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RESUMO

Esta dissertacdo integra a linha de pesquisa Politicas Publicas e Desenvolvimento Regional do
Programa de Mestrado Profissional em Desenvolvimento Regional do Centro Universitario
Alves Faria (UNIALFA). A regularizacdo fundiaria, dada a sua importancia, estd inserida em
varias leis que foram publicadas, tais como o Estatuto da Cidade — Lei n. 10.257 de 2001
(BRASIL, 2001), dentre outras e mais recentemente editada a Medida Proviséria n.759
(BRASIL, 2016), convertida na Lei n. 13.465 (BRASIL, 2017). Nesse contexto, a presente
pesquisa teve como objetivo geral investigar se as politicas publicas de regularizagdo fundiaria
permitem regularizar os lotes irregulares nos assentamentos consolidados e regulares, mas que
por determinadas circunstancias apresentam unidades em desconformidade. Como objeto de
estudo sera apreciado o loteamento Jardim de Todos os Santos, Il Etapa, que surgiu a partir da
década de 1970, e que tem como particularidade ser um dos maiores loteamentos no dito
municipio, que apesar de regular, em virtude do 6bito do loteador, bem como da disputa judicial
que envolve o herdeiro e os ocupantes, tem uma parcela consideravel de lotes irregular, a
margem do titulo cartorial. Trata-se de uma pesquisa de natureza aplicada; o objetivo ¢
descritivo exploratorio; o procedimento técnico ¢ por meio do levantamento bibliografico e
analise de caso; e a abordagem do problema é quantitativa. Tem-se como objetivos especificos,
analisar se a gestdo fundiaria do municipio de Senador Canedo (GO) estd de acordo com as
diretrizes do marco legal setorial (plano diretor municipal, Estatuto da Cidade, Lei de
Regularizagdo fundiaria — REURB), identificar e analisar quais os programas viaveis para
regulariza¢do fundidria dos imoéveis localizados em loteamentos legalizados, todavia, com
irregularidade registral e, trazer subsidios para a implementacao de politicas publicas urbanas,
replicando as diretrizes para outros loteamentos. Como suporte teorico do trabalho, utilizou-se
das ligdes de Bucci (2012) e Secchi (2017) sobre politicas publicas; sobre a fungdo social da
propriedade e processo de urbanizagdo Farias (2007); Lobo (2018), Rolnik (1999, 2010 e 2015)
e Mares (2003); e sobre regularizacao fundiaria e o direito social a moradia utilizou-se de Barros
(2014), Dias (2012), Oliveira (2017) e Rolnik (2006). A presente dissertagdo também teve como
suporte os dados coletados em 6rgdos oficiais aplicacdo de questionarios e entrevistas. As
premissas desenvolvidas neste estudo permitiram compreender melhor os conceitos
estruturantes da politica de regularizacdo fundiaria, bem como demonstrou a partir da analise
dos dados empiricos as limitagdes que cada um dos atores envolvidos na formatacdo das
politicas publicas de regularizagdo fundiaria, nos que as ilagdes extraidas podem ser replicadas
para os demais loteamentos irregulares de quaisquer municipalidades, respeitadas as
particularidades.

Palavras-chave: Politica publica de regulariza¢ao fundiéria. Desenvolvimento local e regional.
Senador Canedo (GO). Propriedade e direito a moradia.



ABSTRACT

This dissertation is part of the Public Policies and Regional Development research line of the
Professional Master's Program in Regional Development at Centro Universitario Alves Faria
(UNIALFA). Land tenure regularization, given its importance, is included in several laws that
have been published, such as the City Statute - Law no. 10,257 of 2001 (BRASIL, 2001), among
others and more recently, Provisional Measure no. 759 (BRASIL, 2016), converted into Law
no. 13,465 (BRASIL, 2017). In this context, the present research had the general objective of
investigating whether the public policies of land regularization allow the regularization of
irregular lots in consolidated and regular settlements, but which, under certain circumstances,
present units in non-conformity. As an object of study, the Jardim de Todos os Santos, III Stage
subdivision will be appreciated, which emerged from the 1970s, and which has the particularity
of being one of the largest subdivisions in that municipality, which despite being regular due to
the The landlord, as well as the legal dispute involving the heir and the occupants, has a
considerable portion of irregular lots, outside the title deed. It is an applied research; the
objective is descriptive exploratory; the technical procedure is through bibliographic survey
and case analysis; and the problem approach is quantitative. Specific objectives are to analyze
whether the land management in the municipality of Senador Canedo (GO) is in accordance
with the guidelines of the sectoral legal framework (municipal master plan, City Statute, Land
Regularization Law - REURB), identify and analyze which programs are feasible for land
tenure regularization of properties located in legalized subdivisions, however, with registration
irregularities and, to bring subsidies for the implementation of urban public policies, replicating
the guidelines for other subdivisions. As theoretical support for the work, we used the lessons
of Bucci (2012) and Secchi (2017) on public policies; on the social function of property and the
urbanization process Farias (2007); Lobo (2018), Rolnik (1999, 2010 and 2015) and Mares
(2003); and on land regularization and the social right to housing, Barros (2014), Dias (2012),
Oliveira (2017) and Rolnik (2006) were used. The present dissertation was also supported by
data collected from official agencies, application of questionnaires and interviews. The
premises developed in this study allowed a better understanding of the structural concepts of
the land regularization policy, as well as demonstrated from the analysis of the empirical data
the limitations that each of the actors involved in shaping public land regularization policies, in
which the lessons learned can be replicated for the other irregular subdivisions of any
municipalities, respecting the particularities.

Keywords: Public policy of land regularization. Local and regional development. Senator
Canedo (GO). Property and right to housing.
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INTRODUCAO

O espago urbano em Senador Canedo (GO) caracteriza-se por ocupagdes irregulares
em diversos bairros. Essa situagdo parece refletir-se na conjuntura nacional e estadual, uma vez
que enquanto as classes mais abastadas possuem recursos para a aquisi¢do de moradia regular,
e os mais pobres sdo excluidos e destinados ao convivio na periferia, ocupando de forma
desordenada o territorio, bem como atraidos por especuladores que oferecem lotes a margem
da lei, e por essa razdo com valores inferiores ao praticado no mercado.

A vista desse problema, em 1976 surgiu a Lei de parcelamento do solo urbano, Lei n.
6.766/79 (BRASIL, 1976), que procurou ordenar o desmembramento e venda dos lotes, bem
como estabelecer uma série de requisitos para a aprovagdo de um loteamento perante o ente
municipal, a fim de que o ordenamento territorial possa obedecer a pardmetros minimos de
urbanizagdo, tais como percentuais de area verde, ruas publicas, areas municipais etc. E nessa
lei especifica, no artigo 40, inseriu-se como dever do poder publico a regularizagdo daqueles
loteamentos que ndo obedeceram aos padrdes exigidos.

Foi a primeira forma de regularizagdo fundiaria urbana estabelecida por lei que, em
uma conceituagdo genérica, nada mais ¢ do que um conjunto de politicas publicas destinadas a
promover a regularidade ndo s6 registral, mas também relacionado a questdes urbanisticas,
ambientais e sociais. Todavia, o ponto nodal da regulariza¢cdo ndo deixa de ser o problema do
registro do terreno obtido de forma irregular.

E essa irregularidade advém da falta de observancia da forma correta de se adquirir a
propriedade no Brasil, que ja previa em seu Codigo Civil antigo — Lein. 3071/1916 - (BRASIL,
1916) e prevé em seu Codigo Civil atual - Lei 10.406/2002 - (BRASIL, 2002) que so6 se adquire
a propriedade com o registro do titulo em serventia extrajudicial de Registro de Imodveis
competente.

Ocorre que atenta a esse problema, a legislagdo nacional foi além do programa de
regularizagdo estabelecido na lei de parcelamento do solo urbano, introduzindo um marco legal
sucessivo de atos normativos, desde a promulgacdo da CRFB, com capitulos destinados a
politica urbana e ordenamento territorial, passando pelo Estatuto da Cidade — Lei n. 10.257
(BRASIL, 2001 ) com diversos instrumentos juridicos de contribui¢do a politica urbanistica,
até os mais recentes atos legislativos, Lei n. 11.977 (BRASIL, 2009), que estabeleceu o
programa minha casa minha vida, destinando investimentos em constru¢do e venda com
subsidios para a populagdo de baixa renda, bem como programas de regularizacdo fundiaria

urbana, ¢ Lei n. 13.465 (BRASIL , 2017) - resultante do processo de conversdo da Medida
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Provisoéria n.759 (BRASIL, 2016) - que revogou a parte referente a regularizagdo fundidria da
Lein. 11.977 (BRASIL, 2009) e instituiu um novo marco legal para a regularizagdo fundiaria,
dando especial énfase na titulagdo nas serventias extrajudiciais.

E essa énfase na titulacdo ¢ necessdria, uma vez que ndo se faz regularizagcdo sem
pensar em um titulo registrado na serventia extrajudicial, uma vez que ¢ a forma de se adquirir
a propriedade. A posse simplesmente precaria de um imével, sem o titulo registrado, ndo torna
o seu ocupante dono. Com a regularizagdo fundiaria, pode-se convolar essa posse em
propriedade plena, essa sim capaz de trazer beneficios econdmicos para o ocupante ¢ para o
ente municipal, ao regularizar também a sua situagdo fiscal com o recolhimento de tributos.
Essa a correlacdo que deve haver entre a regularizacdo fundiaria e a funcdo social da
propriedade e da posse, conceituadas como uma missdo de cunho social a quem detém a posse
ou propriedade, tendo como imposig¢des proibitivas o seu uso nocivo, bem como antissocial, ou
mesmo 0 ndo uso prolongado no tempo e também em degradacdo ao meio ambiente, incluido
ai o artificial, quanto aos espagos habitaveis e referente as cidades sustentaveis.

A regularizacio fundiéria é politica de fomento ao direito 4 moradia. E uma politica
publica permanente. Cabe aos municipios identificar em seus planos diretores as areas aptas ¢
identificar os casos em que ela é possivel de implementag@o.

A presente dissertagdo tem como tema a regularizagdo fundiaria urbana no municipio
de Senador Canedo (GO). Justamente porque o direito & moradia esta intimamente ligado ao
desenvolvimento urbano, motivando politicas ptblicas capazes de combater a falta de domicilio
legalizado, apresentando aderéncia a area de concentracdo e alinhando-se a linha de pesquisa
Politicas Publicas e Desenvolvimento Regional do Programa de Mestrado Profissional em
Desenvolvimento Regional do Centro Universitario Alves Faria (UNIALFA).

A observacdo de que existem atualmente loteamentos regulares, todavia sem o registro
da sua titulagdo para cada familia, justifica o estudo pormenorizado tal qual ¢ feito na
dissertacdo, analisando-se, em estudo de caso, o loteamento Jardim de Todos os Santos III
Etapa, que possui uma area significativa, em Senador Canedo (GO), muitos dos lotes ainda sem
registro publico de aquisi¢do, apesar de sua consolidacdo em area central da cidade.

O loteamento em estudo teve inicio antes mesmo da publicacdo da Lei n. 6.766
(BRASIL, 1976). Desta feita, obviamente ndo seguiu inicialmente o tramite hoje existente.
Todavia, a despeito disso, posteriormente foi regularizado pelo Municipio, nos moldes do artigo
40 ja citado da mesma lei. E assim, com a anuéncia estatal, passou a ser um loteamento regular.

Todavia, em que pese a sua regular situacdo, observou-se que intimeros lotes se

encontram irregulares, sem o registro de seu titulo na Serventia Imobiliaria competente, por
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dois motivos especificos: a morte do loteador tornou impossivel a escrituragdo do contrato de
compra ¢ venda em serventia imobiliaria e ha uma disputa entre herdeiros com processo
judicial, o que estabeleceu um bloqueio de varios bens, fato que levou os herdeiros a ndo
escriturar os lotes ja vendidos que ainda restam sem titulo cartorial.

Cuida-se, assim, de um estudo de caso especifico, uma vez que ndo ha previsdo
explicita na legislacdo quanto a casos em que o loteamento esteja regular perante a serventia
extrajudicial e ente municipal, todavia possua lotes com irregularidade registral, que sejam
dificeis de ser trazidos para a sede registral. Para tanto, diante da analise dos dados colhidos ¢
preciso esclarecer dentre quais instrumentos juridicos pode o ente municipal utilizar-se
especificamente nesse caso, bem como se ¢ possivel sua ampliagdo e aplicacdo para casos
analogos, sobretudo ap6s a publicacdo da nova Lei 13.465 (BRASIL, 2017), que tem o intuito
de desburocratizar o tramite da regularizacdo fundiaria.

As perguntas norteadoras do presente sdo: Quais as politicas publicas existentes para
regularizacdo fundidria das unidades irregulares? Ha possibilidade de aplicacdo da Lein. 13.465
(BRASIL, 2017) aos casos em que ja ha um assentamento consolidado, inclusive que obedeceu
a legislacdo e foi devidamente aprovado, embora possua lotes com irregularidade registral?

Tem-se como objetivo geral, assim, investigar se as politicas publicas de regularizagao
fundiaria permitem regularizar os lotes irregulares nos assentamentos consolidados e regulares,
mas que por determinadas circunstancias apresentem unidades em desconformidade.

Como objetivos especificos, o presente trabalho pretende:

a) analisar se a gestdo fundiaria do municipio de Senador Canedo (GO) esta de
acordo com as diretrizes do marco legal setorial (plano diretor municipal, Estatuto da Cidade,
Lei de Regularizagdo fundiaria —- REURB) instituto da REURB desde a data de 22 de dezembro
de 2016, data da MP 759

b) Identificar e analisar quais os programas viaveis para regularizagdo fundiaria
dos imoveis localizados em loteamentos legalizados, todavia com irregularidade registral, a
partir da aplicacdo do instituto da REURB desde a data de 22 de dezembro de 2016, data da
MP 759

c) Trazer subsidios para a implementagdo de politicas publicas urbanas,
principalmente naqueles loteamentos que, apesar de regulares, por alguma eventualidade, tem
seus lotes ditos como irregulares, pois ndo titulados e inscritos em nome das pessoas que 1a

habitam.

Inicialmente, fez-se uma breve revisdo bibliografica sobre direito de propriedade,
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posse, fungdo social, urbanizagdo, loteamentos e regulariza¢ao fundidria, politicas publicas e
regularizagdo fundiaria utilizando-se como referencial tedrico as ligdes de Barros (2014), Bucci
(2012), Dias (2012), Farias (2007), Lobo (2018), Mares (2003), Oliveira (2017), Rolnik (1999,
2006, 2010 ¢ 2015) e Secchi (2017), dentre outros.

Ap6s, o trabalho seguiu em pesquisa de campo e coleta de dados no Registro de
Imoveis de Senador Canedo (GO), com entrevistas semi estruturadas. Houve ainda a coleta de
dados por meio da aplicag@o de questionarios e entrevistas semi estruturadas para os moradores
do local, escolhidos em porcentagem de amostra, dentro do universo de lotes ainda néo
registrados na serventia imobiliaria, bem como entrevistas na Corregedoria de Justica de Goias,
Secretaria do planejamento do municipio e advogado do sucessor do loteador.

A dissertacdo estad dividida em quatro capitulos.

No primeiro capitulo, é analisada a propriedade sob o ponto de vista historico no
Brasil, com o exame da forma em que se da a sua titulagdo, desde a época das sesmarias até o
estagio atual, em andlise de sua confrontacdo com a posse, quando esta pode vir a sobrepor-se,
bem como o conceito de func¢@o social dos institutos e as relagdes que exsurgem com a
regularizagdo fundiaria, sendo este o arcabougo tedrico da dissertagao.

Em seguida, no capitulo segundo sdo abordadas, além de conceitualmente, as relagdes
que surgem das politicas publicas e seus ciclos, especialmente no que pertine a iniciativa e
avaliag¢@o de sua efetividade. Tudo isso sob o recorte da politica habitacional, notadamente a
que interessa ao estudo posterior, quanto a regularizacdo fundidria, e seus instrumentos
especificos de utilizagdo pelo ente municipal.

E no terceiro capitulo, ha a explanagdo da metodologia adotada, destacando o estudo
de caso explanatorio, em que além da descri¢do sera apresentada a forma de coleta de dados e
o0 a analise e cotejo do que foi obtido.

No quarto capitulo foi realizado o estudo de caso relativo ao loteamento jardim de
todos os santos que, como ja enfatizado, possui uma quantidade sensivel de residéncias sem o
devido registro imobiliario, além de peculiaridades que tornam a avaliag@o e estudo sobretudo
pertinentes e agugam a necessidade de maiores pesquisas, indagando-se se ha aplicagdo dos
instrumentos postos a disposi¢cdo para a regularizagdo fundiaria e extensdo a demais casos

semelhantes.
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CAPITULO 1 - PROPRIEDADE, POSSE E FUNCAO SOCIAL

Sendo certo que politicas publicas envolvem atos administrativos, acdes, programas,
etc. também igualmente correto que, em se tratando de politica fundiaria urbana, especialmente
voltada a regularizagdo fundiaria, ndo se pode deixar de lado contetidos e conceitos mais ligados
ao arcabouco juridico, uma vez que uma das formas essenciais de formulacdo de politicas
publicas, e nesse caso talvez a primordial, seja a formulagdo e aplicacdo de leis, o que envolve
o dominio, ao menos singelo, de uma ampla gama de enunciados e conceitos.

A dimensdo urbanistica perpassa pela feitura de investimentos primordiais para a
melhoria das condi¢des de vida das familias instaladas nos assentamentos irregulares, tornando
a moradia digna. A dimens3o juridica acontece pelo uso dos instrumentos juridicos de
reconhecimento e regularizagdo da posse, com o poder publico comprando as terras ocupadas
pelos assentamentos irregulares, quando privadas, e concedendo o direito real de uso, quando
o0 assentamento ocupar propriedade ptblica. Ja a dimensdo registraria ¢ a que ocorre quando ha
registro na serventia extrajudicial de Registro de Imoveis competente da aquisi¢do do direito
(dimensdo juridica), com anotagdo na respectiva matricula. Desta forma, finalmente,
atribuindo- se eficacia erga omnes nos aspectos da vida civil (NALINIL 2011).

Assim, no presente capitulo aborda-se a forma como se deu a propriedade territorial
no Brasil, desde a chegada dos portugueses, se o0 modelo de outrora ainda ¢ utilizado e porque
atualmente ha pessoas em posse de terras sem que possa dela tirar proveito com algum titulo
(seja para obter um financiamento ou perpassar o bem a outrem). E fundamental também
destacar a forma como se d4 essa titularidade. Tal conteudo ¢ de suma importancia para
compreender a politica fundiaria no pais, sem passar ao alvedrio do conceito de propriedade,
pois o fim da regularizagdo, em si mesmo, implica em dar a propriedade plena a quem merece,
na maioria dos casos estando a pessoa ja de posse da terra.

E sendo a forma mais comum de convolagdo em propriedade, uma vez que aquele que
ja tem a posse do imovel, com o dominio fisico sobre o bem, sdo pertinentes as explanagdes a
seguir quanto a natureza juridica da posse também, quais sdo os direitos que uma pessoa tem
com a posse do imovel, e se € possivel que, como posseiro, sua situacio seja suficientemente
forte para suplantar o direito de propriedade, historicamente mais forte. Toda a explanagdo
conceitual faz-se de inicio necessaria, uma vez que na regularizacao fundiaria ha evidentemente
a ocorréncia de tal sobreposicao.

Essa a correlagdo existente entre a regularizacdo fundiaria ¢ a fungdo social da
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propriedade e da posse. E a REURB uma indutora da funcdo social, na medida em que pode
trazer novas formas de sustentar o uso da propriedade em consonancia com o ordenamento
juridico como um todo, de forma sistémica, ¢ ndo de maneira individualista como antes era

tratada a propriedade.

1.1. A propriedade no Brasil e sua conceituacio ao longo da historia

No Brasil, até a chegada dos portugueses em 1500 existiam diversas comunidades
indigenas. Estudos ddo conta de que mais de cinco milhdes de pessoas habitavam o territorio,
com diversidade de linguas, organizacao, territorio, religides etc. (MARES, 2003). A ocupagdo
dos portugueses nao foi nada pacifica. De forma abrupta invadiram o territorio ocupado pelos
silvicolas e dele tomaram posse.

Marés (2003, p. 57) identifica que desde a ocupagao portuguesa houve o desprezo pela
ocupacdo anterior, bem como o desrespeito perante o anterior povo que aqui residia. Narra em
sintese a forma como Portugal resolveu adentrar no territorio:

Dai para fazer face a ocupagdo, inicialmente mais tendo em vista como forma de
consolidar o territério como pertencente a Coroa, uma vez que a extragdo do pau
Brasil ndo era tdo comercialmente suficiente para desbravar toda a terra,
economicamente falando, Portugal fixou o regime de sesmarias, que ja era previsto
em suas terras, mas agora com finalidade diversa, pois, se 14 eram atribuidas aqueles

que queriam produzir em terras antes produtivas, por aqui sua utilizagdo se deu para
“reafirmar a posse das terras em nome do rei e da coroa portuguesa.

Como acentua o autor “o uso das sesmarias foi, portanto, a forma que Portugal
encontrou para promover a conquista do territorio brasileiro. Seria insustentavel manter
indefinidamente exércitos armados, como nas regides auriferas da América Espanhola”
(MARES, 2003, p. 57)

De inicio, portanto, o Uinico reconhecimento de propriedade no Brasil colonia era o
titulo de concessdo de sesmaria. Por muito tempo, conforme afirma Marés (2003, p. 63):

a unica fonte considerada legitima de aquisicdo de propriedade era um titulo

sesmarial. Isto ¢, s6 poderiam ser considerados legitimos os contratos de transmissao
de propriedade que tivessem como origem aquele titulo.

Esse regime de concessao de titulos perdurou até a independéncia do Brasil. E de 1822
até 1850 houve um hiato quanto a produgdo legislativa sobre o tema, nos dizeres de Balbino
Filho (2001, p.5) “desenvolvendo-se no intervalo a progressiva ocupacao do solo, sem qualquer

titulo, mediante a simples tomada de posse”.
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Na mesma obra o autor relaciona os tipos de terras existentes no Brasil daquela época.
Eram compostas de terras particulares, terras publicas pertencentes a na¢do, provincias ou aos
municipios, aplicadas a algum uso publico, sujeitas a posse de particulares por concessao,
sujeitas a posse de particulares sem qualquer titulo, as que possuiam o particular sob a forma
de um dominio 1til e as desocupadas. (BALBINO FILHO, 2001)

Surge assim a Lei n. 601, de 1850 (BRASIL, 1850,) que procurou estabelecer o
conceito de terras devolutas e discernir os casos em que seria possivel o seu registro paroquial.

O citado autor esclarece qual o verdadeiro significado de terras devolutas, distante do
conceito de que seriam elas as terras devolvidas por Portugal, mas sim as que ndo se achavam

sob o dominio de particular, conforme assevera Balbino Filho (2001, p. 6) que:

Encontram-se, geralmente, opinides sustentando que devolutas sdo as terras que
retornaram ao patrimonio da Corroa portuguesa, apds a extingdo do regime de
concessdo de capitanias. Em verdade, o Governo Portugués readquiriu o dominio de
muitas terras concedidas aos donatarios de capitanias. essas terras, assim adquiridas,
¢ que, segundo alguns, sdo as devolutas. isto, porém ndo exprime a realidade das
coisas, pois: a) nem todas as terras do Brasil- Colonia foram objeto de concessao aos
donatarios das capitanias. Essas capitanias serdo perfeitamente delimitadas e o
nimero delas abrangeu um limitado e restrito pedago do solo brasileiro) por outro
lado, muito territério o Brasil veio a adquirir, apos a cessa¢do do regime das
capitanias. Desta forma, essas novas terras que passaram a integrara extenséo do solo
patrio (inclusive as do territorio do Acre) ndo poderiam ser tidas como devolutas, pois
que ndo forma, em época alguma, devolvidas a Coroa Portuguesa. A Lei 601, de 1850,
limitou-se a seguir um critério enumerativo para conceituar o que sejam terras
devolutas.

Estatuiu a citada lei:

Art. 3° S¢ terras devolutas:

§1° As que ndo se acharem aplicadas al algum uso publico nacional, provincial ou
municipal.

§ 2° As que ndo se acharem no dominio particular por qualquer titulo legitimo, nem
forem havidas por sesmarias e outras concessdes do Governo Geral ou Provincial, ndo
incursas em comisso por falta do cumprimento das condi¢des de medicdo,
confirmagéo e cultura.

§3°As que ndo se acharem dadas por sesmarias, ou outras concessdes do Governo,
que, apesar de incursas em comisso, forem revalidadas por esta Lei.

§ 4° As que néo se acharem ocupadas por posses, que, apesar de ndo se fundarem em
titulo legal, forem legitimadas por esta Lei.

Poderia haver a concessdo onerosa das terras devolutas, fato que, em interessante
critica, Marés aborda que de qualquer forma o pobre, o escravo recém libertos e o estrangeiro
recém-chegado estavam inviabilizados de ter condi¢des de aquisi¢do da terra. (MARES, 2003).

Outra forma criada foi a legitimag@o de posse “pelo qual aquele que tivesse tornado
determinada terra devoluta produtiva com seu proprio trabalho e de sua familia, e nela morasse
de maneira permanente, passava a ter o direito de que o Estado lhe reconhecesse o dominio.”
(MARES, 2003, p. 74)

Mas essa concessdo, deveria advir de um investimento produtivo e ndo por simples
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subsisténcia, tal qual existe na usucapido.
Acentua Marés (2003, p. 77):
As oligarquias fundiarias, proprietarias de grandes extensdes de terras, foram sendo
formadas nos séculos anteriores e adquirindo terras em sesmarias ou comprando terras
devolutas, no regime da Lei 601/1850. Estes poderes se concentravam nas Provinciais
que vieram a se transformar em Estados Membros. Assim, no momento em que a
Constituicdo de 1891 transferiu as terras devolutas para os Estados entregou o poder

de distribuicdo, exatamente para a s elites fundidrias, que tinham interesse na
manutengio do status quo.

E a propriedade comegou a ser titulada no Brasil, justamente por essa lei, cabendo as
primeiras transcrigdes ao paroco local, denominando-se elas de registro do vigario. Apesar das
criticas bem-postas, representou um certo avango quanto a titularidade da propriedade.
(CARVALHO, 2001). Veja-se que na maioria das vezes a titulagdo da propriedade teve origem
em uma posse anterior, exceto os casos em que houve uma escritura de compra e venda das
terras devolutas, nos casos de concessdo onerosa. De certa forma havia o reconhecimento da
forca da posse sobre a propriedade, antes publica, sendo certo que a usucapido de bens publicos
s6 veio a ser coibido e tornado impossivel com o advento do Decreto n. 22.785, ja em 1933
(BRASIL, 1933), que trouxe diversas providéncias para os bens da Fazenda Nacional e, como
dito, proibiu a usucapiao deles.

Balbino Filho (2001, p.13), por sua vez, acentua o carater precario do registro do
vigario, a depender da legitimagao do Estado:

O registro do Vigario, sem sombra de duvida, constitui precioso instrumento
probatorio da posse, mas para formar titulo de dominio do possuidor contra o Estado
dependia de legitimagdo. Sem essa formalidade, era apenas um documento
demonstrativo da posse e, conforme preleciona Francisco Morato, desde que a tenham

por trintenaria ou secular, mansa, pacifica e ininterrupta, por si e seus antecessores,
podem os possuidores invocar a usucapido para repelir a reivindicag@o proposta.

Ainda nessa situagdo, surgiu em 1843 a Lei Orgamentaria n. 317 (BRASIL, 1843) que
instituiu o registro das hipotecas, “uma vez que a necessidade que primeiro se sentiu foi a de
tornar a tera base para o crédito.” (CARVALHO, 2001, p. 3)

Antes da implantacdo do registro de iméveis, a exemplo de outros paises, tal como na
Alemanha, surgiu a necessidade de transformar a propriedade em um instrumento de garantia
de um crédito, especialmente em se tratando de época onde a agricultura predominava como
quase em sua totalidade na producdo econdmica nacional. Era preciso que aquele que possuia
a terra e nela produzisse obtivesse crédito, e isso so foi possivel com o sistema de garantias que
surgiu. O registro da hipoteca, portanto, teve sua finalidade em primeiro plano, anterior mesmo

a titulacdo de propriedade.



20

Em 1864 estabeleceu-se entdo o registro geral, sendo ele “o verdadeiro antecedente do
registro de imoveis” (CARVALHO, 2001, p. 4). Com ele passou-se a taxar os direitos reais
bem como passa a ter efeitos de publicidade o seu repositorio. Em 1890 o Decreto n. 169-A e
seu regulamento, Dec. n. 370 (BRASIL, 1890) revogam a legislagdo de 1864 ¢ passam a tratar
de todos os registros publicos, inclusive os de imoveis.

A expressdo registro de imoveis so foi cunhada com o advento do Codigo Civil de
1916 — Lei 3.071 de 1916 — (BRASIL, 1916). Com ele tornou-se presumidamente dono aquele
que registrasse, ainda que tal presunc¢do ndo fosse absoluta, tal qual no direito alemdo. Mas para
combater o que ali estava registrado, s6 mesmo por acdo em que o requerente haveria de provar
ndo ser o réu proprietario. Tal principio vigora até hoje, com a ainda em vigor Lei n. 6.015, de
1973 (BRASIL, 1973) que disciplina os registros publicos, inclusive o de imoveis, bem como
a legislagdo correlata, especialmente o novo Cédigo Civil - Lei 10.406, de 2002 (BRASIL,
2002).

O conceito de propriedade ndo pode ser extraido e pensado de modo estatico, mas sim
tendo em vista a prolagdo no tempo e sua historicidade, sem olvidar dos periodos que marcaram
0 acesso a propriedade.

Assim, durante o periodo romano ndo se tinha ainda nogdo do que seria a propriedade
individual, tal como hoje reconhecida, algo que s6 se comegou a pensar durante o periodo
medieval, com a introducdo dos atributos da propriedade, quais sejam, usar, gozar e dispor.

No Brasil, tais fatos também devem ser levados em conta para a conceituacido da
propriedade. Néo foi ela conceituada no Codigo Civil de 1916 — Lei n. 3.071 (BRASIL, 1916)
como também néo o foi no Coédigo Civil vigente, apesar de constar os diversos atributos, nos
termos do artigo 1.228, do Codigo Civil de 2002 — Lei 10.406 (BRASIL, 2002). Ocorre que o
modelo civilistico brasileiro do co6digo anterior era essencialmente patrimonialista e
individualista, tornando-a um direito absoluto. Com a vigéncia do novo Codigo civil, e ja antes
com a inser¢do da nova ordem constitucional, alids, desde a Constituicdo da Republica dos
Estados Unidos do Brasil, de 1934, ja se progrediu quanto a fungdo social da propriedade. O
modelo de hoje, portanto, além de trazer os atributos da propriedade, deve leva-los em conta
em uma conceituacdo com as novas ideias sociais, quanto ao uso nao abusivo, antissocial e
antidestrutivo da propriedade.

Se outrora permitido até mesmo a destruicdo da coisa, pela ideia entdo absolutista
quanto ao direito da propriedade, nos dias atuais ndo mais se pode falar em destruicdo por
simples vontade do proprietario, o que serd melhor dissecado quando estudo do tdpico da

fun¢do social da propriedade.



21

Para Lobo (2018, p. 98), o Coédigo de 1916 - Lei n. 3.071 (BRASIL, 1916) sobreveio
com ideias ja antiquadas, pertencentes ao cédigo napolednico, uma vez que tinha por diretriz o
poder absoluto da propriedade e ainda hoje, persistem tais pensamentos, sem exagero ao se

dizer que ainda incutidos no idedrio de certa parcela da sociedade:

Os civilistas brasileiros do século XIX repercutem a mentalidade e individualista de
sua época e postulam uma concepgao e propriedade como fruto da vontade absoluta
do dono, a exemplo do Conselheiro Ribas e De Lafayette Rodrigues Pereira. Este
ultimo, o mais influente autor do direito das coisas desse século, em obra publicada
em 1877, conceituou a propriedade como “o direito real que vincula e legalmente
submete ao poder absoluto de nossa vontade a coisa corpdrea, na substancia, acidentes
e acessorios., ilimitado e exclusivo (1943, p.98)

(..)

O Codigo Civil de 1916 ¢ fruto tardio da modernidade liberal e do individualismo
juridico, vindo a lume mais de um século depois da grande revolugdo francesa, mas
fortemente imbuido de seus valores. Por isso, o direito de propriedade que regula é o
senhorio absoluto sobre a coisa. A legislagdo que veio depois procurou podar os
excessos individualistas, definindo restricdes ¢ limitagdes, no interesse social. O
destaque, que a doutrina mais refinada salientou, fico por conta da singular ordenagdo
da posse, como poder de fato, cujo elemento, quando se integra a outros elementos,
ingressa no mundo do direito como fato juridico, merecedor de tutela.

E adiante conclui (LOBO, 2018, p. 98):

O CC/2002 recebeu influéncias dos valores que se consolidaram no século XX,
notadamente os da solidariedade social e da dignidade da pessoa humana, o que
repercutiu na ordenagdo do direito das coisas. Mantém a autonomia da posse ¢ a
propriedade deixou de vez de ser concebida como um senhorio exclusivo, abstrato e
ilimitado. Apesar de ndo referir explicitamente a fun¢do da propriedade e da posse,
salvo nas Disposi¢des Finais e Transitorios (art. 2035), vérias sdo as regras que a
concretizam, além de que deve ser observada a primazia da Constitui¢do.

Assim, “a propriedade ¢ um conceito dependente dos varios contextos historicos e das
vicissitudes porque passou. Na atualidade, é o conjunto de direitos e deveres atribuidos a uma

pessoa em relagdo a uma coisa, com oponibilidade as demais pessoas.” (LOBO, 2018, p. 93)

1.2. A posse em confronto com a propriedade

Ja o conceito de posse ¢ dado de forma mais sintética, haja vista que ndo ¢ o objeto
principal do presente trabalho, mas vai causar reflexos, sobretudo quanto ao efeito jurigeno da
posse, quando pode até mesmo convolar-se em propriedade, a exemplo da usucapido.

A discussdao sobre o que ¢ posse levou a duas teorias principais, amplamente
difundidas, sobre a sua natureza. A teoria subjetiva de posse, tendo como principal mentor
Savigny e a teoria objetiva de posse, de Thering.

Para Savigny a posse traz um elemento objetivo que seria o dominio fisico sobre a

coisa (corpus) e um elemento subjetivo (animus). Era o poder de fato sobre a coisa mais o
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animus, inten¢do de posse.

Para Thering a posse consiste apenas no poder de fato sobre a coisa, sem a necessidade
de se perquirir da intengdo da pessoa. E a posse a extensio da propriedade, tendo ela apenas o
aspecto objetivo. Segundo a maioria dos civilistas ¢ a teoria adotada pelo Codigo Civil atual.

Sem entrar na problematica da conceituacdo de posse, ou mesmo discutir as teorias, o
que ndo é objeto do presente trabalho, pode-se dizer que , apesar da posse ndo ser motivo de
titulacdo registraria, (ha apenas uma excecdo, no caso de imissdo provisoria de posse, nas
desapropriacdes), ela induz direitos ao possuidor, até mesmo contra o proprietario, como € o
caso da locacdo, quanto ao possuidor do bem enquanto locatario, podendo defender sua posse
até mesmo quanto ao locador, ndo podendo esse usar do bem enquanto vigente o contrato.

E nesse caminho surge um conflito entre posse e propriedade, no qual, por meio de
acOes possessorias, acdes processuais nas quais o possuidor pode combater o esbulho do
proprietario e retomar a sua posse, garantida pela legislacdo em vigor, ainda que contra o direito
de propriedade.

Mas ndo ¢ s6 em tais casos, evidentemente, que a posse pode se sobressair ao direito
de propriedade. Como sabido, na usucapido, ela até mesmo pode se converter em propriedade,
suplantando este, e fazendo nascer um direito de propriedade originario, livre de qualquer 6nus
ou macula anteriormente existente.

Outro caso especifico, objeto dessa dissertagdo, refere-se a posse que pode ser
convertida também em propriedade, em nova forma de aquisi¢ao de propriedade, qual seja, pela
regularizacdo fundiaria.

O sistema brasileiro vigente admite e tem como preponderantes outras formas de
aquisi¢do da propriedade imobiliaria. Seriam elas, de forma principal, a titulagdo registraria,
obtida com o contrato de compra e venda, doagdo etc., ou a forma de acessdo, quando se da
uma constru¢do em determinada propriedade alheia ou o deposito abrupto de determinado
terreno, o que pode ser ocasionado por uma erosdo, por exemplo.

Para esses casos tradicionais o Codigo Civil atual trouxe, tradicionalmente, todas essas
possibilidades, devendo ser elas objeto de estudo especifico.

Como ja dito, quanto a usucapiao, ha também a possibilidade de a posse ser convolada
em propriedade, e o Codigo Civil e a CRFB preveem as hipoteses em que tal situagéo € possivel,
enumerando todos os requisitos para que se admita.

Ocorre que atualmente, com a possibilidade de regularizagdo fundiaria, ha em paralelo
e de modo semelhante a usucapido, um novo modo de aquisi¢do da propriedade, por vezes

originario, tal qual o usucapido, e por vezes derivado, visando apenas regularizar situagdo
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outrora regular e que depende de alguns atos do poder publico e da comunidade, tal como no
caso de loteamentos que comegaram regulares mas por um motivo ou outro o deixaram de ser,
como quando o loteador vem a falecer e ndo outorga a escritura para que os moradores possam
legitimamente ingressar com o titulo no registro de imoveis.

A regularizacdo fundiaria pode também trazer como titulo registravel nas serventias
extrajudiciais a legitimacdo de posse, que ¢ concedida pelo Poder Publico, reconhecendo-se a
posse, que pode até mesmo ser transmitida por heranga. O decurso do tempo dessa posse
reconhecida pelo Estado convolar-se-4 em propriedade. Essa é mais uma confronta¢do entre
posse e propriedade na qual a primeira pode sair vencedora apds o decurso de um tempo
previsto pelo legislador.

Leciona Paulo Lobo que a posse protegida pelo legislador ainda quando ele esteja de
ma-fé. Posse de ma-fé ¢ quando o possuidor esta no imovel mesmo quando tem ciéncia da
titularidade de outrem. Segundo diz, “As Unicas posses que nosso direito ndo protege sdo as
havidas de modo clandestino ou violento sendo depois de cessar a clandestinidade ou a
violéncia, ¢ por for¢a da Constitui¢do, a que viole a func¢do social ou o meio ambiente.” (LOBO,
2018, p. 62)

Nessa toada sobreveio o Estatuto da Cidade — Lei 10.257 (BRASIL, 2001) com varias
cominagdes para aquele proprietario que subutiliza, ndo edifica, ou nao utiliza o solo urbano.
Ha diversas san¢des que vao desde o parcelamento ou edificagdes compulsoérias, aumento do

imposto predial territorial progressivo e até mesmo desapropriacdo (LOBO, 2018).

1.3 Propriedade publica particular

Voltando um pouco ao tema historico da propriedade, vimos que o conceito de terras
devolutas se distinguiu efetivamente do adotado inicialmente por Portugal, tendo aqui ndo a
significacdo de terras devolvidas por ndo serem mais produtivas, mas agora coma definicao de
terras que nao sdo utilizadas, aos poucos concedidas no regime de sesmarias para aqueles que
tivessem capital para compra-las. Nao interessava ao regime a ocupacao pelos escravos recém-
libertos nem pelos estrangeiros camponeses que aqui chegavam, pois havia a necessidade de
utilizacdo da mao-de-obra barata para sustentar os grandes produtores agricolas.

Nessa evolugdo em 1891 com o advento da Constituicdo da Republica dos Estados
Unidos do Brasil (BRASIL, 1891) as terras devolutas foram perpassadas da Unido para os
Estados, descentralizando-se os bens ¢ a gerencia deles para as unidades federativas.

Passou-se, assim, aos Estados a ampla gama de bens publicos, uma vez que as terras
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inutilizadas eram e sdo ainda hoje maioria.

Como leciona Marés “As descricdes do que s@o bens publicos se encontravam
originalmente nos Coédigos Civis, hoje estdo nas Constitui¢des, mas ainda sdo usadas defini¢des
e categorias das leis civis, embora sob a 6tica das normas constitucionais.” (MARES, 2003, p.
45)

Em nota de rodapé o citado autor indica que o Codigo Civil de 1916 fazia a
diferenciagdo ente os bens publicos e privados, como classificagdo conceitos e caracteristicas,
o que se repetiu no Codigo de 2002, nos artigos 98 e seguintes. (MARES, 2003)

Expde ele, ainda, a distingdo entre os bens publicos e privados, bem como o
nascedouro daqueles, pois antes todos seriam privados, antes mesmo da consideracao do Estado

como pessoa (MARES, 2003, p. 46):

Antes dos Estados adquirirem personalidade juridica, quando foram algados a
categoria de pessoa, ndo eram proprietarios, mas administradores dos bens uteis ou
necessarios a coletividade, como definia o Cédigo Civil Frances. Depois, como pessoa
juridica, passaram a poder ter bens em propriedade. O Cédigo Civil Brasileiro de 1916
criou a categoria de bens dominicais, ou dominiais, para indicar aqueles que o Estado
teria como se privados fossem. Sempre continuaria a existir restrigdes para a
transferéncia destes bens que, como qualquer transferéncia depende de contrato e,
entdo, se entra em outra seara, que € a de contratos publicos. Portanto, as restrigdes
estdo muito mais no contrato do que no bem propriamente dito. O contrato depende
de vontade livre e a formagdo da vontade do Estado ¢ mais complexa, porque depende
de autorizagdes e publicidades desconhecidas na esfera privada.

Voltemos ao argumento anterior, a partir do momento em que o Estado passou a ser
considerado pessoa, adquiriu a capacidade de ser proprietario, de contratar, e os bens
assim adquiridos poderiam ser alienados de acordo com a legitimidade contratual que
tinham. Nao custa repetir que os limites ja ndo estavam nestes bens, mas nos contratos
que os fundamentam, ja que ¢ diferente a formagdo de vontade do ente estatal. Ao
lado destes bens, porém, continuaram a existir os antigos bens publicos, administrados
pelo Estado, os de uso, estes sim, indisponiveis, porque deveriam cumprir uma
missdo, uma vocagao, ou uma afetacdo publica, ja seja para o uso de toda populagéo,
chamados pelo Cddigo Civil Brasileiro desde 1916 de bens de uso comum do ovo,
como as ruas, estradas e pragas, ja seja para cumprir fungdes estatais, como as
reparticdes publicas, escolas, hospitais e quarteis, que o Codigo chama de bens de uso
especial.

Assim, definindo-se atualmente quais sdo os bens publicos, por exclusio sobressai-se
que os demais sdo particulares. Essa a defini¢ao contida no artigo 98 do Codigo Civil Brasileiro
— Lein. 10.406, de 2002 (BRASIL, 2002):

Art. 98 Sao publicos os bens do dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas de
direito publico interno; todos os outros sdo particulares, seja qual for a pessoa a que
pertencerem.

E na sequéncia, artigo 99 (BRASIL, 2002), classificam-se os bens publicos:

Art. 99, Sdo bens publicos:
I — Os de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e pragas;
II- Os de uso especial, tais como edificios ou terrenos destinados a servigo ou
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estabelecimento da administragdo federal, estadual, territorial ou municipal, inclusive
os de suas autarquias;

I — Os dominicais, que constituem o patrimonio das pessoas juridicas de direito
publico, como objeto de direito pessoal, ou real, de cada uma dessas entidades.

A CRFB de 1988 (BRASIL, 1988), por sua vez, traz a relagdo de bens publicos da

Unido, no artigo 20:

Art. 20 Sao bens da Unido:

I - os que atualmente lhe pertencem e os que lhe vierem a ser atribuidos;

I — as terras devolutas indispensaveis a defesa doas fronteiras, das fortificagoes e
construgdes militares, das vias federais de comunicagdo e a preservagdo ambiental,
definida em lei;

I11- os lagos, rios e quaisquer correntes de agua em terrenos de seu dominio, ou que
banhem mais de um Estado, sirvam de limites com outros paises, ou se estendam a
territorio estrangeiro ou dele provenham, bem como os terrenos marginais e as praias
fluviais;

IV — as ilhas fluviais e lacustres nas zonas limitrofes com outros paises; as praias
maritimas; as ilhas oceanicas e as costeiras, excluidas, destas, as areas referidas no
artigo 26, 11;

V' —os recursos aturais da plataforma continental e da zona econdmica exclusiva VI
— o mar territorial VII — os terrenos de marinha e seus acrescidos; VIII — os potenciais
de energia hidraulica; IV — os recursos minerais, inclusive os do subsolo; X — as
cavidades naturais subterraneas e os sitios arqueoldgicos e pré-historicos XI — as terras
tradicionalmente ocupadas pelos indicos.

§1°E assegurada, nos termos da lei, aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios,
bem como a 6rgdos da administragdo direta da Unido, participacdo no resultado da
exploragdo de petroleo ou gas natural, de recursos hidricos para fins de geragdo de
energia elétrica e de outros recursos minerais nos respectivos territorios, plataforma
continental, mar territorial ou area econdmica exclusiva, ou compensagio financeira
por essa exploracdo.

§ 2° A faixa de até cento e cinquenta quildometros de largura, ao longo das fronteiras
terrestres, designada como faixa de fronteira ,é considerada fundamental para defesa
do territério nacional, e sua ocupagdo e utilizacdo serdo reguladas em
lei”(BRASIL,1988)

Ja quanto aos Estados, a CRFB se ocupou, em relagdo aos bens, no seu artigo 26:

Art.26 Incluem-se entre os bens dos Estados:

I — As aguas superficiais ou subterraneas, fluentes, emergentes ¢ em deposito,
ressalvadas, neste caso, na forma da lei, as decorrentes de obras da Unido;
I — as areas, nas ilhas oceanicas e costeiras, que estiverem no seu dominio,

excluidas aquelas sob dominio da Unido, Municipios ou terceiros;
I - as ilhas fluviais e lacustres ndo pertencentes a Unido;
IV —as terras devolutas ndo compreendidas entre as da Unido.

Quanto aos Municipios ndo houve a previsdo expressa, apenas definindo que o

ordenamento territorial e o seu planejamento fazem parte de sua competéncia. Nada impede,

como de fato, ha varios bens em nome do Municipio, seja por doagdo dos outros entes publicos,

seja por desapropriacdo ou mesmo compra ¢ venda.
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1.4 Regularizacio fundiiaria como indutor da func¢io social da propriedade e da posse

No final do século XIX temos duas faces bem definidas que lutavam contra o
absolutismo individual da propriedade. Ja ndo imperavam mais as ideias do liberalismo e sua
propriedade absoluta, sendo os dois polos contrarios capitaneados pela Igreja catolica,
inicialmente pela Enciclica Rerum Novarum, e de outro lado, o socialismo, que pregava a
aboli¢do da propriedade privada.

Para Marés (2003, p. 82):

Os socialistas russos estavam intimamente ligados a terra e propunham mudangas
profundas para os camponeses. Nos paises mais industrializados a luta era por maior
dignidade e para os trabalhadores e assalariados. Nas Américas pressdes e lutas
populares irrompiam por toda a parte. Canudos e Contestado sdo apenas dois
exemplos brasileiros, mas a revolucéo agraria, com toda sua grandeza e heroismo, iria
ter por cenario o México insurgente do comeco do século.

Os movimentos sociais europeus ¢ latino-americanos forcavam mudangas. A Rissia
completava sua resolugdo socialista e punha fim a propriedade privada da terra e de
todos os meios de produgdo, em1917. Impunha-se no mundo ocidental transformagoes
que acalmassem os trabalhadores e outros povos que reivindicavam contra a
propriedade privada da terra, como os camponeses ¢ indios da América

A Rerum Novarum foi um sinal, em 11891, dessa insatisfagdo e uma reagdo para fazer
frente ao risco que o mundo capitalista sofria pelo avango do socialismo. A proposta
era aceitavel para o sistema porque concluia que a propriedade privada, especialmente
da terra, era um direito natural e, portanto, seria desumano nido reconhecé-la como
faziam os socialistas. A Rerum Novarum propunha que o contrato, fundamento da
propriedade, deveria ser revisto, isto ¢, a liberdade contratual e o livre exercicio do
direito de propriedade deveriam sofrer limitagdes, para que fosse mantida a
propriedade em nome da dignidade e da vida.”

Adveio entdo o Estado do Bem-Estar Social, para combater as agruras do capitalismo
selvagem, do liberalismo que ndo tinha rédeas. E a fase do Estado providéncia, em que ndo
basta o laissez-faire, devendo o Estado participar da vida de cada cidaddo, intervindo em sua
ordem econdmica.

O inicio do século XX ¢ assim marcado pelo advento de duas Constituigdes que
trouxeram o novo modelo, a Constituicdo mexicana de 1917 e a Constituicdo de Weimar de
1919.

Continua Marés (2003, p. 86), delineando as caracteristicas jungidas ao novo sistema:

O Estado do Bem-estar Social se caracterizou pela regulacdo da ordem econdmica,
geracao de sistemas previdenciarios, e direta intervengdo nos contratos, especialmente
no de trabalho e nos agrarios, que se ligam diretamente a produgéo e reprodugdo do
capital. Em termos ideais, criaria um sistema de protecdo dos trabalhadores e uma

seguridade social abrangente, que garantisse a todos comida, satide, educagdo e
moradia.

Estavam lancadas as bases, portanto, para a nova concepg¢ao de liberalismo econdmico,
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qual seja, a fungdo social da propriedade. Como assinala Humbert (2009, p. 51), “Este processo
inicia-se com a teoria do abuso do direito, segundo a qual o direito de propriedade mesmo sendo
absoluto, ndo pode ser exercido com o animo de prejudicar outrem.”.

Falando em fungéo social de propriedade, ndo se pode deixar de apontar o grande
precursor de suas ideias, a despeito de haver apontamentos sobre o tema desde Augusto Comte,
com o positivismo. Leon Duguit inaugura a alteracdo do regime de propriedade absoluta,
propondo que a propriedade ndo era apenas um direito, mas sim uma funcdo. Para ele ndo havia
ali direito subjetivo, mas sim uma fung¢éo social.

O proprietario que nao cumpre a missao que esta imbuido, de dar uma caracteristica a
terra de cunho social, ndo deve ser dono dela. Assim, estaria autorizada a interven¢do do Estado
€ sua expropriagao.

Maluf (2010, p. 80), expde com nitidez o pensamento de Duguit:

Duguit parte da negagdo da existéncia dos direitos subjetivos. O direito subjetivo, diz
ele, ¢ sempre entendido nas mais diversas definigdes como um poder de querer
juridicamente, isto ¢, o poder atribuido a vontade do seu titular de impor-se as demais
vontade. Eis como ele, no seu livro Transformagdes gerais do direito privado no
século XX, expde suas ideias na tradug@o e interpretagdo do ilustre professor Hermano
Augusto Machado.

Inicia Duguit a sua exposicdo fazendo notar que a propriedade podera perder a
caracteristica de direito subjetivo, porém, ndo deixard de ser propriedade “A
propriedade ¢ uma institui¢do juridica que se formou para responder a uma
necessidade econdmica, como, por outra parte, todas as instituigdes juridicas e que
evoluciona necessariamente com as necessidades econdmicas. Agora bem, em nossas
sociedades modernas, a necessidade econdmica, a qual corresponde a propriedade
institui¢do juridica, se transforma profundamente, por conseguinte, a propriedade
como instituicdo juridica deve transformar-se também. Por isso, a propriedade
individual deixa de ser um direito do individuo para converter-se em uma fungdo
social. “ Duguit, no entanto, fez uma importante distin¢do: “Neste estudo considero
exclusivamente o que os economistas chamam a propriedade capitalista, deixando de
lado a propriedade dos objetos de consumo que apresenta um carater absolutamente
diferente e que nao seria exato dizer que evoluciona no sentido socialista.

Duguit portanto entende o proprietadrio como um meio € ndo como um fim, destinado
a trazer um corpo social, produzir algo para a sociedade, no interesse desta, € ndo mais da forma
absoluta, utilizando e abusando da terra da forma que lhe aprouver.

Para Paulo Lobo “Licito é o interesse individual quando realiza, igualmente, o
interesse social. O exercicio da posse ou do direito individual da propriedade deve ser feito no
sentido da utilidade, ndo somente para o titular, mas para todos.” (LOBO, 2018, p. 118)

Afirma o autor citado, mais adiante (idem, p. 120), que apesar de pontos em comum
com a teoria do abuso do direito e as limitagdes a propriedade, a teoria da fungdo social da
propriedade com elas ndo se confunde, indo além, evidentemente. Nao se trata de coibir abuso

do direito ou limitacdo ao modo de usar, gozar ou dispor, tal qual uma servidao por exemplo.
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Trata-se, na esteira da ideia de Duguit, de algo inerente ao conceito de propriedade, ndo um
atributo seu, mas o proprio direito que sO existe ou coexiste, melhor dizendo, se ha nele
investida uma funcionalidade para todos. (LOBO, 2018, p.120)

Mais adiante, Paulo Lobo discorre sobre o que se pretende com o conceito de fungdo
social da propriedade. Cita Edson Fachin, e a nogdo de alteridade, que deve vir correlata a
liberdade, para que se caminhe em combate a desigualdade social, justamente o objeto do

presente trabalho, demonstrando-se a correlagdo entre os temas (LOBO, 2018, p. 123):

Na contemporaneidade, quando o modelo moderno e liberar da propriedade deixou de
existir, em ordenamentos legis como o brasileiro, a fungdo social cumpre duas
finalidades pela: (1) Harmonizagao dos interesses individuais do titular da posse ou
da propriedade com os interesses sociais e supra individuais (como a preservagio do
meio ambiente); (2) Remog@o dos obstaculos a emancipagdo das pessoas nao
proprietarias ou possuidoras, notadamente com a reduc@o das desigualdades sociais,
cumprindo-se o0 mandamento constitucional de justica social.

Divergindo da longeva correlagdo da fungdo social como deveres com os outros,
sustenta Carlos Eduardo (2011a, p.167) que os institutos de direito civil tem entre suas
fungdes a protecdo da liberdade e coexisténcia, que difere da ideia abracada por
Duguit de liberdade como cumprimento de dever social; dai concluir pela
“responsabilidade reciproca entre os individuos pela liberdade dos outros”, (p. 1999).
Com efeito, os deveres juridicos derivados do principio normativo da fungéo social,
na contemporaneidade, estdo interligados a diretriz da emancipagao real das pessoas,
no sentido da obtencdo de suas liberdades substanciais, o que s6 ¢ possivel com a
funcionalizagdo da propriedade, cuja antiga primazia do interesse individual ndo a
satisfazia. Assim ¢ que o conceito de liberdade se articula com o de alteridade, como
faz Luiz Edson Fachin (2006), pois apenas ha pessoa em relagdo e o principio da
funcdo social da propriedade configura possibilidade de redugdo das desigualdades
sociais, a ser operada, em especial pelo Judiciario, na decisdo do caso concreto.

Ha que se destacar, todavia, que a impropriedade no uso, tal qual o uso nocivo da
propriedade, ainda assim podem acarretar no ndo cumprimento do dever que se relaciona a
fungdo social. O uso antissocial ou nocivo pode caracterizar a perda da fungdo social, estando
tais conceitos intimamente ligados e jungidos por natureza, uma vez que um leva a
consequéncia do outro.

Marés, nesse contexto, destacou o uso nocivo, quando nio atende ao bem comum,

citando a questio do meio ambiente, ainda sob a égide do Codigo Florestal antigo (MARES,

2003, p. 117):

Se assim tem que ser a propriedade, temos como corolario que a gleba rural que nio
atenda a todos estes critérios constitucionalmente estabelecidos terd que ser
compungida a fazé-lo. E de se supor que um uso que ndo preserve o meio ambiente
ou cuja exploracdo ndo favorega os trabalhadores ou ainda ndo tenha um
aproveitamento racional ou adequado, ou ndo cumpra suas obrigacdes trabalhistas, ¢
nociva e como tal duramente castigada. O Codigo Florestal Brasileiro, lei n° 4771, de
15 de setembro de 1965 estabelece que as ag¢des contrarias a protecdo florestal nele
estabelecida sdo consideradas uso nocivo da propriedade. Portanto, por descumprir
parte dos requisitos ja se caracteriza como uso nocivo. O uso nocivo, por sua vez, esta
regulado como um direito de vizinhanga, mas que deve ser estendido aos direitos
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coletivos ambientais, que tanta semelhanc¢a tem com os de vizinhanga.

Anota Humbert (2009, p. 127) a existéncia desse principio da fun¢do socio ambiental
da propriedade, contemplado especialmente no novo Coédigo Civil Brasileiro — Lei n.

10.406/2002 (BRASIL, 2002):

Edis Milaré, endossando a existéncia do principio da fung¢@o socioambiental da
propriedade e analisando o ordenamento juridico como um todo, especialmente o
novo Cddigo Civil em seu art. 1.228, § 1°, arremata que:

Em conformidade com isso, a nova Lei Civil Brasileira acabou por contemplar a
fungdo ambiental como elemento marcante do direito de propriedade, ao prescrever
que tal direito deve ser exercitado em consondncia com as suas finalidades
econdmicas ¢ sociais ¢ de modo que sejam preservados, de conformidade como
estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio
ecologico e o patrimdnio histdrico e artistico, bem como evitada a polui¢do do ar e
das 4guas.”

Resumindo: como direitos fundamentais, porque diretamente ligados a vida e
propriedade, por ser de natureza suprema, supra direito, por irradiar-se pelo sistema
como um todo, ndo se pode dissociar o equilibrio ecologico — a qualidade do meio
ambiente — da funcdo social da propriedade, donde se extrai o principio constitucional
implicito da fungdo socioambiental da propriedade.

Anota o preclaro autor que o mesmo conceito deve ser aplicado também a ordem
urbanistica, chamado assim de funcao social da propriedade urbana. Com efeito, ha de se atentar

também para o chamado meio ambiente artificial (HUMBERT, 2009, p. 127):

A nova ordem constitucional conferiu maior e especial atengdo a tutela do meio
ambiente, prescrevendo um sistema de principios e regras que sdo capazes de efetiva-
la de forma mais eficaz.

Neste diapasio, como direito fundamental e principio vetor de toda ordem posta, o
equilibrio ecoldgico dirige a politica urbana e as relagdes pertinentes as propriedades
situadas nestas areas.

Por outro lado, ha de se considerar que em razao desta norma principio e sua ligagdo
direta com o direito fundamental a propriedade, bem como em face mesmo do quanto
disposto pelo art. 182 da Constituigdo, a fungéo social da propriedade urbana somente
¢ cumprida quando hé o seu aproveitamento racional e em consonancia com o bem-
estar da coletividade.

Com efeito, a ordem urbanistica, ja o dissemos, é regida por dois principios juridicos
basilares: da fung@o social da cidade e o da fungdo social da propriedade.

Estas duas normas constitucionais fundamentam o regime juridico que conforma a
ordenagdo dos espagos urbanos. Consubstanciam, em ultima analise, deveres
impostos a todos, especialmente para consecugdo das diretrizes gerais materializadas
pelo Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/01), notadamente a garantia do direito a
cidades sustentaveis, saneamento ambiental, trabalho, lazer e planejamento do
desenvolvimento das cidades, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente.

A ordem urbanistica, lembra-se, diz respeito a0 meio ambiente urbano, a tutela dos
espagos habitaveis, consubstanciando limitacdes estabelecidas a propriedade e
deveres ao proprietario, assinalando ou delineando o perfil mesmo do direito de
propriedade, em favor dos interesses da coletividade. Mas ndo s6. Impdem deveres
aos detentores do titulo de dominio ou quem exerga todas as faculdades ou algumas a
este inerente. Dentro destes deveres ha de estar incluido o de protegdo a fauna flora,
ao ar, as aguas etc.
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E conclui Humbert (2009, p. 131)

Segundo Odete Medauar, a expressdo cidades sustentaveis inspira-se no Direito
Ambiental, devendo-se entendé-la como ‘aquelas em que o desenvolvimento Urbano
ocorre com ordenagdo, sem caos e destruicdo, sem degradagdo, possibilitando uma
vida urbana digna para todos.

E, nesse contexto, revela-se de suma importancia a implementagdo da regularizagio
fundiaria pelo poder publico, como instrumento que visa proteger o meio ambiente, garantindo
um desenvolvimento sustentdvel. Tendo em vista que essa implementacdo faz parte da
determinagdo constitucional, implicitamente consagrada no ambito das competéncias
administrativas e legislativas, a necessidade de protecdo e preservacdo do meio ambiente
natural e cultural como condi¢ao a sadia qualidade de vida para as presentes e futuras geragcdes
(DIAS, 2012, p.41).

Lobo (2018, p. 128), por outro lado, diz com propriedade que ndo se esta a falar apenas
de aproveitamento econdmico ndo realizado. Apesar de ser um fator preponderante, ha casos
em que mesmo com a propriedade produtiva ndo se realiza a fungdo social:

A interpretacdo das normas infraconstitucionais ndo pode levar ao equivoco, ainda
corrente, da confusdo entre func¢do social e aproveitamento econdmico. Pode haver
maximo aproveitamento econdmico e lesdo a fung@o social da propriedade ou da
posse. Na situacdo concreta, ndao ha funcdo social quando, par maximizagao dos fins
econdmicos, o titular de imovel urbano nio atende as exigéncias fundamentais de
ordenagdo da cidade (CF, art. 182, § 2°), ou o titular de imo6vel rural ndo promove o
aproveitamento racional e adequado da terra, ou ndo utiliza adequadamente os
recursos naturais disponiveis, ou ndo preserva o meio ambiente, ou ndo cumpre a
legislagao trabalhista, ou ndo promove o bem-estar dos trabalhadores (CF, art. 186).
Nao sdo, portanto, a produtividade ou os fins econdmicos que orientam a aplicagdo da
funcéo social da propriedade ou da posse.

Noutra esteira, pode-se hoje falar em fungao social da posse, com o mesmo sentido
que se da a fungdo social da propriedade. Ainda mais ligado ao tema do presente trabalho, a
funcdo social da posse, anota Lobo (2018, p. 130) que “toda a rica produgao intelectual que se
tem em torno da func¢do social da propriedade, em nosso meio, aplica-se, com mais razdo a
posse, pois € esta que a realiza, na dimensao positiva da utilizagao real da coisa.”.

Discorre, assim, Paulo lobo, sobre os seus requisitos, anotando a forca da fungéo social
da posse, quando exercida em atenc¢do ao principio da dignidade humana, devendo ser um dos

pilares do direito a moradia (LOBO, 2018, p. 130):

A doutrina tem distinguido a fun¢do social da posse em duas situagdes: (1) quando a
posse esta integrada a propriedade; (2) quando a posse ¢ autonoma. Na primeira
situacdo, a fungdo social da posse coincide com a da propriedade, pelo exercicio desta.
Quando a posse ¢ autonoma, entende Gustavo Tepedino (2011b, p. 57) que sua fun¢do
social mostra-se essencialmente ductil e define-se a posteriori, dependendo do
direcionamento do exercicio possessorio a valores protegidos pelo ordenamento
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(dignidade da pessoa humana, solidariedade social, igualdade, moradia, trabalho), que
a legitimem e justifiquem sua protegdo legal, inclusive contra o proprietario.

Nesse diapasdo, demonstra-se com acuidade a estreita ligagdo da fun¢do social da
propriedade e a justica social e solidariedade, sendo um dos objetivos fundamentais da
sociedade brasileira, previsto na CRFB, reduzir as desigualdades sociais, o que se consegue,
também, com o uso correto e fomento da fungdo social da propriedade e posse (LOBO, 2018,
p. 134):

Na Constituigao (art. 170), a fungao social da propriedade é ordenada para a realizagao
da justi¢a social. Assim, quando a propriedade integra a atividade econdmica,
compondo-a ou sendo objeto de circulagdo, deve seu exercicio realizar “os ditames da
justica social”. O principio normativo da fungéo social da propriedade (inciso III do
art. 170) é, consequentemente modo de realizag@o da justiga social, que, por sua vez,
tem por fito “assegurar a todos existéncia digna”, para o que ¢ necessario “reduzir as
desigualdades sociais” (CF, arts. 3°, III, e 170, VII). Desse modo, a existéncia digna
de todos que sejam afetados pelo exercicio da posse e da propriedade ¢ a finalidade
ultima da fungdo social destas, e o0 meio para alcanga-la ¢ a reducéo das desigualdades
sociais. A fungdo social da propriedade ou da posse ndo é meta a ser alcancada. E
principio juridico do qual emergem deveres juridicos conformados pelo mega
principio da justica social. Sem a prossecug¢do da justica social, a fungdo social da
propriedade e da posse descola-se indevidamente de sua fundamentagdo
constitucional e abre-se em especulagdes vazias de sentido.

Ainda que a justica social esteja explicitamente referida na disciplina da ordem
econdmica, ha referéncia indireta dela na Constituigdo, no art. 3°, IIl, quando alude a
redugdo das desigualdades sociais. Essa norma ¢ ainda mais abrangente que o art. 170,

cuida exatamente dos objetivos fundamentais da Republica, consequentemente dos
direitos que os concretizam. (...)

E um dos objetivos da regularizagdo fundiaria, principalmente da regularizagéo
urbana, é o combate a exclusdo social. E isso se reflete obviamente no direito a moradia. Nao
ha o cumprimento da funcdo social da propriedade quando ha abuso de direito. No caso do
presente estudo, ndo ha func¢do social quando temos uma situacdo na qual foram vendidos
diversos lotes e os compradores ainda ndo sdo tratados como verdadeiros donos, moradores
estes que estdo no local ha quase cinco décadas e ndo t€m ainda o titulo registral, capaz de fazer
circular o bem e passa-los a outrem ou obter beneficios tal como financiamento bancario.

Regularizacdo fundiaria em sentido /ato, assim, ¢ todo procedimento administrativo
que visa a edi¢do de um ato administrativo do poder publico ou mesmo do particular, tendente
a trazer uma regularidade ndo so6 de titulagdo registral a determinado imovel, seja ele urbano ou
rural, mas também relacionada a questdes urbanisticas, ambientais e sociais.

E aplicavel em todos os casos em que, por atengdo a seguranga juridica daquele que
evidentemente tem posse sobre a area, necessita de regularizacao.

Especificamente quanto a titulagdo, Rolnik (2015), discorda de que ela em si seja

suficiente para que haja acréscimo no desenvolvimento econdmico e urbano. Todavia,
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concorda-se em parte com tal assertiva, na medida em que a titulag@o, por si s6, pode ndo ser
suficiente para o desenvolvimento sustentavel, mas pode sim abrir caminho para ele.

Sustenta-se seu argumento com diversos dados extraidos de mais variados paises
(ROLNIK, 2015). Todavia, ha de se estabelecer uma distin¢do entre os modelos de propriedade
e seu acesso. No Brasil, a transmissdo da propriedade se dd com o registro na serventia
extrajudicial de registro de imoveis, sendo este o local ndo apenas onde se depositam os titulos,
mas sim ha a transmissao de direitos, diferentemente de alguns dos paises citados.

Ha quem diga que realmente ha essa interpretagdo de que talvez os titulos ndo sejam
importantes, talvez devido aos problemas com a ultimacdo de tais programas. Mas, argumenta-
se que a titulacdo ¢ importante pela seguranca juridica, conflitos domésticos, separagdo
conjugal, heranga, problemas com vizinhos acesso a endere¢o ¢ a formas de crédito
(FERNANDES, 2004).

Acrescente-se que “também do ponto de vista dos interesses da cidade, ja que a
titulacdo pode contribuir para uma certa estabilizacdo dos mercados imobilidrios e para
possibilitar formas de intervengao mais articuladas e racionais” (FERNANDES, 2004).

Com a propriedade convolada por meio do titulo juridico reduzem-se os riscos,
trazendo seguranca juridica para aquele que vive no imével. Economicamente, ha um
incremento na riqueza, uma vez que mais dados deixardo de estar a margem e, também,
possivelmente havera mais arrecadacdo de tributos.

Cabe assinalar a diferenga entre uma regulariza¢do fundiaria em que sdo necessarios
um conjunto de politicas publicas para atender a uma area consolidada que ndo foi objeto de
aprovagdo municipal e uma regularizacdo apenas dos titulos de propriedade, em uma area que,
a principio atendendo a legislagdo municipal, pelo municipio aprovada e devidamente
registrada em serventia extrajudicial.

A legislacdo brasileira apenas reconhece o direito de propriedade a quem possui o
titulo devidamente registrado na serventia imobiliaria, conforme artigo 1.227 do atual Codigo
Civil Brasileiro (BRASIL, 2002). E assim o € para a compra e venda comum entre duas pessoas
fisicas como também ¢ para os casos de loteamento, em que um particular ou uma empresa
desmembra uma grande area em diversos lotes, devendo obedecer a um rigoroso tramite que
vai desde a aprovacdo pelo municipio até o registro em serventia extrajudicial imobilidria, com
uma série de exigéncias e ritos estabelecidos no artigo 18 da Lei n. 6.766 (BRASIL, 1979), tais
como certiddes negativas, projeto urbanistico, uso do solo urbano, mapas, discriminagdo das
vias publicas, percentual de areas publicas etc.

Ocorre que o desenvolvimento desordenado, sobretudo com o éxodo rural e o
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crescimento das cidades tornou comum o fendmeno da ocupacao irregular, seja por moradores
que ndo possuiam condi¢des de arcar com os altos custos da propriedade, seja por especuladores
que enxergaram no problema a possibilidade de ganhos elevados, com ocupagdes igualmente a
margem da lei, e, também por isso, realizadas a um custo bem inferior, uma vez que a aprovacao
municipal e a posterior aprovacdo em serventia imobiliaria, com todas as exigéncias da
legislagdo em parcelamento regular ¢ parcelamento vigor, demandam tempo e dinheiro,
consideravelmente.
Amadei (2014, p, 14) traz a disting@o entre o loteamento regular, o clandestino, o
irregular e o regularizado:
Parcelamento regular ¢ parcelamento aprovado, registrado e devidamente executado
(ou implantado), em conformidade com a Le e com as licencas expedidas.
Parcelamento clandestino ¢ parcelamento ndo aprovado, oculto a Administragdo
Publica. Parcelamento irregular é parcelamento aprovado, mas ndo registrado ou,
ainda que registrado, com falha na implantagdo. Parcelamento regularizado ¢ o

parcelamento informal (clandestino ou irregular) que foi formalizado, pela
regularizagdo urbanistica, administrativa, registraria e civil.

A diferenca substancial entre o parcelamento clandestino e o parcelamento irregular é
que no primeiro ndo ha pedido de aprovagdo junto & administragdo municipal, enquanto no
segundo ha esse pleito, sem, todavia, atender-se a todos os requisitos para tornar-se um
loteamento regular. Nesse ultimo caso ndo hd também aprovacdo municipal.

O caso a ser estudado, referente ao Loteamento Jardim de Todos os Santos, 111 Etapa,
ao contrario, obedeceu a todo o tramite junto ao municipio de Senador Canedo (GO). Houve
um pedido de loteamento de uma area, com as certificacdes dadas a época, tal como certiddo
de uso do solo, bem como licenga ambiental, e laudo geologico, sendo o pleito aprovado por
Decreto municipal.

Ocorre , todavia, e isso o torna um caso especifico, tal como necessario em um estudo
de caso, que a despeito de todo o tramite regular no municipio, bem como de seu registro em
serventia extrajudicial, tornando-o apto assim a ter suas vendas efetuadas pelo loteador (uma
vez que antes do registro é crime qualquer oferta ao publico), observa-se pela andlise da
documentac¢do da serventia que ha inumeras situagdes em que o lote ainda ndo foi registrado
em nome da pessoa que comprou do loteador e, portanto, estd a margem do registro imobilidrio,
como se pertencesse a pessoa do loteador.

Isso ocorre, em parte, porque o ordenamento juridico brasileiro, em especial a
legislagdo que rege o loteamento urbano e sua venda, permite quando da oferta ao publico, que
seja estabelecido um contrato particular, chamado “compromisso de compra e venda” do lote.

Em uma situagdo comum de compra ¢ venda de um imovel, entre particulares, ¢ normal que se
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estabeleca um contrato, por meio de escritura publica lavrada por um Tabelido de Notas, Oficial
Registrador responsavel pelas transagdes de imoveis com valores superiores a 30 salarios-
minimos (art. 108 do Codigo Civil)

Mas ¢ possivel a utilizagdo do instrumento particular, denominado compromisso de
compra e venda, especialmente utilizado pelos loteadores, como forma de se esquivar do
pagamento de uma escritura publica, muitas vezes nem registrando esse contrato particular,
vindo o loteador a receber mensalmente as prestacdes e ao fim delas, almejando-se a outorga
da escritura definitiva, que ¢ quando o loteador enfim perpassa o imovel, lote, para o
comprador, tendo este a necessidade de registrar na serventia extrajudicial para que seja
considerado efetivamente como dono do imével.

Todavia, muitas vezes acontece de o loteador pessoa natural falecer durante o periodo
das prestagdes, sem que para tanto tenha perpassado alguns ou muitos dos lotes que prometeu
vender aos compradores. Outras vezes o proprio loteador insiste em ndo outorgar a escritura
definitiva, pedindo determinada quantia para que possa fazer o que devia na serventia
extrajudicial imobilidria. Tais situagdes ndo sdo incomuns, sendo que no primeiro caso, por
morte, os herdeiros podem outorgar a escritura e no segundo caso, com a negativa do loteador
em cumprir o seu contrato, pode ser acionado judicialmente, em a¢@o nominada de adjudicag@o
compulsoria.

Esses lotes que permanecem irregulares, ficam a margem do registro imobiliario,
causando transtornos aos seus adquirentes, uma vez que sem a titulagdo registraria ndo podem
vendé-los, hipoteca-los, ser objeto de inventario etc.

Sdo lotes que nasceram sob o manto da legalidade, uma vez que o loteamento ¢
legalizado e regular, mas que por circunstancias advindas posteriormente, acabam por nado
adquirirem a legalidade plena, sendo, por assim dizer, cunhados de irregularidade registral.

No presente estudo de caso o loteador faleceu ha bastante tempo, em 1991, e ha
diversos lotes nessa situacao, sem que haja ao menos o compromisso registrado em serventia
imobilidria, a despeito de inumeros deles terem construgdes e serem moradia dos compradores
hé décadas.

E ha uma peculiaridade, uma vez que surgiu um herdeiro decorrente de uma acao de
investigacdo de paternidade em que restaram bloqueados todos os bens ainda em nome do
loteador. Estdo, portanto, bloqueados judicialmente diversos bens que ja foram vendidos, mas
ndo foram registrados, em situacdo portanto de irregularidade, apesar dos compradores 1a
estarem ha bastante tempo.

De tudo o que foi exposto, denota-se a correlagdo entre a regularizacdo fundiaria, a
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propriedade e a posse, quanto a fungdo social. A regularizagdo fundiaria é o instrumento indutor
da fungdo social da posse e da propriedade. Ndo ¢é suficiente a posse simplesmente por um
contrato particular, mas essa posse pode convolar-se em propriedade, atendendo a fungio social
e com a utilizagdo das politicas publicas de regularizacdo fundidria.

Como diz Sheid (2017, p. 425):

As cidades brasileiras caracterizam se, portanto, como o ber¢o da desigualdade social
e urbana, produto de décadas de uma urbanizagdo excludente, em que o capital
determinou a formatagdo da cidade com a exclusdo da populagdo carente.

Todavia, a partir da forma como o principio da fung@o social foi albergado na
Constituicdo Federal de 1988, um novo horizonte propiciou o surgimento da
regularizagdo fundiaria dos assentamentos urbanos informais, que, aos poucos
fortaleceu-se no ordenamento juridico brasileiro.

E a fun¢do social da propriedade esta intimamente ligada a questdo da regularizagdo
fundiaria, uma vez que “também participa e integra o segmento juridico definidor de politica
publica, que representa um feixe ou sistema de normas, que recebem especial tutela
constitucional, pois as politicas publicas representam o foco de interesses publicos marcados
pela absoluta essencialidade e imprescindibilidade (SHEID, 2017, p. 431).

Com o advento do Estatuto da Cidade — Lei n. 10.257 (BRASIL, 2001), houve a
introducdo de diversos instrumentos de politica urbana, para o atendimento da fungdo social da
propriedade (SHEID, 2017). Com ele os municipios puderam contar com uma gama variada de
politicas publicas para a efetivagdo da regularizagdo fundiaria, isso ainda quando ndo existia o
marco legal, notadamente a lei do programa minha casa minha vida, Lei n. 11.907 (BRASIL
2009) posteriormente revogada nessa parte pela Lei n. 13465 (BRASIL, 2017).

E conclui Sheid (2017, p. 411), quanto a correlagdo entre a fun¢do social da

propriedade e a regularizac¢do fundiaria:

Como visto, o surgimento da regularizagdo fundiaria estd intimamente ligado a
questdo da urbanizagao brasileira e as deficitarias politicas urbana e habitacional, e a
necessidade de a propriedade urbana cumpre a sua fungdo social. A politica publica
de regularizagdo fundiaria, portanto, tem origem recente, e busca contornar as
consequéncias havidas com a prolifera¢ao de processos informais de desenvolvimento
urbano, que gera assentamentos precarios e compromete o meio ambiente nas cidades.
(SHEID, 2017, p. 441)

Esses sdo os paradigmas do novo Cddigo Civil Brasileiro (BRASIL, 2002), conforme
se extrai da exposicdo de motivos, uma vez que se funda nos principios da eticidade,
operabilidade e sociabilidade.

O principio da eticidade no sentido de valorizar a boa-fé, com a lealdade entre as

partes. O da operabilidade, conforme Tartuce (2017, p. 24) pela “simplicidade e facilitacdo das
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categorias privadas(...) e “o sentido da efetividade ou concretude, o que foi buscado pelo
sistema aberto de clausulas gerais adotado pela atual codificagdo material”. Ja o principio da
sociabilidade, tendo em vista o carater coletivo ¢ a fun¢do social, afastando-se da autonomia de
carater individualista e propriedade vista de modo patrimonialista.

Mais recentemente, com a edi¢do da Lein. 13.465/2017 (BRASIL, 2017), ficam claros
e determinados na lei os objetivos da regularizagdo fundiaria, sendo que o inciso VII e VIII

expressamente denotam essa correlagdo com a fungdo social da propriedade e da cidade

Sdo objetivos da regularizagdo fundiaria:

(...)

VII — garantir a efetivag@o da funcdo social da propriedade

VIII — ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

E como afirmado alhures, quanto a titulagdo registral, em que pesem os argumentos
de Rolnik (2015), que entende ndo ser necessaria para a regularizacdo, conforme demonstrado,
no marco legal brasileiro ¢ imprescindivel a imposi¢ao de um titulo registrado, pois € com ele
que se torna proprietario, e ndo simplesmente por um contrato, a exemplo de outros paises, tais
como a Alemanha e Franga.

Com ele ¢ possivel a obtengdo de crédito e a circulagdo do bem, o que pode tornar o
desenvolvimento do pais em onda crescente. Nesse sentido:

Com efeito, a situacdo fatica da posse, sem assento registrario referente ao imovel
ocupado, significa manejar “ativo morto”, incapaz de gerar capital. Pelo proprio fato
de os direitos de propriedade ndo poderem ser legalmente reconhecidos, os
respectivos ativos ndo comportam a transformagdo em capital e ndo se constituem
como bens de comércio, sendo em estreitos circulos locais, onde as pessoas se
conhecem e confiam umas nas outras.

Cabe notar, por oportuno que nos Estados Unidos, as empresas iniciantes tem como a
mais importante fonte de captagdo de recursos a hipoteca da casa do empresario. Nesse
mesmo sentido, De Soto assevera que o titulo de propriedade privada significa

conferir a um ativo uma func¢do proficua e que ¢ invisivel, concernente as
oportunidades que gera para o seu titular (TIMM, 2018, p.85)

Portanto, a funcdo social da propriedade também se torna plena com o seu
aproveitamento economico, por parte daquele que ¢ dono tabular do bem imovel. Sem a sua
capacidade de alienar, e dar em garantia o seu proprio bem, ndo ha cumprimento da fungdo
social da propriedade. E esse ¢ um dos objetivos da regularizacao fundiaria, ou seja, fazer com
que a propriedade cumpra assim sua fun¢do social, dando respaldo a quem mora nela e néo a

utiliza com mero fim de especulagdo economica.
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CAPITULO 2 - POLITICAS PUBLICAS E REGULARIZACAO
FUNDIARIA

No presente capitulo, explicita-se o conceito e as fases pertinentes ao ciclo das politicas
publicas, porque também relacionados a regularizagdo fundiaria. Esta pode e deve ser
enquadrada como politica publica, obedecendo a um ciclo de formagdo e implementacao.

Também deve a regularizag@o fundiaria ser avaliada, seja por meio de dados extraidos
no municipio, seja por dados extraidos na serventia imobiliaria. O administrador publico deve
sempre pautar a politica publica implementada em critérios técnicos de avaliacdo e na
informagdo de dados confiaveis, bem como submeter-se as questdes orgamentarias, observando
o seu ciclo estabelecido em lei.

Ha ainda, no capitulo, a abordagem das diversas formas de utilizagdo da regularizagéo
fundiaria como politica publica. Sdo assim tratados, de forma sintética, os diversos instrumentos
postos a disposicdo do gestor publico para a consecucdo das politicas habitacionais que se
referem a regularizacdo. E ao final do capitulo, demonstra-se o protagonismo do municipio na

regularizacdo fundidria, ainda que indispensavel a ajuda dos demais entes, Estado e Unido.

2.1 Conceito e ciclos politicas publicas

O conceito de politicas publicas surge inicialmente nos Estados Unidos, na década de
1930, por meio do autor Laswell. E ligado a Ciéncia Politica, ndo tendo relagdo com o Direito,
e sim dizendo respeito as tomadas decisdes do governo (SMANIO, 2013). Somente houve uma
preocupacdo em relacionar o tema ao direito com o ensinamento de Ronald Dworkin,
neoconstitucionalista americano.
Entre n6s, quem se destacou em trazer o conceito de politicas publicas, sob o ponto de
vista juridico, foi Bucci (2012, p. 241):
Politica Publica sdo programas de acdo governamental visando a coordenar os meios
a disposi¢do do Estado e as atividades privadas, para a realizagdo de objetivos

socialmente relevantes e politicamente determinados. Politicas sdo “metas coletivas
conscientes” e, como tais, um problema de direito publico, em sentido lato.

Trata-se assim de uma série de arranjos institucionais destinados a dar cabo em
programas de agdo governamental, para que se cumpra a fun¢ao do Estado Social e Democratico

de Direito (SMANIO, 2013)
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Nesse sentido, a politica publica, enquanto modo de fomento a atividade
governamental, nio é posta em pratica tio-somente por leis. E ela um conjunto de atividades,
dos quais a lei € uma subespécie, tendo como espectro diversos outros atos, tais quais, agdes,
programas, atos de execucdo. Seu conteudo, assim, assemelha-se ao que Fabio Konder
Comparato define, ao notar a semelhanga entre o seu conceito € o plexo de atribuicdes que a
atividade empresarial ¢ conceituada.

Certo ¢ que ndo ha como dissociar a politica publica das fontes do Direito,
especialmente a Constituigdo e a lei, sobretudo quanto aos direitos fundamentais. E ela dirigida,
de forma programatica, por normas com conteudo diretivo. Suas atividades sdo estabelecidas
com a finalidade de dar legitimidade e eficdcia ao contetido dos direitos sociais, principalmente.
Para eles é que ha politicas publicas. Em func¢ao deles € que as politicas ptblicas existem.

Segundo Smanio, a conceituacao proposta por Bucci (2012) envolve quatro elementos
fundamentais, quais sejam, a agdo, a coordenagdo, o processo ¢ o programa (SMANIO, 2013).

Para o autor citado, o ciclo das politicas publicas envolve as seguintes etapas:

a) identificagdo dos problemas e demandas a serem atacados para a definigdo das
prioridades a serem decididas junto aos formuladores de politicas publicas;

b) formulagdo de propostas concretas entre diferentes opgdes de programas a
serem adotados;

c) implementagdo propriamente dita da politica, com a criagdo da estrutura
necessaria e observancia da burocracia existente, gasto de recursos e aprovagao
de leis,

d) avaliac@o dos resultados da policia por meio da verificacdo dos resultados e
impacto da politica, par que se possa aferir se ela realmente funciona ou ndo,

e) fiscalizagdo e controle da execucdo da politica por meio da atuacdo da

sociedade civil, dos Tribunais de Contas e do Ministério Publico.

Diversas teorias surgiram quanto a iniciativa das politicas publicas. Aponta-se o papel
das institui¢cdes na divisao e formulagdo de politicas publicas. A teoria da escolha racional, com
Olson, introduza nog¢do de que interesses individuais podem produzir a¢do coletiva, bem como
a agdo coletiva produz bens coletivos.

Ja a teoria da escolha publica, segundo Souza (2006, p. 38):

adota um viés normativamente cético quanto a capacidade dos governos de formulares
politicas publicas, devido as situagdes como auto interesse, informagdo incompleta,

racionalidade limitada e captura das agéncias governamentais por interesses
particularistas.

Em modelo derivado do preconizado por Olson, surge o denominado Multiple

Streams, de Kingdon, no qual assevera Rodovalho (2014, p. 5):

I3

A elaboragdo de politicas publicas ¢ resultado de um conjunto de processos que
incluem a defini¢do da agenda, a especificagdo de alternativas a partir das quais uma
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escolha deve ser feita, uma escolha oficial entre aquelas alternativas especificadas, e,
por fim, a implementagdo da decisdo.

Tal modelo enquadra-se na agenda relativa a politica urbana implantada no Estado de
Goids. Se hoje temos uma ag¢do e uma efetivacdo do programa habitacional, tal implementacdo
teve ampla escolha em programas destinados a construgdes de casas populares, especificamente
o Programa Minha Casa Minha Vida, ndo se tendo indica¢do de implementacdo de programas
relacionados a regularizagdo de areas ja consolidadas, em determinados municipios, como
notar-se-4, a titulo de exemplo, no dmbito do municipio de Senador Canedo (GO).

Isabela Pinto bem destaca o processo acima, o qual sera importante para saber qual a
efetividade da politica publica, bem como individualizar e destacar qual agdo e programa ¢
executado, bem como possibilitar a avaliagao (PINTO, 2008, p. 29):

A literatura do ciclo de politica vem adquirido progressiva importincia nos estudos
sobre a elaboragdo da politica publica. Varios trabalhos mencionados por Vianna
(1996) indicam a evolugdo dos estagios de desenvolvimento dessas politicas. Autores
como Kingdon (1994), Kelly e Palumbo(1992) apontam fases ou etapas que compdem
o processo: a) a determinagdo da agenda, onde a dinamica da defini¢do do problema
¢ questdo essencial para a compreensdo da politica publica) a formulagdo e
legitimagdo da politica (selecdo de proposta, construgdo de apoio politico,
formalizagdo em lei); ¢) implementag@o de politicas (operacionalizagdo da politica em
planos, programas e projetos no ambito da burocracia publica e sua execugdo), d)
avaliacdo de politicas (relato dos resultados alcangados com a implementag@o das

propostas e programas de governo, avaliagdo dos impactos dos programas e sugestao
de mudangas).

O ciclo da politica publica passa pela sua avaliagdo, formacdo da agenda
governamental, formulagcdo das politicas e sua implementacdo. Entende-se que quanto a
regularidade fundiaria urbana, ndo se passou da fase de avaliagdo. Ndo houve até o presente
momento a formagdo de uma agenda setting, conforme modelo de Kingdon e sua abordagem
multiple streams. Agenda seria a lista de assuntos ou problemas para os quais os funcionarios
do governo e as pessoas, marginais ao aparato do governo, mas intimamente ligadas a esses

funcionarios, dedicam seu tempo e atuagdo. (KINGDON, 1995)

2.2 Avaliacao das politicas habitacionais

A avaliacdo da politica ptblica habitacional, no ambito municipal, é prejudicada pela
auséncia de indicadores quantitativos, especificamente em municipios de pequeno e médio
porte, uma vez que ha pouca mensuragdo de dados que seriam relevantes para a dimensao do
impacto de sua efetividade.

Todavia, quanto ao Estado de Goids, alguns dados sdo relativamente uteis, e de certa
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forma explicam a tendéncia em se dar destaque aos programas de construcdo de casas populares,

uma vez que sdo destinados aos cidaddos com renda inferior a 3 salarios-minimos, em virtude

dos indicadores sociais em niveis baixos se comparados com outros Estados (IBGE):
Apesar de ter o 9° maior PIB brasileiro, Goias apresenta alguns indicadores sociais
em niveis mais baixos que os indicadores de alguns Estados mais pobres do pais: no
indice de Gini (que mede a desigualdade de renda) o Estado de Goias detém apenas
na 13" colocag@o no ranking nacional (indice médio de 0,503 segundo a PNAD/IBGE,
2009), o indice de Desenvolvimento Humano-IDH de Goids em 2007 colocou o
Estado na 9° posicdo nacional: 0,824, acima do indice nacional de 0,816 e o terceiro
Estado de mais alto IDHM da regido Centro-Oeste, atras do Distrito Federal (1° IDH
do pais) e Mato Grosso do Sul; no tocante a educagdo, ocupa a 11* posicdo com
referéncia ao analfabetismo de pessoas com mais de 10 anos, a 12% posicdo com
referéncia as pessoas com mais de 15 anos, atras de Estados como o Amapa, Roraima,
Espirito Santo e Amazonas ¢ a 11°posi¢do em relagdo a média de anos de estudo das

pessoas de 15 anos ou mais de idade (dados do IBGE, a partir de SEGPLAN. GO /
SEPIN — Goias no Contexto Nacional

Os poucos dados relativos ao Estado de Goias bem demonstram a necessidade de agdo
governamental mais preocupada com a politica habitacional de construgdes habitacionais
populares novas. Essa ¢ uma caracteristica que parece permear todo o Estado. Esses dados
refletem a preocupagdo politica em se entregar novos residenciais. Todavia, a regularizagdo
fundiaria urbana, relativa a areas consolidadas, também objeto da mesma lei do programa minha
casa minha vida, apesar de n3o constar na agenda como deveria ser efetivamente implantada,
talvez pela auséncia de um fluxo inicial de algum ator envolvido, como seria possivel por meio
de audiéncias publicas envolvendo o poder publico municipal e as associa¢des de moradores, a
titulo de exemplo, pode também ser implementada com maior énfase, sem descuidar das a¢des
mais populares.

A dificuldade de mensurar os dados relativos a essa politica especifica, por outro lado,
pode ser combalida por meio de um estudo de campo. E uma forma eficiente de o poder publico
municipal mapear as areas irregulares e clandestinas. Ha noticias no ambito da cidade de
Goiania da utilizagdo de drones para a aplicacdo da area exata como base para o Imposto
Territorial Urbano. De modo semelhante, essa tecnologia, aliada a fotos de satélite, bem como
a visitas locais, podem auxiliar no mapeamento das areas que necessitam de regularizagao.

A pesquisa de campo pode ainda trazer resultados com algumas analises qualitativas.
As entrevistas e questiondrios com os atores envolvidos, sobretudo os moradores e suas
associacdes, bem como autoridades envolvidas, tais como secretarios municipais, ministério
publico e Tribunal de Justiga trouxeram informagdes relevantes para se analisar a efetividade
da politica de regularizagdo fundiaria. No estudo em analise, as entrevistas, em parte, ndo foram

satisfatorias, porque ndo houve respostas suficientes, sendo ao final do préximo capitulo
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detalhadas as questdes. Os questiondrios surtiram mais efeito, trazendo o sentimento da
populacdo que habita o bairro.

Importante também nesse aspecto a coleta de dados, seja junto a municipalidade, com
as secretarias de finangas, uma vez que ha possibilidade de cadastro de algumas areas para fins
tributarios, seja no Registro de Imodveis, pois ¢ onde se tem o acervo real que possui
efetivamente registro, que ¢ o fim primordial da politica fundiria, sem desmerecer os aspectos
tributarios, ambientais e sociais dela advinda, pois ¢ como titulo registral que se conquistam
diversos direitos para o morador.

Para a execucao das politicas publicas ndo deve o gestor estar dissociado das financas
publicas. Frequentemente, a politica publica esta atrelada e vem exposta por meio de planos, tal
qual o plano nacional e regional de desenvolvimento (BUCCI, 2009).

Isso nos faz chegar a conclusdo inarredavel que sem previsdo orcamentaria impossivel
se faz a executoriedade das politicas publicas. O proprio artigo 167 da CRFB (BRASIL,1988)
veda o inicio de programas ou projeto nao incluidos na lei orcamentaria anual. Isso sem falar
da previsdo necessaria em planos plurianuais e lei de diretrizes or¢amentarias, obedecendo-se
ao ciclo orcamentario.

O mesmo se dd com a politica fundidria urbana. Para que se cumpra o mandamento
contido em lei que estabelece a regularizacdo fundiaria, ha de se estabelecer em lei os recursos
orgamentarios destinados a execugdo do programa habitacional.

Todavia, em se tratando de politicas publicas, é certo que os agentes possam ter
liberdade e manobra, dispondo de meios alternativos e subjetividade na realizagdo dos
objetivos.

E isso também pode se dar na questio do orcamento, o qual via de regra se denomina
orgamento participativo, com a inclusdo dos atores envolvidos na politica, em atencdo a
democracia participativa habbesiana.

Conforme aduz Liberatti (2013, p. 144) “a eficacia estatal dependera de sua
articulagc@o cm a sociedade sem a participacdo da populacdo na gestdo administrativa o Estado
podera regredir e decair, novamente, para a mera centralizada de gestao .

E como pontifica Pinto (2016, p. 74), em artigo voltado para a LRF, mas que também
tem aplicagdo a questdo das politicas publicas e o orcamento. Dai Pinto (2016, p. 74) afirma:

E, em suma, por dentro da legalidade do ciclo or¢amentério que se abre o caminho do
controle de politicas publicas e, por via de consequéncia, da qualidade do gasto
publico. Nesses 15 anos da Lei de Responsabilidade Fiscal, o grande desafio ¢ dar

consecu¢do a busca pelo controle de custos a que se refere o seu art. 50, § 3°, como
importante meio de avaliagdo e acompanhamento de programas que devem entregar
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resultados identificaveis, econdmicos e legitimos, na esteira do comando inscrito no
art. 74, inciso I e II, da Constituigdo.

Quanto custa cada agdo governamental para cumprir os fins definidos ao longo das
leis que a planejaram? Controles de custos e de resultados s@o ainda o nosso grande
desafio para o regime de responsabilidade fiscal e para o proprio exame de
conformidade constitucional das politicas publicas.

Por outro lado, analisando o Plano Estratégico de Desenvolvimento do Centro-Oeste,
vé-se que um de seus macros objetivos ¢ a melhoria da qualidade de vida da populagio e
reducdo das desigualdades sociais, garantindo que o dinamismo da economia se traduza em
efetivo beneficio dos moradores da regido.

E a qualidade de vida melhor se obtém, da mesma forma, com a conquista da
regularizacdo fundiaria urbana. Como titulo aquisitivo, € possivel que o proprietario possa obter
acesso ao crédito bancario, possa circular o bem etc. H4 ainda a aquisi¢do de areas publicas
pelo municipio, por meio das Areas Municipais, sejam elas de preservagio, ou que sejam
tituladas em seu nome para o aproveitamento em escolas, centros de satde, lazer, todos eles
traduzindo-se em bem-estar para a populacao local. Com isso, o indice IDH certamente obtera
um acréscimo, elevando as taxas sensivelmente.

Todavia, ante inumeras legislagdes que a regiam, houve nitido fracasso em sua
implementagdo, nos moldes da legislacdo antiga. Seja por deficiéncia na iniciativa dos 6rgaos
e atores envolvidos, especialmente o municipio ou os ocupantes da area, seja pela conturbada e
burocrata legislacdo que abordava o tema, fato é que ainda ndo ha a implementacdo efetiva
dessa politica publica.

Lembrando que politica piiblica é abrangente e ndo se limita a leis e regras. E também
uma acdo intencional, com objetivos a serem alcancados e envolve varios atores e niveis de
decisdo, embora seja materializada através dos governos, e ndo necessariamente se restringe a
participantes formais, ja que os informais sdo também importantes. (SOUZA, 2006)

Nessa toada, seja por deficiéncia da legislacdo, seja pela auséncia de agenda
governamental, ndo se verifica, de modo eficiente, a implementagdo da politica publica
habitacional urbana, apesar de a legislacdo brasileira prever e tentar dar fim ao problema em
mais de quatro décadas.

Portanto, quanto a eficacia e eficiéncia, vé-se que a politica fundiaria urbana, no
ambito da regido dos municipios de Goias, especialmente em Senador Canedo (GO), ainda néo
trouxe resultados satisfatorios. Verifica-se que apesar de ndo eficaz e efetiva, a politica publica
de regularizagdo fundidria ¢ pertinente pois, a custo modico (ndo hd nem mesmo incidéncia de
emolumentos para a serventia extrajudicial, naqueles casos em que ha o interesse social), pode-

se atenuar problema fundiario urbano.
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Para isso, ha de se ultrapassar a barreira governamental e trazer para o campo da agao
e implementacdo das politicas publicas, envolvendo os atores de praxe, precisamente o
municipio, o MP, a serventia extrajudicial de registro de imoveis, defensoria publica e os
ocupantes das areas, por meio de associagdes, para o alinhamento e implementacao.

E tudo ¢ possivel por for¢ca de vontade, sobretudo governamental, aliada a nova
legislagdo que rege o tema, a Lei n. 13.465/17 (BRASIL, 2017), que tornou o procedimento da
politica substancialmente mais simples de ser executado.

Sendo certo que politica publica ndo estd adstrita apenas ao campo legislativo, mas
também a todo o arcabougo da disciplina do ato administrativo. Como diz Saad (2016), regime
juridico das politicas publicas, denominando-o principio da interdefinibilidade, “as politicas
publicas podem consubstanciar diversas matrizes legislativas, desde normas constitucionais até
atos administrativos”.

Assim, cabe estudar o planejamento municipal, para concluir se ha eficacia nas
politicas publicas (e de consequéncia da respectiva legislacdo) que norteiam a regularizacio
fundiaria, especialmente no ambito do municipio de Senador Canedo (GO).

Tal planejamento, eleito como principio em decorréncia do Estatuto da Cidade, nas

palavras de Silvério (2014, p. 56):

tem por responsabilidade a definicdo das metas visando o cumprimento das
recomendagdes constitucionais do municipio, dado este conddo, é que os fundamentos
e as premissas para elaborar o planejamento e os planos municipais propostos estdo
relacionados com temas como a disponibilidade de informagdes conhecimentos
especificos do municipio e de sua estrutura de gestdo, possiveis agdes estratégicas,
postura estratégica dos gestores locais, compromisso com a sustentabilidade e
ordenamento do solo responsavel.

Abordando o tema, Sundfeld (2014, p. 57), diz que:

Esse dever se cumpre, em primeiro lugar, pela consideracdo das exigéncias
urbanisticas no planejamento geral do Estado: seja no planejamento do
desenvolvimento (planos de desenvolvimento econdmico e social e planos setoriais —
v. art. 4°, III, “c”) seja no planejamento orgamentdrio do Poder publico (plano
plurianual, diretrizes orcamentarias e orgamento anual — v. art. 4°, 11, “d” e “e”).

De outro lado, o principio do planejamento exige a edi¢do de planos urbanisticos
(plano diretor e disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagdo do solo — v. art. 4°
, III, “a” e “b”). Eles sdo o pressuposto da agdo urbanistica, tanto do poder publico
como dos particulares.

E quanto a participacao popular, Sundfeld (2014, p. 57) destaca:

Nesse diapasdo, importante destacar o controle social a ser exercido pelos cidaddos,
na adogdo, desde o Estatuto da Cidade, dos fundamentos e principios a que Bonavides
(2009) cunhou de Democracia Participativa. Assim, a gestdo or¢amentaria
participativa ¢ prevista no artigo 44 do Estatuto da Cidade e art. 4°, inciso I1I, alinea
“f”, com a realizagdo de audiéncias, debates e consultas ptblicas sobre as propostas
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do plano plurianual, da lei de diretrizes or¢amentarias e do orgamento anual, para a
aprovagdo pela caimara municipal.

Por outro lado, como anota Secchi (2014, p. 77):

Os atores relevantes em um processo de politica plblica sdo aqueles que tem
capacidade de influenciar, direta ou indiretamente, o contetido e os resultados da
politica publica. Sao os atores que conseguem sensibilizar a opinido publica sobre
problemas de relevancia coletiva. Sdo os atores que tem influéncia na decisdo do que
entre ou ndo na agenda. S@o eles que estudam e elaboram propostas, tomam decisoes
e fazem que intengdes sejam convertidas em agdes.

Assim, para a implementacdo mais completa da politica ptblica habitacional, no
ambito da regularizacdo fundidria, ha a necessidade de esforco em conjunto entre diversos
atores envolvidos, especialmente quanto ao ente municipal. Todavia, nada impede sejam
convidados a participar outros também relacionados, tal como a serventia extrajudicial de
registro de imdveis, uma vez que a regularizacdo sem duvida tem por fim e persegue o seu

ultimo ato em seu proprio estabelecimento.

2.3 Instrumentos juridicos e politicos de politica urbana

Qualquer que seja o instrumento utilizado pelo ente municipal, para a promocgdo da
politica urbana, ele deve se pautar pelas diretrizes da CRFB, do Estatuto da Cidade, e, por
consequéncia, pelas balizas do plano diretor da cidade, sendo estes os marcos legais principais
para a adocdo de politicas publicas relacionadas ao urbanismo.

Nesse sentido, Sheid (2017, p. 446):

A promulgacdo da Constitui¢do Federal de 1988 abriu, efetivamente, a possibilidade
para a constru¢do de uma politica publica de regularizagdo fundiaria vocacionada a
realizacdo do direito fundamental a moradia digna para aqueles que vivem nos
assentamentos urbanos informais, como efetivo instrumento de realizagdo da fungio
social da propriedade. Com efeito, ao destinar, pela primeira vez, um capitulo para a
politica urbana, assegurando a fungao social da propriedade urbana, a Constituigdo de
1988 forneceu as bases para a implementagdo de uma politica urbana que tenha, em
seu bojo, a politica de regularizagdo fundiaria como carro motriz para a efetivagdo
desse principio.

E ao comentar sobre o Estatuto da Cidade, Sheid (2017, p. 442) dispde sobre os

instrumentos elencados para a promogao da regularizagao fundiaria:

Nesse contexto, a edi¢do do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01) estabelece o marco
para o desenvolvimento de uma politica urbana inclusiva, porque reconhece o passivo
social-urbano de irregularidade fundiaria, e traz consistentes instrumentos juridicos
para a promo¢do da regularizagdo dos assentamentos urbanos informais. Ao
regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicdo de 1988, essa lei estabelece os
principios, diretrizes e instrumentos para uma politica urbana capaz de garantir o
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direito a uma cidade sustentavel. Nas palavras de Eliana Calmon “O Estatuto da
Cidade ¢ exemplo verdadeiro da publicizagdo do Direito Privado, inaugurando uma
simbiose entre as concepgdes juridicas tradicionalmente examinadas em dicotomia,
Direito Publico e Direito Privado.

O mesmo ocorre com a regularizacao fundidria, pois segundo Carvalho Filho (2013,

p- 73):

Registre-se, ja de inicio, que a implementagdo de projetos de regularizacdo fundiaria
urbana deve sempre observar as diretrizes gerais de politica urbana, alinhadas no
Estatuto da Cidade. Por conseguinte, as normas da Lei no 11.977-09 tém carater
suplementar, servindo para regulamentar a matéria, com o detalhamento e
especificagdo das respectivas agoes.

Nesse prisma, o artigo 4°, inciso V do Estatuto da Cidade traz os institutos juridicos e

politicos utilizados como instrumento para a politica urbana:

a) Desapropriagao

b) Servidao administrativa

c) Limita¢des administrativas

d) Tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano

e) Institui¢cdes de unidades de conservacdo

f) Instituigdo de zonas especiais de interesse social

g) Concessao de direito real de uso

h) Concessao de uso especial para fins de moradia

i) Parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios

1) Usucapido especial de imovel urbano

k) Direito de superficie

1) Direito de preempgao

m) Outorga onerosa do direito de construir ¢ de alteracdo de uso

n) Transferéncia do direito de construir

0) Operagdes urbanas consorciadas

P) Regularizagdo fundiaria

qQ Assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais
menos favorecidos

1) Referendo popular e plebiscito

s) Demarcagéo urbanistica para fins de regularizagao fundiaria

t) Legitimagao de posse

u) Estudo de prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanga (EIV)

No artigo 9° o Estatuto da Cidade traz outro instituto, a usucapido, também uma forma
de se regularizar a situagdo urbana. E no artigo 10 disciplina uma modalidade nova, chamada
de usucapido urbano coletivo, modalidade especifica para areas maiores que 250 m? ocupadas
por populacdo de baixa renda, para moradia propria, no prazo de 5 anos ininterruptos e sem
oposicdo, sem a identificacdo ainda dos terrenos ocupados por cada um.

E importante destacar e tecer comentarios sobre os principais instrumentos aqui
expostos, bem como aqueles que foram utilizados primordialmente no interesse da
regularizacdo fundiaria, sendo certo que € possivel também a utilizagdo em conjunto deles ou

aliada ao novo procedimento de regularizacdo fundidria estabelecido na Lei n. 13.465
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(BRASIL, 2017).

A desapropriacdo é a forma mais drastica de intervencdo do Estado na propriedade
(CARVALHO, 2014). Por ela, ha a transferéncia coercitiva da propriedade, seguindo-se o rito
e determinadas condigdes estabelecidas por lei.

Segundo Meireles (1993, p. 499):

Desapropriag@o ou expropriagdo ¢ a transferéncia compulsoria de bens particulares
(ou publicos de entidade de grau inferior para a superior) para o Poder Publico ou seus
delegados, por utilidade ou necessidade publica, ou ainda por interesse social,
mediante prévia e justa indenizagdo em dinheiro (CF, art. 5°, XXIV), salvo as
excegdes constitucionais de pagamento em titulos da divida publica de emissdo
previamente aprovada pelo Senado Federal, no caso de area urbana nao edificada,
subutilizada ou ndo utilizada (CF, art. 182, §4°, III) e de pagamento em titulos da
divida agraria, no caso de reforma agraria, por interesse social (CF, art. 182).

Na visdo de Meireles (1993, p. 500) :

Com essa conceituacdo, a desapropriagdo ¢ o moderno e eficaz instrumento de que se
vale o Estado para remover obstaculos a execucdo de obras e servigos publicos; para
propiciar a implantagdo de planos de urbanizagdo; para preservar o meio ambiente
contra devastagdes e poluicdes; e para realizar a justica social, com a distribui¢do de
bens inadequadamente utilizados pela iniciativa privada. A desapropriagao €, assim, a
forma conciliadora entre a garantia da propriedade individual e a funcdo social dessa
mesma propriedade que exige usos compativeis com o bem-estar da coletividade.

Existem trés tipos elementares de desapropriagdo. A por necessidade publica, quando
ha urgéncia na atividade do Estado, culminando com a imperiosa atuag@o deste em expropriar
o bem. A de utilidade publica, quando ndo imprescindivel, mas for vantajosa ou conveniente
para o interesse publico e a por interesse social, esta mais relacionada a regularizagdo fundiaria,
muitas vezes utilizada em seu prol, buscando um sentido social a propriedade (MALUF, 2010)

Contudo, a desapropriagdo por utilidade ptiblica também pode ser utilizada com o viés
de uma desapropriagao urbanistica. Conforme Maluf (2010, p. 214):

Distancia-se do conceito geral de desapropriagdo pois caracteriza-se , esta, como um
instrumento de realizagdo da politica do solo urbano em fung¢do da execugdo do
planejamento urbanistico, apresenta como requisitos necessarios a utilidade, publica,
no sentido em que visa a ordenagdo das cidades e a implementag@o da qualidade de
vida da populagdo, adequando a propriedade imédvel e o direito de construir com o
principio constitucional da fungdo social da propriedade e com as determinagdes

expressas no Plano Diretor, para o qual a desapropriagdo urbanistica serve de
instrumento de atuagao.

A instituicdo de zonas especiais de interesse social também ¢ um importante
instrumento a ser utilizado na regularizacao fundiaria.
Para Maluf (2010, p. 225):

O termo zoneamento ¢ devidamente empregado para abrigar as normas atinentes ao
uso do solo, que dividido em zonas atribui o carater fundamental das edificacdes, ja a
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ocupagdo do solo refere-se mais diretamente ao assentamento urano. Loto, um mesmo
tipo de uso permite diferentes modelos de assentamento urbano.

Como manifestagdo expressa do planejamento urbanistico, consiste num conjunto de
normas legais que configuram o direito de propriedade e o direito de construir,
adequando-os ao principio da fungdo social, decorrendo da faculdade que se
reconhece ao Poder Publico de intervir na ordem econdomica e social. Desta sorte a
propriedade urbana encontra-se limitada pela edi¢do das normas de zoneamento, que
sdo normas de abrangéncia geral, e portanto ndo indenizaveis, que amoldam o uso da
propriedade urbana ao interesse social, valorizando os principios norteadores da
fung@o social da propriedade e da cidade. (MALUF, 2010, p. 225)

A concessdo de direito real de uso estd prevista no Decreto-Lei n. 271 de 1967

(BRASIL, 1967), recepcionado pela CRFB como lei ordinaria.

Pode ser contratada por instrumento publico ou particular, ou simples termo

administrativo, e sera inscrita e cancelada em livro especial. Para fins de regularizagdo fundiaria

¢ fundamental a utilizacdo do instrumento contratual, pois a Administracdo Publica faculta ao

concessionario o direito em troca de um determinado fim, a moradia.

E um direito real, assim como uma compra e venda, por exemplo, sendo transferivel

aos herdeiros, estando atualmente prevista no codigo civil brasileiro.

Por se tratar de bem publico, estd condicionada ao prévio processo licitatorio,

autorizacdo legislativa e avaliagdo prévia.

E conforme o Estatuto da Cidade — Lei n. 10.257 (BRASIL, 2000) - art. 4°, paragrafo

2°, pode ser contratada coletivamente. Barros (2014, p. 123) resume essa situacao:

Nos termos do § 2°, do art. 4° do Estatuto da Cidade, a CDRU podera ser contratada
coletivamente pelo Poder Publico, “nos casos de programas e projetos habitacionais
de interesse social, desenvolvidos por 6rgaos ou entidades da Administragdo Publica
com atuagdo especifica nessa area”. Trata-se de importante permissivo legal,
especialmente para as agdes de regularizagdo fundiaria que envolvam vilas e favelas,
onde ¢ comum a impossibilidade de identificagdo dos terrenos de cada possuidor.
Surgem, pois duas possibilidades de aplicagdo do referido dispositivo

a) A contratagdo em beneficio de todos os compossuidores, atribuindo-se a cada
um, fragdo ideal do terreno
b) A outorga a uma associa¢do comunitaria ou cooperativa habitacional formada

por beneficiarios do programa.

Ja a concessdo de uso especial pra fins de moradia tem sua for¢ca motriz na CRFB, art.

183, (BRASIL, 1988):

Art. 183 Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a4 o dominio, desde que nédo seja proprietario
de outro imo6vel urbano ou rural.

§ 1° - O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a
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mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.
§ 2° - Esse direito ndo sera reconhecido a0 mesmo possuidor mais de uma vez.
§ 3° - Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

A regulamentagdo veio por meio da Medida Provisoria n. 2220/2001 (BRASIL, 2001):

Art. 12 Aquele que, até 22 de dezembro de 2016, possuiu como seu, por cinco anos,
ininterruptamente € sem oposicdo, até duzentos e cinquenta metros quadrados de
imoével publico situado em area com caracteristicas e finalidade urbanas, e que o
utilize para sua moradia ou de sua familia, tem o direito a concessdo de uso especial
para fins de moradia em relagdo ao bem objeto da posse, desde que ndo seja
proprietario ou concessionario, a qualquer titulo, de outro imovel urbano ou rural.

§ 12 A concessdo de uso especial para fins de moradia sera conferida de forma
gratuita a0 homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 22 O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido a0 mesmo concessionario
mais de uma vez.

§ 3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, na
posse de seu antecessor, desde que ja resida no imovel por ocasido da abertura da
sucessio.

Sua utilizag@o era restrita aos assentamentos anteriores a 30/06/2001, no ato legislativo
originario. Todavia, com a Lei n. 13.465/17 (BRASIL, 2017) o prazo foi estendido até
dezembro de 2016. Sua previsao decorre da impossibilidade de usucapido de bens publicos (art.
100 do CC), uma vez que em se tratando de areas publicas, como ndo ha a possibilidade de
transferéncia ao particular do direito de propriedade, faz-se a concessdo simples.

Como explica Barros (2014, p. 130):

A previsdo da concessdo de uso para bens publicos em situacoes semelhantes aquelas
que permitiriam a usucapido assegura, em certa medida, o cumprimento do principio
constitucional da isonomia, garantindo aos moradores de favelas e assentamentos
precarios erguidos em areas publicas tratamento semelhante aqueles ocupantes de
areas privadas. Através da CUEM a propriedade urbana permanece sob o dominio
publico, mas ao mesmo tempo, permite a sua destinacdo a finalidade social da
moradia.

A usucapido urbana individual esta prevista no artigo 183 da CRFB, destinando-se
primordialmente aos lotes de terras particulares ocupados por populacdo de baixa renda.

Segundo Barros (2014, p. 130):

Conforme licdo de Nelson Saule Junior, a usucapido urbana cumpre simultaneamente
duas fungdes: a primeira, como instrumento de regularizagdo fundiaria, ¢ assegurar o
direito a moradia desses segmentos sociais a Segunda ¢ garantir o cumprimento da
fungdo social da propriedade, por meio da promogdo de uma politica publica de
regularizagdo fundiaria. Nesse sentido, o instrumento atende, ainda na visdo do autor,
ao principio da fung@o social da cidade confere eficacia ao direito a cidades
sustentaveis e respeita a ordem urbanistica, devendo ser aplicado de forma conjugada
com as ZEIS

Quanto a usucapido especial urbana coletiva, foi trazida pelo Estatuto da Cidade, para

as areas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros quadrados, ocupadas por populagéo
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de baixa renda para moradia, por cinco anos, ininterruptamente ¢ sem oposicdo, onde ndo forem
possivel a identificagdo dos terrenos ocupados por cada possuidor, desde que ndo sejam
possuidores de imovel rural ou urbano.

Conforme Santos (2013, p. 170):

A usucapido coletiva, em virtude de seus fins, se enquadra como modalidade de
usucapido especial. Ao mesmo tempo, representa mecanismo de politica urbana pelo
qual se propicia a regularizacao da propriedade urbana. Tem ainda aspecto social, pois
que beneficia comunidades de baixa renda. Assim, pode-se dizer que a usucapido
coletiva tem a natureza de usucapido especial instituido como instrumento de politica
urbana e de justiga social.”

Todavia, a adocdo desse instituto ndo é tdo simples, uma vez que necessita de
provimento judicial. Assim, a atividade do ente municipal ¢ enfraquecida por fatores externos,
uma vez que até que seja efetivado o processo, com a consequente sentenca, pode ocorrer um
periodo extenso.

Quanto a regularizacdo fundidria e sua inclusdo no ordenamento brasileiro, ndo ¢é
instituto novo criado a partir da edi¢do da nova Lei n. 13.465 de 2017 (BRASIL, 2017) ou
mesmo da anterior lei que disciplinava o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) - Lei
n. 11.977, de 2009 (BRASIL, 2009). A propria lei do parcelamento urbano descreve uma outra
forma de regularizagdo, também em vigor, alias utilizada na regularizagdo do proprio
loteamento Jardim de Todos os Santos, III etapa.

A primeira tentativa, portanto, de evidentemente ordenar o territorio brasileiro, adveio
com o Decreto-Lei n. 58, de 1937 (BRASIL, 1937), o qual trouxe o parcelamento do solo
urbano e rural, para lotes vendidos a prestagdes. Com ele adveio uma sucessdo de atos pré-
estabelecidos, para que houvesse o parcelamento da area, dentre os quais o depodsito da
documentac¢ao na serventia extrajudicial bem como a aprovagdo municipal.

Ap6s, sobreveio a lei do parcelamento do solo urbano - Lei n. 6.766, de 1979
(BRASIL, 1979) -, revogando as disposi¢oes relativas ao solo urbano contidas no Decreto n. 58
de 1937 (BRASIL, 1937). Da regularizacdo fundiaria tratou a referida lei em seus artigos 40 e
ss. Estabeleceu os casos em que os niicleos populacionais ja densamente estabelecidos fossem
passiveis de regularizagdo, sem o tramite burocratico estabelecido em seu artigo 18, qual seja,
a exigéncia para os novos loteamentos e desmembramentos urbanos.

Com a referida lei, em vigor até hoje, tentou obstar-se a proliferacao de loteamentos
clandestinos e irregulares, fazendo o dito ato legislativo a diferenciag@o entre ambos, qual seja,
chamando os loteamentos clandestinos aqueles advindos sem a aprovagdo municipal e

irregulares aqueles que a guisa de aprovagdo da prefeitura, por um motivo ou outro, nao
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chegaram a entregar aos compradores dos lotes os titulos de propriedade.

Em 1999, referida lei teve importante modificag@o, por meio da Lein. 9.785 (BRASIL,
1999), que tornou o procedimento da regularizacdo menos burocratico.

A despeito de tais modificagdes e do tempo de vigéncia da norma de parcelamento do
solo urbano, a proliferagdo de loteamentos clandestinos e irregulares continuou a ocorrer, talvez
em nivel mais elevado que outrora.

A politica publica relacionada a moradia, portanto, ndo parece ter sido suficiente para
estancar o surgimento de loteamentos a margem da legislagdo, sobretudo os de localizagéo
periférica, onde a populacdo mais pobre ¢ obrigada a estabelecer-se, com a expansdo das
cidades e a especulagdo imobiliaria.

Nesse tempo surgiu o Estatuto da Cidade - Lei n. 10.257, de 2001 (BRASIL, 2001) -
que traz diversos mecanismos para coibir a especulacdo e alguns instrumentos para que sejam
garantidos aos mais necessitados o acesso a moradia, ainda que algumas vezes sem o direito
propriamente dito de propriedade, tal como no caso da concessdo de direito real de uso.

O que se evidencia, ap6s o Estatuto da Cidade, é que, ainda que com diversos
instrumentos para melhor aplica¢do do direito a moradia, inclusive com questdes para solugédo
no ambito da regularizagdo fundiaria e, apesar de cidades terem efetivamente se referido ao
instituto, nos seus planos diretores, a politica habitacional, no ambito da regularizacdo dos
loteamentos, especificamente, ndo vem realizando o papel que deveria ter, sobretudo nas
cidades do Estado de Goias, a exemplo de Senador Canedo (GO).

Desde o advento da Lein. 11.977, de 2009 (BRASIL, 2009), que instituiu o Programa
Minha Casa Minha Vida, a conclusdo a que se chega, tomando como base o acervo do Registro
de imoveis do Municipio de Senador Canedo (GO), é que as politicas habitacionais estdo, ainda,
direcionadas para a construcdo de moradias populares, notadamente aquelas que exigem
recursos e incentivos do programa minha casa minha vida.

Mas existem loteamentos ja consolidados, sejam eles clandestinos (ndo se tem um
dado para dimensionar quais seriam eles, pela falta at¢ mesmo da politica habitacional nessa
seara) ou irregulares (aqueles que comecaram de certa forma com regularidade, aprovacdo do
Municipio e por um motivo ou outro nao titularizaram os compradores dos lotes).

Estes ultimos sdo faceis de pesquisar, pois certamente possuem aprovagdo municipal,
e muitos deles até mesmo registro na serventia extrajudicial. Ocorre que em alguns casos eram
antes mesmo regulares e por motivo superveniente os compradores dos lotes ndo conseguem
obter o titulo registral, tal qual no caso em que o loteador falece e fica dificil conseguir a outorga

do titulo por meio dos sucessores.
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E o que acontece especificamente com o loteamento Jardim de Todos os Santos em
Senador Canedo (GO), bairro ja consolidado na cidade ha muitos anos, localizado na regido
central da cidade.

Nesse caso, o loteador faleceu ha bastante tempo, em 1991, e ndo se consegue a
outorga da escritura definitiva, prejudicando inimeros moradores. A comoc¢ao da populagdo
chegou a ser noticiada pela imprensa televisiva, uma vez que ha uma disputa entre herdeiros
quanto aos bens do falecido e a ampla batalha judicial, apesar de necessaria, vem trazendo
prejuizos a populacdo que esta estabelecida no bairro ha bastante tempo, havendo relatos de
compromissos de compra e venda de lotes adquiridos do falecido loteador ha mais de 40 anos.

Fato ¢ que durante a vigéncia da Lei n. 11.977, de 2009 (BRASIL, 2009), no Estado
de Goias ndo se tem noticia de um programa efetivo de regularizacdo em massa quanto aos
loteamentos. Para que houvesse concretude e efetividade da lei, haveria a necessidade de
esforco comum do poder publico, principalmente dos Municipios, do Tribunal de Justica do
Estado de Goias e dos sucessivos registradores de imodveis das cidades, além de outros atores
envolvidos, tais como associa¢des de moradores ¢ membros do Ministério Publico e Defensoria
Publica.

Ao que parece as dificuldades ndo se restringiam ao Estado de Goias, que por meio da
Corregedoria de Justica, fez a tentativa de disciplinar tal matéria no ambito do Cddigo de
Normas e Procedimentos do Foro Extrajudicial (ESTADO DE GOIAS, 2015).

Todavia, ao menos na serventia de registro de imoveis de Senador Canedo (GO), por
inimeros fatores, dentre os quais ja se apontou, ou talvez por ainda estar arraigado o
pensamento absolutista do Codigo Civil anterior, ndo se deu o pontapé inicial a regularizacao
desses loteamentos ja existentes e até mesmo legalizados em seu inicio.

Com o advento da Lei n. 13.465, de 2017 (BRASIL, 2017), houve novamente uma
simplificacdo dos procedimentos e uma tentativa de se dar efetividade a politica habitacional
nessa via, sem deixar de lado as outras formas de habitacdo coletiva, evidentemente.

No Estado de Sao Paulo, tais normas ja foram devidamente acopladas as normas de
servico de sua Corregedoria, conforme Provimento n. 58, de 1989 (ESTADO DE SAO PAULO,
1989) e suas recentes alteragoes relativas.

Visando a interpretagdo e aplicabilidade da novel legislagdo, como se disse, em Sao
Paulo, recentemente foi alterado o Cédigo da Corregedoria, para que a regularizacdo fundiaria
abranja os casos de loteamentos que nasceram regulares, mas que por algum motivo
transmudaram-se em irregulares, pois tais situagcdes geram obices e dificuldades para diversas

familias. Sdo casos ainda mais faceis de solucionar, pois houve obediéncia a lei, provavelmente
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seguindo eles os padrdes urbanisticos do ente municipal e as pessoas ndo detém o titulo por um
simples infortinio.

Ora, atualmente, em atengdo a resolugdo de conflitos extrajudiciais, a lei estabeleceu a
possibilidade de resolug@o extrajudicial no ambito do municipio, quando ndo houver disputa
judicial. Sabidamente, se forem possiveis o acordo e a resolucao amigavel, estar-se-a atingindo
seguramente a finalidade da lei. Ao extinguir uma demanda que pode se delongar por varios
anos, mediante acordo na sede do municipio, essa solu¢do ¢ uma forma de acesso a justica, por
meio administrativo de resolucdo de conflitos.

Infelizmente com a edi¢do da nova lei houve uma modificacdo quanto ao espago
natural para a regularizacdo. Se antes, coma Lein. 11.977, de 2009 (BRASIL, 2009) o processo
se estabelecia no ambito da serventia extrajudicial, atualmente ele se da inicialmente no ambito
da prefeitura.

Todavia, o Oficial de Registro de Imoveis pode ser chamado a integrar o processo de
regulariza¢do, como importante ator envolvido, contribuindo para o dissenso e solucdo eficaz
do conflito. Os servigos notariais e registrais ja estdo contribuindo para o acesso a justiga, de
forma bem eficaz, em outras questdes, tais como a retificagdo de area dos imoéveis ¢ a
possibilidade de inventario e separagdes e divorcios administrativamente perante as serventias
extrajudiciais. De acordo com a Lein. 6.015, de 1973 (BRASIL, 1973) o prazo para a conclusao
de um divorcio, por exemplo, é de 30 dias enquanto judicialmente a demanda néo era resolvida
em tdo pouco tempo. A Regularizagdo Fundiaria, portanto, esta presente em diversos atos do
ordenamento juridico.

Mas com relacdo a nova tentativa de redimensiona-la, no ambito da Lei n. 13.465
(BRASIL, 2017), tem o poder publico uma nova chance de sair da inagdo para a agdo pratica,
que na verdade ¢ o fim colimado pelo proprio legislador.

Assim, para sair da inércia tem o Poder Judiciario do Estado de Goias a chance de dar
o0 inicio, antes mesmo dos entes federativos, para disciplinar questdes que de uma maneira ou
de outra ndo foram trazidas a baila, algumas porque contém especificidades que ficam dificeis
ao ente legislativo imaginar, tal como a solugéo pratica de loteamentos inicialmente tido como
regulares e posteriormente convolados em terrenos irregulares.

Para isso ha a regulamentagdo, o que por meio de Provimento, ato administrativo
pertinente para a confec¢do e disciplina do assunto, traz a possibilidade de inclusive induzir os
entes federativos municipais, antes receios os quanto a aplicacdo e efetividade da lei,
estabelecerem no campo pratico como e devem agir, até¢ mesmo para que os titulos que confiram

aos possuidores possuam éxito quando foram levados ao servigo de registro imobiliario. Essa
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interface entre os atores envolvidos certamente pode contribuir para a efetividade e eficacia do

programa.

24 O ente municipal como protagonista da regularizacio fundiaria: diretrizes do

plano diretor do Municipio de Senador Canedo (GO)

Com a CRFB de 1988 os municipios foram efetivamente erigidos a condi¢ao de entes
federativos, possuindo autonomia tanto administrativa quanto financeira. A politica de
desenvolvimento urbano foi explicitamente atribuida a tais entes, surgindo o principio da
funcdo social da cidade.

Dentre as competéncias do municipio, arroladas no artigo 30 da Constituicao Federal,
consta a do inciso VIII, especificamente quanto ao planejamento urbano e ordenamento

territorial:

Art. 30. Compete aos Municipios:

VIII- promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento de da ocupag@o do solo urbano;”
(BRASIL, 1988)

E no artigo 182 da CRFB traga-se a forma como se d4 o desenvolvimento da politica

territorial no d&mbito municipal:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Cdmara Municipal, obrigatdrio para cidades com
mais de vinte mil habitantes, ¢ o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
de expansdo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor.

§3°As desapropriagdes de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa indenizagao
em dinheiro.

§ 4°E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,
sob pena, sucessivamente, de:

I - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

1T - Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

IIT — Desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em
parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizag@o e os juros
legais. (BRASIL, 1988)

Atualmente, a jurisprudéncia caminha no sentido de que a solugdo dos loteamentos ja

implantados, deriva de um poder-dever do municipio, e ndo mais possibilidade, tal como a
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principio se interpretaria o artigo 40 da lei de parcelamento urbano (Lei n. 6766/76 (BRASIL,
1976)). Tal hermenéutica se mostra mais atualizada com a diretriz constitucional exarada acima,
pela ideia de que o ente municipal € o verdadeiro protagonista da regularizagao fundiaria e do
ordenamento territorial. Ele deve promover o adequado ordenamento e seu uso, portanto, deve,
nao mesmo estando submetido a uma faculdade, regularizar as areas constatadas como advindas
da promocgao irregular do solo.

De outro lado o Estatuto da Cidade sobreveio em 2001 com a intencdo de executar a
politica urbana, ja tendo como protagonista o Municipio, ao tratd-lo como ente autobnomo e
provido de competéncias exclusivas e concorrentes, mas sem olvidar as diversas colaboragdes
que os demais entes podem e devem ter por competéncia.

Esse protagonismo na politica urbana, nas palavras de Hercules Benicio, trouxe uma
séria de legislagdes subsequentes, que afetam ao municipio a promocdo maior de forma

localizada de todo o planejamento urbano (BENICIO, 2016, p. 310):

Na linha da nova orientacdo urbanistica trazida pelo Estatuto da Cidade, com
exigéncias de melhor planejamento urbano pelos Municipios, a Lei n. 11.977.2009 —
Lei nacional de Regulariza¢ao Fundiaria— mostrou forte avango, ao ter ressaltado, em
seu art. 52, o relevante protagonismo dos municipios em matéria de regularizagao
fundiaria, acentuando que, na regularizacdo fundiaria de assentamentos consolidados
anteriormente a publicagdo da lei, o municipio poderd autorizar a redugdo do
percentual de areas destinada sdo uso publico e da area minima dos lotes definidos na
legislacdo de parcelamento do solo urbano.

Nao se pode analisar cada legislagdo de politica urbana separadamente, uma vez que
todas estdo interligadas e devem obedecer ao plano diretor municipal. A regularizagdo fundiaria

propriamente dita deve necessariamente alinhar-se ao plano diretor municipal.

Por outro lado, o plano diretor do municipio de Senador Canedo (GO), ja defasado,
pois estd com mais de dez anos, prevé em seu artigo 8° os fundamentos da politica fundiaria

urbana:

Art. 8° As diretrizes para utilizagdo dos instrumentos da politica urbana sdo:

I - a utilizagdo dos instrumentos de politica urbana visa prioritariamente o beneficio
da coletividade, o interesse social e a preservacdo ambiental e cultural;

II - a regularizagdo fundiaria de assentamentos;

IIT - a melhoria das condigdes habitacionais ou remog¢do, quando for necessario, das
populagdes residentes em areas de risco;

IV - o estimulo a utilizagdo de terrenos mantidos 0ciosos;

V - a otimizag@o dos investimentos publicos em area urbana dotada de infraestrutura
¢ servigos urbanos estabelecendo Areas Prioritarias para Ocupagio;

VI - destinar ao Fundo de Desenvolvimento Urbano os recursos provenientes da
aplicagio dos instrumentos da politica urbana (MUNICIPIO DE SENADOR
CANEDO, 2007)

E em seu artigo 9° lista os instrumentos que viabilizam a politica urbana. Nao € objeto
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do presente trabalho fazer um estudo minucioso de cada uma das formas postas a disposi¢do do

municipio para a politica de ordenamento urbano, todavia, convém lista-los, o que ao final do

trabalho, sera util em se identificar se € possivel a jungo ou utilizacdo de um ou outro como

subitem, meio para a realizagdo do fim maior, no caso a regularizagdo fundiaria.

O art. 9 do plano diretor assim dispoe:

Art. 9° A administragdo publica se utilizard dos instrumentos da politica urbana
incluindo instrumentos juridicos, tributarios, financeiros, ¢ demais disposi¢des da
politica de desenvolvimento urbano e ordenamento territorial, instituidos no Estatuto
da Cidade, Lei Federal n° 10.257 de 10 de julho de 2001, em atendimento aos
objetivos e diretrizes expressos nesta Lei Complementar:

I - Plano de ordenacéo do territorio e de desenvolvimento econdmico e social;

II - Planejamento municipal, em especial:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)

disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagdo do solo;
zoneamento ambiental

Plano Plurianual;

diretrizes orgamentarias e orgamento anual;

gestdo orgamentaria;

planos programas e projetos setoriais;

planos de desenvolvimento econémico e social;

III - Instrumentos tributarios e financeiros:

a)
b)
c)
v
a)
b)
c)
d)
€)
f)
g)
h)
i)
i)
k)
1)
m)
n)
0)
p)
qQ

)
\Y

IPTU -imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana;
contribui¢do de melhoria;

incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

- Instrumentos juridicos e politicos:

desapropriagao;

serviddo administrativa;

limita¢des administrativas;

tombamento de imodveis ou de mobiliario urbano;

institui¢do de unidades de conservacgao;

institui¢@o de areas especiais de interesse social;

concessao de direito real de uso;

concessdo de uso especial para fins de moradia;

parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios nas areas definidas como
areas prioritarias a ocupagio;

usucapido especial de imével urbano;

direito de superficie;

direito de preempgao;

outorga onerosa do direito de construir e de alteragao de uso;

transferéncia do direito de construir;

operagdes urbanas consorciadas;

regularizagdo fundiaria;
assisténciatécnicaejuridicagratuitaparaascomunidadesegrupossociaismenos
favorecidos;

referendo popular e plebiscito;

- estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanga (EIV).” (SENADOR CANEDO, 2007)

Como exemplo, pode-se ter uma acdo municipal pretendendo ver regularizada uma

area de loteamento em que haja a necessidade de remocao por se tratar de area de preservagao

permanente, onde a consolidagdo do loteamento cause prejuizo ambiental. Nesse caso, poderia

a administracdo municipal utilizar-se do instituto da desapropriacdo de outra area, para o fim
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de abrigar a populag@o que se encontra na area de risco.

Essa jun¢do de diversos instrumentos, aplicaveis para o melhor ordenamento urbano,
ndo passou despercebida pelo legislador federal, agora sob a égide da Lei n. 13.465, de 2017
(BRASIL, 2017). O artigo 15 da lei traz inimeras possibilidades de utilizagdo de diversos

institutos para a concretizagdo da regularizacao fundiaria:

Art. 15. Poderdo ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo de outros que se
apresentem adequados, os seguintes institutos juridicos:

I - alegitimagdo fundiaria e a legitimagdo de posse, nos termos desta Lei;

I - ausucapido, nos termos dos arts. 1.238a1.244 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 (Codigo Civil) , dos arts. 9°al4 da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001 , e
do art. 216-A da Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973;

I - a desapropriagdo em favor dos possuidores, nos termos dos §§ 4°5° do art.
1.228 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil);

IV -aarrecadagdo de bem vago, nos termos do art. 1.276 da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Codigo Civil);

V - o consodrcio imobilidrio, nos termos do art. 46 da Lei n°® 10.257, de 10 de julho
de 2001;

VI - a desapropriagdo por interesse social, nos termos do inciso IV do art. 2° da Lei
n°4.132, de 10 de setembro de1962;

VII - o direito de preempgao, nos termos do inciso I do art. 26 da Lei n® 10.257, de
10 de julho de 2001;

VIII - atransferéncia do direito de construir, nos termos do inciso III do art. 35 da
Lein® 10.257, de 10 de julho de 2001,

IX - a requisi¢do, em caso de perigo publico iminente, nos termos do § 3° do
art.1.228

da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil) ;

X - aintervengdo do poder piblico em parcelamento clandestino ou irregular, nos
termos do art. 40 da Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979;

XI -aalienago de imdvel pela administragdo publica diretamente para seu detentor,
nos termos da alinea f do inciso I do art. 17 da Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993;
XII - a concessdo de uso especial para fins de moradia;

XI1II - a concessdo de direito real de uso; XIV - a doagéo; e

XV - a compra e venda. “ (BRASIL, 2017)

Ha intimeras possibilidades de se realizar a plena regularizagdo fundiaria, portanto.
Imaginemos uma darea particular invadida, exemplificando, em que haja um assentamento
consolidado e o Municipio possa efetuar uma compra e venda com o proprietario titular das
terras e fazer a doagdo para os seus ocupantes. Ou utilizar o instituto da doacdo para o
proprietario tabular, referente a outra area, compensando-o pela regularizag¢do fundiaria a ser
realizada em sua area, em beneficio de ocupantes de baixa renda.

Tais situa¢des sdo novas e ainda ndo foram objeto de aplicacdo, dada a recente edigdo
da lei. Todavia, sdo de salutar reflexdo, para que se obtenha o maximo de eficiacia no

cumprimento do dever constitucional de ordenar o territério municipal.
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CAPITULO 3 - METODOLOGIA

A pesquisa cingiu-se a um estudo de caso do loteamento Jardim de Todos os Santos —
III Etapa. Trata-se de um loteamento que atualmente ¢ um bairro da regido central do Municipio
de Senador Canedo (GO). Seu estudo adquire importancia na medida em que € um loteamento
em que se constatam diversos lotes (ou residéncias com casas ja construidas) que ainda néo
possuem titulagdo no registro de imdveis, ainda que inicialmente o loteamento obedecesse aos
tramites legais.

Isso porque o loteador faleceu em 1991 ndo se outorgaram escrituras a diversos
adquirentes, advindo ainda, por meio de acdo judicial, o ingresso de herdeiro interessado, em
acdo de paternidade, em bloqueio por ordem judicial de diversas unidades que ainda figuravam
em nome do autor da heranga. Assim, trata-se de caso especifico e peculiar, no qual foi analisada
a possibilidade de regularizagdo fundiaria, ainda que tumultuado o tramite, seja pelo
falecimento de quem por direito poderia outorgar os titulos aos moradores, seja por processo
judicial que se arrasta ha anos sem deslinde.

A abordagem foi eminentemente qualitativa, e a pesquisa essencialmente explicativa,
que no entender de Severino (2007, p. 123) “é aquela que, além de registrar ¢ analisar os
fenomenos estudados, busca identificar suas causas, seja através da aplicacdo do método
experimental/matematico, seja através da interpretacdo possibilitada pelos métodos
qualitativos.”.

A unidade escolhida, pelos fatos apresentados, coloca-se como pertinente diante da
sua especificidade. Conforme Severino (2007, p. 121) “O caso escolhido para a pesquisa deve
ser significativo e bem representativo, de modo a ser apto a fundamentar uma generalizagdo
para situacdes analogas, autorizando inferéncias.”

E o que acontece no presente caso. A partir do estudo exploratério e explicativo parte-
se para a generalizagdo, aplicando-se o método indutivo. Se é possivel a aplica¢do no presente
caso das recentes autorizacdes legislativas que compreendem a regularizagao fundiaria urbana,
sera possivel também sua aplicagdo em demais casos analogos? Se sim, de qual forma hé essa
possibilidade, havendo a necessidade de um instrumental de politica publica urbana
protagonizada pelo municipio e demais entes favorecidos.

Todo o estudo envolve o uso de ampla pesquisa documental. A documentacdo e seu
estudo ndo abrange apenas as serventias extrajudiciais, mas também toda a documentagdo

possivel que seja cedida pelo ente municipal, pois ha dados de cadastro e tributacdo das
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residéncias que sdo por demais importantes para o estudo.

Com a triangulacéo de toda a documentagéo, procedimento do estudo utilizado para as
diferentes coletas de dados e sua convergéncia em conclusdes a respeito, bem como o estudo e
analise da pesquisa ha a possibilidade de previsdo ao menos estimativa de um impacto fiscal
em relacdo as residéncias nao regularizadas, notadamente em relagdo ao IPTU, se ¢ que ndo ¢
atualmente cobrado, uma vez que ao obter o pre¢o médio de uma residéncia, tem-se o valor
nominal aplicando-se o percentual do tributo. H4 ainda a possibilidade de antever novas
arrecadagdes para o municipio, uma vez que estando regulares os bens imoveis, certamente as
transacdes imobilidrias passardo ao crivo da serventia de imoveis, o que se traduz em mais
arrecadagdes de ITBI e ITMCD, tributos esses que tem como fato gerador a circulagdo do bem,
com a mudanga de proprietario.

Anota Gil (2010, p. 114) que a triangulagao ¢ a mais importante estratégia a ser adotada
nos estudos de caso. Como afirma, “tanto ¢ que Yin (2005, p. 123) define tecnicamente este
tipo de pesquisa como uma investigacao que “baseia-se em varias fontes de evidencias, com os
dados precisando convergir em um formato de tridngulo” (GIL, 2010, p.115).

E pelo método indutivo, ¢ possivel antever se, se € que ¢ possivel a aplicagdo da
legislagdo que cuida da regularizagdo fundiaria ao presente loteamento, de modo analogo a
situagdes semelhantes, em que o loteamento obedece a todo o rigido controle estatal (do ente
municipal e sob a gerencia da serventia extrajudicial), mas que por um problema ou outro, tal
qual no caso de falecimento do loteador, seja possivel a regularizagdo fundidria, evitando-se a
judicializag@o da questao.

Nesse sentido, Gil (2010, p. 15) leciona que:

alguns estudos de caso assumem propositos generalizantes, mas o que se almeja com
eles ndo é uma generalizagdo estatistica demonstrada por distribui¢des de frequéncias,
mas sim uma generalizagdo analitica, que tem como propoésito construir ou expandir
teorias.

A coleta de dados foi realizada pelo estudo bibliografico e analise dos documentos
extraidos da serventia de registro de iméveis de Senador Canedo (GO) e documentos do
municipio, bem como pela pesquisa de campo. Os documentos da serventia imobiliaria
utilizados foram os registros do imovel pertencente ao loteador, bem como os registros dos lotes
que 1a constam, assim como a documentagdo de todo o processo de registro do loteamento, que
fica exposta no servigo de registro de imoveis em atencdo a Lei n. 6.766/79 (BRASIL, 1979).
Foram também utilizados documentos expedidos pelo municipio referentes ao uso do solo na

regido, extratos de valor dos imoveis e aplicagdo de imposto territorial urbano (IPTU), que
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demonstram a regularidade do loteamento em si e os valores praticados em avaliagdo fiscal.

Foi enviado questionario para uma amostra de moradores que ainda nao tém o titulo
registral da propriedade, com as perguntas estabelecidas no apéndice em anexo. Cuida-se de
amostra ndo aleatoria intencional (MARCONI E LAKATUS, 2012), em que se fez a escolha
entre integrantes de todas as ruas do bairro, escolhidos dois de cada rua, procurando abranger
duas moradias de cada, em todas as quadras.

E 0 modelo que melhor se enquadra no estudo de caso especifico, e sua credibilidade
¢ sustentada por abranger uma quantidade consideravel de diferentes moradores por toda a
situacdo geografica do bairro e ndo por facil acessibilidade, conforme recomenda Gil (2009, p.
112):

Uma das primeiras indagagdes que fazem os leitores dos estudos de caso refere-se a
representatividade dos sujeitos da pesquisa. Interessa-lhes saber se as pessoas entrevistadas,
assim como as situagdes observadas e os documentos analisados, so, se fato, representativas
do fendmeno estudado. Sobretudo porque, no processo de sele¢do de amostra, ndo se adotou
o critério da aleatoriedade.

Nos estudos de caso, ndo existe — nem poderia existir — a preocupagdo em garantir a sele¢@o
de uma amostra com um tamanho adequado para representar com pequena margem de erro o
universo estudado. Mas ¢ preciso garantir que os participantes da pesquisa sejam apropriados
para proporcionar informagdes relevantes. Por essa razio, convém que, nos diversos
momentos da andlise, o pesquisador se cerifique de que ndo caiu em alguma armadilha
decorrente da introdugdo de algum tipo de vicio na coleta de dados (MILES; HUMERMAN,
1994).

Um problema comum em estudos de caso é o referente a selecdo de participantes ndo
representativos. Nestes estudos, e comum a selecdo dos informantes pelo critério de
acessibilidade. Os pesquisadores tendem nio apenas a entrevistar pessoas cujo acesso € mais
simples, mas também pessoas com universo de discurso semelhantes. Assim, pode ocorrer que
participantes-chaves sejam excluidos, comprometendo a representatividade do estudo.

Foram também entrevistados, conforme as perguntas no apéndice, os atores envolvidos
no processo de regularizagdo fundiaria. Sao eles o representante da secretaria de habitacao do
municipio de Senador Canedo (GO), o advogado que defende o interesse do herdeiro do
loteador e o representante da Corregedoria Geral de Justica do Estado de Goias. As perguntas
e as respostas foram enviadas por e-mail.

A aplicacdo do questiondrio e das entrevistas se deram em janeiro de 2020, sendo as
perguntas elaboradas em consonancia com o objetivo geral e os objetivos especificos do
trabalho.

Ao final do estudo, portanto, apds a coleta da pesquisa documental, a realizag@o das
entrevistas, dados obtidos nos 6rgdos publicos e serventias extrajudiciais, foi possivel fazer a
analise do contetido e interpretar o estudo, traduzindo em um estudo de caso avaliativo, na
classificagdo proposta por Gil (2010, p.49).

Por outro lado, a escolha do Loteamento Jardim de Todos os Santos — III Etapa reflete



60

a aplicagdo de um estudo de caso, pois se enquadra nas classificagdes dos autores que
procuraram se debrugar sobre o tema, doravante delineadas.

Gil (2010, p. 52) citando Robert K. Stake, informa que o estudo de caso pode ser
classificado em trés espécies: intrinseco, instrumental e coletivo.

No intrinseco “o pesquisador estuda o caso em virtude do seu interesse em conhecé-lo
melhor.” (Gil, 2010, p. 52). Ele ndo ¢ aplicado em virtude de ser um caso especifico ou
representativo de outros, mas sim porque ha nele um fim especifico.

Ja o estudo de caso instrumental, ndo se tem interesse no caso em Si, mas na
repercussdo que esse conhecimento possa causar em determinado assunto.

No estudo de caso coletivo “o pesquisador estuda conjuntamente diversos casos para
investigar um dado fenomeno. Pode, de modo geral, ser reconhecido como um estudo
instrumental estendido a varios casos. (GIL, 2010, p. 52).

Ha que se atentar para ndo escolher um caso simplesmente pela situagdo geografica
mais facil para o pesquisador, ou aplicagdo do método sem o apontamento e interesse que
justifiquem a escolha dele. Nesse sentido, Alda Judith Alves-Mazzotti, aponta (MAZZOTTI,
2006, p. 639):

Na verdade, o maior problema de grande parte dos trabalhos apresentados como
estudos de caso ¢ que eles ndo se caracterizam como tal. Refletindo uma visdo
equivocada sobre a natureza desse tipo de pesquisa, esses estudos sdo assim chamados
por seus autores pelo simples fato de serem desenvolvidos em apenas uma unidade
(uma escola, uma turma) ou por incluirem um numero muito reduzido de sujeitos.
Frequentemente, o autor apenas aplicagdo um questionario ou faz entrevistas em uma
escola, sem explicitar porque aquela escola e nio outra, deixando a pressdo de que
poderia ser qualquer uma. Ou seja, a escola ou a turma escolhida ndo ¢ um “caso”,
ndo apresenta qualquer interesse em sim, ¢ apenas um local disponivel para a coleta

de dados. Em consequéncia, a interpretagdo desses dados ¢ superficial, sem recurso
ao contexto ¢ a historia.

Mazzoti, em seu artigo, delimita e distingue os trés tipos de estudo de caso definidos
por Stake (MAZZOTTI, 2006). Cita que “no estudo de caso intrinseco busca-se melhor
compreensdo de um caso apenas pelo interesse despertado por aquele caso particular”. Ja no
estudo de caso instrumental, “o interesse no caso deve-se a crenga de que ele podera facilitar a
compreensdo de algo mais amplo, uma vez que pode servir para fornecer insights sobre um
assunto ou para contestar uma generalizacdo amplamente aceita, apresentando um caso que nela
ndo se encaixa.

E citando Stake novamente, conclui que (MAZZOTTI, 2006, p. 641):

os pesquisadores de caso buscam tanto o que é comum quanto o que ¢ particular em

cada caso, mas o resultado final geralmente retratara algo de original em decorréncia
de um ou mais dos seguintes aspectos; a. a natureza do caso; b. o historico do caso; e.
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o contexto(fisico, econdmico, politico, legal, estético etc,);d. outros casos pelos quais
¢é reconhecido; e. os informantes pelos quais pode ser conhecido.

A escolha do loteamento jardim de todos os santos como estudo de caso enquadra- se
nessa classificagdo de Robert Stake, uma vez que ndo se trata de uma escolha aleatoria ou
simplesmente mais adequada e conveniente.

Ao revés disso, trata-se de uma situacdo, apesar de ndo rara, individual, uma vez que
o loteamento, ao contrario da grande maioria dos loteamentos que ainda necessitam de
regularizagdo (por nascerem irregulares desde o inicio), obedeceu os tramites e procedimentos
legais, aprovado pela prefeitura em seu tempo, portanto, cuidando-se de loteamento regular. O
que torna o caso interessante do ponto de vista cientifico ¢ a peculiaridade de, incialmente tido
como regular, com diversos lotes vendidos e circulando por meio do trafico imobiliario,
atualmente possui uma consideravel extensdo das propriedades que se encontram
marginalizadas, alheias ao registro e regularizacao.

A pergunta que cabe ¢ se € possivel a aplicagdo dos instrumentos legais que promovem
a regularizacdo fundiaria, por meio de politicas publicas, sobretudo incentivadas pelo ente
municipal. E o estudo de caso instrumental da classificagdo de Stake, pois, apés sua analise
ampla, poder-se-a concluir quanto a aplicabilidade generalizada em casos que possam existir
ou futuramente aparecer analogamente.

E possivel ainda, com o estudo aprofundado do caso, observar e analisar se as politicas
publicas relacionadas a regularizacdo fundidria estdo sendo aplicadas, ou estdo concentradas
em outros segmentos da populagdo, especialmente em Senador Canedo (GO). Se € possivel,
ainda que sem detrimento de outros programas de regularizacao fundiaria, fazer sugerir e aplicar
alguns dos instrumentos de politica urbana em casos especificos como este.

Nao se trata, portanto, de mera coleta de dados, ou simplesmente planejamento de
posterior pesquisa. Apesar da simplicidade da metodologia, trata-se de exame por demais
complexo, que envolve planejamento inicial, coleta de dados especifica e analise dos dados
obtidos com ulterior conclusdo.

Também ndo tem como objetivo apenas descrever o fendmeno que ocorre
especificamente no bairro em questio. Claro que o estudo exploratorio e descritivo do bairro é
necessario e interessante para a pesquisa a ser realizada, mas nao € o seu tinico mister. O estudo
pretende conhecer a realidade local e ir além, podendo proporcionar, do particular estudado,
situacdes generalizadas, com o intuito de fomentar e acrescentar programas talvez nao pensados
na regido do municipio.

A estratégia do estudo de caso estd mais direcionada a definir questdes de como € o
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porqué (Yin, 2001). Sdo questdes que se enquadram ao estudo do bairro citado. Por que ndo ha
registro dos iméveis nessa situacdo especifica, uma vez que se trata de um loteamento aprovado
pelo municipio e que obedeceu a todos os tramites legais quando da sua implantagdo? E como
superar a auséncia de registro, criando ou aprimorando um programa de politica habitacional
que também atenda ao interesse de tal parcela da sociedade, verificando- se a eficacia da politica
publica e, saindo do caso especifico, estabelecer uma possibilidade geral de ampliagdo do
programa.

Afirma Yin (2001, p. 25) que:

Em contrastes, questdes do tipo “como” e “por que” sdo mais explanatorias e ¢
provavel que levem ao uso de estudos de casos, pesquisas historicas e experimentos
como estratégias de pesquisa escolhidas. Isso se deve ao fato de que tais questdes
lidam com ligagdes operacionais que necessitam ser tragadas ao longo do tempo, em
vez de serem encaradas como meras repetigdes ou incidéncias. Assim, se vocé deseja
saber como uma comunidade conseguiu impedir com sucesso a constru¢do de uma
autoestrada (veja Lupo et al.., 1971), seria pouco provavel que vocé confiasse em um
levantamento de dado ou em um exame de arquivos; seria melhor fazer uma pesquisa
historica ou um estudo de caso. Da mesma forma, se vocé deseja saber por que os
circundantes ndo conseguiram relatar situagdes perigosas sob certas condigdes, vocé
poderia projetar e conduzir uma série de experimentos (veja Latane&Darley,1969).

E assim continua sobre o caso tnico (YIN, 2001, p. 62):

“A teoria especificou um conjunto claro de proposi¢des, assim como as circunstancias
nas quais se acredita que as proposigdes sejam verdadeiras. Para confirmar, contestar
ou estender a teoria, deve existir um caso Unico, que satisfaca todas as condi¢des para
testar a teoria. O caso Unico pode, entdo, ser utilizado para se determinar se as
proposi¢des de uma teoria sdo corretas ou se algum outro conjunto alternativo de
explanagdes possa ser mais relevante

Por outro lado, a especificidade do Loteamento Jardim de Todos os Santos — III Etapa,
que o torna interessante para o estudo de caso, além da situagdo inusitada ja apontada, ¢
verificada pelo fato de ser um caso singular em que o promovente do loteamento era uma pessoa
fisica, autoridade religiosa, tendo falecido e posteriormente surgido agdo de comprovagdo de
paternidade, na qual decidiu-se pela heranca dos bens deixados a seu unico herdeiro. Ha uma
disputa judicial em questdo entre herdeiro e inumeros moradores, muitos deles ainda sem o
registro imobiliario. Alegam os moradores estar de posse dos imoveis, com titulos de compra
dos bens, enquanto o herdeiro luta judicialmente por tais bens, uma vez que nao registrados.

Além do fato de que a questdo envolve um bairro principal na cidade de Senador
Canedo (GO) uma vez que ocupa parcela consideravel na regido central, sendo que nessa I11
Etapa constam 880 lotes.

O caso especifico, portanto, ensejou maiores estudos, uma vez que, ainda que a lei

13.465 (BRASIL, 2017) proiba a regularizagdo fundiaria em areas que sdo objeto de litigio,
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seria possivel a sua aplicagdo se todos os atores envolvidos estivessem dispostos a um acordo,
suspendendo a acdo processual, para uma tentativa de regularizag@o fundiaria, uma vez que a
propria lei admite a possibilidade de uma gama substancial de instrumentos, tal como a
desapropriac@o, permuta etc.

E se ha essa possibilidade, quem deveria atuar e presidir um pretenso procedimento de
regularizagdo, em virtude do protagonismo municipal ante a politica urbana? Cabem indagagdes
também quanto a possibilidade de participacdo mais efusiva por parte dos demais atores
envolvidos, a exemplo da Serventia Extrajudicial de Registro de Imoveis, advogados,
Corregedoria de Justica etc.

Ou seja, a especificidade do caso merece um estudo mais aprofundado, quem sabe com
a extensdo do particular para o geral, com a sugestdo de medidas normativas no futuro pelos
atores envolvidos, que possibilitem a ampliacdo do programa habitacional, uma vez que o caso
apresentado afeta uma proporg¢ao sensivel de lares da regido.

Ha de se atentar também para a extensdo de tais casos inclusive na regido estatal, uma
vez que é possivel que haja situagdes analogas (loteamentos inicialmente regulares com
pendengas judiciais que impedem a plena regularizagdo e titulacdo de seus ocupantes) e estes
poderiam ser beneficiados com um projeto de normatizagdo no ambito da Corregedoria de
Justica ou do proprio TJGO.

E certo que em tais casos ha a preocupagdo de que o estudo de caso néo seria suficiente
para fazer uma generalizacdo cientifica, uma vez que se trataria de um caso unico. Yin (2001,
p. 29) refuta tal receio trazendo a diferenga entre a generalizagdo estatistica e a generalizagdo
analitica, esta ultima sim perfeitamente aplicavel no estudo de caso:

uma segunda preocupagdo muito comum em relagdo aos estudos de caso € que eles
fornecem pouca base para se fazer uma generalizagdo cientifica. “como vocé pode
generalizar a partir de um caso Ginico” ¢ uma questdo muito ouvida. A resposta ndo ¢
muito simples (Kennedy,1976). Entretanto, pense, no momento, que a mesma questio
tenha sido feita em relagdo a um experimento: Como vocé pode generalizar a partir
de um unico experimento?” Na verdade, fatos cientificos raramente se baseiam em
experimentos Gnicos; baseiam-se em geral, em um conjunto multiplo de experimentos,
que repetiu o mesmo fendmeno sob condigdes diferentes. Pode-se utilizar a mesma
técnica com estudos de casos multiplos, mas exige-se um conceito diferente dos
projetos de pesquisa apropriados; essa discussdo ¢ apresentada em detalhes no
Capitulo 2. Uma resposta muito breve é que os estudos de caso, da mesma forma que
0s experimentos, sdo generalizaveis a proposi¢des tedricas, e ndo a populagdes ou
universos. Nesse sentido, o estudo de caso, como o experimento, ndo representa uma
“amostragem”, e o objetivo do pesquisador ¢ expandir e generalizar teorias
(generalizagdo analitica) e ndo enumerar frequéncias (generalizagdo estatistica). Ou,
como descrevem trés notaveis cientistas sociais em seu estudo de caso Unico, o

objetivo ¢ fazer uma andlise “generalizante” e ndo “particularizante” (Lipset,
Trow,&Coleman, 1956, p.419-420)”
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Essa talvez a parte mais dificil do estudo de caso, a da avaliacdo da unidade de analise,
se se trata mesmo de um caso que tenha essa conotagdo e merega a observacdo cientifica. Em
se tratando de avaliacdo de um programa, com possibilidade de incremento de ideias para a sua
normatiza¢do, como diz Yin (2001, p. 44), “Como orientagdo geral, a definicdo da unidade de
analise (e, portanto, do caso) esta relacionada a maneira como as questoes iniciais da pesquisa
foram definidas.”.

E Robert K Yin da sugestdes em situagdes semelhantes ao presente estudo (YIN, 2001,
p. 44):

Naturalmente, o “caso” também pode ser algum evento ou entidade que ¢ menos
definido do que um unico individuo. Ja se realizaram estudos de caso sobre decisdes,
sobre programas de varios tipos sobre o processo de implanta¢ao de alguma coisa em
alguma empresa ou entidade e sobre uma mudanga organizacional. Feagin,
Orum&sSjoberg (1991), contém alguns exemplos classicos desses casos Gnicos em
sociologia e em ciéncia politica. Tome cuidado com esse tipo de tdpico) - nenhum é

facilmente definido em termos dos pontos iniciais ou finais do “caso”. Por exemplo,
um estudo de caso de um programa especifico pode revelar:

a) VariagGes na definicdo do programa, dependendo da perspectiva das
diferentes pessoas envolvidas
b) Componentes do programa que existia antes da designagdo formal do

mesmo. Logo, qualquer estudo de caso de um programa como esse teria que
confrontar nessas condig¢des ao delinear a unidade de analise.

Por outro lado, para a coleta de dados do estudo de caso, Robert K. Yin aponta diversas
fontes, dentre as quais, documentos, registros em arquivo, entrevistas, observagdo direta,
participante e artefatos fisicos. Para ele, um estudo de caso bem apurado deve consistir em
varias fontes de evidéncias, um bom banco de dados, com a reunido das fontes, bem como um
encadeamento das evidencias (YIN, 2001)

Inicialmente, ha de se destacar o estudo bibliografico com ampla pesquisa documental
do que efetivamente se encontra em registro na serventia imobiliaria de Senador Canedo. O
ente municipal também ¢é passivel de exame, caso tenha documentos que comprovem cadastro
imobilidrio bem como qualquer procedimento relacionado ao tema.

A parte documental da serventia imobiliaria demonstra como se encontra o loteamento,
no plano fisico, bem como quanto a questdo de quais enderecos efetivamente nao se encontram
como de propriedade dos moradores, estando em nome do proprio loteador.

Paralelamente a analise dos documentos extraidos foi enviado questionario para uma
amostra de moradores que ainda ndo t€m o titulo registral da propriedade, com as perguntas
estabelecidas no apéndice em anexo. Justificam-se as perguntas uma vez que sdo 0s
destinatarios da regularizacdo fundiéria, sendo os primeiros beneficiarios.

O questionario direcionado é uma forma de se prevenir elucubragdes que desviem do
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foco da pesquisa. Tratando-se de moradores que vivem ha muito tempo no local, 14 construiram
suas moradias, alguns deles herdeiros, e é conveniente que se busquem questdes mais objetivas,
buscando o cerne do trabalho, uma vez que a liberdade de explanag@o pode levar a dispersao
de respostas que sobressaiam ao interesse e objetivo do trabalho.

Foram feitas, ainda entrevistas, conforme as perguntas no apéndice, aos atores
envolvidos no processo de regularizacdo fundiaria. Sdo eles o representante da secretaria de
habitagdo do municipio de Senador Canedo (GO), e o advogado que defende o interesse do
herdeiro do loteador, bem como o representante da Corregedor Geral de Justi¢a de Goias.

O representante do municipio € de suma importancia, uma vez que ¢ o ente municipal,
como ja dito anteriormente, o principal protagonista do processo de regularizagdo fundiaria.

Ja o advogado que patrocina a causa do herdeiro também se revela importante, uma
vez que pode trazer subsidios quanto a possibilidade de o pleito ser protocolado em sede
municipal, bem como a possibilidade de acordo extrajudicial.

Por fim, quanto ao representante da Corregedoria de Justica, ¢ importante saber se ha
normativa geral quanto a regularizagdo fundiaria, bem como se nesse caso especifico ha a
possibilidade de suas normas preverem tal incidéncia.

Nessa situacdo, dada a natureza técnica dos cargos entrevistados, as questoes serdo
mais abertas, com mais possibilidade de extensdo ou mesmo de inovagdes, caso se configure
util qualquer situagdo nova que enseje mais a fundo a pesquisa. Yin destaca a importancia da

entrevista no estudo de caso (YIN, 2001, p. 112):

Uma das mais importantes fontes de informagdes para um estudo de Caso s@o as
entrevistas. Pode-se ficar surpreso com essa conclusio, por causa da associa¢ao usual
que se faz entre as entrevistas e o0 método de levantamento de dados. As entrevistas,
ndo obstante, também sdo fontes essenciais de informagao para o estudo de caso.

As entrevistas podem assumir formas diversas. E muito comum que as entrevistas,
para o estudo de caso, sejam conduzidas de forma espontdnea. Essa natureza das
entrevistas permite que vocé tanto indague respondentes-chave sobre os fatos de uma
maneira quanto peca a opinido deles sobre determinados eventos. Em algumas
situagdes, vocé pode até mesmo pedir que o respondente apresente suas proprias
interpretagdes de certos acontecimentos ¢ pode usar essas proposigdes como base para
uma nova pesquisa.

Quanto mais o respondente auxiliar dessa Ultima maneira, mais o papel dele se
aproximara do papel de um “informante” do que o de um mero respondente.
Informantes-chave sdo sempre fundamentais para o sucesso de um estudo de caso.
Essas pessoas ndo apenas fornecessem ao pesquisador do estudo percepgdes e
interpretagdes s6 um assunto, como também podem sugerir fontes nas quase pode-se
buscar evidéncias corroborativas — e pode-se iniciar a busca a essas evidencias.

Em toda a coleta, deve haver o encadeamento das evidéncias (YIN, 2001, p. 118). O estudo
deve ser concatenado, de modo que convirjam as evidéncias. Parte-se de uma situacdo hipotética e
apds o inicio da pesquisa identifica-se os dados ou evidéncias especificas que sustentariam a

conclusdo dessa situagdo. Como retorno, pode-se vislumbrar a questdo de estudo que teria levado
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ao planejamento, verificando-se o encadeamento de evidéncias, como ele se forma e aonde pode
avangar ou retroceder.

Ao final do estudo, portanto, apds a coleta da pesquisa documental, a realizacdo das
entrevistas, dados obtidos nos 6rgdos publicos e serventias extrajudiciais, sera possivel fazer a
analise do conteudo e interpretar o estudo, traduzindo em um estudo de caso avaliativo, na
classificagdo proposta por Gil (2010, p.49).

Ou, segundo Robert K Yin, utilizando a estratégia analitica da explanac¢ao, conseguir-
se-a descrever e explicar o fendmeno, no caso a auséncia ou predominancia da politica de
regularizagdo fundiaria urbana em determinado segmento e padrdo do tecido urbano municipal.
(YIN, 2001)

Como diz (YIN, 2001, p. 140)

Como usado neste capitulo o procedimento é especialmente importante para os
estudos de caso explanatorios. Um procedimento similar, para os estudos
exploratorios, vem sendo comumente considerado parte de um processo e geracao de
hipoteses (veja Glaser & Strauss, 1967); no entanto, seu objeto ndo é concluir o estudo,
mas desenvolver ideias pra um novo estudo.

Elementos da explanag@o. “Explicar” um fendmeno significa estipular um conjunto
de elos causais em relagdo a ele. Esses elos s@o similares as variaveis independentes
no uso previamente descrito de explanagdes concorrentes. Na maioria dos estudos, os
elos podem ser complexos e dificeis de se avaliar de uma maneira precisa.

Em grande parte dos estudos de caso existente, a elaboragdo de explanagdo ocorreu
sob a forma de narrativa, uma vez que as narrativas ndo podem ser precisas, 0s
melhores estudos de caso sdo aqueles em que as explanagdes refletem algumas
proposigdes teoricamente significativas. Por exemplo, os elos causais podem refletir
interpretagdes importantes do processo de politica publica ou da teoria da ciéncia
social. As proposi¢des de politica publica, se estiverem corretas, podem levar a
recomendagdes sobre as politicas que sero utilizadas no futuro (veja um exemplo no
QUADRO 25, parte B).

E esse ¢ o método que se pretendeu desenvolver ao longo da pesquisa, pois por meio
do encadeamento das evidéncias, estudo incessante do material colhido, pode-se chegar a
recomendacdes ou sugestdes na politica urbana fundiaria do municipio, ndo exclusivamente
para o ente municipal, um dos atores envolvidos, mas também para os demais que podem, por
meio de politicas publicas, contribuir com agdes, normatizacdes e atos. E o caréter instrumental

do presente trabalho.
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CAPITULO 4 - ESTUDO DE CASO - LOTEAMENTO JARDIM DE
TODOS OS SANTOS - 1II Etapa

4.1 O contexto da pesquisa

O municipio de Senador Canedo esta localizado na regido metropolitana de Goiania,
pertencendo a mesorregido do Centro Goiano, distante 16 Km do centro da Capital do Estado e
206 Km da Capital Federal. Possui uma area de 248,291 Km? e densidade demografica de
404,23 hab/km?. (IBGE) Conforme a figura a seguir, esta situado em uma regido estratégica da

grande Goiania:

Mapa 1: municipios limitrofes a Senador Canedo (GO)
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Fonte: google earth

O niimero de habitantes segundo censo de 2010 era de 84.443 habitantes, sendo 84.111
na area urbana e 311 na area rural. A populacdo estimada em 2019 ¢ de 115.371 habitantes
(IBGE, 2019).

A histéria do municipio comega com a introdu¢do de malha ferrovidria em sua area
predominantemente rural, sendo que nas décadas de 30 e 40 do século XX era dividida em

grandes fazendas, com agricultura de sustento e parte para a criagdo ¢ pouso de bois que
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cruzavam o norte do pais em dire¢do ao sudeste.

Com a implementagio da estrada de ferro houve a mudanga do povoado, passando este
a agrupar um povoamento de nome Esplanada, tendo como primeiro loteamento Vargem
Bonita, nome dado a grande fazenda no local.

Na década de 1950 do século XX o povoado passou a ser um distrito de Goiania, vindo
a se emancipar em 1988, apos plebiscito no qual a populagdo decidiu pela separacdo da capital,
culminado com a Lei n. 10.435 (ESTADO DE GOIAS, 1988) que efetivamente fez surgir o
municipio de Senador Canedo (GO).

Percebe-se assim que se trata de uma cidade essencialmente nova, com suas
instituicdes criadas apds a sua emancipagdo da Capital, vindo a ocupar-se, desde entdo, os
cargos de prefeito, vice-prefeito e o poder legislativo local, apesar do povoado ser mais antigo
e antigamente pertencente a propria capital.

Com a chegada da década de 90 do século XX houve uma explosdo demografica
urbana, a0 mesmo tempo em que a populacdo rural entra em declinio, atualmente restando
poucos habitantes nela. Em paralelo a essa mudanga, varias empresas passaram a se instalar na
regido, destacando-se a subsidiaria da Petrobras, a distribuidora Petrobras Transporte S/A
(TRANSPETRO), tornando a cidade um dos mais importantes polos de distribuicdo de
combustiveis do pais.

Atualmente, ¢ um dos municipios de maior crescimento do Estado de Goias. Possui a
segunda maior receita de ICMS, no percentual de 22,83 por cento do total arrecadado, estando
entre as dez maiores economias do Estado, segundo levantamento do Instituto Mauro Borges
(IMB, 2015). Possui o PIB per capita elevado, R$ 32.066,95 (trinta e dois mil e sessenta e seis
reais e noventa e cinco centavos), em razao da forte concentracdo do setor petroquimico (IBGE,
2019).

Possui uma localizacdo privilegiada, pois faz parte da regido metropolitana de Goiania,
estando muito proxima a capital, bem como dos centros de distribuicdo, a exemplo do porto
seco de Anapolis, conforme levantamento do Instituto Mauro Borges (IMB, 2015).

Segundo dados do IMB, ha um forte crescimento populacional. Em 2016, a taxa de
crescimento foi de 3,36%. Na década de 90, o crescimento foi de 253,24 % na populagdo. (IMB)
E a situagdo tende a se consolidar face a expansdo dos loteamentos urbanos langados
recentemente.

Quanto ao Indice de Desenvolvimento Humano (IDH) estd na faixa de 0,71 (IBGE)
Considerado alto em relagdo a média brasileira (IMB), “apesar do intenso desenvolvimento

econdomico-social dos ultimos anos, o 84° lugar no indice geral do Indice de Desempenho
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Municipal (IDM), calculado pelo IMB, indica que Senador Canedo merece atencdo nas
dimensdes seguranca, educacdo, saude, infraestrutura e trabalho de forma que sua pujanga
econdmica se reflita na area social.”

De fato, a renda per capita ¢ elevada, o que reflete que ndo necessariamente PIB alto ¢
fator de distribuicdo de renda ou de investimentos em infraestrutura e demais servigos uteis e
necessarios a populagdo local.

No que pertine & habitacdo, o Estado de Goias, por meio da AGEHAB vem auxiliando
0s municipios goianos na regularizacdo fundiaria em areas com interesse social,
predominantemente ocupadas por familias de baixa renda (SEGPlan)

Dados extraidos do site da Agéncia de Habitacdo do Estado de Goias (AGEHAB) dao
conta de que foram entregues s6 em Goias mais de 10 mil escrituras, e mais de 20 mil ja foram
regularizados os municipios goianos, para familias com renda de zero a quatro salarios
minimos. Tal forma de legalizagdo possui um extenso processo administrativo que caminha,
desde o inicio, com o levantamento topografico, elaboracao de projeto, aprovacao, registro em
serventia imobilidria e cadastramento as familias para que possam levar a escritura em serventia
extrajudicial, dentre outras fases.

Essa politica habitacional tem forte amparo nas legislacdes que advieram para
fortalecer o seu fomento, como a Lei n.11.124/2005 (BRASIL, 2005), instituida pelo Sistema
Nacional de Habita¢do de Interesse Social:

A criagdo do Subsistema de Financiamento de habita¢do de Interesse Social, a
aprovagdo da Lei n. 11.124/2005 que instituiu o Sistema Nacional de habitagdo de
Interesse Social ¢ o Fundo Nacional de habitagdo de interesse Social, além das
medidas juridicas adotadas (tais como a Lei federal 10.391/2004), dando maior
seguranga juridica para o financiamento, e a resolu¢do de 2005 do Conselho
Monetario Nacional, obrigando os bancos a cumprirem a exigéncia legal de investir
em habitacdo os recursos da poupanga), da abertura de capitais de empresas
imobiliarias na bolsa e das alteragcdes no financiamento e subsidio habitacional,
geraram uma forte aplicagdo de todas as fontes de recursos (oriundos do Fundo de
Garantia por Tempo de Servigo — FGTS, do Fundo de Arrendamento Residencial —
FAR, do Fundo de Desenvolvimento Social — FDS, do Fundo de Amparo ao

Trabalhador — FAT, do Or¢amento Geral da Unido - OGU, da CAIXA e do Sistema
Brasileiro de Poupanca ¢ Empréstimo — SBPE).” (AGEHAB)

Além da politica de doagdo de lotes urbanos para assentamento de familias carentes,
prevista pela Lei estadual 12.229/03, a AGEHAB utiliza os recursos do Fundo de Amparo ao
Trabalhador (FAT) para empreendimentos do programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) em
conjunto com a iniciativa privada, mas também voltados para a populacdo carente.

E o caso, no primeiro exemplo, do conjunto morada do morro em Senador Canedo, no

qual foram entregues 2 escrituras, conforme noticiado pela propria AGEHAB. No segundo
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exemplo, tem-se a parceria publico privada com a constru¢do de inimeros apartamentos do
programa MCMV que abrangem a populacdo mais carente, com a participacdo efetiva do
municipio de Senador Canedo.

Todavia, o intuito desse trabalho é demonstrar a necessidade, sem deixar de reconhecer
o mérito pelo trabalho ja realizado em regularizagdes de areas mais carentes ou dependentes do
Estado, de estabelecer uma visdo acerca da possibilidade de regularizacdo de areas em
loteamentos regulares que por alguma questdo ndo podem se tornar plenamente titulados. Nessa
via, ¢ importante descrever o Loteamento Jardim de Todos os Santos, Etapa III, que possui lotes

com essa caracteristica.
4.2 O Loteamento Jardim de Todos os Santos: Analise Documental

O Bairro Jardim de Todos os Santos esta localizado na regido central da cidade de
Senador Canedo, na regido administrativa 01, regido essa que comporta 33 bairros (PLHIS). E
aregido com maior indice de areas construidas, com percentual médio de 89%. Em decorréncia
da lei de zoneamento, uso e ocupagdo do solo prever a sua utilizagdo como zona de uso

residencial e misto, ha a utilizag@o de areas comerciais em areas residenciais.
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Mapa 2: Bairro Jardim de Todos os Santos
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O referido bairro teve origem no loteamento realizado pelo Padre Francisco Sales
Peclat, que vendeu os lotes por meio de compromisso de compra e venda, conforme a figura
abaixo, documento extraido da serventia de registro de imdveis, quando o loteamento nao
possuia ainda forma regular perante a lei e 0 municipio. Ou seja, ndo obedeceu inicialmente aos
tramites da legislacdo aplicada aos loteamentos, que a época era o Decreto-lei n. 3.079/38
(BRASIL, 1938). Foi realizada a venda em trés etapas, as duas primeiras registradas em Bela
Vista (GO), quando ainda nao existia 0o municipio de Senador Canedo, a III etapa, registrada na
Serventia Extrajudicial de Senador Canedo (GO).

A terceira etapa, assim, constituiu-se de forma similar as duas primeiras, com a venda
de compromisso de compra e venda estabelecido entre o padre ¢ o compromissario comprador,
utilizando-se uma forma estranha a lei. Observe-se que mesmo bem apds a aprovacdo da Lei n.
6.766/79, (BRASIL, 1979) que passou a definir todo o procedimento de parcelamento do solo,
muitos contratos ainda foram estabelecidos a margem da lei, como o da figura, que data de

1985, instrumento esse também extraido da serventia de registro de imoveis.
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Figura 1: Compromisso de compra e venda de lote
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Fonte: dados do Registro de Imdveis de Senador Canedo (GO)

Como a Lei n. 6766/79 (BRASIL, 1979) permite a regularizacdo dos loteamentos

existentes anteriormente a data de sua publicacao, foi esta de fato promovida na década de 1990,
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em 1997, por uma sobrinha do loteador, de nome Maria do Nazaret Prado Peclat, uma vez que
era a inventariante do processo do espolio dele, por meio do Decreto Municipal n. 0176/ 97, de
22 de abril de 1997 (SENADOR CANEDO, 1997), documentos estes que constam na pasta do
loteamento na serventia imobiliaria.

Segundo consta nos documentos existentes na serventia extrajudicial, o loteamento
esta distribuido em uma area de 866.842,18 m?, possuindo uma area publica de 15.750 m?, no
percentual de 1,82%, 140.558,00 m? de ruas, o que equivale a 16,21 %, ndo se adequando as
exigéncias atuais de area publica, mas assim regularizado por se tratar de loteamento antigo ja
consolidado ha bastante tempo.

Dispde o loteamento de 42 quadras, cada qual com um numero determinado de lotes,
tendo em média 26 lotes cada uma, algumas com até 33 unidades.

Apesar de se tratar de um loteamento antigo, para a sua regularizacao foi exigida e
devidamente apresentada a o atestado de salubridade conforme a legislacdo da época, Lei
estadual 10.156 de 16.01.87 (ESTADO DE GOIAS) da mesma forma foi concedida a licenga
de instalagdo do loteamento pela Fundagdo Estadual do Meio ambiente (FEMAGO), entidade
a época responsavel.

Elaborou-se ainda laudo técnico geoldgico no qual se atestou a qualidade do terreno
para as edificagbes que nele servem, ndo havendo fatores geoldgicos e geotécnicos que
prejudiquem a sua implantagao.

Conforme os dados obtidos na serventia de registro de iméveis de Senador Canedo
(GO), a justificativa utilizada para a regularizacdo do loteamento, em ato do poder municipal,
¢ a situagdo ja consolidada com diversas familias de baixa renda morando ha anos no local.

Com dados obtidos da Secretaria de Finangas do Municipio relativos a uma quadra, a
4-B, observa-se que ha casas dos mais variados valores, algumas atingindo o valor de R$
33.619,67 (trinta ¢ trés mil seiscentos e dezenove reais e sessenta e sete centavos) até a de valor
mais elevado, no importe de R$ 250.442,30 (duzentos e cinquenta mil quatrocentos e quarenta
e dois reais e trinta centavos), o que denota ser em muitas vezes destinada a populagdo de baixa
renda, mas também nao prejudica o fato de ter construgdes ja mais sofisticadas.

A peculiaridade do loteamento em questdo, que ensejou o estudo de caso mais
profundo ndo est4 relacionada meramente a sua importancia pela localizacdo central na regiao
da cidade. Mas sim também pelo fato de que o loteamento foi feito por um reverendo e vindo
este a falecer, surgiu tempos depois uma agdo de investigagdo de paternidade, na qual se
descobriu a existéncia de um primogénito, que reivindica diversos lotes ainda no nome do

loteador.
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A quantidade de lotes ainda em nome do loteador ¢ de mais da metade, conforme
consta em oficio emanado da serventia imobiliaria, sendo bastante significativa, mas segundo
os mesmos dados ainda ndo se tem elementos para dizer o numero exato. E ndo se sabe precisar
o motivo de eles ndo terem sido registrados ja em nome das pessoas que compraram o0s terrenos.
O que se sabe, de modo incontroverso, ¢ que ha um bloqueio judicial referente a acdo de
investigacdo de paternidade, no qual restaram 728 lotes sem possibilidade de venda ou
transferéncia entre particulares.

Esse bloqueio foi feito por ordem liminar da 2° vara de familia e sucessoes, de Goiania
(GO), Processo n. 0157592.61.2011.8.09.0175, em investigagdo de paternidade requerido pelo
primogénito do loteador. E um bloqueio que, conforme oficio enviado a juizo, foi feito de forma
erronea em inimeros casos (em 98 lotes) o que vem atrapalhando a livre circulacdo dos bens
imoveis, e por essa razdo nao se sabe precisar também a quantidade em nome do loteador
efetivamente.

Ha assim a peculiaridade do presente trabalho, uma vez que estdo em juizo discutindo
a questdo da propriedade em diversos dos lotes. Varios deles estdo embargados judicialmente,
apesar de se ter em conta que muitos deles podem ter sido vendidos pelo loteador, por meio do
compromisso de compra ¢ venda, mas ndo foram levados a registro na serventia cartoraria, e
assim ainda considerados como de fato pertencentes ao loteador, bem como podem haver
muitos deles em que houve invasdo, simplesmente porque sabiam tratar-se de area irregular.
Certo ¢ que tais questdes s6 podem ser verificadas judicialmente ou em forma de resolugdo
amigavel de conflitos, em composi¢do entre os moradores e o sucessor do loteador.

Uma grande participagao nesse problema envolve a legislacdo brasileira que permite a
falsa impressao de se ter a propriedade de um bem imével, quando se adquire por compromisso
de compra e venda, que ¢ uma simples promessa de venda futura. Muitos evitando pagar uma
taxa cartoraria, ¢ também o imposto de transmissdo de bens imoéveis, vao protelando a
transferéncia, e outros até mesmo por ignorancia ao mandamento legal, acreditam que de posse
de uma escritura ou um contrato desses ja se tornam proprietario do bem.

Atualmente ha campanhas para mobilizar a sociedade quanto a real transferéncia do
imoével, o que se da somente apds o registro da escritura definitiva na serventia extrajudicial
imobiliaria, mas ainda assim, conforme dados obtidos na serventia imobiliaria de Senador
Canedo, pouquissimos desejam escriturar e registrar um lote de loteamento novo, preferindo
pagar as prestacdes por meio de um contrato de compromisso de compra e venda.

A utilizacdo desse instrumento pode trazer sérios riscos ao consumidor adquirente do

imovel, uma vez que este ainda pertencente de fato ao loteador. Como nesse caso especifico,
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em havendo morte do loteador, uma questdo como a superveniéncia de um primogénito pode
como aconteceu dificultar e atrasar em anos ou décadas a propriedade plena.

O mesmo acontece quando o loteador possui dividas perante a Fazenda Nacional. A
lei 8.212/91 (BRASIL, 1991) diz que os bens penhorados pela fazenda nacional se tornam
indisponiveis, o que quer dizer que passam a estar bloqueados. Se os lotes sdo penhorados pela
Fazenda nacional em uma simples processo tributario de execucdo fiscal, por divida do
loteador, mesmo que os compradores movam uma agao para que o loteador outorgue a escritura
publica para a propriedade plena, essa ndo vai ser possivel de registrar, uma vez que ainda
pertencente o imovel ao antigo dono, e por ora indisponivel, porque o credito tributario possui
preferéncia.

Além disso, muitos desses lotes com casas construidas, tem familias morando ha
décadas, que compraram os imoveis mas ndo registraram e assim, para efeito de titulacao, ainda
constam em nome do loteador, conforme informag¢des documentadas na Serventia Extrajudicial
Registro de Imodveis, mas talvez em muitos casos por irregularidade registral, quando os
moradores possuem o imovel sem a titulagao.

Ha a necessidade também de rever o bloqueio judicial efetuado ha quase uma década,
uma vez que muitos dos lotes atingidos pela medida judicial o foram injustamente, uma vez que
jé estavam em propriedade de outras pessoas. Verifica-se que 98 lotes estdo nessa situagao,
bloqueados equivocadamente, uma vez que nem mesmo em nome do loteador se encontravam
mais. Tais dados se encontram no oficio exarado pela serventia imobiliaria. H4 a necessidade
de aguardar o pronunciamento judicial para que sejam considerados fora da situagdo irregular.
Ha ainda os que ndo possuem bloqueio, e nem deveriam mesmo uma vez que estdo em nome
de terceiros, que somados aos injustamente bloqueados ndo sdo objeto da pesquisa, uma vez
que se encontram em situagdo regular, podendo seus proprietarios livremente aliena-los.

A pesquisa, portanto, cinge-se aqueles bens que estdo bloqueados judicialmente, e
assim permanecem por muito tempo, em quantidade consideravel do loteamento. Muitos deles
estdo com compromisso de compra e venda registrado. Nao se trata da escritura definitiva de
venda do lote, mas simples promessa. Segundo a decisdo do Poder Judiciario devem seguir o
tramite do processo e discutir-se a propriedade na via judicial uma vez que o nome do loteador
ainda consta como proprietario. Além desses, ha uma quantidade bastante consideravel de lotes
que ainda estdo em seu nome, sem qualquer registro posterior. A pesquisa tem com objeto
exatamente esses lotes, uma vez que muitos deles parecem estar com familias morando ha
décadas e varios tem inclusive o titulo de compromisso de compra e venda. Sdo os lotes

reivindicados pelo sucessor do padre, uma vez que para efeitos de titulacdo estdo em nome do
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padre, sendo para isso o litigio que se arrasta ha mais de uma década. Geram uma situacio de
intranquilidade e instabilidade para todos que 14 habitam e também para o herdeiro, pois ndo se
sabe ao certo o que efetivamente foi comprado regularmente por meio da promessa de compra
e venda e o que talvez tenha sido invadido uma vez que muitos deles ndo dispde do titulo

atualmente.

43 O Loteamento Jardim de Todos os Santos: analise dos questionarios e entrevistas

4.3.1 O Loteamento na resposta dos moradores.

A primeira pergunta do questionario foi direcionada para saber de quem o morador
comprou o lote em que vive, uma vez que ha diferenca para a regularizagdo se o imovel foi
comprado diretamente com o proprietario ou de outro morador, ou mesmo por heranga.
Geralmente quando se compra diretamente do loteador tem-se uma facilidade quanto a obtengéo
de documentos, que podem ainda estar de posse do loteador. Ocorre que inimeras vezes, o lote
¢ perpassado para outros compradores, mediante contrato simples particular, o que dificulta
ainda mais a comprovagao da posse ¢ futura propriedade.

Nessa pergunta, conforme tabela 1 abaixo, 54,05% dos moradores disseram ter
comprado o bem de outros moradores, enquanto 43,24% assinalaram ter comprado o lote do
proprio loteador. Talvez o numero de bens ja transpassados a outrem se revele alto tendo em

vista o tempo consideravel em que o loteamento surgiu (meados da década de 1970).

Tabela 1: Resposta dos moradores sobre o modo de aquisi¢do do lote

1. Como adquiriu seu lote?

Direto com proprietario loteador 16 43,24%

De outro morador 20 54,05%
Heranca 0 0%

Em branco 1 2,71%

Fonte: dados da pesquisa

J& quanto a assinatura de algum documento, quando da compra do lote, pergunta
seguinte, 92% afirmam positivamente, enquanto 8% dizem nio ter assinado nada. Essa situagdo
¢ importante uma vez que a presenca de um titulo, seja ele um instrumento particular de compra
e venda ou compromisso de compra e venda ndo deixa de ter valor. Com base no titulo pode-

se comprovar a posse e futuramente a propriedade, também influindo na questdo do tempo de
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posse, refletindo necessariamente na possibilidade de se adquirir o bem por usucapido, em
tempo menor do que se ndo tivesse titulo. Repare-se que a grande maioria possui o titulo

assinado.

Tabela 2: Resposta sobre a assinatura de documentos

2. ao adquirir seu lote vocé assinou algum documento?

Sim 34 92%
Nao 3 8%

Fonte: dados da pesquisa

Em seguida, a pergunta da tabela 3 demonstra que 70,27% das pessoas pesquisadas
compraram 0 bem por meio de instrumento particular de compra e venda, sendo que 8%
declararam ser por meio e compromisso de compra e venda. Na verdade, ¢ muito comum
inclusive entre os loteadores até mesmo atualmente ndo saber a diferenca entre os dois
institutos.

A época do loteamento era muito mais comum essa confusdo, pois em analise dos
documentos percebe-se que se utilizam determinados contratos quando na verdade o que se
pretendia era a realizagdo de um compromisso de compra e venda, que € apenas uma promessa
de venda futura do imével. Muito comum também € o contrato entre particulares do primeiro

comprador com outros posteriores, 8 margem da lei.

Tabela 3: Resposta dos moradores quanto a forma do documento assinado

3. qual foi o documento que vocé assinou?

Instrumento particular de compra e venda 26 70,28%
Compromisso de compra e venda 8 21,62%
N3ao soube 3 8,10%

Fonte: dados da pesquisa

Quanto a tabela 4, logo abaixo, ndo se tem duvidas de que todos os que moram no
bairro sabem que a moradia deles ¢ irregular. Por algum motivo ou outro todos tem a convic¢ao
plena de que estdo de forma irregular, mesmo ndo tendo nem mesmo nogdo de que o loteamento

em si € regular perante a Administracdo Publica e o registro de imoveis.
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Tabela 4: Resposta quanto a regularidade do lote

4. a sua propriedade é?

Regular 0 0%
Irregular 37 100%

Fonte: dados da pesquisa

Na pergunta seguinte, ao tratar do porqué de ser a moradia regular, 16,21% dizem ndo
ter condigdes financeiras para regulariza-la, 10,81% admitem que falta fazer o registro no
Registro de Imoveis, 5,40% entendem que ela ¢ irregular por conta do bloqueio judicial e
59,45% entendem que ela ¢ irregular porque falta a escritura publica.

Alguns dados s@o reveladores nessa simples pergunta. A primeira observagao ¢ que a
grande maioria entende que a propriedade é irregular apenas por faltar a escritura publica. E
senso comum que o imovel escriturado é imovel legalizado, como se bastasse apenas a escritura
publica realizada em um Tabelionato de Notas para que a propriedade seja tida como regular,
sem que para tanto fosse necessario leva-la ao registro de imodveis da situacdo do imovel.
Apenas 10,81% admitiram que falta o registro do imével para que a propriedade se tornasse
plena.

Porem, 5,40% informam que ndo tem a propriedade plena uma vez que existe um
bloqueio judicial, ou seja, o estudo pode revelar que muitos ainda nem sabem que a sua moradia
esta com bloqueio judicial. Isso ¢ comum para aqueles que ainda ndo inventariaram o bem ou
tentaram vendé-lo, uma vez que enquanto ndo for feita nenhuma tentativa de alienagdo muitos

ndo tem acesso a essa informacao.

Tabela 5: Resposta dos moradores quanto ao motivo da irregularidade

5. por que ela ¢ irregular?

Nao tem condi¢des financeiras para regularizar 6 16,21%
Falta registrar 4 10,81%
Por conta do bloqueio judicial 2 5,40%
Falta escritura 22 59,45%
Em branco 3 8,10%

Fonte: dados da pesquisa

A pergunta 6 revela se e o que foi feito para a regularizagdo do bem, e 70,27% diz que
tentou regulariza-la. Observe-se que a maioria afirma ja ter tentado a regularizacao do imovel,

0 que provavelmente se relaciona ao fato de tentar escriturar o bem, e ndo necessariamente
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torna-lo regular.

Tabela 6: Resposta sobre a tentativa de regularizacio

6. vocé tentou regulariza-la?

sim 26 70,27%
Nio 11 29,72%

Fonte: dados da pesquisa

Ja na Tabela 7, quando perguntados o que fizeram para regularizacao do lote, 35,13
% disseram ter ido a serventia imobiliaria, e 40,54% disseram que tentaram por outras formas.
Observa-se que a maioria deles pretendeu e tentou regularizar de alguma forma. E apenas um
terco aproximadamente entendeu como importante ir a serventia imobilidria para a

regularizagdo da propriedade.

Tabela 7: Resposta sobre a forma de regularizaciao

7. 0 que vocé fez para tentar regularizar sua propriedade?

Foi a Serventia Imobiliaria 13 35,13%
outro 15 40,54%
Em branco 9 24.32%

Fonte: dados da pesquisa

Quanto a pergunta niimero 8, observa-se que 75,67% disseram ndo ter sido informado
pelo loteador quanto a necessidade de registro para que o bem se torne como de propriedade do
comprador. Isso se d4 exatamente pela crenca arraigada de que ndo é necessario o registro,
aliado ao fato da legislagdo permitir a venda por meio da simples promessa, bem como o fato

de que até mesmo nos dias atuais ndo ha essa preocupacao por parte da maioria dos loteadores.

Tabela 8: Resposta quanto a informacio da necessidade do registro da escritura

8. vocé foi informado pelo vendedor de seu lote que era necessario o registro da escritura?

sim 7 18,91%
Nao 28 75,67%
Em branco 2 5,40%

Fonte: dados da pesquisa

Ja a tabela 9, abaixo transcrita perguntou se houve uma tentativa de registro, e caso

positivo, qual foi a forma encontrada para tanto. A maioria respondeu que de uma forma ou de
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outra tentou fazer o registro, sendo que 35,13% disseram nao ter tido essa iniciativa. 16,21%
disseram que ¢ muito caro, 10,81% buscaram ir ao Forum e prefeitura, 5,40% disseram faltar
informagdes, 8,10% disseram que tentaram por reunides no bairro, 5,40% por meio de
advogado e 18,91% disseram que tentaram, mas a sobrinha do loteador cobrou R$ 5.000,00
para entregar a escritura.

Note-se que para 16,21% o registro possui valores elevados, o que vai ao encontro da
tabela acima, em que 16% dizem ndo ter condig¢des financeiras de arcar com o registro. O estudo
ndo levou em conta o valor do emolumento propriamente destinado a serventia imobilidria e a
cobranga. Para a populagdo em geral, trata-se da mesma coisa, todavia o imposto destinado ao
municipio ¢ de 3% sobre o valor do imovel, o que em se tratando de casas de mais ou menos
R$ 200.000,00 traduz-se em R$ 6.000,00, bem superior aos emolumentos destinados a serventia
de imoveis, que seria de aproximadamente R$ 2.000,00, segundo tabela de Emolumentos
aprovada pela Lei n. 13.376/2002 (GOIAS, 2002)

Um ponto que chama a atengdo ¢ 18,91% dos entrevistados disseram que a sobrinha
do loteador cobrava R$ 5.000,00 para fazer a escritura. A sobrinha do loteador foi a pessoa
responsavel pela legalizacdo do loteamento perante a municipalidade, antes mesmo do
falecimento do loteador. E muito comum loteadores venderem os lotes por meio de
compromisso de compra e venda e cobraram ilegalmente pela escritura ptiblica posteriormente,
quando quitado o lote, para regulariza-lo. E uma pratica comum e ilegal, uma vez que o loteador

¢ obrigado a conceder a escritura para o comprador que quitou as parcelas.

Tabela 9: Resposta sobre a tentativa e modo de registro do bem

9. Vocé tentou fazer esse registro? como?

Sim, mas € muito caro 6 16,21%
Sim, foi ao Forum e Prefeitura 4 10,81%
Sim por falta de informacao nao foi possivel 2 5,40%
Sim, mas pelo bloqueio nao foi possivel 22 59,45%
Sim, por meio de reunides no bairro 3 8,10%
Sim, mas a sobrinha do loteador cobrou R$ 5000, 00 para 7 18,91%
outorgar a escritura

Nao 13 35,13%
Em branco 2 5,40%
Sim, através de advogado 2 5,40%

Fonte: dados da pesquisa

A pergunta 10 ja esta relacionada a documentag@o necessaria para a legalizagdo do
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loteamento. A maioria das pessoas (75,57%) diz saber que o proprietario anterior possuia um
contrato de compra e¢ venda do imovel, todavia, muito poucos disseram conhecer os
documentos (16,21%), o que traduz uma realidade brasileira, a de comprar um imével sem ao
menos ver a documentagdo existente e se certificar perante a serventia de registro de imoveis
sobre a situagdo do bem. Muitos compram o bem apenas com a assinatura do contrato emitido
pelo proprio loteador, sujeitando-se a fraudes ou exigéncias ilegais, as vezes com cldusulas

abusivas nos contratos, que beneficiam apenas o vendedor dos lotes.

Tabela 10: Resposta sobre a documentaciio anterior do proprietario

10. que documentos vocé conhece que deu direito ao proprietario anterior de vender o lote
que vocé adquiriu?

Contrato de compra e venda 28 75,57%
escritura 0 0%
Recibos de assinatura do padre 3 8,10%
Em branco 6 16,21%

Fonte: dados da pesquisa

Quanto a tabela 11 observa-se que quase todos responderam ter tido acesso aos
documentos apresentados, no momento da compra. E comum que seja apresentada a
certiddo da existéncia do imdvel confeccionada pela serventia imobiliaria. Todavia, muitos
dos moradores sdo leigos no assunto e muitos deles ainda podem achar que com a simples

assinatura do contrato poderia tornar-se donos do imovel.

Tabela 11: Resposta sobre o acesso aos documentos da propriedade

11. vocé teve acesso a estes documentos?

sim 6 16,21%
Em branco 31 83,78%

Fonte: dados da pesquisa

A tabela abaixo, de nimero 12, demonstra que a grande maioria sabe da existéncia de
quantidade de lotes irregulares. J81,08 % admitem que ha outros compradores na mesma
situacdo. Tal fato revela que tem os moradores de fato ciéncia que a sua situacdo ndo ¢é
meramente individual, sabendo que muitos se encontram também sem a titulacdo de

propriedade.

Tabela 12: Resposta sobre a ciéncia da quantidade de lotes irregulares

12. ha outros compradores de lotes na mesma situagdo que vocé?

sim 30 81,08%
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nao 7 18,91%

Fonte: dados da pesquisa

Ja na tabela seguinte percebe-se que um pouco mais da metade ainda ndo tem ciéncia
da existéncia de bloqueio judicial em relagdo a propriedade. Isso ¢ possivel uma vez que o
morador pode tomar conhecimento do bloqueio quando pede uma certiddo na serventia
imobilidria, visando algum ato futuro, como uma venda do bem por exemplo. As informagdes

que dispoe s6 sdo acessiveis com a certiddo expedida pela serventia.

Tabela 13: Resposta sobre a ciéncia quanto ao bloqueio judicial

13. vocé sabe que ha um bloqueio judicial de diversos lotes?

sim 16 43,24%
nao 21 56,75%

Fonte: dados da pesquisa

Da mesma forma, mais da metade revela ter procurado um contato com outros
moradores que passam pela mesma situagdo. Isso demonstra que a metade ndo tem
conhecimento de que o problema ¢ coletivo e pode ser resolvido dessa forma, ao invés de

pleitos individuais.

Tabela 14: Resposta sobre a tentativa de contato com outros moradores

14. vocé procurou ter contato com os proprietarios para discutir a situa¢do de propriedade

dos lotes?
sim 20 54,05%
Nio 15 40,54%
Em branco 2 5,40%

Fonte: dados da pesquisa

A tabela de numeros 15 retrata a existéncia de associag@o de bairro ou quadra. Pouco
mais da metade dos entrevistados ndo sabem da existéncia de uma associagao (54,05%), o que
demanda o baixo nivel de envolvimento e interesse em buscar se envolver/vincular-se a
sociedade civil organizada, para a discussdo dos problemas nos espagos publicos. Essas
respostas vao ao encontro das tabelas anteriores, , sendo comum a ideia de que a resolugdo deve

ser feita de maneira individual.

Tabela 15: Resposta quanto a ciéncia da existéncia de associaciio de bairro ou quadra

15. vocé sabe se existe associagdo de bairro ou quadra?
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sim 17 45,94%
Nao 20 54,05%

Fonte: dados da pesquisa

Os dados da Tabela 16 demonstram que, ainda que ndo haja uniformidade nas agdes
coletivas, ha a tentativa de reunido e discuss@o dos problemas. A participagdo dos envolvidos ¢
fundamental no ambito da regularizacdo fundidria, seja no ambito do procedimento em sede

municipal seja posteriormente na serventia imobiliaria.

Tabela 16: Resposta quanto a possivel reuniio da associacdo

16. Essa associagao fez alguma reunidio para discutir meios para regularizar a propriedade

dos lotes?
sim 16 43,24%
nao 1 2,70%
Em branco 20 54,00%

Fonte: dados da pesquisa

A tabela a seguir demonstra qe a participacdo dos moradores ainda ¢ pequena. Ha a
necessidade de promocao de uma discussao no ambito coletivo, chamando as pessoas que ainda

estdo de fora dessa dindmica.

Tabela 17: resposta quanto a possivel participacdo em reunido da associacio

17. vocé participou da reunido?

sim 12 32,43%
nao 5 13,51%
Em branco 20 54,05%

Fonte: dados da pesquisa

Das discussdes geradas, 27,02% disseram que advogados e presidente da associagao
colheram assinaturas ¢ documentos para a regularizacdo, bem como 8,10% disseram que
prefeitos estiveram presentes e prometeram a regularizacdo. Essas respostas revelam que muitos
dos moradores sabem da necessidade da regularizacdo. H4 ainda o carater politico da

regularizagdo, pois se trata de bairro na regido central da cidade, atraindo o representante do
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municipio para que apresente uma solucdo, revelando assim o carater de interesse da

coletividade.

Tabela 18: Resposta sobre as discussdes em reunido da associacio

18. O que foi discutido?

Advogado e presidente da associag@o colheram documentos para 10 27,02%
regularizar

Prefeito prometeu regularizar 3 8,10%
Em branco 24 64,86%

Fonte: dados da pesquisa

Quanto a Tabela de n. 19, importante destacar a quantidade de pessoas que
responderam ndo ter condi¢des financeiras para pleitear a legalizagdo da propriedade. Sao
40,54% nessa situagdo. Quase a metade das pessoas entrevistadas afirma nao ter condigdes
financeiras para tanto, o que demonstra que uma ac¢ao coletiva, por meio de uma regularizagio
fundiaria, pode ser a solugdo mais adequada para resolver o problema, sem os gastos individuais

com advogados, ou agdes individuais na justica comum.

Tabela 19: Resposta quanto a possivel pleito de regularizacio

19. O que vocé pretende fazer para legalizar sua propriedade?

Vai fazer a escritura 2 5,40%
Esperar a ajuda de alguma autoridade 3 8,10%
Aguardar o advogado 4 10,81%
Nada, pois ndo ter condi¢des financeiras 15 40,54%
Aguardar o desbloqueio judicial 8 21,62%
Em branco 5 13,51%

Fonte: dados da pesquisa

Quanto a Tabela de n. 20, relacionadas a qual sera a atitude dos moradores frente a
essa situagdo de irregularidade, observa-se que 54,05% deles vao procurar advogados, 16,21%
dizem que vao procurar o Ministério Publico Estadual, e 29,72% dizem que vao procurar a
Defensoria Publica Estadual. Tal contetdo revela que estd incutido no pensamento dos
moradores que a solugdo apontada ha de ser na via judicial, ndo havendo possiblidades de

resolugdo por meio da propria municipalidade ou qualquer outra autoridade.
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Tabela 20: Resposta sobre quem procurar para garantia da propriedade

20. para garantir o direito a sua propriedade vocé pretende procurar?

Defensoria 1 29,72%
MP 6 16,21%
Advogado 12 54,05%
Em branco 8 21,62%

Fonte: dados da pesquisa

Corroborando todos esses dados, a tabela de n. 21 explica também a grande maioria

deles, 78,37%, dizerem que pretendem buscar a legalizagdo do bem individualmente.

Tabela 21: Resposta sobre a forma de legalizacio da propriedade

21. vocé pretende buscar a legalizagdo de sua propriedade?

Individualmente 29 78,37%
Junto com outros proprietarios 3 8,10%
Pela associagdo de moradores 3 8,10%
Em branco 2 5,40%

Fonte: dados da pesquisa

Da analise dos dados colhidos verifica-se que os moradores tem o sentimento de que
algo precisa ser feito, mas estdo arraigados ao pensamento de que apenas uma acao individual
pode vir a surtir efeito. E natural pensarem assim, uma vez que a legislagio que permite a
regularizacdo fundiaria € nova e nem mesmo nos loteamentos irregulares tem sido amplamente

utilizada, conforme dados obtidos junto ao municipio.

4.3.2. O Loteamento na fala do advogado do herdeiro do loteador

Quanto a primeira pergunta, sobre andamento do processo em que se encontra os bens

bloqueados, o advogado do sucessor, Dr. Cassius Fernando de Oliveira respondeu o seguinte:

Quanto ao processo em que se encontra o bloqueio de diversos bens do Loteamento
“Jardim Todos os Santos”, inicialmente, os imdveis haviam sido todos bloqueados
mediante decisdo liminar nos autos da Acdo de Investigagdo de Paternidade
(0157592.61.2011.8.09.0175). Com a sentenga de procedéncia, a qual reconheceu a
paternidade e, consequentemente, a legitimidade do Autor como unico herdeiro do
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“de cujus”, foi proposta a Agdo de Sobrepartilha (0143629.78.2014.8.09.0175),
mantendo-se o bloqueio de todos os imoveis. Nesta agdo, também ja foi proferida
sentenga transitada em julgado, reconhecendo o direito do autor e determinando a
Adjudicagdo de todos os bens indicados, em favor do inventariante. Diante de varias
peticdes atravessadas nos autos da Sobrepartilha por terceiros ocupantes, que se dizem
“donos” dos imdveis, a Juiza do feito determinou expedi¢do de Oficio aos CRIs de
Senador Canedo e de Bela Vista, para que informe detalhadamente todos os imdveis
que se encontram com o bloqueio judicial; os que estdo atualmente registrados em
nome de Francisco Sales de Peclat, com matricula aberta; os que ndo estio registrados
em nome do falecido (registrados em nome de terceiros), com matricula aberta ou no;
os que estdo em nome do “de cujus”, que ndo forma mencionados no Oficio que
determinou o bloqueio. Os Cartdrios juntaram suas respostas e, atualmente, os autos
aguardam a manifestagao do inventariante a respeito de tais oficios.

Ja com relag@o as duas perguntas seguintes, sobre a existéncia de possibilidade de
acordo em relagdo a area com a implantacdo de regularizacdo fundidria e quais seriam esses

parametros, o advogado detalhou a resposta em uma unica abordagem, de forma detalhada:

José Eustaquio Madeira Peclat é o tinico herdeiro dos bens, direitos, imdveis urbanos
e rurais localizados no Municipio de Senador Canedo-GO, em razdo do falecimento
de seu Pai, Francisco de Sales Péclat, falecido em 16/7/1991, por for¢a da sentenga
transitada em julgado, objeto do processo n.° 157592-61.2011.8.09.0175
(201101575926), que tramitou na 3* Vara de Familia e Sucessdes da Comarca de
Goiania, Estado de Goias.

O Sr. Francisco de Sales Péclat, pai do requerente, foi interditado judicialmente em
1989 conforme Edital Intimagao de Terceiros publicado oficialmente em 31/05/1990.
Assim, no comego da década de 80, na qualidade de proprietario da Fazenda Bom
Sucesso o Sr. Francisco de Sales Péclat deu inicio ao empreendimento denominado
“Loteamento Jardim Todos os Santos”, hoje, denominado Setor Jardim Todos os
Santos, na época ainda pertencente ao Registro Imobiliario da Comarca de Bela Vista
de Goiés.

Ha varias situagdes existentes no Setor Jardim Todos os Santos, que inclusive é de
conhecimento de todos na cidade de Senador Canedo, bem como do préprio Cartorio
de Registro de Imodveis, quais sejam:

a) Imovel ocupado sem contrato particular ou matricula;

b) Imoével ocupado com contrato particular e sem registro;

c) Imoével ocupado e com assinatura falsa no contrato que gerou ou nao
matricula;

d) Imoével desocupado;

e) Imovel sem contrato ou matricula que recentemente foi ocupado apds o
ajuizamento das a¢des de reintegragdo de posse;

) Imoével ocupado pela Prefeitura de Senador Canedo;

g) Imoéveis destinados a Prefeitura de Senador Canedo por for¢a de direito de

preempgao (art. 58 da Lei Complementar Municipal n.° 1.379/08).

Ha em andamento uma complexa disputa judicial entre o impetrante e os adquirentes,
ocupantes, invasores e/ou pessoas de boa-fé dos imdveis urbanos oriundos dos
Loteamentos Jardim Todos os Santos e dos imovelis rurais, conforme relagdo de agoes
judiciais (agdes de reintegracdo de posse, usucapido, anulatéria, adjudicacdo
compulsoria e agdes penais.

A Prefeitura de Senador Canedo nido deu andamento ao pedido de REURB, nem
sequer atendeu nenhum dos pedidos formulados no processo administrativo, quais
sejam:

a) que seja determinada abertura de processo administrativo de REURB dos
iméveis urbanos localizados na cidade de Senador Canedo, Estado de Goias, nos
termos da Lei Complementar Municipal n.° 1.379/08, art. 5° do Provimento n.°
44/2015 do Conselho Nacional de Justica CNJ, arts. 20, III, 27 e art. 4°, V, “q” da Lei
n.° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade);
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b) que seja promovida a devida demarcacdo urbanistica da area objeto da
regularizacdo;
c) que seja elaborado, pela Prefeitura de Senador Canedo, o projeto de

regularizagdo fundiaria, com a premissa de que o requerente, na hipétese de
recebimento pela compensagao de seus bens, ird renunciar em favor do Municipio de
Senador Canedo para que a Prefeitura possa efetivar os instrumentos de regularizacdo
fundiaria, previstos na Lein.® 13.465/2017;

d) que seja analisado o pedido/projeto de regularizagdo fundiaria fundamentado
na possibilidade de recomposi¢@o patrimonial, seja financeira ou seja em forma de
permuta de areas do Municipio em favor do requerente, com a consequente renuncia
do direito de propriedade/direitos em favor da Prefeitura Municipal de Senador
Canedo, desde que a reposicdo patrimonial seja compativel com os valores de
mercado do Loteamento Jardim Todos os Santos;

e) que seja enviado oficio ao Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca de
Senador Canedo para que seja feita a prenotagdo da existéncia de pedido de
regularizacdo fundiaria nas matriculas existentes e indicadas na Relagdo de iméveis
(anexo V), nos termos do art. 11 do Provimento n.° 44/2015, a fim de garantir o
resultado 1til da regularizagdo fundiaria e evitar novas transferéncias para terceiros
enquanto perdurar a referida regularizacao;

) que a Prefeitura Municipal de Senador Canedo ou os moradores arque com 0s
custos para a elaborag@o de projeto de regularizagdo fundiaria, ou alternativamente,
apresente projeto proprio de regularizagdo, considerando a possibilidade de renuncia
do requerente em favor da Prefeitura Municipal de Senador Canedo;

g) que sejam determinadas as providéncias que Vossa Exceléncia julgar
necessaria.”

No que pertine a terceira pergunta, o advogado do sucessor respondeu da seguinte

Nos casos de REURB ¢ necessario que o Poder Publico seja proativo e atenda ao
menos os pedidos formulados pelo interessado na regularizagdo fundiaria.

Neste caso especifico ndo tivemos a ateng@o da Prefeitura de Senador Canedo!

Ha de fato e de direito o reconhecimento da grave situag@o fundiaria do Loteamento
Jardim Todos os Santos, como se observa da Lei Complementar Municipal n.°
1.379/08 que trata da “Nova Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacéo do solo”, onde esta
previsto o direito de preempgdo sobre areas do Setor Jardim Todos os Santos,
conforme se extrai do art. 58:

“Art. 58 - O Executivo Municipal exercera o direito de preferéncia, pelos
proximos cinco anos, de acordo com os artigos 25 e 26 da Lei Federal n°
10.257 de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade vencidos os 05 (cinco)
anos havendo interesse o Poder Executivo podera renovar o direito de preempgio
a cada ano.

Paragrafo Unico - Os terrenos requeridos para o direito de Preempgio e o
respectivo enquadramento as finalidades relacionadas na Lei Federal n°. 10.257
de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade sdo as seguintes:

I. Lotes 1,2, 3,4, 5¢ 6 com frente para a Rua Prefeito Gumercindo e lotes 7,
8, 9 com frente para a Rua Professor Jose Teles e lotes 10, 11 ¢ 26 com frente
para a Rua Firmino Rodrigues Nascimento da Quadra 3F do Setor Jardim Todos
os Santos.”

II. Quadra 2W. da Vila Galvao, situada na Avenida Rio de Janeiro. ”

Se ndo bastasse o reconhecimento legal e de fato do Municipio de Senador Canedo,
ainda assim o Estatuto da Cidade (Lei n.° 10.257/2001) também prevé o direito de
preempgdo nos arts. 25 e 26, in verbis:

“Art. 25. O direito de preempgao confere ao Poder Publico municipal preferéncia
para aquisi¢ao de imovel urbano objeto de alienag@o onerosa entre particulares.

§ 1° Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitara as areas em que incidird o
direito de preempgao e fixara prazo de vigéncia, ndo superior a cinco anos, renovavel
a partir de um ano apds o decurso do prazo inicial de vigéncia.

§ 22 O direito de preempgao fica assegurado durante o prazo de vigéncia fixado na
forma do § 12, independentemente do niimero de alienagdes referentes ao mesmo
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imovel.

Art. 26. O direito de preempgao sera exercido sempre que o Poder Pablico necessitar
de areas para:

I — Regularizagao fundiaria

O direito de preempcao legalmente instituido pela Lei Complementar Municipal n.°
1.379/08 prevé justamente a preferéncia na aquisicdo em razdo das diretrizes da
politica urbana tracada, o que demonstra também a existéncia do interesse social
atrelado ao direito a habitacdo, nos termos do art. 3° da norma citada:

Art. 3° - Consideram-se de interesse social as seguintes atividades:

[ - habitagdo;

Por analogia aplica-se também o art. 2°, IV do Decreto n.° 4.132/62 que dispde sobre
o conceito de interesse social:

Art. 2° Considera-se de interesse social:

IV - a manutengdo de posseiros em terrenos urbanos onde, com a tolerancia expressa
ou tacita do proprietario, tenham construido sua habilitagdo, formando nucleos
residenciais de mais de 10 (dez) familias;

O Estatuto da Cidade (Lei n.° 10.257/2001) no seu art. 35 prevé:

“Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o proprietario de
imoével urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante
escritura publica, o direito de construir previsto no plano diretor ou em legislacao
urbanistica dele decorrente, quando o referido imével for considerado necessario para
fins de:

(...)

IIT — servir a programas de regularizagdo fundiaria, urbanizacéo de areas ocupadas por
populacéo de baixa renda e habitagdo de interesse social.

O Estatuto da Cidade (Lei n.° 10.257/2001) estabelece ainda em seu art. 4°:

Art. 42 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

V — institutos juridicos e politicos:

q) regularizagdo fundiaria;

t) demarcagdo urbanistica para fins de regularizagdo fundiaria;

A Lei n.° 13.465/2017 que teve origem na Medida Provisoria n.® 759/2016 trouxe
novos conceitos e instrumentos que implementaram a REURB:

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

I - identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-los
e assegurar a prestacdo de servigos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar
as condigdes urbanisticas e ambientais em relacdo a situacdo de ocupagdo informal
anterior;

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

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

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

V - estimular a resoluc@o extrajudicial de conflitos, em reforgo a consensualidade e a
cooperagdo entre Estado e sociedade;

VI - garantir o direito social 2 moradia digna e as condigdes de vida adequadas;

VII - garantir a efetivag@o da fungdo social da propriedade;

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

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupag@o e no uso do solo;
X - prevenir e desestimular a formacdo de novos ntcleos urbanos informais;

XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

XII - franquear participag@o dos interessados nas etapas do processo de regularizagao
fundiaria.

Portanto, o requerente possui legitimidade para requerer a regularizacdo fundiaria do
Loteamento Jardim Todos os Santos e das areas urbanizaveis/rurais limitrofes ao
referido Loteamento/Setor, bem como a Prefeitura Municipal de Senador Canedo
também ja previu na Lei Complementar Municipal n.° 1.379/08 a necessidade de
aquisi¢do e demonstracdo da existéncia de interesse social sobre parte dos referidos
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imoveis, além de ser de conhecimento piblico a grave situagdo fundiaria urbana
existente, mas infelizmente a Prefeitura de Senador Canedo ndo tem interesse!
ALTERNATIVA DE SOLUCAO

PREMISSA DO PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA - DA
RENUNCIA AO DIREITO DE PROPRIEDADE E AOS DIREITOS REAIS EM
FAVOR DO PODER PUBLICO MUNICIPAL PARA QUE A PREFEITURA DE
SENADOR CANEDO REALIZE A REGULARIZACAO FUNDIARIA

Caso a Prefeitura de Senador Canedo tivesse interesse na REURB, na hipotese de
ocorrer a devida compensagdo e/ou reposicdo patrimonial, o requerente poderia
renunciar em favor da Prefeitura Municipal de Senador Canedo o direito de
propriedade e direitos reais sobre os bens imoveis urbanos e rurais para que a
Prefeitura Municipal de Senador Canedo promovesse a devida legitimagdo fundiaria
e legitimagao fundiaria (art. 15' da Lein.® 13.465/2017) daquelas familias que ocupam
os imoveis de forma irregular e que sdo de propriedade do requerente.

Sendo assim, o Poder Publico Municipal na hipotese de composi¢do com o requerente,
teria meios para regularizar todos os moradores do Jardim Todos os Santos e garantia
ainda a cada um a permanéncia na posse de seus imoveis enquanto perdurar o processo
administrativo de regularizagéo.

Assim, as fases da REURB poderao ser seguidas de acordo com o disposto no art. 28
da Lein.° 13.465/2017, para efeito

Art. 28. A Reurb obedecer as seguintes fases:

I - requerimento dos legitimados;

II - processamento administrativo do requerimento, no qual sera conferido prazo para
manifestacdo dos titulares de direitos reais sobre o imdvel e dos confrontantes;

III - elaboragdo do projeto de regularizagdo fundiaria;

IV - saneamento do processo administrativo;

V - decisdo da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual se dara
publicidade;

VI - expedi¢do da CRF pelo Municipio; e

VII - registro da CRF e do projeto de regularizagdo fundiaria aprovado perante o
oficial do cartdrio de registro de imdveis em que se situe a unidade imobiliaria com
destinagdo urbana regularizada.

Paragrafo unico. Nao impedird a Reurb, na forma estabelecida nesta Lei, a
inexisténcia de lei municipal especifica que trate de medidas ou posturas de interesse
local aplicaveis a projetos de regularizagao fundiaria urbana.

Porém, a Prefeitura Municipal de Senador Canedo nao se manifestou até a presente
data!

Da anélise das respostas do representante do sucessor do loteador extraem-se algumas
conclusdes. Em primeiro lugar ha a noticia de que o processo judicial de partilha dos bens ja foi
julgado e declarado que os bens estdo em nome dele.

Todavia, em que pese essa situacdo juridica, tem-se uma situagdo de fato, uma vez que
diversos imoveis estdo ocupados ha bastante tempo por familias que compraram os terrenos,
conforme contratos de compromisso de compra e venda e questionarios respondidos, mas que
ndo efetivaram na serventia imobiliaria esse registro.

Ou seja, hd uma situagdo que traz o loteador como proprietario dos bens enquanto a

situagdo fatica ¢ evidentemente outra, uma vez que os moradores tem um titulo de compra e ha
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décadas residem nos terrenos.

O advogado entrevistado reconhece essa situacdo e cita que ha imdveis ocupados sem
contrato, imoveis com contrato, alguns com assinatura falsa e alguns ocupados apods as agdes
que o sucessor do loteador promoveu.

Entende ele, de forma sintética, que a REURB seria uma solugdo plenamente possivel
para o presente caso, se 0 municipio entender viavel, desde que haja a compensacdo ao
proprietario dos terrenos com outro terreno pertencente ao municipio, quando poderia renunciar
ao direito de propriedade em favor do municipio e este promover a regularizacdo fundidria.

Informa ao final que protocolou pedido de regularizacdo fundiaria nestes termos,
todavia o ente municipal ndo deu andamento ao processo administrativo.

A lein. 13.465 (BRASIL, 2017) permite uma gama de instrumentos juridicos para que
se realize a regularizacdo fundiaria, desde a desapropriagdo da area para que os moradores sejam
titulados como proprietarios até a compra e venda do bem e doagdo posterior. Nada impede a
utilizacdo da permuta também, em que o municipio oferta outro bem de interesse do loteador e
repassa aos moradores mediante a regularizagdo fundidria os iméveis em discussao.

A usucapido utilizada de forma individual, seja em processo judicial ou extrajudicial,
também seria uma hipotese viavel. Todavia, o que se discute ¢ a viabilidade da Regularizagdo
Fundiaria, de forma coletiva, resolvendo o conflito de interesses com evidente ganho de
natureza econdmica e social. O tratamento coletivo que pode ser posto em pratica com a
regularizagdo fundidria tem a facilidade de abranger de uma vez s6 todos os moradores, sem o
dispéndio de gastos com advogados, custas judiciais, bem como prazos alongados em

decorréncia de demandas individuais na justica.

4.3.3. O loteamento na fala do representante da Corregedoria Geral de Justica do Estado

de Goias

O juiz auxiliar da Corregedoria Geral de Justi¢ca, Dr. Aldo Guilherme Saad Sabino de
Freitas, indagado sobre a existéncia de norma que preveja a regularizagdo fundiaria no &mbito
da regulamentac¢ao a Corregedoria Geral de Justi¢a do Estado, assinalou que existem as normas
de servigo da Corregedoria que tratam do tema, mas que atualmente com a edi¢do da Lei n.
13.465 (BRASIL, 2017) elas estao defasadas.

Quanto as duas perguntas seguintes, respondeu o seguinte:

Existe um processo administrativo de n. 175651 no qual se promovera uma
atualizagdo das normas com um projeto novo de regularizacdo fundidria. A
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regularizagdo fundiaria hoje tem dois tipos, duas formas previstas em lei, a Lei 13465,
o REURB-E e 0 REURB-S, esta ultima para a populagdo de baixa renda, de interesse
social. Os dois tipos de regularizagdo fundiaria hoje tém de ser promovidos pelo
prefeito, sendo que antigamente era promovida pela Corregedoria. Hoje ¢é o prefeito e
o cartorario que tomam a frente da regularizagdo. De acordo com a analise do
registrador de imdveis a prefeitura inicia o processo. Existe um provimento do CNJ
de 2015, mas também esta defasado, pois é anterior a lei 13.465. A minuta do novo
provimento fara parte das normas de servigo da Corregedoria, estando em fase final
de aprovagdo para submissdo ao 6rgdo colegiado do Tribunal, para que possa assim
dar nova regulamentagido em consonancia com a legislagdo em vigor.

A corregedoria terd menos atuagdo, pois 0 municipio e que tem a participacdo mais
efetiva. Sera baseado em um projeto de Santa Catarina, denominado “projeto lar
legal”, sendo apenas uma regulamentagdo. Ainda estd em fase de conclusao,
recebendo sugestdes das associagdes de classe.

Quanto as respostas do representante da Corregedoria de Justica do Estado de Goias,
percebe-se que ndo se podem atualmente ser utilizadas as normas que estdo publicadas, uma
vez que estdo defasadas, ainda em consonéncia com a legislacdo anterior a edicdo da Lei n.
13.465 (BRASIL, 2017).

Por outro lado, ha a noticia de processo revisando as normas, para que obedecam a
legislagdo citada, e devem ser feitas nos moldes de legislacdo extraida de outro Estado da
Federagdo. E conveniente, portanto, que tais normas possam prever a regularizacio fundiaria
em tais casos e, que seja possivel, o envio de sugestdes para o aprimoramento do texto proposto,

por meio de pedidos das associagdes de classe.

4.3.4. O loteamento na fala do representante da Secretaria de Habitacio do Municipio de

Senador Canedo (GO)

Quanto a primeira pergunta, o assessor da Secretaria de Habitagdo, Sr Marcos Aurélio

Gomes Ramos, respondeu que:

Sim. Os loteamentos irregulares que ndo foram aprovados pelo Municipio e tampouco
foram registrados em cartdrio atualmente sdo:

Chacaras Mansoes Boa Sorte

Residencial Morada do Sol

Industrial Estrela do Sul

Condominio Tovolandia

Condominio Pasargada

Condominio Alta Vista

Jardim Liberdade

Parque Alvorada 2

Parque Alvorada 2A

Sitios Olhos D’ Agua

Jardim Imperial

Existem loteamentos que foram aprovados e registrados, mas parte dos moradores nao
possuem o titulo de propriedade definitivo. E o caso do Jardim Todos os Santos, Vila
Santa Rosa, Vila Bonsucesso, Vila Galvio.

Ha também os loteamentos promovidos pelo Estado de Goias, como o Conjunto
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Habitacional Nova Morada, Conjunto Margarida Procopio e Vila Sao Jodo.
Os loteamentos irregulares constam no mapa de zoneamento do Municipio.

Todavia, quanto as demais perguntas, disse ele ndo ter elementos para a resposta, seja
quanto a politica de regularizagdo dos loteamentos, se ha algum pleito administrativo de
regularizagdo fundiaria, bem como se ha alguma politica de regularizagdo desses lotes
irregulares dentro de lotes regulares.

A resposta da Secretaria de Habitacdo do Municipio revela que ndo ha por parte do
ente ainda o tratamento que a Lei n. 13.465 (BRASIL, 2017) pde a disposicao dos governantes.
Isso resta evidente quando se tem noticia que ha apenas um servidor com atribui¢do para a
efetivagdo de tais questoes.

E certo que o municipio tem ciéncia da existéncia dos loteamentos que estio nessa
situacdo, tanto que foram listados os loteamentos irregulares e também aqueles nos quais consta
a aprovagdo com diversos lotes ainda ndo registrados, como o caso do Loteamento Jardim de
Todos os Santos.

Nota-se assim, que o representante do municipio ndo pode responder as demais
questdes, relativas a alguma politica de regulariza¢do dos loteamentos, nem quanto a pleitos
administrativos de regulariza¢do fundidria, justamente porque evidente ndo haver ainda uma
politica consistente nesse sentido. Isso fica mais claro quando se sabe que houve um protocolo
de pedido de regularizacdo fundiaria, conforme assinalado pelo advogado, e ndo houve até o
momento uma resposta, ou chamamento das partes envolvidas para um possivel acordo, tal

como prevé a Lei n. 13.468 (BRASIL, 2017) com as cdmaras de conciliacao.
4.3.5 Algumas consideracgdes: analise das entrevistas e documentacio verificada

Das respostas aos questionarios extraem-se detalhes importantes para a compreensao
do imbroglio que culmina com a auséncia de titulos registrais para boa parte dos moradores do
bairro objeto da pesquisa.

Em primeiro lugar, denota-se que muitos dos lotes ja foram repassados a outras
pessoas, sendo moradores que nunca tiveram contato com o loteador. Muitos desses lotes foram
repassados por meio de cessdo do contrato original, quando ¢ feito um novo contrato entre o
primeiro morador e o atual, sem a participagdo do loteador na venda. Fato esse também
permitido pela legislagdo que rege o parcelamento urbano, a Lei n. 6.766/79 (BRASIL, 1979).

Essa situacdo gera mais incertezas sobre a propriedade, pois ndo ha um instrumento

publico de compra e venda, com a orientacdo de um profissional do direito, o Tabelido de Notas,
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que além de redigir o contrato que toma forma publica, também ¢ tecnicamente mais
capacitado, faz o seu trabalho de forma imparcial, atentando para a isonomia entre as partes,
sobretudo quando se tem uma parte mais vulneravel, como € o caso do comprador, que esta em
desvantagem perante o loteador, este possuindo arcabougo financeiro ¢ podendo assim estar
acompanhado de advogados e técnicos.

Outra questdo relativa a essa permissdo da lei, no sentido de que qualquer um pode
repassar por meio de um contrato particular o bem, ¢ que tais fatos podem facilitar a fraude,
uma vez que nao ha fiscalizagdo alguma perante um oficial publico, ao contrario da escritura
passada em uma Serventia Extrajudicial de Notas. Enquanto essas cessdes de direito circularem
sem o registro delas no competente Registro de Imdveis, o loteador pode a seu critério vender
o0 mesmo lote para mais de uma pessoa. Como ¢ certo que apenas com o registro do bem na
serventia imobiliaria se torna a pessoa proprietaria do bem, qualquer um dos dois ou mais
lesados pode se tornar proprietario, tornando impossivel aquele que ndo o fez tornar-se dono
do imdvel.

Apesar desse fato ser considerado crime de estelionato, conforme artigo 171 do Codigo
Penal Brasileiro, ¢ situacdo comum, conforme dados da serventia de registro imobiliario de
Senador Canedo (GO), que um mesmo loteador venda o bem para dois compradores distintos,
eternizando uma disputa judicial entre as partes envolvidas.

Outro ponto desfavoravel a essa pratica ¢ a situacdo apontada pelo advogado do
sucessor, quando afirma que muitos lotes foram adquiridos mediante fraude, provavelmente por
contratos falsos. Essa pratica entre particulares ndo tem como ser coibida de forma preventiva.
Ao contrario, quando o instrumento ¢ feito de forma publica, ele € revestido de solenidade, com
vérios atos previstos em lei. E um ato em que a assinatura é colhida na presenga do Tabelido
que, além de orientar as partes, tem o dever de praticar o ato licito e, possuindo para tanto, fé
publica, que ¢ a “autoridade legitima atribuida aos notarios — e a outros agentes publicos como
o0 juiz o registrador e os consules, entre outros — para que os documentos que autorizam em
devida forma sejam considerados como auténticos e verdadeiros, até prova em contrario.”
(LOUREIRO, 2014, p. 670).

A presenca da autoridade publica por si s6 ja previne a fraude, uma vez que lida
diariamente com a verbalizagdo de contratos de compra e venda, acostumada a tratar com as
partes e a aferir a identidade e intencdo dos contraentes, o que ¢ imprescindivel numa transagao
imobilidria. A pratica disseminada pela permissao legal entre um contrato de particulares, sem
a presenga da autoridade, enseja a multiplicacdo de fraudes e traz assim, insegurancga juridica

no comércio dos bens imoveis.
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Por outro lado, as respostas aos questionarios demonstram também que os moradores,
em sua maioria, entendem que o simples fato de escriturar o lote faz com que a sua propriedade
se torne plena. Mas ao contrario, dita o Codigo Civil Brasileiro que somente com o registro do
instrumento de compra e venda é que se torna proprietario de fato do bem imével. E muito
comum utilizar-se a expressao lote escriturado, como se revestido de legalidade plena, dando
total poder ao proprietario. Todavia, pela legislacdo brasileira o contrato, seja ele publico ou
particular, necessita do registro na competente serventia de registro de imoveis. A escritura ou
instrumento particular de compra e venda é apenas uma etapa, a fase onde compradores ¢
vendedores se obrigam a cumprir seus deveres e exercer seus direitos, que somente se efetivam
plenamente com o registro publico.

Ponto que merece atengdo, ainda sobre a possibilidade de utilizagdo por parte do
loteador dos instrumentos particulares, ¢ a resposta dos moradores quanto a exigéncia de
quantia para escriturar o lote. Os loteadores muitas vezes sabendo da necessidade da
escrituracdo do lote e posterior registro do bem, utilizam-se quando da venda do
empreendimento, no seu inicio, dos instrumentos particulares, uma vez que elaborados por eles
mesmos, sem gastos relativos aos emolumentos e, assim, parecem ser benéficos aos
compradores, pois ndo precisam dispor da quantia para a escrituragdo na Serventia Extrajudicial
de Tabelionato de Notas.

Todavia, apdés o pagamento das parcelas, anos depois, exigem ilegalmente
determinado valor para que facam a escritura publica de compra e venda do bem. E mais uma
forma de ganhar dinheiro no loteamento, as custas do comprador, que necessariamente ainda
tem de arcar com os valores da escritura. E os loteadores assim o fazem porque sabem que se
ndo houver a subserviéncia do comprador quanto a essa exigéncia, ndo escrituram o bem,
deixando os lotes em seus nomes, evitando a circulagdo do bem. E o comprador nesse caso ndo
teria outra alternativa a ndo ser ingressar com ac¢ao judicial, muitas vezes mais dispendiosa e
trabalhosa do que o pagamento requerido pelo loteador.

Essa situacdo foi revelada pelos questionarios, onde muitos deles disseram que a
sobrinha do loteador, inventariante do espoélio, estava cobrando R$ 5.000,00 (cinco mil reais)
para a escrituracdo do lote. Os compradores, para a obteng@o da propriedade plena, preferem
pagar a exigéncia ilegal, uma vez que o custo do processo judicial possivelmente ultrapassaria
tais valores, fora a demora e o risco da demanda. Os que ndo se submetem sdo prejudicados e
continuam com os imdveis na situagdo de irregularidade registral.

Por outro lado, na fala do advogado do loteador, tem-se mais detalhes quanto a real

situacdo dos lotes, o que é comprovado pela documentacdo examinada na serventia imobilidria.
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Ha um bloqueio judicial e muitos lotes estdo destinados ja por sentenca do juiz como sendo de
propriedade do sucessor do loteador, ainda que estejam eles ocupados por moradores ha
bastante tempo. Tem-se assim uma situagdo peculiar, onde a decisdo judicial determina que
diversos lotes pertencem ao sucessor, mas, todavia, uma situagdo de fato em que diversos
moradores estdo de posse do imovel ha décadas.

Conforme as palavras do advogado, hd no processo que envolve a retomada dos lotes,
diversas situacdes: imével ocupado sem contrato, imovel com contrato, imoveis ocupados com
assinatura falsa, imoveis desocupados e imoveis ocupados apos a acdo. Segundo diz, existe uma
complexa ac¢do judicial em que ha a disputa entre o herdeiro, ocupantes de ma-fé e alguns de
boa-fé no loteamento.

Segundo entende, ¢ possivel a promocdo da regularizagdo fundiaria, uma vez que a
legislagdo permite, pelo direito de preempgdo, que o municipio destine essas areas em conflito
para a populacdo, conforme o interesse social, mas em contrapartida repasse ao sucessor do
loteador area que seja de seu interesse, como compensacdo financeira. Inclusive protocolou
pedido administrativo nesse sentido, mas que a municipalidade se manteve inerte, nao
analisando o processo ha mais de ano. Afirma que no caso da REURB ¢ possivel ao Poder
Executivo exercer o direito de preempgdo, que nada mais é do que o direito de preferéncia na
aquisicao de lotes, estando ele previsto na Lei municipal n. 1.389/2008 (SENADOR CANEDO,
2008), em relagdo a alguns lotes do proprio Setor Jardim de Todos os Santos. Apos essa
preferéncia, pode o municipio destinar os bens para a promogdo da regulariza¢do fundiaria aos
seus ocupantes, tendo em vista o interesse social, mas compensando o sucessor do loteador pela
renuncia aos direitos existentes sobre as propriedades.

O municipio, por outro lado, respondeu que quanto aos loteamentos irregulares tem
ciéncia de quais sdo e fez uma lista de todos eles, demonstrando também ter ciéncia da
existéncia de loteamentos em que o problema nao seria o registro em si do empreendimento,
mas sim dos lotes, como no caso do Jardim de Todos os Santos. Todavia, ndo pode responder
as perguntas sobre como tratar especificamente da problematica desses lotes irregulares dentro
de loteamento regulares. Possivelmente, por se tratar de assunto que geralmente estava alheio
ao poder publico, pois tais situacdes sempre foram tratadas judicialmente de forma individual,
ndo houve resposta quanto a politica publica focada nesse problema.

Alinhado a isso, a Corregedoria Geral de Justica do Estado de Goias também informa
que suas normas estdo em processo de reformulacdo, uma vez que defasadas em relagéo a essa
nova legisla¢do. Estd em estudo a edi¢cdo de novo provimento para regulamentar a REURB, e

tal projeto é objeto de sugestdes por parte das associacdes de classe. Todavia, nada impede
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atualmente a utilizagdo do instituto da regularizacdo fundiaria, com base na legislacdo ja

publicada.

O tema, evidentemente, ¢ novo no ambito da possibilidade de a¢do coletiva por parte
do poder publico, uma vez que a Lei n. 13.465 (BRASIL, 2017) ¢é recente e parece estar mais
focada naquelas areas em que o loteamento foi feito as margens da verificagdo do poder publico,
totalmente irregulares, o que nao ¢ o caso do presente estudo. Conforme os dados obtidos na
Agéncia de Habitag¢do do Estado de Goias (AGEHAB) as regularizagdes fundiarias vém sendo
feitas em areas populares, por meio de concessdo de uso dos bens ou por meio do Programa
Minha Casa Minha Vida (MCMYV). Todavia, isso ndo exclui a possibilidade de ampliacao da

politica para o caso em estudo
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CONCLUSAO

No presente estudo, viu-se inicialmente a correlagdo entre a propriedade, a posse a
funcdo social. Verificou-se que muitas vezes ha uma tensdo entre o direito do posseiro € o
direito do proprietario que consta no registro de iméveis. Em alguns casos, ¢ possivel que o
posseiro saia vencedor de eventual disputa, ndo necessariamente por meio de agéo judicial, mas
inclusive por atitudes tomadas no &mbito da propria serventia extrajudicial de registro de
imoveis.

Essa correlagdo esta intimamente ligada aos principios da funcdo social da propriedade
e da posse, que se encontram explicitos na legislagdo brasileira, especialmente na CRFB. Ha
casos em que o possuidor pode ao final ser reconhecido como proprietario, por for¢a do tempo,
aliado a algumas exigéncias, sobretudo quando inerte o proprietario tabular. O mesmo se da
com a regularizacdo fundidria, muitas vezes tratada no ordenamento brasileiro como um
instrumento de politica urbana destinado aos loteamentos irregulares, mas que também ¢
passivel de aplicagdo em casos como o do estudo em comento.

Assim, pode a regularizacdo fundiaria ser um indutor da fungdo social da posse e da
propriedade, trazendo seguranga juridica para os moradores que habitam hé bastante tempo no
imovel, mas que por uma circunstancia as vezes de mera culpa do vendedor, ndo conseguem
obter plenamente a propriedade. E assim, ndo tem como fazer circular o bem, seja por meio de
venda, ou contrair empréstimos, tomando o bem como garantia, bem como legalmente passa-
los a seus herdeiros apds a morte.

Desde a edicdo da Lei n. 6.766/79 (BRASIL, 1979) se introduziu a possibilidade da
regularizac¢do fundiaria nos loteamentos irregulares. A legislagdo brasileira de ha muito toca no
assunto, a exemplo do Estatuto da Cidade, Lei n. 10.257 (BRASIL, 2001). Mas nesse trabalho,
ao menos no ambito do municipio de Senador Canedo, verificou-se que as agdes politicas
atualmente estdo voltadas para a regularizacao de areas loteadas irregularmente, bem como nos
projetos introduzidos pelo Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV). Até o momento nio
ha politica coletiva destinada aqueles compradores de boa-fé que adquiriram lotes em situagéo
regular, mas que atualmente ndo conseguem obter o titulo de propriedade.

E no se trata de situacdo isolada, uma vez que o loteamento em questdo, conforme
dados obtidos nas entrevistas, bem como nos dados colhidos na Serventia Extrajudicial de
Registro de Imoveis, estd na area central da regido do municipio, abrangendo 880 lotes, com

muitas familias impedidas de exercer a plena propriedade, apesar de obedecerem estritamente
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a lei quando da compra de seus iméveis.

Verificou-se, ainda, que tal situacdo pode ser em decorréncia da propria facilidade da
legislagdo, que permite ao loteador vender os lotes sem a presenga do notario publico, por meio
de simples instrumentos particulares, feitos muitas vezes com clausulas abusivas contra o
comprador, sujeitando estes ao alvedrio do vendedor, que somente escritura o lote mediante
quantia exigida ilegalmente em momento posterior.

Antes vista como uma situacgdo a ser resolvida judicialmente, ha a possibilidade, com
o advento da Lein. 13.465 (BRASIL, 2017) da utilizagdo do instituto da regularizagdo fundiaria
para tais casos.

Havendo forca de vontade de todos os atores envolvidos, ¢ possivel, portanto, a
regulariza¢do fundiaria em tais casos, de ndo titulagdo em loteamentos regulares. Apesar de
normalmente se pensar em regularizagdo fundiaria de loteamentos irregulares, a propria Lei n.
13.465 (BRASIL, 2017) estatui que o ntcleo urbano informal ¢ também relacionado a nao
titulacdo dos ocupantes

Art. 11 (...)
II- Nucleo urbano informal aquele clandestino irregular ou no qual ndo foi possivel

realizar, por qualquer modo, a titulagdo de seus ocupantes, ainda que atendida a
legislacdo vigente a época de sua implantagdo ou regularizagio

No Estado de Sao Paulo, as normas de servico da Corregedoria Estadual de Justica
foram alteradas justamente para aventar essa possibilidade:
275. Para a Reurb de nucleo urbano decorrente de empreendimento registrado, em que
nao foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulagdo de seus ocupantes, a CRF sera
apresentada de modo simplificado, devendo apenas atestar a implantacdo do nucleo

nos exatos termos do projeto registrado e conter a listagem descrita no item VI.276.
(TISP, 2019)

No caso do loteamento Jardim de Todos os Santos a implantacdo da titulagéo, tornando
os bens definitivamente em nome dos ocupantes ndo foi possivel realizar, justamente em fung¢io
dos fatores acima elencados, uma vez que o loteador faleceu e hd uma briga entre sucessores
inclusive com bloqueio judicial dos bens. Quanto a este ultimo, fato que poderia trazer algum
empecilho a solugdo da regularizacdo, uma vez que ndo se poderia descumprir a ordem judicial,
¢ possivel por meio dos atores envolvidos o sobrestamento do processo judicial enquanto
aguardasse a fase de conclusdo da regularizagdo fundiaria, tudo em acordo entre eles.

E o plano diretor municipal e a lei federal de regularizacdo fundidria preveem a
utilizagdo de diversos institutos, dentre os quais a doagdo de terrenos, para viabilizar a

regularizag¢do fundiaria. Nao ha necessidade de nova legislagdo municipal, conforme artigo 28
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da Lei n. 13.465 (BRASIL, 2017). Além do direito de preferéncia na aquisi¢ao de lotes pelo
municipio, para atentar aos programas de regularizacdo fundidria, o ente estatal dispde
atualmente de variada gama de possiblidades, em conformidade com o artigo 15 da propria lei.
Pode fazer uma desapropriagdo de uma area em favor dos moradores, destinar determinada area
para a regularizacdo fundiaria, ou nesse casos especifico, comprar a area dos moradores, ou
fazer uma permuta com o loteador, proprietario tabular, para que também néo fique no prejuizo,
destinando os imoveis para a regularizacdo fundiaria.

E possivel portanto, para sacramentar uma situagao consolidada ha décadas, titular os
moradores e, conjuntamente, ressarcir o sucessor do loteamento, uma vez que também
prejudicado, com intimeros lotes talvez invadidos, resultando afinal em um processo de nitido
interesse social. Tudo isso deve ser resolvido dentre de um processo administrativo onde pode
prevalecer a conciliacdo, sendo esse, alias, meio efetivo de solugdo de litigios, previsto na Lei
n. 13.465 (BRASIL, 2017), devendo ser estimulado pelo poder publico (artigo 4°).

Identificada a politica fundidria do municipio de Senador Canedo, mais voltada para a
pratica de regularizagdo em areas de interesse social, sobretudo quanto ao Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMYV), nada impede o fomento e incentivo em agdes antes imaginadas
como exclusiva da seara judicial. E possivel portanto a aplicagdo da Lei n. 13.465 (BRASIL,
2017) em casos como o do loteamento Jardim de Todos os Santos, com imoveis com
irregularidade registral. E essa aplicacdo pode ser estendida em casos semelhantes, como por
exemplo, nos casos de morte ou auséncia do loteador.

Conclui-se, assim, que a politica publica de regularizacdo fundiaria no municipio de
Senador Canedo (GO) ¢ inefetiva, uma vez que ndo da seguimento ao que prevé a Lei 13.465
(BRASIL, 2017), restando salutar que seja imposta a sua aplicagdo, com o aproveitamento da
legislagdo para a regularizagdo dos loteamentos irregulares.

Assim, como perspectiva futura, sugere-se de forma propositiva seja encaminhado a
Associagdo de Titulares de Cartorio do Estado de Goias (ATC) o presente entendimento, para
que seja incluido entre as sugestoes de modificacdo das Normas de Servico da Corregedoria do
Estado de Goias, a possibilidade de regularizacdo fundiéria a ser aplicada em loteamentos
regulares, mas que possuem lotes irregulares, nos moldes aqui citados.

Tal medida pode, concluindo, impulsionar e embasar legalmente, dando respaldo aos
administradores, para que promovam efetivamente a politica publica de regularizacdo fundiaria,

também nesses casos apontados.
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ANEXOS

QUESTIONARIO COM MORADORES DO LOTEAMENTO

1) Vocé comprou o lote em que mora por algum documento (instrumento particular ou
compromisso de compra e venda?

( )SIM
( YNAO

2) Ha escritura publica do loteador vendendo o bem?
( )SIM
( )NAO

3) Vocé sabe que apenas com o registro da escritura definitiva de compra e venda o bem passa
efetivamente a ser de propriedade do comprador?

( )SIM
( )NAO

4) Voce foi informado pelo loteador que era necessario o registro da escritura?

( )SIM ( )NAO

5) Vocé esta ciente de que ha um bloqueio judicial de diversos lotes? ( ) SIM ( ) NAO

6) Vocé sabe sobre a existéncia de eventual filiacdo a associacio de bairro ou quadra?

( )SIM ( )NAO

7) Vocé tem conhecimento sobre eventuais politicas publicas setoriais de regulariza¢io fundiaria?
( )SIM ( )NAO

8) Vocé tem conhecimento que tem legitimidade, de forma individual ou coletiva, de requerer a
regularizacido fundiaria? ( ) SIM ( ) NAO

9) Vocé conhece o sistema de protecio de direitos, tais como defensoria publica, advocacia dativa,
ou o Ministério Publico para a defesa do seu direito? ( ) SIM ( ) NAO

10) Gostaria de informar outra questio?
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ENTREVISTA COM O SECRETARIO DE HABITACAO DO MUNICIiPIO DE
SENADOR CANEDO

L

Constam dados sobre quais loteamentos estio irregulares no Municipio? H4 mapa dessas
ocupacgdes irregulares?

Existe alguma politica quanto a regularizacio desses loteamentos?

Quanto ao Loteamento Jardim de Todos os Santos, existe algum pleito ou procedimento

administrativo de regularizaciao fundiaria?

Ha alguma politica no municipio visando regularizar esses lotes, que se encontram no loteamento
em questao?

Ha alguma politica de regularizacio de lotes irregulares dentro de loteamentos regulares?

ENTREVISTA COM O ADVOGADO DO SUCESSOR DO LOTEADOR

Qual o andamento do processo em que se encontra o bloqueio de diversos bens, quanto ao
Loteamento Jardim de Todos os Santos?

Existe algum pleito ou possibilidade de acordo em relacio a drea com a implantacio da
regularizacio fundiaria?

Quais seriam as exigéncias-parimetros para que ocorra o respectivo acordo?

ENTREVISTA COM A CORREGEDORIA GERAL DE JUSTICA DO ESTADO DE

GOIAS
1. Ha alguma norma que preveja a regularizacio fundiaria no Ambito da regulamentacio da
Corregedoria Geral de Justica do Estado?
2. Hanoticia no Estado de Goias de alguma aciio em conjunto com a Corregedoria do Estado quanto
a implementaciio da regularizacio fundiaria?
3. Ha noticia ou andamento quanto a atualizacio do Cédigo de Normas da Corregedoria? Se sim, é

possivel a inclusdo de emendas para facilitar a aplicacdo da Lei 13.465, por meio de sugestdes?



