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Resumo: a vertiginosa e desordenada urbanizac¢ao do Brasil trouxe desafios ao pla-
nejamento urbano e aos processos legais e administrativos pertinentes, resultando
em ocupagoes irregulares e exclusdo social. Florianopolis, capital do estado de Santa
Catarina, e polo de atragdo de migrantes, tem um indice estimado de 51% de constru-
¢Oes irregulares. O objeto deste estudo ¢ a avaliagdo do atual estagio do procedimen-
to de Regularizacdo Fundidria do Conjunto Habitacional da Regido Chico Mendes,
no municipio de Floriandpolis. O projeto de urbanizagao, iniciado em 1990, com o
projeto Habitar Brasil, seguido nos anos 2000, com o projeto Habitar Brasil BID, até
hoje nao teve a regularizacao juridica concluida. A metodologia adotada, de carater
exploratdrio, caracteriza-se como uma pesquisa empirica, com a analise do fenome-
no através de uma analise documental dos aspectos administrativos, legais e sociais.
O resultado indica que o projeto de regularizagio fundiaria, ja protocolado no Regis-
tro de Imoveis, necessita correcdes em varias fases. Cumpridas as exigéncias para o
registro, ha a possibilidade de titulagao imediata de 275 familias, de um total de 1.041.

Palavras-chave: Regularizagdo Fundiaria. Urbanizacgdo. Politica Habitacional.
Conjunto Habitacional.

LAND REGULARIZATION CHALLENGES IN THE CHICO MENDES
REGION IN MUNICIPALITY OF FLORIANOPOLIS

Abstract: the steep and unplanned urbanization in Brazil brought challenges to
Municipalities regarding the urban planning and land registry. The outcome was
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illegal settlements and social exclusion. Florianopolis, the capital of Santa Catarina state, is
notorious for attract migrants and has a staggering index of 51% of illegal buildings. This study
aims to evaluate the progress of the Land legalization in the Social Housing located in Chico
Mendes area, in the municipality of Florianopolis. The urban planning started in the early
90s with the Project called Habitar Brasil, followed in the 2000s by the Project Habitar Brasil
BID, it wasn’t concluded to the present date. With an exploratory approach, the methodology
is characterized as empirical research, with the phenomenon observation, through a document
analysis covering the aspects under the administrative, legal, and social perspectives. The data
collection was limited to documents gathering from City Hall and Land Registry Office (No-
tary). Due to Corona virus pandemic and hence social distancing rules, it was not possible to
undergo interviews. The outcome reveals the feasibility of immediate legalization of 275 out
of 1041 properties.

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

RETOS DE LA REGULARIZACION DEL SUELO URBANO EN LA REGION DE CHICO
MENDES EN FLORIANOPOLIS / SC

Resumen: la urbanizacion vertiginosa y desordenada de Brasil ha traido desafios a la planifi-
cacion urbana y a los procesos legales y administrativos relevantes, posibles en ocupaciones
irregulares y exclusion social. Florianopolis, capital del estado de Santa Catarina y polo de
atraccion de migrantes, tiene una tasa estimada del 51% de construcciones irregulares. El ob-
jeto del estudio es una evaluacion de la etapa actual del procedimiento de Regularizacion de
Tierras para el Conjunto Habitacional de la Region Chico Mendes, en la ciudad de Floriandpo-
lis. El proyecto de urbanizacién, iniciado en 1990, con el proyecto Habitar Brasil, seguido en
la década de 2000, con el proyecto Habitar Brasil BID, atin no se ha completado por completo.
La metodologia adoptada, de caracter exploratorio, se caracteriza por ser una investigacion
empirica, con el analisis del fenomeno a través de un andlisis documental de los aspectos
administrativos, legales y sociales. El resultado indica que el proyecto de regularizacion terri-
torial, ya archivado en el Registro de la Propiedad, requiere correcciones en varias fases. Una
vez cumplidos los requisitos de registro, existe la posibilidad de titulacion inmediata de 275
familias, de un total de 1.041.

Palabras clave: Regularizacion de suelo. Urbanizacion. Politica habitacional. Conjunto habitacional.

as ultimas décadas, os grandes centros urbanos brasileiros tém passado por mu-

dangas significativas em sua organizagdo. Na maioria dos casos, as cidades cres-

ceram com pouco ou nenhum planejamento e as ocupagdes em areas irregulares
foram se consolidando como a principal alternativa de moradia para as populagdes de
baixos rendimentos.

Os censos demograficos apresentam dados relevantes quanto a velocidade da urba-
nizagdo brasileira. Nos ultimos cem anos a populac¢do urbana passou de 10% para 84%.
Em numeros absolutos, de 1940 a 2010, a populagdo das cidades passou de 19 para 138
milhdes (IBGE, 2010). Tal crescimento se deve as profundas transformacoes politicas e
econdmicas do periodo, que impulsionaram a industrializa¢ao e a urbanizagao.

Dados do IBGE apontam que a capital do Estado de Santa Catarina, Floriandpolis,
no ano de 1940 somava uma populacdo municipal de 46.771 habitantes. Em 2010 ja eram
421.203 habitantes (IBGE, 2010) e, em 2020, estimam-se 508.826 habitantes. Porém, nes-
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te interim, o Poder Publico nao apresentou tratativas eficazes e suficientes de politicas
habitacionais para principalmente a populagdo de baixa renda.

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

A capital catarinense ¢ marcada pela grande incidéncia de nucleos urbanos infor-
mais, clandestinos ou irregulares, conjuntos habitacionais, e condominios verticais ou
horizontais. Levantamento realizado pelo Instituto de Planejamento Urbano de Floria-
nopolis (IPUF, 2019) constatou que 51% das edificacdes na cidade foram construidas de
maneira irregular, sendo que 35% das ocupacdes atualmente poderdo ser enquadradas
em programas de Regularizacdo Fundiaria Urbana.

No presente caso em estudo, o Municipio de Floriandpolis em convénio com a
Unido através o projeto Habitar Brasil em 1990, seguido do projeto Habitar Brasil BID,
em 2000, promoveram a intervengdo urbanistica e regularizacao fundiaria na Regido
Chico Mendes, composta pelas comunidades: Chico Mendes, Novo Horizonte e Nossa
Senhora da Gloria e mais uma area margem da via expressa (BR 282), localizada no
Bairro Monte Cristo, na regido continental de Floriandpolis, caracterizada como ocupa-
¢do irregular e com uma area em torno de 130 mil m? .

O ultimo censo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2010)
indica que o Bairro Monte Cristo ¢ o décimo maior bairro de Floriandpolis, com 12.707
habitantes. Entretanto, ha divergéncias quanto a este nimero. Segundo o site do Centro
de Educacdo e Evangelizagdao Popular (CEDEP, 2020), organizagdo nao-governamental
que atua na area desde 1987, a populagao esta em torno de 30 mil habitantes. O nimero
de beneficiarios do programa Habitar Brasil BID ¢ de 1.041 familias.

Diante do exposto, o objetivo geral deste artigo ¢ apresentar uma pesquisa empi-
rica e multidisciplinar (juridica, registral, administrativa e social) voltada a analise do
procedimento de Regularizagdo Fundiaria Urbana na Regido Chico Mendes, auferindo
seu atual estagio e identificando os possiveis impedimentos para a conclusdo, e conse-
quente titulacdo dos moradores da comunidade. O artigo resulta de pesquisa realizada
durante uma dissertagdo de mestrado no Programa de P6s Graduagao de Planejamento
Territorial e Desenvolvimento socioambiental - PPGPLAN.

Para alcangar os objetivos da pesquisa, a investigagdo foi dividida em duas etapas:
a primeira com a revisao de literatura, busca pelo estado-da-arte do processo de urba-
nizacdo e regularizacdo fundidria, pesquisa bibliografica de monografias, dissertacdes
e teses sobre a regido que permitissem o resgate dos processos de participagdo comuni-
tarios, e informagdes sobre o Programa HBB, possibilitando uma anélise retrospectiva.
A segunda etapa, contempla a coleta de dados que se deu através apenas da técnica do-
cumental, visto que entrevistas ndo foram possiveis devido as regras de distanciamento
social decorrentes da pandemia do Corona virus (Covid-19).

A coleta de dados através da técnica documental teve como fontes primarias os
documentos compilados com esta pesquisa, em especial os fornecidos pela Secretaria
de Infraestrutura da Prefeitura Municipal de Floriandpolis e 3° Oficio de Registro de
Imoéveis de Florianopolis, sendo eles: a) Termo de Contrato entre o Municipio de Flo-
riandpolis e a Empresa responsavel pelos trabalhos técnicos (Iguatemi Consultoria e
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Servigos de Engenharia); b) Modelo do pré-contrato de compromisso de compra e venda
entre o municipio e os moradores; c) Portarias 670/2018 e 780/2018 com metas de finali-
zagao dos procedimentos de Regularizagao Fundiéria; d) Documento técnico solicitando
a prorrogacdo do prazo de vigéncia do contrato entre o municipio e a Caixa Econdmica
Federal; e) Atualizagdo Cadastral e Avaliagdo Pos-Ocupagdo das familias na area do
projeto Chico Mendes; f) Plano de Ag¢do para Continuidade no Processo de Regula-
rizagdo Fundiaria — Projeto HBB Chico Mendes; g) Doc. Técnico n° 51/SMI/SHSA/
DH/2020, Solicitagao de Prorrogacdao de prazo de vigéncia do Contrato de Repasse n°
0105619-80/2000 — HBB Chico Mendes; h) Exigéncias legais de 13/08/2019, ref. ao pro-
tocolo 115.687 do 3° Oficio de Registro de Imoveis de Floriandpolis; e i) Mapa da area
da Regularizacdo Fundiaria da comunidade Chico Mendes, protocolado no 3° Oficio de
Registro de Iméveis de Florianopolis.

O artigo esta dividido em cinco se¢des. A primeira trata da evolugao legislativa
urbanistica, regulariza¢do fundidria e de diretrizes governamentais. A segunda, abor-
da brevemente a ocupacao do solo urbano brasileiro e a contextualizagdo histérica da
urbaniza¢do em Florian6polis. Na sequéncia, a terceira apresenta a situacdo fundiaria
do Bairro Monte Cristo, sob aspectos historicos, sociais € econdmicos € o processo de
ocupagado da regido. A quarta aborda o Programa Habitar Brasil HBB-BID, projeto de
urbanizacdo e regularizag¢do fundiaria e apresenta o resultado da analise e detalhando o
procedimento administrativo aplicado at¢ o momento. Na sequéncia, a quinta e ultima
secdo, apresenta as consideragdes finais com a identificacdo de caréncias e potenciais do
projeto de regularizacao fundiaria realizado na regido.

MARCO LEGAL DA LEGISLACAO URBANISTICA E REGULARIZACAO FUNDIARIA

O Direito a moradia foi inserido no texto constitucional no art. 6° da Constituicao
Federal da Reptiblica de 1988, como um direito social, que € um direito fundamental. Den-
tro da perspectiva da moradia, a habitacdo social passa a vigorar como um direito social.

Entretanto, este ndo se confunde com o direito a propriedade privada do art. 5°
XXII, daquela mesma Carta. Pois, conforme Oliveira (2017, p. 29), o acesso a proprieda-
de privada ¢ possivel por variadas maneiras de aquisi¢ao, e, indiferentemente da maneira
pela qual se atinge o acesso a ela, a propriedade ¢ uma significativa e segura forma de
acesso estavel a moradia, nos aspectos tanto legais quanto psicologicos.

A partir da Emenda Constitucional 26/2000, o Direito a moradia passou a ser ex-
presso também em outras iniciativas infraconstitucionais. Em seu texto foi estabelecido
uma forma de efetivagdo caracterizada pela titulagdo da propriedade a partir de areas
irregularmente ocupadas.

Se de um lado a nova forma de regularizacdo fundiaria se constituiu num alcance maior quanto a
oportunidade de efetivacdo do Direito a moradia, de outro, fortaleceu a relacao do instituto com
a fung@o social da propriedade (OLIVEIRA, 2017, p.31).

No Brasil, a transmissao da propriedade esta vinculada ao registro imobilidrio do
titulo de transmissdo, conforme determina o Art. 1.227 do Cddigo Civil Brasileiro: “Os
direitos reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, so se ad-
quirem com o registro no Cartorio de Registro de Imoveis dos referidos titulos” ou tam-
bém o Art. 1.245, do Codigo Civil, que determina “transfere-se entre vivos a propriedade
mediante o registro do titulo translativo no Registro de Iméveis”.
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Neste sentido, o Oficio Imobiliario ou Registro de Iméveis traduz-se em um siste-
ma de transmissao da propriedade de registro de direitos, ndo se transcrevendo somente
titulos, mas produzindo efeitos juridicos aos negocios juridicos instrumentalizados nos
respectivos titulos. Sao dois os principais efeitos que um sistema de registro de direitos
pode gerar: a fé publica registral e a legitimagao (MELO, 2011).

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

O parcelamento do solo € uma operagao que se desdobra em duas etapas: material
e juridica. A primeira compreende os atos de modificacdo fisica da gleba; a segunda,
compreende os atos de registro e comercializacao dos novos terrenos. Quando nao cum-
pridos os requisitos legais da Lei do Parcelamento do Solo, Lei Federal n® 6.766/79 para
aprovacao, registro ou implantagdo do parcelamento do solo, este ¢ considerado ilegal.
A ilegalidade ainda pode ser subdividida em outras duas espécies, dependendo do grau
da anormalidade: o parcelamento clandestino ou o parcelamento irregular. Os parcela-
mentos clandestinos ocorrem quando nao sdo reconhecidos pelo Poder Publico e nem
possuem projeto previamente aprovado. Os loteamentos irregulares sdo aqueles aprova-
dos pelo Orgdo Municipal, mas que nido foram registrados no oficio imobiliario, ou se
registrados, estdo em desconformidade com a autorizag¢do do ente municipal.

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

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

Assim, o Estatuto da Cidade também impulsiona a criagdo de mecanismos de di-
reito para materializar o acesso a cidade e regularizag¢do de areas entdo fora do sistema
legal, como por exemplo a criacdo da usucapido coletiva, trazendo efetividade para a luta
do direito ao acesso a cidade;

O processo de regularizagdo fundidria no pais, até entdo, sem uma estrutura legis-
lativa, comeca a acontecer na via judicial, por vezes estruturada através de provimentos
estaduais, com registros de imoveis, como o “Lar Legal” em Santa Catarina (Resolucgdo
n. 8/2014 do Conselho da Magistratura do Tribunal de Justi¢a de Santa Catarina), depen-
dendo de sentenca judicial para a formalizag¢do dos titulos de transferéncia da proprie-
dade aos moradores.

Para Carolo (2011, p. 113), a regularizacao fundidria, na pratica era tratada como a
regularizacdo da titularidade do lote, logo o enfoque era dado apenas para a questao da
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legitimidade da posse. O resultado desta distribui¢do de titulos, sem a execucao de obras
de infraestrutura urbana e implantacdo de servigos publicos, resultou na precariedade
das habitagdes informais e a incessante degradagao ambiental.

Em 20009, Lei Federal n° 11.977 — conhecida como Programa Minha Casa, Minha
Vida — organizou pela primeira vez, o que os autores Sarlet e Prestes (2020), “micros-
sistema de regularizacao fundiaria”, com institutos e diretrizes proprios, possibilitando
tratar, de modo compreensivo e integrado, o &mbito urbanistico, ambiental, administra-
tivo, social, juridico e registral das areas envolvidas.

Na matéria de regularizacdo fundiaria, a Lei 11.977/09 foi revogada pelo novo
marco legal instituido em 2017, pela Lei 13.465/17, conceituando a Regularizacdo Fun-
diaria Urbana (Reurb) como um processo que inclui medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais com a finalidade de incorporar os nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulagao de seus ocupantes.

A Lei 13.465/17 também trouxe algumas inovagdes importantes que agilizam o
tramite da regulariza¢do fundidria (SARLET; PRESTES. 2020), principalmente por
criar uma espécie de procedimento operacional padrdo para o registro da regularizacao
fundidria, detalhando atividades que devem ser realizadas.

Com essa no¢ao de um procedimento, a legislagao trouxe a descrigao das medidas
necessarias para a realizacao de tarefas por parte do Municipio e Registro de Imoveis,
permitindo, avaliar o estagio e a execu¢ao da atividade. Baseado nesta logica, € que se
prop0s auferir o estagio da regularizacao fundiaria da regido Chico Mendes.

O PROCESSO DE URBANIZACAO, OCUPACAO DO SOLO E LEGISLACAO
CORRELATA

A América Latina ¢ a regido mais urbanizada do mundo, mas também uma das
menos povoadas em relacdo ao seu territorio. Conforme relatério da ONU-Habitat, o
programa da ONU para Assentamentos Humanos, 75% de sua populagdo vive em cida-
des, uma proporg¢ao superior a do grupo de paises desenvolvidos. Em que pesem as mui-
tas diferencgas existentes entre os paises da regido, “de modo geral, a urbanizacao tem
gerado processos renovados de exclusdo social, crise habitacional, segregacao espacial,
violéncia urbana e degradagdao ambiental” (ALFONSIN; FERNANDES, 2006, p.3).

A segregacdo residencial, conforme Castells (1983, p. 250), ¢ um processo que ori-
gina a tendéncia a uma organizacdo em areas de homogeneidade social interna e de forte
disparidade entre elas. E um processo originado da localizagdo diferenciada nos espagos
urbanos das classes sociais fragmentadas.

Meyer (1979, p. 153), descreve que o crescimento urbano no Brasil, enquanto fe-
ndémeno segregacional ¢ explicado pelo movimento do campo para cidade, em fun¢do
da industrializagdo, criando o “exército industrial de reserva”. Para alcancar esses ob-
jetivos, a cidade cresceu atendendo os interesses econdmicos € muito precariamente os
interesses dos habitantes. Desta forma, os aspectos patoldgicos do desenvolvimento da
rede urbana se manifestam na proliferacao de zonas de segregagdo, nos suburbios mal
equipados, nas cidades dormitdrios e na geracao de uma marginalidade urbana.

Para Villaca (2001, p. 143), hé segregacdes das mais variadas naturezas nas cidades
brasileiras, principalmente de classes e de etnias ou nacionalidades. Contudo, o mais
conhecido padrdo de segregacdo ¢ o do centro x periferia: o primeiro dotado da maioria
dos servigos urbanos, publicos e privados, € ocupado pelas classes de mais alta renda.
A segunda, sub equipada e longinqua, ¢ ocupada predominantemente pelos excluidos.
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O autor também trata dos conceitos de segregagdo voluntéria e involuntaria, indicando
o carater de luta da segregacao e luta de classes, com vitoriosos e derrotados. “Os pri-
meiros desenvolvem a segregagdo voluntaria e os segundos, a involuntaria” (VILLACA,
2001, p.147).

A populacdo de baixa renda ao migrar para os centros urbanos sem condigdes de
acesso a moradia regular, acabam por instalar-se em areas irregulares, como agentes mo-
deladores na producdo do espaco urbano. Conforme explica Correia (1993), a producdo
deste espaco ¢, antes de mais nada, uma forma de resisténcia € ao mesmo tempo uma
estratégia de sobrevivéncia. As ocupagdes correspondem a uma solu¢ao de um problema
duplo, o da habitacao e o de acesso ao local de trabalho.

Morar irregularmente pode significar uma condi¢ao de inseguranga permanente; e
por esta razao, além de um direito social e coletivo, a moradia regular também reflete em
outros direitos constitucionais, como a saude, a educacao, o lazer e o trabalho.

Diante disso, a producdo socioecondmica e politico-juridica da informalidade ur-
bana ¢ uma realidade dos municipios brasileiros que paulatinamente vai se ampliando
e adquirindo contornos de irreversibilidade. Isto impede sua paralisacdo e torna impro-
vavel — e por vezes indesejavel - a reversdo dos lotes e a realocacdo dos moradores das
areas ja constituidas, restando ao poder publico, buscar tratativas através de programas
para a implementac¢do de obras de infraestrutura, prestagdo de servigos publicos e titu-
lagdao dos ocupantes.

Processo de Urbanizacao na Cidade de Florianopolis

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

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

Na década de 1990 intensifica-se o processo migratdrio, acompanhado do aumento
das desigualdades sociais, marcando o crescimento das desigualdades em processo relacio-
nado a elevagdo do rendimento médio da populacao de Florianépolis. O processo migratd-
rio abrange ndo somente novos moradores, mas também residentes do préprio municipio
que se deslocaram dos distritos onde residiam apds a valoriza¢do imobiliaria decorrente
da transformacdo destes locais em balneérios. “Parte significativa dos que compuseram
as primeiras ocupagdes eram antigos moradores que sofreram com a ldgica especulativa
estabelecida na cidade e na ocupagao do solo urbano” (CANELLA, 2011, p.72).
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No periodo de 1997/2000, Floriandpolis deu impulso a implantagao de projetos
habitacionais, com a injecdo de 4,2 milhdes de reais de recursos proprios e cerca de trés
milhdes de reais de recursos oritundos do Governo Federal, através do Programa Habi-
tar Brasil. Por conta deste Programa foram executados os seguintes projetos: Conjunto
Habitacional Vila Unido, com 159 habitagdes para atender familias vitimas de enchente
de 1995 e familias removidas das margens da Via Expressa (BR 282); Conjunto Habi-
tacional Vila Cachoeira, localizado no Bairro Saco Grande com 205 habita¢des para
atender familias removidas da Via Expressa (BR 282) e Regido Chico Mendes com 140
moradias. (SILVA, 2008, p. 49)

Campos (2009, p. 88) descreve o periodo de 2000 como de uma “explosdo imobi-
liaria”, sendo este periodo, intensificado pela difusao publicitaria de Floriandpolis como
a capital das belezas naturais, seguranga e tranquilidade, resultando num “verdadeiro
“tsunami imobiliario”, que surge entre o final da década de noventa do século XX e o
inicio do novo milénio, persistindo até os dias atuais”, e que, na visao do autor, se traduz
num novo marco na industria da construcdo civil e na expansdo urbana local, provo-
cando uma verticalizagdo generalizada em diversas partes da Regido Metropolitana de
Floriandpolis (CAMPOS, 2009, p. 88).

O processo de urbanizagdo e a situacdo da moradia em Floriandpolis se traduz
numa luta constante para classes menos favorecidas, tanto financeira, como socialmente,
e demanda por respostas juridicas e econdmicas, que na maioria das vezes nao sao efeti-
vamente implementadas pelo Municipio.

CARACTERIZACAO DA AREA DE ESTUDO: REGIAO CHICO MENDES

A regido Chico Mendes se refere a trés comunidades, sendo elas: Chico Mendes,
Novo Horizonte ¢ Nossa Senhora da Gloria, todos pertencentes ao bairro Monte Cristo.
O bairro Monte Cristo ¢ localizado em Floriandpolis e no limite contiguo ao municipio
de Sao José, a oeste, ao lado da Via Expressa, rodovia que une a BR-101 a Ilha, e foi
constituido por ocupagdes espontianeas de pessoas, em maior parte, da regido serrana e
oeste catarinense. O bairro faz confrontagdo com uma area comercial, nas proximida-
des de um shopping center. A marginal separa o Monte Cristo dos Bairros Campinas e
Kobrasol, locais de intenso movimento comercial, que, conforme Canella (2001, p. 117),
surgiu de um empreendimento imobiliario dos anos 1970 e que “por conta disso, muitos
dos moradores de bairros pobres da parte continental, localizada na zona limitrofe entre
os dois municipios, buscam ali alternativas de trabalho”.

shko Josk FLORIANOPOLIS

Figura 1: Localizagdo do Bairro Monte Cristo, em Florian6polis
Fonte: Luiz (2013, p. 7).
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O ultimo censo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2010)
indica que ¢ o décimo maior bairro de Florianopolis, com 12.707 habitantes, com diver-
géncias, conforme mencionado inicialmente neste artigo. No Monte Cristo, o rendimento
médio mensal por pessoa ¢ de RS 616,73, quase trés vezes menor, se comparado ao mu-
nicipio de Florianopolis, com renda per capita de R$ 1.731,91 (IBGE, 2010).

A regido também destoa dos indices gerais de desenvolvimento da capital cata-
rinense. Enquanto a cidade tem o terceiro melhor indice de Desenvolvimento Humano
Municipal (IDHM), com 0,847, e renda média de 4,8 salarios minimos entre trabalhado-
res formais (IBGE), no Monte Cristo, o IDHM ¢ de 0,763 e a renda de 77% dos domici-
lios ¢ de até 2 salarios minimos (IBGE, 2010).

O Monte Cristo ¢ um mosaico de nove comunidades provenientes de processos
continuos de ocupagdo: Monte Cristo, Nossa Senhora da Gloria, Novo Horizonte, Chico
Mendes, Nova Esperanca, Santa Terezinha I, Santa Terezinha II, Promorar ¢ Panorama.
A formagdo de cada comunidade se deu em um processo distinto, derivados da mesma
origem de luta pela terra. As comunidades Chico Mendes, Nossa Senhora da Gloria e
Novo Horizonte, que compdem o projeto de regulariza¢do fundiaria sob estudo, sdo con-
tiguas conforme Figura.

ASSEMTAMEMNTD

FUTURD
CONJUNTD RECENTE — BIG
PANORAMA || SHOP

Y12 EXPRESTA, f;:‘-.ﬁ

MOns ESPERAMGA
EHERMERRES af COMNJUNTD PAMORARMA
SAMTA TEREZINHA I

h MONTE CRISTO
Eﬁ SANTA TEREZINHA |
% M. SRA. DA GLORIA r_

PROMORAR
MOV HORIZOMNTE

Figura 2: Divisdo territorial das Comunidades no Bairro Monte Cristo
Fonte: Pereira et al. (2019).
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Com relacao a formagao das comunidades pertencentes ao Bairro Monte Cristo,
estas ocorreram com suas proprias particularidades, algumas espontaneas, algumas de
forma organizada, mas idénticas no processo de luta pela terra. A maioria delas, ocor-
reram de forma organica, em que areas foram sendo demarcadas conforme foram sendo
ocupadas, sendo as parcelas do bairro identificadas como uma determinada comuni-
dade, “[...] constituindo um grupo organizado para fazer frente ao poder publico e a
sociedade em geral, com objetivo de garantir o direito a moradia, passando mais tarde a
formar uma Associa¢cdo de Moradores juridicamente legalizada” (LIMA, 2006, p. 79).

As comunidades mais antigas tiveram o processo de ocupagao a partir de 1970.
A primeira regido ocupada ¢ a Comunidade Nossa Senhora da Gloéria, seguida de
Santa Terezinha 1 e a comunidade Monte Cristo. As duas primeiras tiveram a ocu-
pagdo de forma espontanea e desordenada, sem a preocupacao de demarcar ruas, ou
espagos comunitarios.

Conforme Silva (2008, p.60), a comunidade Nossa Senhora da Gldria “somente em
1994 € que constitui a Associacdo de Moradores, reconhecendo-se como comunidade
especifica, integrando as lutas pela garantia de melhores condi¢des para a Regido”.

A Comunidade Chico Mendes, teve sua ocupagdo a partir de 1991 e também foi
constituida por um processo desordenado de ocupagao, mas contando com a assessoria
de Organizacdes ndo Governamentais (ONGs), especialmente o Centro de Educacdo e
Evangelizagao Popular (CEDEP) e o Centro de Apoio ao Migrante (CAPROM) (SILVA,
2008, p.59).

A area denominada de Comunidade Novo Horizonte iniciou seu processo orga-
nizativo antes da ocupagdo da area, pois teve sua formagdo a partir de uma ocupagao
organizada com aproximadamente 98 familias em 1989, As familias ocuparam a terra,
demarcaram lotes, construiram seus “barracos”, deixaram espagos para ruas € espa-
¢os comunitarios em uma area contigua & Comunidade Chico Mendes, assessorada por
movimentos sociais ligados a questdo da terra, como o Movimento dos Trabalhadores
Rurais Sem Terra (MST) e CAPROM (ROSA, 2007, p.27)

Ja a area que forma a comunidade Santa Terezinha 2, passou por dois processos,
um de ocupagdo espontanea do solo e outro de ocupagao organizada. Os moradores
ocupavam a principio, apenas uma pequena extensdao de terra de forma desordenada,
posteriormente (setembro de 1990) expandem a ocupacao para outro terreno desocupado
ao lado.

A comunidade Nova Esperanga a exemplo da comunidade Novo Horizonte, surgiu
através de um processo de ocupacdo organizada. Esta comunidade conquistou ndo s6 a posse
da terra, mas também um projeto de urbanizagio que incluiu a construcdo de casas populares.

A organizacao das comunidades revelou a for¢ca popular em conquistar melho-
rias da situacdo e garantia das condicdes minimas de habitacdo: luz, 4gua, instalagdo
de rede de esgoto, coleta de lixo e educacdo. As comunidades da regido Chico Mendes
levantaram inumeras discussoes, a partir do que se decidiu desenvolver um projeto de
reurbanizagdo da comunidade, em busca de saneamento basico e melhoria habitacional,
onde as familias seriam reassentadas na mesma area e as casas, em situagdo precaria,
seriam removidas, gradualmente, e substituidas por uma nova habitagdo. Os terrenos se-
riam remarcados e a comunidade “reorganizada”, havendo a regularizacao de acessos € a
comunidade se reajustaria a malha urbana de seu entorno, incluindo-se, entdo, no espago
reconhecidamente legal. (PEREIRA; PEREIRA; SZUCS; PERES; SILVEIRA, 2019).

Esta era a ideia original que, dentro do primeiro programa chamado de “Programa
Bom Abrigo”, se concretizou no chamado “Projeto Chico Mendes” com recursos do Pro-
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grama Habitar Brasil e posterior Habitar Brasil BID. A partir dai, vém se desenvolvendo
processos de discussdo e negociacdo com a comunidade (1998) e sua implementacao
(1999) com inimeros ajustes que se fizeram necessarios neste processo de desenvolvi-
mento do projeto.

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

A nivel nacional, o primeiro Programa Habitar Brasil (HB) foi langado pelo entdo
Presidente da Republica Itamar Franco, com recursos que advinham o Or¢amento Geral
da Unido (OGU), em parceria com os municipios. Este, tinha como objetivo apoiar na
elaboracdo e desenvolvimento de solug¢des para a urbanizagdo dos assentamentos sub-
normais, elevacao dos padroes de habitabilidade e de qualidade de vida das familias,
predominantemente aquelas de baixa renda, bem como estimular os governos muni-
cipais a desenvolver esfor¢os para atenuar os problemas dessas areas, tanto nos efeitos
COMO nas causas.

Durante o governo de Fernando Henrique Cardoso, o programa teve mudangas
estruturais levando a uma maior descentralizagdo administrativa. Os municipios ficaram
responsaveis pela elaboragdo, implementagao e execucao dos projetos apds a aprovagao
na Caixa Econdmica Federal, que também tem como fun¢ao operacionalizar os contra-
tos, acompanhar a execugdo e o repasse dos recursos, que sao procedentes do Banco
Interamericano de Desenvolvimento e também do proprio municipio.

Assim, num segundo momento, o programa adquire caracteristicas distintas, adi-
cionando a iniciativa do governo federal, a cooperagdo do Banco Interamericano de De-
senvolvimento - BID e do municipio, este sob uma perspectiva mais ampla, concebendo
um programa voltado a superacdo das condi¢cdes de subnormalidade em areas periféri-
cas, por meio da implantacdo de projetos integrados, associada a capacitacao técnica e
administrativa dos municipios (Programa Habitar Brasil BID/IDB, 2010, p. 13).

O Programa Habitar Brasil/BID (HBB) foi, desse modo, idealizado como um pro-
jeto para financiamento de obras e agdes nas capitais ou municipios integrantes de re-
gides metropolitanas e aglomerados urbanos. Firmado em setembro de 1999, o acordo de
empréstimo entre a Unido e o BID criou o aparato normativo e orgamentario necessario.
O programa foi estruturado em quatro niveis, cada etapa com suas respectivas respon-
sabilidades: BID — financiar o programa ao Governo Federal repassar ao municipio os
recursos a fundo perdido; Ministério das Cidades, Secretaria de Desenvolvimento Urba-
no — 6rgdo responsavel pela gestdo do programa HBB no ambito federal e pelo aporte de
recursos financeiros da Unido; Caixa Econdmica Federal — repassar os recursos e ofere-
cer apoio técnico aos municipios; Administracdo Municipal — Elaborar, implementar e
executar os projetos (MENDES, 2006, p. 17).

Diante da complexidade do programa, segundo Justino (2011, p. 61) apenas 119 dos
5.564 municipios brasileiros firmaram contrato de repasse de recursos. Desses 119, con-
tavam 08 municipios de Santa Catarina, a citar: Floriandpolis, Biguagu, Criciima, Itajai,
Jaragua do Sul, Joinville, Palhoca e Sao José, todos localizados no litoral catarinense.
Com convénios assinados entre a Unido e municipios, o ente estadual de Santa Catarina
ficou completamente fora da execucdo e do planejamento destes programas.

Dados apresentados por Andrade (2008, p. 61-64) demonstram que o percentual de
familias catarinenses beneficiadas com o programa foi de 3,4% do nacional, que abran-
geu o nimero total nacional de 88.704 mil familias, em 119 projetos em todo pais, que
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destes, a Regido Chico mendes ficou na 32 posi¢ao em relagdo ao nimero de familias
abarcadas pelo programa.

O Municipio de Florianopolis, por meio da Secretaria Municipal da Habitagao,
Trabalho e Desenvolvimento Social - SMHTDS, ja havia firmado um primeiro convénio
com a Unido, em 1997, através do Programa Habitar Brasil/ O.G.U — Or¢amento Geral
da Unido, definindo linhas de atuacao da area habitacional. Definiram pela aplicacao de
recursos habitacionais em projetos de urbanizacdo em areas consideradas de interesse
social. Neste primeiro projeto foram construidas 119 moradias. O Programa Habitar Bra-
sil — BID, foi firmado em 2000, com contrato de repasse n° 0105613-80/00, para implan-
tagdo do projeto integrado na regido do Chico Mendes (FLORIANOPOLIS, 2002, p. 15).

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

Em Silva (2008, p.167) encontramos referéncia quanto a criacao da “Comissao de
Habitagao em Defesa das Comunidades Chico Mendes, Novo Horizonte ¢ Nossa Senho-
ra da Gloria” a qual surgiu ap6s as liderangas comunitarias buscarem apoio e assessoria
da Universidade Federal de Santa Catarina, por meio do Departamento de Arquitetura
e da Ordem dos Advogados do Brasil (OAB) através da representante da Comissdo de
Direitos Humanos ¢ do Ministério Publico, que passaram auxiliar as comunidades na
interlocu¢ao com o ente municipal.

A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DA REGIAO CHICO MENDES

Nessa secdo aborda-se a regulariza¢do fundiaria sob os aspectos da intervengdo
urbanistica e social, seguida de regularizacao juridica.

Intervenc¢ao Urbanistica

O projeto integrado proposto pelo Municipio de Florianopolis, por intermédio ini-
cialmente do programa Habitar Brasil e em sequéncia pelo programa Habitar Brasil BID,
visava executar um conjunto de agdes buscando a melhoria das condigdes de vida das
familias, a partir da urbanizagdo, instalacdo da infraestrutura urbana, eliminagdo de
riscos, reconstrucdo das moradias precarias, constru¢do de equipamentos sociais e de
lazer, mobilizacdo e organizacdo comunitaria, geracao de trabalho e renda, educagdo
sanitaria e ambiental e a regularizagdo fundiaria (BRASIL, Programa Habitar — Brasil /
Regulamento Operacional. 2004, p.11).

O programa previa que as agdes sociais e juridicas seriam executadas durante as
obras de infraestrutura urbanistica, e as a¢cdes do trabalho social permaneceriam mesmo
apos a conclusao da infraestrutura. O projeto seria considerado concluido quando fin-
dadas as obras e concedida a titulacdo dos imoveis as familias abrangidas pelo projeto,
inclusive aquelas que ndo tiveram a edificagdo construida, mas que o lote pertencia a
poligonal da area em questdao (CARDOSO, 2010, p. 174).

O cadastramento inicial do projeto constatou que a Regido Chico Mendes (com-
posta pelas trés comunidades), apresentava os seguintes dados com relacdo ao niumero
de familias e moradores residentes na area: Nossa Senhora da Gloria: 258 familias e 973
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Continuag¢do

habitantes; Novo Horizonte: 296 familias e 1.097 habitantes e Chico Mendes: 829 fami-
lias e 3.147 habitantes, totalizando 1.383 familias e 5.217 habitantes nesta regido.

As intervengdes na area seguiram trés modelos basicos de intervengao sobre as-
sentamentos precarios: urbanizacao, reurbaniza¢do e remoc¢do. A urbanizacao significa
a interven¢ao que ndo modifica a estrutura do assentamento, apenas colocando a infraes-
trutura e pavimentagdo. E a mais adequada para os casos de favelas menos densas ¢ em
areas planas, onde usualmente o desenho dos assentamentos tende a respeitar os padrdes
existentes. A reurbanizagdo ¢ a intervengao que, por razdes de inadequacgao do sitio, ou
outras, refaz completamente a estrutura do assentamento, refazendo o parcelamento e
reassentando as familias na mesma area (CARDOSO. 2007, p. 229).

A primeira interven¢do nas comunidades da Regido Chico Mendes na Nossa Se-
nhora da Gloria e Novo Horizonte a partir do ano de 1997, com obras no ano de 1998,
com a constru¢do do prédio denominado de “abrigo provisorio”, que atualmente ¢ pe-
jorativamente chamado de “Carandiru”, em alusdo ao presidio paulista, contendo 32
apartamentos, € a construcao de 114 casas.

A segunda intervencdo urbanistica, através do Projeto Habitar Brasil BID, envol-
veu o total de lotes da poligonal abrangida pelo projeto, que destes:

a. 676 Lotes com casas proprias, que alguns moradores foram beneficiados com
melhorias de infraestrutura.

b. 365 Lotes com unidades habitacionais, compostas por casas unifamiliares ge-
minadas em forma de sobrados, com dois pavimentos, totalizando a area priva-
tiva de 42,38m?, as entregas das casas foram formalizadas através de pré-con-
trato de compromisso de compra e venda de imoével popular urbano, com prazo
de amortizagao em 300 meses, com taxa de juros efetiva ao ano de 3,04160%;

Conforme Prefeitura Municipal de Florianopolis (2019, p. 1-2), além das unidades
habitacionais, o projeto de urbanizagdo também consistiu de a¢des relativas a implanta-
¢ao de infraestrutura como readequacdo da rede de abastecimento de 4gua, esgotamento
sanitario, drenagem, coleta de lixo, pavimentagao, equipamento comunitario, regulari-
zacao fundidria, projeto de desenvolvimento social com ac¢des de organiza¢gdo comunita-
ria, implantagcdo de equipamentos de geracao de renda (05 galpdes), e educagao sanitaria
e ambiental.

Entretanto, a implementagao do projeto contou com escassos espagos de partici-
pagao dos moradores, além de resultar na desconsideragdo da dinamica local, contri-
buindo para desmobilizagdo da populagdo em funcdo da remocao de grande parte das
familias, das consequentes mudancas de enderecos, perdas de identidades e relagdes
de sociabilidade.

Conforme Luiz (2013, p. 8), ao observar o cenario das remog¢des de grande parte
das habitacdes, ndo se considerou as conquistas do Estatuto da Cidade, que no art. 2°,
explicita a participagdo da populacido na formulagdo, execucdo e acompanhamento de
projetos de desenvolvimento urbano. “Ocasionando na simples imposi¢ao de um projeto
habitacional padrao e que ndo considerava as peculiaridades e anseios dessa populacao”
(LUIZ, 2013, p. 8). Conforme o decorrer dos anos, muitos problemas como criminalidade
e violéncia se instauraram nessa regido que até hoje conta apenas com o suporte social de
ONGs, associagoes e entidades voluntarias.

Outra grande critica ao projeto foi o tamanho das novas moradias padrdes, que
ficaram conhecidas como “casas carimbo” por terem um tamanho muito reduzido, inde-
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pendentemente do nimero de membros da familia, ou seja, foram padronizadas, descon-
siderando qualquer possibilidade de identidade da populacdo e incapazes de acomodar
de forma apropriada familias com niimeros de individuos diversos, processos inerentes
de ampliacdo e moradores com deficiéncias fisicas (LUIZ, 2013).

Conforme Rosa (2007, p. 92) a maior preocupagao dos moradores, identificada
nas atas e descrita muitas vezes como angustia, era em relacdo ao pagamento do
imovel e a situacdo do terreno. Na avaliacdo dos moradores a casa nova e o terre-
no ficaram muito caros enquanto suas casas antigas foram indenizadas com valor
baixo. Os moradores também discutiam o fato de terem adquirido o direito de usu-
capido sobre o terreno, mas este direito somente foi reconhecido pela Prefeitura em
casos especificos.

Cardoso (2010, p.193), através da aplicacdo de questionarios, descreveu de forma
objetiva as “reivindicacdes ainda ndo atendidas” dos moradores em relagdo do Projeto
Chico Mendes, a queixa mais incidente, com 14%, foi relativa as ruas e calgcadas, com re-
clamagdes como: “calgamento ruim, buracos, falta de sinalizacao e quebra-molas. Houve
manifestacdo também com relagdo ao fato de as casas serem geminadas, por causa do
barulho e da impossibilidade de ampliagdo”.

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

Para finalizacdo do contrato, ainda é necessario a etapa do levantamento e atuali-
zac¢do do cadastro social, e a continuidade no processo de Regularizacdo Fundiaria com
o registro junto ao Cartorio de Registro de Imoveis, topico da proxima se¢ao.

Intervenc¢ao Juridica

A regularizagdo fundiaria da Regido Chico Mendes se enquadra na descri¢ao do
item 3.2, da Portaria 670 de 2018, que considera a regularizagdo fundiaria uma agdo
obrigatoria para as areas de intervengdo, remanejamento e reassentamento. Abrangem,
portanto, familias que foram beneficiadas com unidades residenciais, ou as familias
cujos lotes possuam infraestrutura essencial, como abastecimento de dgua, esgotamento
sanitario, energia elétrica, ou pavimentagao.

Atualmente, a Caixa Econdmica Federal (CAIXA), na qualidade de mandataria da
Unido e Agente Financeiro das operacdes ¢ quem se tornou responsavel por verificar o
estagio de execugdo das metas de regularizagdo fundiaria e da titularidade das areas das
operagdes, solicitando ao tomador, neste caso, o Municipio, a apresentacao de relatorios
sobre a execug¢do da regularizag¢do fundidria.

Na hipotese de ndo cumprimento sem motivo justificavel da meta de regularizagao
fundidria ou do cronograma repactuado por parte do municipio, serd caracteriza desidia
e dard ensejo a abertura de processo de Tomada de Contas Especial (TCE), conforme
disposto no art. 6°, p.u., Portaria 2.860/19.

Fases da Regularizagao
A Lei 13.465/17, no seu Art. 28, indica as fases do procedimento da regulariza-
¢do fundiéria que ir4 tramitar administrativamente no Municipio e Registro de Imoéveis.

A legislacdo divide o procedimento em onze fases, sendo que destas, seis correm ad-
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ministrativamente com o ente municipal e a tltima com a participagdo do Registro de
Imoveis, conforme serd abordado nos proximos paragrafos.
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Figura 3: Fases da Regularizagao Fundiaria Urbana de Conjunto Habitacional
Fonte: Cunha (2019, p. 35) adaptado pela Autora.

A Figura 3 descreve os procedimentos administrativos pertinentes a regularizagao.
Com base nos documentos fornecidos pelo 3° Oficio de Registro de Imoveis de Floriano-
polis, foram destacados em cor verde os que forem executados, amarelos os nao execu-
tados, e cinza os de condi¢do desconhecida. Complementar a essa classificagdo, segue a
linha de tempo das agdes efetivadas até a data vigente.

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

Desta forma, o estagio da regularizagdo fundiaria da Regido Chico Mendes ¢
aguardando o cumprimento do que foi solicitado pelo Registro de Imoveis, e para tanto,
a ultima informagdo repassada a Caixa Econdmica Federal, foi o pedido de prorrogacao
do prazo de vigéncia para 30 de dezembro de 2021, em razdo da pandemia do coronavi-
rus (COVID-19) ter afetado coleta de documentos das familias para inclusao na Certidao
de Regulariza¢dao Fundidria.

Com base na documentagdo levantada, identificaram-se os atos necessarios ao pro-
jeto de regularizacdo fundiéria da regido Chico Mendes, categorizando-os em relacdo a:
a) regularizacdo do terreno, b) o parcelamento dos lotes e da abertura das matriculas, c)
o cadastro das familias e a titulagdo dos imoveis e d) do licenciamento de edificacdes e
benfeitorias existentes.

Regularizag¢do do Terreno

A Regido Chico Mendes possui uma area total de 137.887,00m?, sendo 129.301,73m?
em formato irregular pertencente entdo a Companhia de Habitacdo do Estado de Santa Ca-
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tarina - COHAB/SC, que tinha como proposta a construgdo de uma area de lazer incluindo
quadras esportivas. Com as ocupagdes ocorridas no bairro Monte Cristo ja mencionadas, e
dificuldade da COHAB/SC em realizar programas habitacionais compativeis com a realida-
de financeira desta populagdo, em agosto de 1999, por meio de um Termo de Compromisso,
a COHABY/SC doou esta area a Prefeitura Municipal de Florianopolis.

Neste sentido, o titular do imével ja € o proprio Municipio de Floriandpolis e o
projeto de regularizacao fundidria foi proposto com base na area da matricula do imével,
sem a necessidade de procedimentos como o da demarcagdo urbanistica prevista na Lei
13.4365/17.

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

Regularizag¢do dos Lotes e Abertura das Matriculas Imobiliarias

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

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

- 342 Unidades habitacionais construidas pela Prefeitura Municipal de Florian6-
polis, mas que ainda ndo foram quitadas pelos seus moradores;

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

- Areas dos equipamentos ptiblicos, comunitarios e areas publicas.

Com base nas exigéncias legais, do 3° Oficio Imobiliario, a relagao dos lotes in-
dicados demonstra uma divergéncia no nimero de lotes destinados a transferéncia as
familias, indicando 920 lotes dos 1.041 mencionados no documento a Caixa Econdmica
Federal, sendo necessario a equiparacao do quantitativo dos terrenos e suas respectivas
informagdes prestadas a CEF pela Prefeitura e as constantes no Registro de Imoveis.

Outro apontamento com relacdo a regularizagdao de lotes e de abertura das ma-
triculas imobilidrias ¢ com relacdo ao edificio construido no Programa Habitar Brasil,
como abrigo provisorio, chamado de “Carandiru”, onde residem 32 familias. Tal edificio
nao foi relacionado nos documentos como um dos lotes transferiveis, muito menos sujei-
to ao regime de condominio geral.

A possibilidade da instituicao de condominio no ambito da regularizagao fundiaria
foi indicada no Art. 45, da Lei 13.465/17, determinando que quando se tratar de imovel
sujeito a regime de condominio geral a ser dividido em lotes com indicagdo, na matricu-
la, da area deferida a cada condomino, o Municipio poderd indicar, de forma individual
ou coletiva, as unidades imobiliarias correspondentes as fra¢des ideais registradas, sob
sua exclusiva responsabilidade, para a especializacao das areas registradas em comum.
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Cadastro das Familias e a Titulacdo dos Imoveis

O cadastro das familias ¢ fundamental pois retine as informagdes pessoais dos be-
neficidrios para o processo da REURB. Idealmente, este levantamento ¢ realizado apds a
notificacdo e elaboragdo dos estudos do REURB e serve ndo apenas a este, mas também
para a atualizagdo do cadastro socioecondmico no municipio. Este tem o objetivo de co-
letar as informacdes pessoais dos ocupantes, a renda familiar, além de dados como o tipo
de imovel, os servicos publicos disponiveis proximos a moradia, a existéncia ou ndo de
infraestrutura basica, entre outras (SILVA JUNIOR; BRITO; MACHADO, 2019, p.31).

O Municipio de Florianopolis optou por terceirizar, através de certame licitatorio,
a prestacao de servigo das assistentes sociais para o levantamento do cadastro das fami-
lias. Contudo, a PMF indica no relatério Plano de A¢ao para Continuidade no Processo
de Regularizacao Fundiaria — Projeto HBB Chico Mendes (2019, p.4) a substitui¢dao por
trés vezes da empresa contratada, e que a Ultima, conseguiu executar somente 47% dos
cadastros dos moradores, “ndo tendo condi¢des de prosseguir com os trabalhos”.

Segundo ainda o Plano de Acdo, a meta era a “titulagdo de 1.041 familias abrangi-
das pelo Projeto HBB Chico Mendes”, ou seja, a expedi¢do da Certidao de Regulariza-
¢ao Fundiaria — CRF referente ao somatorio das unidades indicadas acima.

Entretanto, conforme o relatorio o ente municipal indica que das casas gemina-
das ira titular apenas os beneficiarios que estao com as unidades habitacionais quitadas
(23) e aqueles cujos terrenos encontram-se na area alvo com edifica¢des proprias (676),
excluindo do procedimento a titulacdo das (342) unidades com algum grau de inadim-
pléncia.

Em suma, embora o objetivo seja a titulagdo dos 1.041 imoéveis, pretende-se titu-
lar apenas os 699 imdéveis (23 + 676) que apresentam as condigdes legais necessarias.
Contudo, destes, somente 275 tiveram a documentagdo levantada para cadastro, como
mencionado anteriormente. Logo, hoje ¢ factivel a titulacdo de apenas 275 familias.

Licenciamento das edificagdes e regulariza¢ao das benfeitorias

Sabe-se que hd uma maior complexidade na regularizag¢do fundiaria de conjuntos
habitacionais, pois demanda também o licenciamento das edificagdes e a instituicao de
condominio, quando for o caso, Tierno, 2021, denomina de regularizagdo fundiaria de
conjuntos habitacionais como de alta complexidade.

Na regularizacdo fundidria da Regido Chico Mendes, o projeto de regularizagdo
deveria compreender também o licenciamento e regulariza¢do das casas geminadas, do
edificio construido como abrigo provisério, assim como as residéncias dos moradores
pertencentes a poligonal do projeto. Entretanto, nos documentos levantados nesta pes-
quisa nao foi identificada nenhuma proposi¢ao de licenciamento das edificacoes e regu-
larizacao das benfeitorias.

Inclusive, a Lei 13.465/2017, no seu Art. 63, prevé até mesmo a facilitagdo para
as averbacoes das edificacdes, dispondo que podera ser efetivada a partir de “mera no-
ticia, da qual conste a 4rea construida e o nimero da unidade imobiliéria, dispensada
a apresentacao de Habite-se e de certidoes negativas de tributos e contribui¢des previ-
denciérias”. Mas para tanto, ¢ necessaria a apresentacdo do requerimento expresso do
interessado, que neste caso, ¢ o Municipio.

O que se recomenda como uma boa pratica na elaboracdo do projeto ¢ a estru-
turagdo a partir de um levantamento aerofotogramétrico, levantamento topografico e
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elaborar a restituicao das constru¢des em cima dos levantamentos, com a identificacao
de divisas e identificacdo de lotes e quadras (TIERNO, 2021).

Com relagdo ao licenciamento das edificagdes, este geralmente pode ser obtido
parcialmente, apenas para a parte referente a tipologia original (aquela fornecida pelo
projeto urbanistico do Municipio), tendo o morador a possibilidade de regularizar o res-
tante de acordo com politicas municipais especificas, por exemplo lei de Anistia (TIER-
NO, 2021).

Contudo, como mencionado, ndo ha indicacao no projeto protocolado no Registro
de Imoveis de proposi¢do para licenciamento das edificagdes e regularizacdo das ben-
feitorias.

CONSIDERACOES FINAIS

Esta pesquisa teve como objetivo compreender o atual estdgio da regularizacao
fundiaria da Regido Chico Mendes e identificar os possiveis gargalos que impedem a
conclusdao do processo, para que ocorra a titulacdo dos moradores da comunidade e a
finaliza¢do do contrato entre Municipio e Caixa Economica Federal.

A defini¢ao do problema de pesquisa foi resultado de uma prévia analise do atual
cenario juridico registral da Regido Chico Mendes, apds a implantacdo do Programa de
Urbanizagdo, iniciado nos anos 1990, com o projeto Habitar Brasil, seguido nos anos
2000, com o projeto Habitar Brasil BID. Na pesquisa bibliografica, constatou-se, acerca
da regularizagao fundiaria da Comunidade Chico Mendes, que poucos trabalhos men-
cionaram seu processo e nao foi localizado nenhum que o abordasse na perspectiva juri-
dico registral do procedimento.

Os projetos urbanisticos publicos desenvolvidos a partir da década de 90, na gran-
de parte das vezes, por uma inversao no fluxo logico da produ¢do dos empreendimen-
tos, deixaram para promover os ritos de regularizagdao posteriormente a conclusao das
obras (SILVA, 2005, p.17); o que em muitos casos ndo aconteceu. Hoje, o municipio de
Floriandpolis busca através da regularizagdo fundiaria o saneamento juridico do projeto
urbanistico na Regido Chico Mendes, titulando familias beneficiarias.

Conforme mencionado no artigo, a Caixa Econdmica Federal ¢ a responsavel por
fiscalizar as agdes dos Municipios que t€ém contratos de repasses de projetos urbanisticos
vigentes, considerando como concluidos apenas aqueles com o registro do projeto de re-
gularizagdo fundiaria junto ao Cartorio de Registro de Imdveis competente, sob pena de
abertura de processo de Tomada de Contas Especial em favor do Municipio.

Valendo-se do observado na Lei n° 13.465/17, que trouxe a visdo procedimental da
regularizacao fundiaria, foi possivel o mapeamento das etapas do processo e, portanto, a
afericdo do estagio da regularizagdo fundidria da Regido Chico Mendes.

Conforme levantamento, das onze fases do procedimento, foram executadas ape-
nas trés: a) fase de instrucdo, b) fase de buscas e c) fase de elaboragdo do projeto de
regularizacao.

Foram identificadas duas fases de condicao desconhecida: a) emissdao da decisao
instauradora; e b) definicdo dos instrumentos da REURB.

Por fim, seis fases foram assinaladas como nao executadas: a) notificagdes; b) sa-
neamento do processo; ¢) decisdo final; d) expedicdo da CRF; f) registro imobiliario; e
g) licenciamento das edificacdes e averbagdo das benfeitorias.

Logo, observa-se a necessidade de alteracdo do projeto de regularizagdo fundiéria,
para que este também indique as agdes de licenciamento das edificagdes, instituicdo de
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condominio e previsdo de averbacdo das benfeitorias, visto que as edificagdes foram
parte integrante do projeto de urbanizacao.

Com relagdo a comunicagao com a Caixa Econdmica Federal, a meta a ser cumpri-
da pelo Municipio ¢ a titulagdo das 1.041 familias, até 30 de dezembro de 2021. As fami-
lias indicadas sdo os moradores de 365 lotes, com casas unifamiliares geminadas cons-
truidas no projeto urbanistico municipal e 676 lotes, com casas proprias dos moradores.

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

A iniciativa do Municipio para o cadastramento gera o receio por parte das fami-
lias em serem penalizadas pela inadimpléncia. A angustia em perderem suas casas por
conta da inadimpléncia contratual ja foi mencionada no trabalho de Rosa (2007, p. 92),
que também traz outra interessante reflexdo. O fato de que, caso nao houvesse a cons-
trugdo das edificagcdes e os moradores tivessem continuando na posse de seus imoveis
originais, hoje estariam aptos adquirir a propriedade dos lotes através do instituto da
usucapido, mesmo na modalidade com maior prazo (15 anos).

Dentre os 679 lotes com casas proprias, o municipio tem hoje o levantamento ca-
dastral de apenas 252 familias para a emissao da legitimacao fundidria, através da Cer-
tidao de Regulariza¢do Fundiaria.

Essa dificuldade no relacionamento entre comunidade e Municipio pode ser atri-
buida a uma falta de didlogo entre as partes, ja evidenciada inicialmente nos escassos es-
pacos de participacao das Assembleias Comunitarias (SILVA, 2008, p. 212) e no decorrer
do projeto, que gerou um desconhecimento da Prefeitura acerca das reais condigdes dos
moradores.

Diante dessa incapacidade de cadastramento das familias e da inadimpléncia, hoje,
apos vinte e um anos do inicio do projeto, das familias que receberam as casas gemina-
das, apenas 23 podem ser tituladas. Das que possuiam casas proprias e, portanto, regu-
larizam somente o lote, apenas 252.

A imposi¢ao de um projeto habitacional padrao sem considerar as peculiaridades
e anseios das comunidades abrangidas (LUIZ, 2013, p. 8) e a descontinuidade municipal
do programa, que até hoje conta apenas com o suporte social de ONGs, associagdes e
entidades, acabou por elevar o grau de vulnerabilidade social nessa regido, resultando
em problemas graves como aumento da criminalidade e violéncia.

A regularizacdo fundidria de conjuntos habitacionais, como mencionado, sdo de
alta complexidade e as razdes de seu atraso ou insucesso sao igualmente complexas.
Contudo, ¢ possivel identificar fatores que contribuem para a execucdo demasiadamente
lenta do processo.

A precarizacdo da politica urbana com foco na habitacdo social em Florian6po-
lis, com a extingdo da Secretaria Municipal de Habitagdo de Interesse Social. Tal agdo
ocasionou uma desmobiliza¢do organizacional e pessoal de servidores, restando hoje
uma estrutura interna minima e deficitaria para atender a execu¢do dos projetos e metas
complexas como a de regularizacao fundiaria, sem mencionar a promog¢ao da gestdo do
planejamento habitacional das familias em situacdo de vulnerabilidade.

A falta de uma equipe técnica e gestores publicos proporcionais a demanda, pode
ser observada nas agdes de terceirizagdo dos cadastros das familias no projeto da Regido
Chico Mendes, que desencadeou a substitui¢do das empresas terceirizadas e a descon-
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tinuidade do processo, ocasionando a desconfianga por parte dos moradores em receber
diferentes agentes.

As falhas e caréncias supracitadas, contribuiram negativamente para a manuten-
¢do da informalidade, na medida em que, com o atraso na conclusdo juridica do projeto,
muitos moradores da localidade mudaram de domicilio, e a compra e venda se deu atra-
vés de “contratos de gaveta”, no melhor dos casos. Para estes, observa-se a necessidade
de ac¢des de repactuagdo dos contratos, gerando novas condigdes para o pagamento.

Evidencia-se, também, a auséncia de acOes informativas, educativas e de conscien-
tizagdo das familias sobre a importancia de legalizar sua casa e seu terreno, evitando o
agravamento da situagdo, que pode acarretar até mesmo a perigosa situagdo de despejo
das familias inadimplentes.

O descompromisso com a demanda habitacional social, fica evidente em casos
como o da regido Chico Mendes, que demonstram o descompasso entre o projeto formal
e o projeto real. No tramite administrativo, evidencia-se uma ineficiéncia na gestao e
operacionalizacao do projeto de regularizacao juridica. Em termos sociais, uma inter-
venc¢do urbanistica que, mesmo apds seu registro, ndo sera capaz de alterar significa-
tivamente a condi¢do informal das familias, e por consequéncia, pouco impactard na
diminui¢do da desigualdade e no quadro de segregacao social dessas familias no espago
urbano da Capital de Santa Catarina.
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