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RESUMO

Este trabalho buscou realizar uma rica discussadoem da influéncia que a
regularizacao imobiliaria causaria a melhoria ddiggpacéo econdémica das familias na
cidade do Recife. Buscando reunir, deste modotrnrdQdes relevantes sobre a questéao
da urbanizacéo irregular e seu impacto sobre a sdd@-econémica da cidade. Para
isso, procurou-se avaliar a legislagdo que reguitana disponibilidade de crédito
pessoal e produtivo, bem como a estrutura de esi@édas garantias reais ao
empréstimo. Também foram discutidas as dificuldadigionadas a regularizacdo de
bens imoveis, analisando inclusive os custos detwpdade envolvidos no processo.
Alem disso, foi realizada uma breve discussdo acel@s beneficios econémicos
possivelmente proporcionados pela maior reguladizagobiliaria para a Cidade do
Recife. Verificou-se que a regularizacdo dos im®peide contribuir de forma decisiva
para a expansao do mercado de crédito na econagasdelra com custos e prazos
compativeis com a viabilidade da maturacdo dosefw®japresentados (pequenos
negocios).

Palavras-chave:Regularizacéo imobiliaria. Efeito multiplicador. Mado de crédito.

ABSTRACT

This study attempts to make a rich discussion altbetinfluence that the
adjustment would cause real estate to improve ¢bhaamic participation of families in
the city of Recife. Searching gather thus relevafdgrmation on the issue of irregular
urbanization and its impact on the socio-econonfie of the city. For this, we
attempted to evaluate the legislation governingabailability of personal credit and
productive, and the structure requirement of cetkdtfor the loan. It also discussed the
difficulties related to the settlement of propentycluding analyzing the opportunity
costs involved in the process. In addition, we cmbeld a brief discussion about the
economic benefits potentially offered by most reatate settlement for the city of
Recife. It was found that the settlement of reshtescan make a decisive contribution
to the expansion of credit markets in the Brazikgemonomy with costs and deadlines
consistent with the viability of the maturity ofetlprojects submitted (small businesses).

Keywords: regularization of real estate. Multiplier effectre@it market.
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1. Introducéo

A informalidade atinge a economia em seus maisrsidgeaspectos, seja sobre a
producao, o mercado de trabalho ou sobre a arrg@adie impostos. No Brasil, um dos
aspectos mais presentes e relacionados a ilegalided respeito a regularizagédo
imobiliaria urbana. Em uma vasta gama de cidadesileiras, é marcante a presenca de
irregularidades sobre bens imdveis, residenciaisomuerciais. Podem ser citadas como
um exemplo simples dessa informalidade as favelaggrandes aglomerados urbanos,
todavia o problema néo recai apenas nesses casaeddrréncia disto, conclui-se que
boa parte do patriménio pertencente as familiasilbiaas encontra-se a margem da

economia formal.

Tendo em vista as recentes decisdes judiciais carangyam a efetiva
implementac&o da Lei de Alienacéo de Bens Imdydis 1998, instituicdes financeiras
no pais passaram a negociar contratos de alierfatééria de bens imdveis como
garantia real de um financiamento concedido. A oiegdo € viavel, ou seja, permitida
mesmo que o devedor tenha um Unico imoével e nsldageo que permitiu a elevacao
do crédito a disposicdo das familias brasileirastrdianto, o potencial de crédito
existente € muito maior do que o efetivamente atidoese levarmos em consideracao
a vasta ocorréncia de bens irregulares no pais. 9ddsabe, contudo, qual seria o

impacto de uma regularizacéao imobiliaria sobremento do crédito as familias.

A regularizacdo do imovel, através de uma avaliageguada e considerando
0s componentes do mesmo — terreno e edificacaode, fpazer beneficios em diversos

sentidos:

1. Poderia elevar o patriménio familiar, j& que oseilis de propriedade
constituem uma poderosa ferramenta para reduzbeepa e impulsionar a
atividade econdmica, sobretudo pela inclusdo dsoassde baixa renda no
circuito produtivo, através do acesso ao mercadoét#to;

2. Lastrear financiamentos com objetivos pessoais oadubivos, dai a

importancia da propriedade dos imoveis, como umadode propiciar um

! Como referéncia, consultdrttp://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L9514.htm
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capital, que pode ser utilizado pelas pessoastpa@esso ao mercado de
crédito;

3. Permitir deixa-lo como heranca, pois o imovel ficguitado em nome dos
herdeiros quando o proprietario original vier ae€alr, os quais poderao

pleitear a posse do mesmo;

4. Possibilitar uma transacéo comercial, como a veundauguel, por exemplo,
pois problemas de documentacdo ou mesmo a faltkg lewvar a perda do

imével ou a uma desvalorizagéo consideravel.

O objetivo geral da dissertacdo é realizar uma disgussdo em torno da
influéncia que a regularizacdo imobiliaria causaéiamelhoria da participacao
econdmica das familias na cidade do Recife. Buscesuhir, deste modo, informacdes
relevantes sobre a questdo da urbanizacao irreguwanu impacto sobre a vida sécio-

econdmica da cidade. Ja os objetivos especificopEendem:

e Auvaliar a legislacdo que regulamenta a disponidd& de crédito pessoal
e produtivo, bem como a estrutura de exigénciagaasntias reais ao

empréstimo;

e Discutir as dificuldades relacionadas a regulaéimade bens iméveis,
analisando inclusive os custos de oportunidade leidlos no processo.
Mantendo sempre durante o processo de estudo gaatpara o fato de
gue estes custos podem ser mensurados de formaapdsto que a nao

regularizacdo do imovel representa riscos para quadyuire;

e E, por fim, realizar uma breve discussdo acerca beseficios
econdmicos possivelmente proporcionados pela meegularizacdo
imobiliaria.

Estima-se que mais de 60% dos imoéveis situadostad@de Pernambuco estao
em situacao irregular. (FIGUEIREDO, 2008) De acardm os dados informados pelo
Plano Diretor da Secretaria de Planejamento dad€iga Regido Metropolitana do

Recife, cerca de 46% dos habitantes do Recife oempal2l assentamentos de baixa

2 para maiores informacbes consultattp://www.recife.pe.gov.br/pr/secplanejamento/pidiretor

/diagnostico_ii.html
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renda. Estas localidades apresentariam carénciafrdeestrutura e servigos urbanos,
além de irregularidades quanto a propriedade edazoadicbes de ocupacado do solo -

numa area de 3.357 hectares, correspondendo &4 82@rea total do municipio.

Alem disso, ainda é possivel considerar que aulagglade imobiliaria ndo se
resume apenas a estas areas ocupadas pela popigabaca renda e que, por isso,
tende a ser ainda mais elevada. Assim, conhecatrimnpnio que existe a margem da
formalidade seria interessante para verificar @sagmo de crédito que pode ocorrer

caso se apliquem politicas de regularizacéo inétali

A escolha da cidade do Recife se da pela impoddminémica para o estado
de Pernambuco e pela maior facilidade de obtenge&tados secundarios, tais como 0s
fornecidos pelo Plano Diretor da Secretaria de dpdanento da cidade. Vale também
destacar que, dentre as capitais brasileiras, &kaeifcaracteriza como uma das que
possuem as maiores concentracbes de renda. Deoacond os dados do IPEA,
Pernambuco possui um indice de &l 0,566 refletindo a desigualdade de renda do
estado. Sendo, inclusive, possivel identificar nagi& Metropolitana grandes
discrepancias em areas bem proximas umas das odtfaselas e areas nobres
dividindo a mesma infraestrutura de servicos pobli® que provavelmente justifica

uma sobrevalorizagdo dos imoveis irregulares dasi@o.

No capitulo dois, seguinte, sera realizada urseudsao inicial sobre a questao
da regularizacdo imobiliaria. Discutir-se-a o quen@ bem imovel, os beneficios da
regularizacdo e os problemas decorrentes da iaedatie. Além disto, serdo tecidas
brevemente algumas recomendacdes para aquisicggubanizacdo de imdveis. O
capitulo trés trata dos aspectos financeiros aGuiros da questdo da regularizacdo
imobiliaria. Ademais, sao formalizados alguns citosede ordem legal sobre direito de
propriedade e regularizacdo imobiliaria. Em seguita capitulo quatro, o caso da
cidade do Recife € discutido, levando-se em comtaneamento e divisbes da cidade, o
Plano Diretor da cidade do Recife, a questdao da$ Z£uma breve discursdo da
importancia da questdo habitacional para a econdmieidade. Ou seja, séo tecidas

algumas consideracdes do ponto de vista econériaeea da incorporacdo do valor

% indice de Gini: Mede o grau de desigualdade existea distribuicdo de individuos segundo a renda
domiciliar per capita. Seu valor varia de 0, quando ha desigualdade (a renda de todos os individuo
tem o mesmo valor), a 1, quando a desigualdadexémadapenas um individuo detém toda a renda da
sociedade e a renda de todos os outros individnatag Fonte: IPEA
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do imo6vel como parte do patriménio das familiasarfalisado o potencial para esta
incorporagao de riqueza no caso da cidade do Reaifemo ela poderia influenciar o
microcrédito e, assim, impulsionar a economia. Bor, sdo levantadas algumas

consideracdes finais.

2. Abordagem Inicial da Problematica da Regularizacadmobiliaria

2.1 O que € um bem imovel?

Segundo o Direito Civi] os iméveis podem ser classificados:
(a) por natureza;

(b) por acesséo fisica;

(c) por acesséo intelectual;

(d) por disposicéao de lei.

Esta é a classificacao feita pela doutrina, em fseartigos 43 e 44 do Cadigo
Civil, que em seu artigo 43, inciso |, indica osdimis por natureza, a saber: “0 solo
com a sua superficie, os acessoérios e adjacéraiaais, compreendendo as arvores e
frutos pendentes, 0 espaco aéreo e 0 subsolo’t. @3iinciso Il, indica 0os imoveis por
acessao fisica, que compreendem “tudo quanto orhamsorporar permanentemente
ao solo, como a semente lancada a terra, os ediftctonstrucdes, de modo que se nao

possa retirar sem destruicdo, modificacao, fraturalano”.

S&o imoveis por acessao intelectual os indicadoarnal3, inciso lll, a saber,
“tudo quanto no imoével o proprietario mantiver,eintionalmente, empregado na sua
exploracdo industrial, aformoseamento, ou como@ta&inalmente, no art. 44 o

Cddigo Civil define os imoveis por determinacdoalegue sao os direitos reais sobre

* Im6veis segundo o Cédigo Civil de 1916.
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imoéveis, as apodlices da divida publica, quandoignaleis, e o direito a sucessao
aberta.

Como se V&, da lei civil decorriam diferentes cansede imoével, a saber: o
imovel por natureza, referido no Codigo Tributédxacional ao definir o fato gerador
do imposto sobre a propriedade territorial ruramovel por acessao fisica, referido no
Cddigo Tributario Nacional ao definir os fatos gknaes do imposto predial e territorial

urbano — IPTU — e do imposto sobre a transmissd®edgs imoveis — ITBI —.

Por sua vez, o novo Caodigo Civil, diz que “sao igiewo solo e tudo quanto se
lhe incorporar natural ou artificialmefteE mantido, é certo, o dispositivo que autoriza
considerar-se como espécie os imoveis por definiggal. Nao faz-se, porém, mais
aquele desdobramento existente no Codigo anteeior,face do qual a doutrina
classificou os imoveis em imdveis por natureza,vie® por acessao fisica e imoveis

por acessao intelectual.

Assim, em face do novo Cddigo Civil coloca-se asti de saber se ainda é
valida aquela classificacdo doutrinaria dos imoOveis se eles agora devem ser

classificados em apenas duas espécies: os iméusigr@veis por definicao legal.

Entendemos que o fato de haver a nova lei civitaatoapenas uma definicao
genérica de imdvel, albergando os imoveis por ratyr por acessao fisica e por
acessdao intelectual, ndo invalida a classificag@droharia. Na verdade, dizer-se séo
imoveis o solo e tudo quanto se Ihe incorporarmatw artificialmente, ndo quer dizer
gue nao se possa, para o fim de definir o supatieofde leis especificas, estabelecer a

classificagdo dos bens imoveis tal como se faziéaemdo Cddigo anterior.

Alias, como o novo Cdédigo Civil, ao formular a aeféio genérica de imoveis,
reporta-se ao solo e tudo quanto se lhe incorpataral ou artificialmente, tem-se que
a lei civil esta admitindo a distingdo entre o selaquilo que a ele se incorpora, e
também entre o que se incorpora ao solo por obmaataeza e aquilo que a ele se

incorpora artificialmente.

® Hugo de Brito MachaddGurso de Direito Tributarip20? edicéo, Malheiros, S&o Paulo, 2002, pag. 301.

® Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, art. 79.
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Considerando que o Cdédigo Tributario Nacional, dispositivos pertinentes
aos impostos imobiliarios, faz referéncia a imovess termos da lei civilé possivel
que surja agora um questionamento a respeito @apretacdo desses dispositivos.
Alguém podera sustentar que nos termos da lei @wildo € possivel distinguir um
imovel por natureza, um imovel por acesséo figaan imovel por acesséo intelectual,
de sorte que tais distingbes, albergadas em cosceiitlizados pelo Codigo, ja nédo

subsistem.

Assim, o imposto territorial rural incidiria sobos iméveis rurais, tendo como
base de calculo o valor total do imovel, e ndo raialor da terra nua e suas aderéncias
naturais. O imposto sobre a propriedade territ@iptedial urbana — IPTU — incidiria
sobre o valor total dos imoveis urbanos, inclussums acessfes intelectuais. E o
imposto sobre transmissdo de bens iméveis — ITBEImbém incidiria sobre o valor

total dos imoéveis, inclusive suas acessoes intelext

Esse questionamento, embora seja possivel em giancieve ser desde logo
afastado. Como afirmado acima, a nova redacdo didig€dCivil ndo impede a
subsisténcia dos antigos conceitos de imovel, de goe nenhuma alteracdo operou-se
em qualquer dos dispositivos pertinentes aos impastobiliarios. Entretanto, mesmo
gue se entenda que em face da lei civil ndo sebsiss conceitos antigos das varias
espécies de imoveis, ainda assim néo se chegandchusdo diversa. Uma observacao
final a este respeito a ser feita € que pelo mgrawa fins tributarios devem ser
preservados aqueles conceitos antigos, porquenalegrdade estdo incorporados aos

dispositivos do Cédigo Tributario Nacional.

2.2 Beneficios da Regularizacao

Dentre os principais beneficios da regularizagéobiliaria e que € objeto do
presente estudo, temos a possibilidade de aumenliguddez das familias, o imével
passa a fazer parte do patrimonio liquido destasde, inclusive, ser utilizado como

garantia de crédito para financiamentos e empréstim
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A escassez de poupanga faz com que a obtencaoaseiimento para projetos
de investimento ndo seja uma tarefa das mais fageicipalmente nos paises mais
atrasados. Contratos de longo prazo tornam-se nauwitscados devido a incerteza
inerente as condi¢cbes econdmicas futuras, qudirgflendo apenas no fluxo de receita
das empresas, como também na possibilidade de gadi@s regras dos contratos, o
gue sempre trara prejuizos para uma das partes. dssassez de crédito provoca a
elevacdo dos juros, que em alguns casos sao profhiimpedindo a realizacdo de

novos empreendimentos ou a ampliacao dos ja etasten

Grandes empresas, com solidas garantias, ainda assiontram dificuldades
para obter financiamento de longo prazo. No casBrdsil, 0 BNDES é um dos raros
bancos que se dispde a financiar projetos de lpragn, e as maiores beneficiadas sao
as grandes empresas. Estes créditos sao direcooagumssuem taxas de juros menores
do que as do denominado crédito livre, o que impém uma forma de subsidio para

seus receptores.

Entretanto, quando se menciona o termo garantisgggpse fala sobre os ativos
que cumprem bem este papel. N&o faria sentidoaao garantia uma certa quantia em
dinheiro equivalente ao valor do empréstimo, teqa® pagar juros pelo financiamento
e mantendo a soma retida. Neste caso, o emprepassyindo a quantia necessaria,
usaria esta para realizar o investimento, pois faia muito sentido buscar um
empréstimo dando como garantia um valor igual eaai@arcando com o0s custos de

transacao e o pagamento dos juros.

Bens como automoveis, joias, mercadorias e estogpessentam limitacdes,
pois podem ter seu valor abruptamente reduzido saBam danos provocados por
acidentes, incéndios, roubo, furto, entre outrisnale sofrerem problemas em relagcéo
a qualidade dos mesmos. Em dltimo caso, podem seondidos, removidos,
desmontados, fracionados, adulterados e podenagénénte ocultados caso a justica
exija sua apreensdo. Além disso, se durante aci@m@&o contrato de financiamento,
caso o proprietario do bem esteja usufruindo o mesimda que ndo acontecam 0s
incidentes supracitados, ocorre em muitos casosdepeeciacao natural que reduz o

valor do bem em questéo.

" Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico eghoara acessar maiores informacgdes sobre o
banco, consultanttp://www.bndes.gov.br/SiteBNDES/bndes/bndes pt
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O imovel, por sua vez, é considerado uma excefentea de garantia, pois se
trata de um ativo que nao pode ser transportadgaovielo ou ocultado, sendo assim
facilmente localizavel. A transferéncia de propa@el exige certos procedimentos

burocréticos e precisa ser registrada formalmente.

Desta forma, o imével, mesmo sendo um ativo dezdduliquidez frente a
outros ativos monetarios e ndo monetarios, prestmpapel de ser um 6timo colateral
para a aquisicdo de empréstimos e financiamentes.Sbto (2001) enfatiza a
importancia da propriedade dos imoveis, como umadade propiciar um capital, que
pode ser utilizado pelas pessoas para ter acessei@ado de crédito. Neste caso, as
pessoas de menor renda tém dificuldade em obtditar@ois 0s seus imdveis ndo sao
formalmente registrados, e com isso ndo podemaseedidos como garantia. Assim
sendo, vemos que a regularizacdo desses imovessdicdo importantissima para a

alavancagem de empréstimos de microcrédito pardidarde baixa renda.

Os direitos de propriedade, deste modo, constitusra poderosa ferramenta
para reduzir a pobreza e impulsionar a atividade@&@uica, sobretudo pela inclusdo de
pessoas de baixa renda no circuito produtivo, ésao acesso ao mercado de crédito.
Contudo, é preciso reconhecer como as falhas dead®e outros fatores institucionais
podem reduzir o alcance da regularizacao dos imdntbrmais e, assim, cabe entender
gue dificuldades sdo estas de modo a sana-las.

2.3Problemas da Irregularidade

De acordo com Castilho (2009), a demora para ragatao inventario, contrato
gaveta e falta de documentos que tragam clareegariacdo podem resultar em sérios
problemas para ambas as partes do negdcio. Prabmmaa documentacdo (ou a falta
dessa) — documentos sem assinatura, por exemplo +mdvel podem levar a
desvalorizacédo e, até mesmo, a perda do bem, camibém imdveis vendidos por
guem nao poderia realizar tal ato. Ainda segundsiil@a (2009), atualmente cerca de

50% dos imoveis no Brasil apresentam algum tipordgularidade.
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Para os imoveis vendidos sem a documentacdo ngee&sAno no contrato de
gaveta), ou ainda sem a escritura definitiva (qonaamaonstrutora tem débitos junto a
agentes financiadores ou a Unido, por exemplojppria expectativa de regularizacao

do imével ja se torna suficiente para a desvalgéiaalo mesmao.

Os contratos de gaveta, geralmente utilizados quaratiquirente ndo consegue
transferir o financiamento do imovel para o seu @ampor questdes cadastrais, de
renda, entre outros problemas, para o antigo dexiete o risco da inadimpléncia do
comprador e, por isso, pode apresentar SEériossfiomo 0 nome inscrito Nos 0rgaos
de protecdo ao crédito. Ademais, o comprador fidaeravel porque hd uma clausula

em financiamento imobiliario que garante segureida do adquirente.

Se o proprietario original vier a falecer, o imé¥iehra quitado em nome dos
seus herdeiros que poderao pleitear a posse deinp@rdendo o adquirente — por ndo

ter regularizado o imével — qualquer direito sobrmesmo.

Por sua vez, quando o imovel é fruto de herancaym@im que os herdeiros ndo
facam o inventario. E, mais comum ainda, € que, eogemora em regularizar o
documento, surgem situacdes que mudam a condigédaade propriedade do imovel,

como acontece quando algum herdeiro falece.

Pode ocorrer de as certiddes de consulta tornaeemigeis com o decorrer do
tempo, principalmente se houver substituicdo (porte) de herdeiro.

A retirada de inventario é simples com o advelatd ei 11.441/2007 Familias
em que todos os herdeiros sdo maiores de idadenpfader o arrolamento direto nos
tabelionatos com acompanhamento de advogado, wajaea facilitar por demais 0s
inventarios e as partilhas de bens.

A Lei 11.441/2007 substitui os artigos 982 e 983Ldan® 5.869, de 11 de
janeiro de 1973 — Cddigo de Processo Civil, quesgrasa vigorar com a seguinte

redacao:

“Art. 982. Havendo testamento ou interessado incapaz, devese-a ao
inventario judicial; se todos forem capazes e codes, podera fazer-se o
inventario e a partilha por escritura publica, aawonstituira titulo habil para

o0 registro imobiliario.

8 Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 0Zt02007-2010/2007/Lei/L11441.htm
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Paragrafo unico. O tabelido somente lavrard a dsce publica se todas as
partes interessadas estiverem assistidas por adimgamum ou advogados de

cada uma delas, cuja qualificacédo e assinatura tama® do ato notarial.” (NR)

“Art. 983. O processo de inventario e partilha deser aberto dentro de 60
(sessenta) dias a contar da abertura da sucesdéimando-se nos 12 (doze)
meses subsequentes, podendo o juiz prorrogar tagop, de oficio ou a

requerimento de parte.”

Art. 2° O art. 1.031 da Lei%b.869, de 1973 — Cddigo de Processo Civil, passa

a vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 1.031. A partilha amigavel, celebrada enpartes capazes, nos termos do
art. 2.015 da Lei h10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Cddigo Civlas
homologada de plano pelo juiz, mediante a provagdéacéo dos tributos
relativos aos bens do espdlio e as suas rendas,obmervancia dos arts. 1.032
a 1.035 desta Lei.

§ 1° A escritura ndo depende de homologac&o judiciabmestitui titulo habil

para o registro civil e o registro de iméveis.

§ 2 O tabelido somente lavrard a escritura se oS @ahtes estiverem
assistidos por advogado comum ou advogados de aadadeles, cuja

gualificacdo e assinatura constardao do ato notarial

§ P A escritura e demais atos notariais serdo graslitaqueles que se

declararem pobres sob as penas da lei.”

Um maior adiamento do registro tende a piorar @ag@o. No caso de varias
vendas sem registro, o dono atual deve procurdimeadproprietario com escritura para
lavrar o documento. Em geral, o comprador nao treges escritura quando o imovel
estéa irregular porgue ndo sabe dos perigos doatonde gaveta, ou mesmo por conta
do custo do Imposto Sobre Transmissdo de Bens Im@MeBl), de 2% do valor do

bem. Sem esse tributo, ndo € possivel lavrar #wescr

No caso de um financiamento, muitas vezes o queeo€oo temor dos novos

proprietarios de que o banco aumente as parcetasop@ovo dono, o0 que o0s leva para
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muitos ndo registrar o imével. J& outra situacamrecquando o imével é comprado
com o objetivo de investimento rapido: o compradcha que ndo compensa a
regularizacao.

2.4 Cuidados na Compra

No caso de imOveis novos, os problemas sdo majadnées quando nao é feito
o financiamento, isso porque ndo ha exigénciasbdosos, que s6 liberam o crédito

quando tudo esté regular.

Alem disso, ha outro problema: apdés comprar umtapento na planta, mesmo
tendo pago muitas parcelas pode ndo ser possimskgoir financiamento, mesmo
anteriormente aprovado pelo banco, por haver algompecilho na documentacéo do
IPTU do condominio — ainda nédo estar individualizade, por isso, 0 banco pode se

recusar, elevando a divida em juros do saldo deamo a construtora.

Alguns dos empecilhos que podem levar a uma regasi@nanciamento por

parte do banco s&o os seguintes:
e Auséncia de projeto aprovado;
e Falta de habite-se;
e Inexisténcia de recolhimento do INSS;
e Nao abrir inventario em caso de heranca;
e Nao pagamento de ITBI;
e NA&o registrar a escritura (contrato de gaveta).
As medidas para resolver as pendéncias listaitas a&o as seguintes
e Procurar a prefeitura para regularizar documentos;

e Lavrar a escritura e registrar no cartorio;

° Maiores informagées sobre como regularizar um ghévsobre o método de avaliagdo do mesmo séo
fornecidas nos anexos A e B deste trabalho, réspawnte.
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e Se 0 problema for de todo o condominio, fazer abk@anpara ratear as

despesas judiciais com a regularizagao.

Algumas recomendacfes devem ser seguidas quandquddcdo de imoveis,

sejam eles novos ou usados. Tais recomendacOesit@mese relacionadas logo

abaixo. No caso de um imovel na planta:

Pesquisar no cartério se o imovel pertence a agosér ou incorporadora ou se

existe algum tipo de alienacgéo, hipoteca ou penhora

Verificar o registro da incorporacédo do empreenditm@&a matricula para ver se
estdo claros a quantidade de unidades, medidas &pbenfeitorias de uso

comum,

Conferir a informacao registrada com a que constaamuncios e folhetos da

incorporadora;
Procurar conhecer outras obras ja realizadas pakratora;
Ler atentamente o contrato de compra e venda,;

Rubricar todas as paginas do contrato na presepcdestemunhas e do

vendedor. Ficar com uma via original e reconhesdirmas;

Nas vendas fora do estabelecimento comercial, moppara desisténcia da

compra € de sete dias a partir da assinatura;

Guardar todo o material de publicidade como prova.

Para imoveis usados as recomendacdes sao:

Solicitar uma certiddo de propriedade com negalvanus e alienacdo (se o
imovel ja estiver matriculado a certiddo da fickeardatricula é suficiente) no
Registro de Imoéveis competente;

Exigir dos proprietarios as certiddes negativas agées civeis, fiscais e
trabalhistas e de protestos de titulos;

As pessoas juridicas proprietarias deverdo apms€iiDs do INSS e da
Receita Federal em seu nome. No caso de pessum fisie seja comprador ou
produtor rural, CND (Certiddo Negativa de Débitds)INSS;



21

e Verificar se existem débitos de condominio ou IREJatraso.

Na hora da compra do imével, é recomendavel procuma profissional
especializado para analisar a documentacao e catmnEntre os documentos pessoais
estao certiddes dos cartérios de protesto e datRé@sleral.

Caso os moradores de um prédio descubram que rsie Ebabite-se ou que o
INSS da obra néo foi pago, é mais dificil regularjzieve ser feita uma assembléia para
ratear os custos judiciais. Mesmo sendo caro e @hp traz valorizagdo para o
imovel.

Até a informacdo de uma area errada do imovel mmesao de vagas na
garagem, por exemplo, pode causar problema. E sebgpn conferir se ha diferencas
entre a certiddo municipal e a do cartério de temisSe houver, é preciso ir a
prefeitura regularizar, e outra exigéncia € aveebaonstrucdo. Um imovel irregular

nao pode ser financiado por instituicbes finansemade crédito.

2.5 Sobre a posse e propriedade de bens imdveis

O proprietario ou possuidor de um bem, que teve dierito violado ou
ameacado tem todos 0s meios de defesa para gajaatr sua posse seja restabelecida.
O tema é de grande complexidade sendo 0s casoscomisns 0S que geram as
chamadas ac¢Oes possessorias. Estas ocorrem quanidwuel ou terreno € invadido,
quando o locatério resiste retirar-se do imévehngio os limites do espaco demarcado

de um terreno é violado ou ainda nas acodes de gsEEa0, dentre outros.
As disposi¢fes do tema séo previstas no Codigd, @aviforma do artigo 1.210:

e O possuidor tem direito a ser mantido na posseasu de turbacao, restituido
no de esbulho, e segurado de violéncia iminentdivee justo receio de ser
molestado. Turbacé&o significa qualquer ato ili¢dontrario a lei) que impede
ou cria um obstaculo ao livre exercicio da possssH caso, o rompimento de
cercas, o transito de pessoas ou veiculos de fioregalar na &rea que pertence

ao proprietario ou possuidor, por exemplo.
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e Esbulho é o ato pelo qual o possuidor se vé prigiedposse, pode ser de forma
violenta ou clandestina: o estranho que invade @hdeixado por inquilino; o
comodatéario que ndo entrega a coisa dada em coonaplds o término do prazo
contratado.

As acbes possessorias visam a protecdo da posse,dwimoveis quanto de
moveis. O Cdbdigo de Processo Civil menciona as istxgu acdes: o interdito

proibitorio, a manutencgdo e a reintegracdo na posse

Estéo previstas as agfes de manutencao e de rag@egle posse. A acéo de
manutencéo da posse busca manter o possuidor possa do bem. Ja, a reintegracéo,
busca reintegrar o possuidor, quando este foi rabal(privado) da posse. Por meio do
interdito obtém-se uma ordem judicial a fim de aess atos perturbadores. Esta agéo
de reintegracédo de posse pode ser movida por gaesslhulhado (desapossado) da

coisa que lhe pertence. Busca-se reavé-la e ras@mposse perdida.

O lucro obtido em terrenos, imoveis, ou qualqudrambem, que foi obtido por
posse ilegal (ma-fé) ndo serédo devidas ao esbulhlaaia vista que este adquiriu lucros

com um bem que néo lhe pertencia.

Prolongando-se no tempo, a posse pode gerar otodida aquisicdo da
propriedade, por meio da usucapido, podendo o datacédo, além de requerer a posse,
somar o pedido de indenizacdo, perdas e danosagfti de pena e desfazimento de
obras, construcdes, plantacdes, despesas comtegragéo, entre outras, a ser paga

pelo réu.

O interdito proibitorio tem carater preventivo, §dem como fundamento o
justo receio. E utilizado para defender o possutlouma ameaca a sua posse. Nesse
caso, expede-se um mandado proibitorio. Esse manplaibira a violagdo que esti

para ocorrer. Vale lembrar que se o réu desobedezsse mandado sofrerd uma pena.

Por fim, as acdes de reintegracdo e manutencaosie podem ser propostas
pelo locatario contra o locador, acdo do locadortreoterceiro, para assegurar a posse
do locatario dentre outras situacdes semelhantes.ufa peticdo inicial contendo
provas suficientes o juiz pode conceder liminarmenandado de manutencdo ou de
reintegracdo. A possibilidade de concesséo de dimiariara conforme o prazo de ano

e dia da ocorréncia do fato que atingiu a posse.
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O direito quanto a posse € vasto e essencial @aiasvacdes, ndo somente de
manutencdo, reintegracdo, usucapido e adjudicagépuisoria, mas também para acao
renovatoria, desapropriacdo, acdo de despejo,rag@ional de aluguel, condominios,
direito imobiliario, entre outros.

O possuidor deve atentar-se para 0s prazos deugunaqeaca ou lesdo ao seu
direito quanto a posse ou propriedade, pois o tegmuitério para ocorréncia de
decadéncia e prescricdo, fato que pode impedir we @ morador, proprietario,
possuidor ou detentor defenda seus interessesi@ pate gerar direito de aquisicdo de

posse para aguele que a tomou.

O desconhecimento dos aspectos inerentes ao dategularidade de um bem
imovel, ndo estdo restritos as camadas de baidaren baixo nivel educacional de
nossa sociedade. Existe um senso comum, erradaogegme de que o recolhimento de
IPTU ou mesmo o0 pagamento de servigos publicos cagoa e luz, seriam aspectos
que per siindicariam a “regularidade” do imoével em questa@ fato, sequer uma
escritura definitiva lavrada em Cartorio de Iméyaisgarantia plena e absoluta da

regular situacdo de qualquer bem imével, como vesesdiante.

Assim sendo, campanhas educativas no sentido daras®s riscos e tornar
mais claras as exigéncias legais para regularizzgd@mn imével, sdo fundamentais para

alertar a sociedade sobre o custo x beneficiogldagzacdo de um bem imovel.

2.6 Todo Imovel Comeca Irregular

Um dos problemas mais graves estudadodinetto urbanistico e no direito
municipal, muitas vezes com reflexo no direito amtal, € o dos loteamentos
irregulares, que proliferam nos grandes centroana®, a conta da especulacdo e da
caréncia de oferta imobilidria e, lamentavelmermebém por forca da grilagem de
terras publicas.

Com efeito, as consequéncias das obras de implentde parcelamentos

irregulares do solo tém trazido, em alguns casaseg danos ao meio ambiente, dada a
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execucdo de todo tipo de terraplanagem e congémeraso inafastdvel e prévio

licenciamento ambiental, além da inexisténcia dedigdes minimas sanitérias, o que
incentiva o lancamento de residuos sélidos e esgus rios e lagos naturais, sem
mencionar a falta de rede de coleta de aguas @uvia correlato risco de enchentes e
desabamentos nesses locais, cujas atividades,ramrgeresentam prejuizos a fauna, a

flora e a seguranca de seus proprios moradorgszas de forma irreparavel.

Em meio a esse conjunto de irregularidades, sdita drbanistica e ambiental,
surgem as controversias pelo fato de os adquiratfdsslotes desses parcelamentos
clandestinos exigirem do Municipio ou do Distriteedéral a regularizagdo do
empreendimento ilicito, haja vista que os compregloiesses lotes, em vez de buscar o
ressarcimento dos prejuizos junto ao loteador loge Vendeu as parcelas, pressionam o

Poder Publico e o demandam em juizo para resdtuacées de fato tormentosas.

A questdo ndo € desconhecida da doutrina, comecengerd professor José
Afonso da Silva (CARVALHO, 2009):

"Esses loteamentos (sentido amplo) ilegais sdo das despécies: a) 0s
clandestinos, que s&do aqueles que ndo foram aposvauela prefeitura

municipal... o loteamento clandestino constitunda, uma das pragas mais
daninhas do urbanismo brasileiro. loteadores paamoglterrenos de que, nao
raro, ndo tém titulo de dominio, por isso ndo cgusen a aprovacao de plano,
guando se dignam apresenta-lo a prefeitura, poigomum € que sequer se
preocupem com essa providéncia, que € onerosajsinel porque demanda a
transferéncia de areas de logradouros publicos gasuao dominio publico.

Feito o loteamento, nessas condi¢des, pdem-setes & venda, geralmente
para pessoas de rendas modestas, que, de uma hosaoptra, perdem seu

terreno e a casa que nele ergueram, também clandestnte, porque nao
tinham documentos que lhes permitissem obter a emmige licenca para

edificar no lote".

Na verdade, o loteamento tem implicacdes sobraredstar da coletividade em
geral e ndo pode ser conceituado como simples iekeo proprietario do solo em
dividir a sua propriedade em varias parcelas, camequivoco fito de lucro, como se
nao repercutisse sobre o plano urbanistico dadeaido Municipio ou do Distrito

Federal. E essa a licdo de José Osorio de Azevedor,Jcitado pelo jurista e mestre
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em direito ambiental, o emérito Paulo Affonso Leechado (CARVALHO, 2009), o
loteamento ndo pode e ndo deve ser entendido apemasum acontecimento juridico
pelo qual se fraciona a propriedade e se criamtabralecorrentes dos contratos

bilaterais entre o loteador e o adquirente do lote.

O loteamento é um fato da mais alta relevanciaideadas comunidades e deve
ser tratado como um todo, isto édeVe ter um ordenamento juridico tal que atenda as
exigéncias urbanisticas ou rurais da regido, dausagca dos compradores e da
atividade lucrativa do proprietarigCARVALHO, 2009).

O que é, afinal, o parcelamento do sdfb?a atividade do proprietario que
subdivide uma gleba de terra em parcelas menaassformando a gleba original
parcelada em lotes novos. Parcelamento € géneajaelsédo espécies o loteamento e o

desmembramento.

A prépria Lei Federal n°. 6.766/79 (Parcelamentd&dim Urbano) conceitua as
duas figuras. Dispde o 8§ 1°. do art. 2°. da LeeFado. 6.766/79 (Lei do Parcelamento

do Solo para fins urbanos):

"Art. 2° O parcelamento do solo urbano podera ser feitoiamed loteamento ou
desmembramento, observadas as disposicOes destee Laas legislacdes

estaduais e municipais pertinentes.

§ 1 Considera-se loteamento a subdivisdo da gleba @es |destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circutagie logradouros publicos

ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das ekstentes ".

§ 2 Considera-se desmembramento a subdivisdo de glebates destinados a
edificagdo, com aporveitamento do sistema viaricstente, desde que néo
impliqgue a abertura de novas vias e logradouros lipds, nem no

prolongamento, modificacdo ou ampliacéo dos jateries".

Registre-se que a Unido tem competéncia para attanais gerais, enquanto
os Estados e Municipios podem estabelecer suassratgsde que nao conflitem com as
disposicbes gerais de lei federal, haja vistarusgade competéncia concorrente sobre
direito urbanistico (art. 24, | e §§4d 4, Constituicdo Federal de 1988).

A diferenca basica entre loteamento e desmembran&rgue, no primeiro,
abrem-se novas vias e logradouros publicos, enguemsegundo nao.
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O interessado em promover um loteamento do solanarbleve, desde que nao
sujeito o terreno a ser parcelado as restricdesditipas dos incisos | a V do art. &
Lei 6.766/79, apresentar projeto a Prefeitura Mpaicou ao Distrito Federal, com a

obediéncia dos requisitos dos artiggs4e 6° da Lei do Parcelamento do Solo Urbano.

O projeto sera aprovado pelo Distrito Federal ownidipio (art. 12, Lei 6.766/79) e
pelos Estados nos casos excepcionais previstosnaiges | a Il do art. 13 da Lei
6.766/79.

E requisito basico que o parcelador ou loteadoideevemente, seja o
proprietario da gleba original, pois a ninguém @&adaireito de parcelar solo de
propriedade alheia. Outra consideracdo relevantgué, ainda que nominado
"condominio” ou "rural", se a atividade se enquadra previsao legal alusiva ao

loteamento, deste sera a natureza juridica do emgiraento.

Note-se que o instituto de direito civil denominammdominio pressupde uma
co-propriedade dividida em fragOes ideais, masndoieefetivamente dividida uma
gleba em lotes fisicamente individualizados, obpgeropriedade individual exclusiva

e distinta, resta prejudicado o rotulo de propkedeondominial.

“Como abertas novas vias dentro da gleba originatcplada a gleba em lotes
perfeitamente definidos e fisicamente individualass objeto de dominio
exclusivo pelo adquirente do lote, esti-se falawgo uma modalidade de
parcelamento do solo denominada loteamento, paafde expressa disposicao
legal” (art. 2°., 8 1°., Lei Federal n°. 6.766/79).

O loteamento nao € rural, ainda que assim denomirsel ndo se destina a
exploracdo agricola, agro-pastoril ou extrativigténeral. Se se volta a ocupacao
nitidamente urbana, reger-se-a pelos ditames d&.Z&6/79. O titulo "Condominio
Rural" geralmente é empregado pelo loteador comrapggsito de evadir-se as

exigéncias da Lei n°. 6.766/79, quando encobréanfinalidade urbana.

Podem-se resumir as providéncias necessdérias pamgudarizacdo ou a
implantacéo legal de um loteamento urbano, confamexigéncias da Lei Federal n°.
6.766/79: o loteador deve submeter o projeto doghemento a prévia aprovacédo do
Distrito Federal ou Municipio, obter o licenciamaimbiental, se o caso, e, depois de

aprovado, promover o registro do loteamento no ddartdo Registro de Imdveis,
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guando, e somente a partir desse momento, poderddiesnados os lotes a terceiros,
como segue dos seguintes preceitos:

Reza o artigo 12 da Lei n°. 6.766/79 (Lei de Parnehto do Solo): "O projeto
de loteamento e desmembramento devera ser apr@eadrefeitura Municipal, ou
pelo Distrito Federal...". Dispde o artigo 18 dosme estatuto: "Aprovado o projeto de
loteamento ou de desmembramento, o loteador deueraeté-lo a registro imobiliario

dentro de 180 (cento e oitenta dias), sob penadigcacdade da aprovacéao...".

Ja o artigo 37 do mesmo diploma legal asseveraetfado vender ou prometer
vender parcela de loteamento ou desmembramentoeg&trado”. Prevé ainda o art.
50, |, da Lei Federal n°. 6.766/79:

"art. 50 - Constitui crime contra a Administracaaiitica: | - dar inicio, de
gualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmemimtado solo para fins
urbanos, sem autorizacdo do 6rgéo publico competesi em desacordo com
as disposicOes desta Lei ou das normas pertineltd3istrito Federal, Estados

e Municipios".
Ainda, reza o art. 52 da Lei no. 6.766/79: ¢

“Registrar loteamento ou desmembramento nao aprovamtlos Orgaos

competentes, registrar o compromisso de comprandayea cessao ou promessa
de cessdo de direitos, ou efetuar registro de etotde compra e venda de
loteamento ou desmembramento nédo registrado. Ridgtancdo, de 1 (um) a 2
(dois) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquent®es o maior salario minimo

vigente no Pais, sem prejuizo das san¢fes adnaitivsts cabiveis ".

No mesmo compasso, o artigo 167, I, 19, da Lei 6015, de 31.12.73
(Registros Publicos), dispde: “No Registro de Imgyvalém da matricula, seréo feitos...

| - 0 registro... 19) dos loteamentos urbanos aisur

Interessante ponderar equivoco que normalmentenético e lesa os interesses
dos consumidores adquirentes dos lotes. O loteadoum terceiro comprador das
fracOes apresenta a escritura do registro de iméme que figura a gleba ou area
original, objeto de parcelamento. Assim, o terrgne foi loteado é apresentado como

regular. Para a celebracdo da compra e venda des, lmdavia, o loteador lavra
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escritura publica junto a Cartério de Oficios ea$pdeclarando transferir os direitos de
lote da gleba original.

E que o loteador esta vendendo, de regra, fragdést@hmento sem registro no
cartorio de iméveis, ainda ndo aprovado pelo Distrederal ou Municipio, as vezes
mesmo area publica, a conhecida e criminosa gniade terras. Esclareca-se: o
loteamento é o resultado da subdivisdo do terreginal, formando-se lotes. Antes de
0 projeto de loteamento aprovado ser registradcantrio de imodveis, sé existe, no
plano juridico, a prépria gleba original ndo pamdel Quando registrado o proprio
loteamento, a area originéria loteada deixa ddiegigra, em seu lugar, no registro de

imoAveis, constarem o parcelamento e 0s seus réspelites.

Assim, se se cuidasse de um loteamento regular,regstro no cartério de
imoveis, o loteador venderia os lotes junto aodcartimobiliario competente, e ndo o
de oficio de notas. A lei exige, para efeito deulagzacéo, o registro imobiliario do
projeto do loteamento como um todo e ndo em swEHdE, Mesmo assim somente
depois de aprovado pelo Distrito Federal ou Muiicigntes do registro global do
projeto de parcelamento aprovado (ndo da glebarde driginal) junto ao Registro de
Iméveis, o loteamento é considerado juridicamemngular. Todo loteamento, para
efeito de regularizacdo, deve ser levado a registrgartorio de registro de imoveis,
apos a aprovacao do projeto pelo municipio, porguamegistro imobiliario é condicédo

sine qua noma regularidade de todo loteamento, seja urbamaral

Quando nao aprovado pelo Distrito Federal ou Mpiogcisem registro do
parcelamento como um todo no Cartorio do Regisgolrdoveis, o loteamento é
considerado ilegal e clandestino e os seus lotespnderdo ser vendidos, a teor do
disposto no art. 37 da Lei n°. 6.766/79.

A prova da propriedade do lote ndo podera ser fmtameio de instrumento
particular de contrato de compra e venda ou mesuootwa lavrada no Cartério do
Registro de Notas, porque insuscetiveis de transfedominio. A titularidade do
dominio sobre imével depende de escritura publicmesmo assim registrada em
Cartério do Registro de Imdveis, Unico competersta @ transferéncia da propriedade
imével segundo o Direito Brasileiro. Preceitua digar 530, |, do Cdédigo Civil
Brasileiro em vigor: "art. 530. Adquire-se a pregiade imovel... | - Pela transcri¢cdo do

titulo de transferéncia no registro de imével".
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No caso do Distrito Federal, a existéncia legaudeloteamento depende da
observancia dos seguintes requisitos de lei: ocadlate deve apresentar ao Distrito
Federal, para aprovacdo, um projeto urbanistico pdoccelamento, devidamente
acompanhado de prova de dominio da gleba a sezl@dace outros documentos (art.
12, Lei Federal n° 6.766/79); deve requerer anb@@mento ambiental do projeto de
parcelamento e apresentar Estudo e Relatério dachmpmbiental - EIA/RIMA (8 1°.,
art. 289, Lei Orgéanica do Distrito Federal, art528 1°., IV, Constituicdo Federal de
1988). Se aprovado o projeto urbanistico do lotedoneelo Distrito Federal, depois de
obtido o licenciamento ambiental, devera o lotegomover o registro do loteamento
no competente Cartorio de Registro de Imdveis 8art. XIV, Lei Distrital no. 992, de
28 de dezembro de 1995; art. 18, Lei Federal ©66/B; art. 167, 1, 19, Lei Federal no.
6.015/13 - Lei dos Registros Publicos)

Se o loteamento nem mesmo projeto urbanistico agomopelo Distrito Federal
ou Municipio possui, também néo tem registro nad@iar de Registro de Imoveis, o
que torna a venda dos lotes e os contratos pané&surespectivos ilegais e, portanto,
nulos de pleno direito. De fato, se o loteamenio fiof aprovado pelo Poder Publico,
nem apresenta licenciamento ambiental, nem tdoepispde do indispensavel registro
no Cartério de Registro de Imoveis, 0 empreendimeab tem existéncia de direito, €
ilegal e clandestino. Se o principal (o loteament) goza de existéncia a luz da ordem
juridica, o acessorio (os lotes resultantes da igi$hd da gleba original e do

loteamento) resta eivado do mesmo vicio de ilegdid

Os contratos particulares de compra e venda des mi fracOes ideais, bem
como todos os demais negdcios de alienacdo daslgsate um loteamento ilegal, séo
nulos de pleno direito, por contrariedade aos@stiR, 145, 1l e lll, e 530, I, do Codigo

Civil em vigor. Com efeito dispbem os preceitosaisg

"Art. 82. A validade do ato juridico requer agemtgpaz (art. 145, n. 1), objeto
licito e forma prescrita ou ndo defesa em lei (429, 130 e 145)".

"Art. 145. E nulo o ato juridico: Il - quando foligito, ou impossivel, o seu
objeto; Il - quando nao revestir a forma prescrém lei".
"Art. 530. Adquire-se a propriedade imovel: | - pdranscricdo do titulo de

transferéncia no registro do imovel".
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A lei proibe a venda de lotes de loteamerm registro no Cartério de Registro
de Imoveis (art. 37, Lei Federal no. 6.766/79)n@gocios juridicos de compra e venda
de fracOes ideais ou lotes de loteamento, port@etaelebrados expressamente contra
vedacdo legal, sdo atos juridicos nulos, porquesysms objeto ilicito (art. 145, II,
Caddigo Civil). Como se cuida da compra e vendandéveis, a lei prescreve forma
especial: o contrato deve ser mediante instrumpatdico e a propriedade imével
somente se transmite por meio de transcricdo dio tite transferéncia no cartério de
registro de imoveis (art. 530, I, Codigo Civil). 8o os contratos geralmente sdo
celebrados por instrumento particular e como né&rama a transcricdo do titulo no
cartorio de registro de iméveis competente, os jatddicos sdo nulos também porque

nao revestem a forma prescrita em lei (art. 145Ckhdigo Civil).

O ponto é: o direito federal patrio ndo permiteeada de lotes de loteamento
nao registrado no Cartério de Registro de Imévdiedo loteamento, seja com
finalidade urbana ou rural, somente passa a existirmundo juridico depois de
registrado e inscrito no Cartério de Registro dedveis competente, porquanto o
registro imobiliario € condicésine qua nonda propria existéncia legal de qualquer
loteamento. Antes do registro do préoprio loteamento Cartério de Imoveis, o
empreendimento ainda néo é reconhecido pela ondiédica.

Entdo, se o loteamento (principal) ndo existe ram@ljuridico, os lotes dele
resultantes (acessoriapso factg também ndo gozam de existéncia legal. Portaato, s
os lotes ou parcelas ndo existem no mundo juridioojo poderiam ser objeto de

compra e venda?

Portanto, se os lotes, assim como o loteamentgudbse originaram, ndo tém
registro no Cartério de Registro de Imdveis, cormvaspossivel admitir a respectiva
alienacéo, desde que a propriedade imovel someritarssfere por meio da transcricao
do titulo no cartério imobiliario, nos termos dd. &30, I, do Cdodigo Civil? Nao se
pode tolerar a venda daquilo que néo existe.

Efetuado o registro do loteamento, a lei confereimdvel o estado de
propriedade loteada. Faculta-se ao loteador pubkcaincios e outros meios de
propaganda de venda dos lotes com precos a seéticcet condicdes de pagamento e
indexacdo que atendam a legislagéo vigente, meauitansempre o nimero e a data do

registro imobiliario.
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Destarte, vé-se que é pacifico, ndo somente nitodpesitivo, mas também na
doutrina, que ndo se pode, até mesmo por logicalevdotes de um loteamento nao
registrado no Cartorio de Registro de ImQveis,aun&nte porquen casy como é a
inscricdo que da existéncia no mundo juridico aealmento (principal), o loteamento,
por ndo estar registrado no Cartério de Registrana@veis, ndo existe no plano
juridico. Consequentemente, se o principal (o ho#o) ndo tem existéncia legal,
como poderia ser vendido o acessorio (os lote®)t@mbém néo existe para o universo
juridico? Ora, se o direito ndo reconhece a vaéidbalproprio loteamento enquanto ndo
registrado, como admitir, por provimento judiciakécthratorio, que os lotes dele

originarios poderiam ser vendidos?

Em consequéncia do que foi explicitado acima qaet.o037 da Lei Federal no.
6.766, de 19.12.1979 dispo&é vedado vender ou prometer vender parcela de
loteamento ou desmembramento nao registrad@a pode ser vendida uma parcela ou
parte (lote) de um empreendimento (loteamento)nfeexiste, pois sO tem existéncia
perante o direito a partir do registro do projetedateamento no Cartorio de Registro de
Iméveis. Admitir o contrario significa, por absurabomesmo que se permitir que sejam
vendidos apartamentos de um condominio em promhedwrizontal, sem que o
empreendimento nem esteja registrado no cartorambiifario competente, o que, a
propésito, também é proibido pela Lei Federal n694, de 16.12.1964, em seu art. 32,

capute alineas de ‘a‘ até ‘p’ e § § 1°. a 12, sob omeeindamento.

Um lote que integre um loteamento ndo registrad@adoério de Registro de
Iméveis ndo pode ser alienado porgue inexistente @direito. Dai 0 motivo de a regra
da proibicdo de venda de lotes de loteamento urbew registrado no cartério
imobiliario (art. 37 da Lei Federal no. 6.766/73jsevenda de unidades de incorporacao
imobiliaria também sem registro imobiliario (art2 8la Lei Federal no. 4.591/64)
aplicar-se, por igual fundamento, no tocante a aetwl lotes de loteamento rural ndo
registrado no Cartorio de Iméveis (art. 167, |, 16i, Federal no. 6.015/73; art. 89 do
Decreto Federal no. 59.428, de 27.10.1966; iten2 4& Instrucdo Normativa - INCRA
no. 17.b., de 9.12.1980; art. @pput da Lei Federal no. 4.504/64).

Parece ndo amparar o loteador, a inovacao dodlideitusar, gozar e dispor
enquanto faculdade inerente ao direito de propiedad tese individualista de

interpretacdo do direito de propriedade, segundoah se defendia ao proprietario as
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faculdades de usar, gozar e dispor da coisa com@phouvesse, foi concepgcdo em
vigor no século XVIIl, mas atualmente se mostratatio repelida pelo ordenamento

juridico das nacdes civilizadas, que elegeram prgdade em funcao social.

De fato, o inciso XXII do artigo 5°. da ConstituicBederal de 1988 dispde que:

€ garantido o direito de propriedade ". Mas odackXlll do mesmo artigo da Leli
Fundamental reza que: "a propriedade atendera faisc@o social”.

A atividade de lotear ou desmembrar a sua glebginati ndo isenta o
proprietario do dever de observancia das normasdegregulamentares disciplinadoras
do parcelamento do solo, tanto para fins urbano®awrais, haja vista que o Distrito
Federal e os Municipios néo estdo, sob hipétesaraga negar o exercicio do direito
de propriedade, mas conformando-o aos interesselsennestar coletivo e da sua

funcao social, em consonancia com a lei e com odicgito.

A constituicdo de loteamentos ilegais e clandestoanfigura mal exercicio do
direito de propriedade privada, haja vista que \as@io de uma gleba original em
diversas parcelas, com vistas a formacdo de Iloddsjdade reputada como
parcelamento do solo, determina adensamento pomuddc despesas para o Poder
Publico com a instalacdo de equipamentos urbaeogg¢ses de utilidade publica, como
luz, telefonia, esgotamento sanitario e congéneatésn de inevitavel impacto ao meio

ambiente.

E evidente que atividade de tamanha repercussamistiza e ambiental, como
€ 0 caso do parcelamento do solo, ndo pode seridxer revelia de qualquer controle
do Poder Publico, mas, ao contrério, sobre eladémsj por forca de lei, diversas
limitacbes administrativas, além da imperatividadie aprovacdo dos projetos de

loteamento ou desmembramento pelo Municipio ouiigtederal.

De fato, conquanto titulares do domirobre a gleba original, ndo assiste aos
proprietarios o direito de parcelar o solo ruralusbano, sem que antes promovam a
regularizacdo do loteamento como um todo, colhendprovacéo do Distrito Federal,
sobretudo no que tange a tutela do meio ambieuntbamistica, além de providenciar o
registro imobiliario da modalidade de parcelameaidosolo, exigivel por forca de lei.
Antes disso, fica terminantemente proibido o registos lotes ou parcelas junto aos
Cartérios do Registro de Imoveis
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A questéo do parcelamento do solo ndo apenas deplendassificacdo de mero
exercicio do direito de propriedade, mas, ao caotra questdo insere-se, hoje, nos
lindes do direito urbanistico e na perspectivawtedio social da propriedade, desde o
advento das Leis Federais 4.504/64 e 6.766/79,aamdis em se tratando de
loteamentos irregulares, porquanto o intento deroluendividual sobrepuja,
egoisticamente, toda e qualquer perspectiva denacde da atividade de urbanizagéo
no Distrito Federal, causando gravissimos probleso&sis e urbanos, notadamente
porque, depois de alienadas as parcelas da didiadgleba original irregularmente
loteada, fica ao Estado o dever dkepois de atendidos os requisitos legais e
regulamentaresinstalar equipamentos publicos e infra-estrutwa leteamentos, dos
quais resultam, com frequéncia, danos irreversia@ismeio ambiente, devido a
localizacdo destes em unidades de conservacédo raaipee par da inexisténcia de
sistema de esgotamento sanitario e de coleta dasjgiuviais, de que resulta a eleigdo
de lagos e rios para despejo de esgotos e efluentes

Ainda que se admita tratar-se, de fato, de pareaeitos de fins rurais e que, no
seu desenvolvimento, ndo sofrerdo distor¢cdes teesiénimplantacdo de loteamentos
urbanos (0o que se tem verificado com enorme frem@gnconstata-se que 0s
proprietarios se julgam no suposto direito de aliems suas parcelas a terceiros, de
construir as edificacdes que bem Ihes aprouverseos lotes (independentemente de
autorizacdo edilicia da Administracdo), de recebetedas as regalias do Estado
mediante a prestacao de servicos de utilidadegajldirevelia das vedacdes da normas
legais e regulamentares, federais e distritais. IN&® interessam, por igual, as danosas
repercussdes causadas ao meio ambiente. Considerassim, no direito de sobrepor-
se as exigéncias da lei e dos regulamentos, iastaoruma pretensa supremacia do
interesse privado sobre o interesse publico, emdlwiolacdo da perspectiva vigente

no ordenamento juridico patrio.

A questao urbanistica (na qual se inclui a figurgdrcelamento do solo urbano
ou rural) algcou-se em nivel de previsao constinaliodada a relevancia da matéria para
o bem-estar de toda a coletividade, haja vistalere&rescimento dos aglomerados
urbanos, o que impbs foros de excepcional intergadglico ao ordenamento
urbanistico, mormente em razdo do imperativo deegelamentar a ocupacédo do solo

urbano e rural.
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Tanto assim que o artigo 30, inciso VIlI, da LepBma de 1988 preceitua que:
"Compete aos Municipios... VIII - promover, no gqeeuber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do, u parcelamento e da ocupacao do

solo urbano".

E dever do Poder Publico ordenar a ocupacéo, e us@arcelamento do solo
urbano e rural do seu territorio, no superior igee de preservacdo do meio ambiente,
das florestas, da fauna, da flora e dos bens qugd@em o patrimbnio historico,
estético, turistico, paisagistico e cultural, cdgfesa incumbe a Administracdo por
missdo constitucional e para cujo cumprimento adgsexerce o seu legitimo e legal
poder de policia. As formas mais comuns de formagulares de ocupacao urbanistica

sao as seguintes:
e Terrenos:
e Invasodes;

e Assentamentos — prazos minimos: para Usucapido ndrba
(acontecendo mais comumente) o tempo minimo deagéiopé
de cinco anos sem oposicao do proprietario, patssucapido

Rural, seu tempo minimo é de 10 anos, nas mesmdg;0es;
e Compras realizadas sem a completa documentacéo.
e Construcdes e Benfeitorias:
e Construcao;

e Reformas — com ou sem acréscimo — realizadas sevmpleta

documentagéo.

2.7 Processo de Urbanizacao Brasileira

Para Scarlato (1996), o processo de urbanizac&idira, que se desenvolveu
desde a consolidacdo das relacdes capitalistasalbi@hto, quando o trabalhador teve

gue negociar no mercado imobiliario sua moradiabaa gerando no interior de cada
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cidade a existéncia de duas cidades: a legalegal.ilA primeira resulta de um processo
de apropriacdo e uso do solo urbano que se enqdadteo das normas técnicas dos
codigos de obras e leis municipais de uso e ocopdg&olo e que esta garantido pelas
formas regulares do direito de propriedade. A sdgussulta de formas de grilagem e
de loteamento feitos por empresas imobiliariasajuam na clandestinidade, iludindo a
boa-fé dos trabalhadores de baixa-renda, ou emt&@rubacdes de terrenos publicos e
privados por pessoas impelidas pela necessidademdé&igar para morar. Em sua

grande maioria, sdo precarias as constru¢des segsndo tipo de cidade, encontrando-
se em geral fora das normas técnicas exigidas giorLegalidade e ilegalidade

representam o verso e o reverso de uma urbanizeg@mwal a moradia representa a

mais cara mercadoria.

De Soto (2001), por sua vez, apresenta uma intagée diferente daquelas
dadas até entdo pelos estudiosos da tematica @mvidégmento para justificar o
fracasso dos paises mais pobres nas suas diversasives de superar 0 atraso
econdbmico. Conforme ele afirma, a maior parte dadrgs dos paises em
desenvolvimento ndo possui a propriedade de se@geimregularizada, e com isso

encontra dificuldades em conseguir financiamentméb.

Segundo De Soto (2001), a regularizacdo dos atiwobiliarios libertaria este
“capital morto” de sua redoma, e com isso as pssswS pobres poderiam buscar
financiamento para diversos fins, utilizando sendvieis como garantia. Os direitos de
propriedade bem definidos sobre os ativos imomkaelevariam o valor destes ativos e
reduziram os custos de transacéo, aumentando sonaiseguranca para as operacgoes
financeiras e, consequentemente, baixando a tayar@e Desta forma, o mercado de
crédito poderia se expandir e, a partir do espiemgpreendedor dos informais, a
economia poderia crescer mais rapidamente devidamawos investimentos. Destarte,
0s pobres dos paises menos desenvolvidos ndos@olifes quanto se imagina, pois
estes ativos ilegais geram renda, sendo resposgaefei sustento de inUmeras familias
e pela prestacdo de uma série de servicos. Aindanga tenham acesso ao crédito
bancario e aos financiamentos governamentais, o cguémpede de expandir os
negocios, os trabalhadores informais estdo presenteénimeros setores da economia,

nao podendo mais ser ignorados por governos &uitostide pesquisa e estatistica.
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Os pobres, na visdo de De Soto (2001), n&o repesaimm problema, mas sim
a solucdo para os paises em desenvolvimento. Aticpsl propostas pelo Banco
Mundial, por exemplo, vinham sendo influenciadas mencep¢do do economista De
Soto (2001) que atribui a pobreza dos paises eendelvimento & extralegalidade no
sistema fundiario. Segundo ele, o fato dos direitles propriedade n&o serem
adequadamente documentados impede que o0s ativtsngetes aos pobres do

Terceiro Mundo sejam transformados em capital.

Assim, o termo regularizacao fundiaria passa agdasidesde a legalizacéo juridica dos
lotes urbanos através da aquisicdo do dominio @sepda terra, até as intervencdes
publicas mais amplas e, segundo Alfonsin (1997flakm os aspectos juridicos,
territoriais e sociais, objetivando assegurar anpeéncia de populacdes moradoras de
areas urbanas ocupadas em desconformidade com inpdicando na melhoria do

ambiente urbano e o resgate da cidadania.

No Brasil, as tentativas de interven¢gfes no espagstruido que contemplam
esse conceito mais amplo da regularizacao fundsmda sdo timidas ante a dimensao
do problema a ser enfrentado nas grandes cidadasReécife-PE, ocorreram as
primeiras tentativas de definicdo de medidas jcaglide titulacdo que pudessem
contemplar a permanéncia da comunidade de moradoresareas de ocupacao
informal, através das Zonas Especiais de Inter8ss@l — ZEIS -, criadas em 1980
(LOSTAO, 1991).

Belo Horizonte € também uma referéncia fundamergase sentido. A lei que
criou o Prbé-Favela, em 1983, foi a pioneira ao propm programa social de
regularizacdo, demarcando as favelas como areaenmemis para fins de moradia
(FERNANDES, 2003).

Em Salvador-BA, em 1978, o decreto 5.403/1978 (SADOR, 1978), visando
efetivar uma experiéncia piloto em éarea de protegdcoecoldgica, considerou a
localidade do Nordeste de Amaralina como Zona H@neg, sujeita a normas
urbanisticas diferenciadas. Mais tarde, no Plamet®i de 1984 foram criadas as Areas
de Protecdo Socioecoldgica — APSE-, que visavaneding expulsdo das populacdes
moradoras em areas informais localizadas em zomasizadas da cidade, instituindo

medidas restritivas de uso do solo, assim como @iséRecife-PE.
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3. Aspectos Financeiros e Econdmicos da RegulariZagimobiliaria

3.1 Mecanismos de financiamento

Os investimentos realizados pelas empresas possuenduplo papel na
economia: além de representarem um importante coemp® da demanda agregada,
eles elevam a capacidade produtiva ao longo dode@mrespondem ao incremento ao
estoque de capital que pode decorrer da compraédép, maquinas ou equipamentos
pelas empresas, assim como da variacdo de estapj@s) eles de matérias-primas,
bens semi-elaborados ou bens acabados. (LOPES EONSELLOS, 2008).

No entanto, a realizacdo de investimentos envolve puocesso de decisao
minucioso, através de avaliacdo conjunta de reforistos e possibilidades de
financiamento. Assim, varios estudos vém hojeatrat questdo da interdependéncia

entre o sistema financeiro e o sistema industrial.

De acordo com Pinto JapudKupfer (2002), as preocupacoes se voltam para o
entendimento sobre como as condi¢fes e estrut@dmanciamento das empresas
influenciam suas decisfes de investimento. As taniaticas técnicas e econdmicas de
um projeto de investimento podem ser influenciguda estrutura de endividamento da
firma e pelas condicbes de financiamento impostle pistema financeiro. Deste
modo, as escolhas tecnologicas das firmas podestysive, estar condicionadas a

problemas relacionados com a oferta e os instrusetd crédito disponiveis.

As firmas tém a sua disposicao algumas alternatleagnanciamento para seus
potenciais projetos de investimento, sendo que toelas sdo possiveis para todas as

empresas, de um modo geral:
e Reinversao dos lucros retidos (autofinanciamento);
e Emisséo de acdes (captacao de recursos dos aas)nist
e Emissédo de titulos financeiros (mecanismos de ¢iaamento direto);

e Empréstimos bancarios (mecanismos de financianiedito)
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As decisBes passam assim, pela resposta as ssgulietoes:
e Que taxa de desconto deve ser utilizada?
e Qual o custo de capital maximo que € possivel saor
e Como selecionar investimentos em situacao de ¢éstde credito?

De acordo com o autor, o uso das diferentes atteasade financiamento estaria
Sujeita, portanto, aos aspectos referentes asgimslde acesso ao crédito e as diversas

técnicas de financiamento.

Quando da oferta de créditos, as instituicoes fiemas levam em consideracéo,
conjuntamente, tanto a rentabilidade esperada mgst@s a serem financiados, como a
capacidade da firma de reembolsar as dividas tadés. Empréstimos avaliados como
mais arriscados costumam ter também condicfes nestistivas: prazos mais curtos e
taxas de juros mais elevadas. Este € um aspedarhental, pois a arbitragem de uma
taxa de desconto ira refletir escolhas estratégicamndo temos situacdes de

racionamento de crédito.

O conhecido método do valor presente para avaliagéo projetos de
investimentos favorece a exploracdo de economiassdala e o desenvolvimento de
grandes projetos num contexto em que nao existatnc@es de financiamento. Deste
modo, dados dois projetos, A e B, cujos investimemticiais sejam, respectivamente,
la = 1.000 e Ib = 200, mas em que o calculo dorvatoal aponte que o valor do
primeiro € mais elevado que o do projeto B, o poofeé selecionado, apesar do maior

investimento inicial.

Entretanto, como lembrado por Pinto ér.Kupfer (2002), num contexto de
racionamento de crédito, esse tipo de método temdser insuficiente, pois o
desenvolvimento do projeto A pode ndo se concretaequacionamento financeiro
desta alternativa de investimento apresenta umdgawwmplexidade bem mais elevado

em funcéo da diferenca do custo do investimentaahi

“O papel ativo do sistema financeiro confere umatar seletivo as decisdes de
oferta e restricdo de crédito. Nesse caso, o qumita sdo as condi¢cdes de
solvéncia do tomador de empréstimo que deve sexzcdp oferecer garantias
de reembolso dos recursos emprestad(RBINTO JR.in: KUPFER, 2002).
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Decorre deste modo, a elevada importancia de uestreéuracdo urbana, com a
regularizacdo dos imoOveis sendo entdo uma alteenftndamental na expansdo das

garantias deste reembolso.

Além disso, sobretudo as pequenas e meédias emprkgasndem dos
mecanismos de financiamento indiretos e, entre aaangas comumente exigidas

nestes, podemos citar:
e Hipoteca;
e Alienacéo fiduciaria dos bens financiados;
e Penhor de bens pré-existentes;

e Fianca ou aval.

3.2Implica¢bes da Lei de Alienacdo Fiduciaria Sobre @rédito

De acordo com Fortes (2007), a principal formaaksso da populacédo de baixa
renda ao solo urbano se da através da informalid@d@roblema ndo apenas é
verificado em grandes aglomerados urbanos, tamleémcaracterizado grande parte
dos municipios brasileiros. Em geral, favelas amig populacdo menos favorecida da
sociedade, habitantes que ndo tém acesso sufidené@da, ao emprego formal, a
educacdo, a seguranca e aos demais aspectos bdsicosladania. Nas regides
metropolitanas do pais, a questao tem tido mapmreeisséo, tendo em vista a série de

problemas decorridos, principalmente relacionadasléncia.

Para os autores acima citados, 0 acesso a temase&ugdes urbanas no Brasil
muitas vezes recai sobre a divisdo entre loteara@atatrais e na periferia e, na invasao
de areas publicas ou privadas. Como resultadopblEsrvam que as principais cidades
apresentam areas centrais cercadas por moradegslares ou ilegais, carentes de
saneamento basico, servicos de saude e educapagogsverdes e cujo transporte

publico é insuficiente e caro.
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Além disso, os autores concluem que mesmo com echac@io da regulacdo
sobre a ocupacéo urbana e que, portanto, estiawdaoferta formal de habitacdes, o
resultado ndo tende a ser Obvio. Haveria sim umemento na oferta do setor de
habitacdo formal, todavia, este crescimento tenderamenor que 0 necessario para
atender a populacao residente na irregularidatbgalidade mais o fluxo de individuos
gue tendem a ser atraidos devido ao desenvolvimabimno. Deste modo, o efeito

liquido tende a ser perverso.

Grande parte dos centros econdmicos do pais coovimeas distor¢des trazidas
pela mé& distribuicdo de renda. A caracteristicaepset verificada ao se observar os
bairros residenciais da regido, com areas nobres dgmonstram impressionante
desenvolvimento em contraposicdo com a ocorréngidadelas e assentamentos ou
aglomerados espontaneos, originados por invasésisn @omo as favelas. Em certos
casos, a disparidade é observada em um sO lugarRecife, por exemplo, a
comunidade “Entra a Pulso”, caracterizada pelanaigke sua populagéo, esta inserida
em um dos metros quadrados mais valorizados daeida bairro de Boa Viagem.
Naquela comunidade, elevada concentracdo de htstame aglomera em imoéveis
irregulares. A tentativa de acordos para a retidalpopulacdo da area, porém, ndo &
trivial. Muitos moradores preferem nao sair da d&egpara residir em conjuntos
residenciais no entorno da cidade, pois a maidsténo sua renda nas proximidades

(GIL, 2009).

Caracteristica semelhante, ainda no exemplo daleida Recife, apresenta-se
no bairro de Brasilia Teimosa, que abriga populad@daixa renda, mas que esta
localizada em orla maritima entre o centro histrnite Recife e o bairro de Boa
Viagem. O poder publico municipal ja ha alguns aeos empreendido esforcos para a
urbanizacdo da area, ainda que se reconheca apfesenca de imdveis irregulares
(GASPAR, 2009).

Em geral, um imdével é constituido por terreno, éweno e edificacdo, que sao
as benfeitorias. As formas mais frequentes parasaepde terrenos irregulares sédo as
seguintes, quando feitas sem o cuidado necess8tioapiao, assentamento ou compra.
As invasfes também levam a posse da propriedadg, jdnassumem ilegalidade.
Quanto as edificagfes ou benfeitorias, destacaassgeguintes: construgdo, reforma



41

com ou sem acréscimo, também quando realizadassemidados necessarios — dentre

estes, sdo importantes a existéncia de projetoa gamitacdo nos 6rgdos competentes.

O que chama atencdo € que a manutencdo da posseoraitdes de
irregularidade acaba por impedir que as familiagpgglerem, de forma substancial, de
seu patrimonio existente. Estas, nesse sentidagndaproveitado a disponibilidade de
garantias para seus financiamentos, tendo emavise&a N° 9.154/1997, que instituiu o

contrato de alienacao fiduciaria de bens imoveis.

A Lei passou a ser praticada por alguns bancosrta ge 2005, ganhando
espaco gradualmente. Destarte, familias poderidimautseus imdéveis residenciais,
mesmo sendo seus Unicos bens imdveis, com o abjeldy fornecer garantias a

instituicdes bancarias e financeiras.

Porém, de acordo com Figueiredo (2008), estima-se q estado de
Pernambuco apresenta mais de 60% de iméveis nadaregdos. Na Regiado
Metropolitana do Recife, o problema é agravadogatelo ampla populacdo a margem
da formalidade imobiliaria. Em decorréncia, essamilias terminam por né&o

aproveitarem os beneficios da lei, que estimulbtengéo de crédito.

De acordo com o Art.22 da referida lei, permiteasexisténcia de um negocio
juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, comescopo de garantia, contrata a
transferéncia ao credor, ou fiduciario, da pro@mdresolavel de coisa imével. Nesse
contrato, segundo o Art.26, quem aliena a propdeda o proprio devedor ou
fiduciante, e se este ndo pagar o financiamenttratado, a propriedade do imovel que

serve de garantia ficara consolidada em nome diwcre

Referido regime difere do caso da hipoteca. Nestmovel fica registrado em
nome do proprietario, apenas gravado com a garhipcecaria em favor do credor.
Com a quitacéo da divida, é efetuado o cancelandatupoteca. Por outro lado, no
caso da alienacéo fiduciaria e segundo o Art. Zgamento integral do financiamento
extinguira a propriedade, cabendo ao devedor #Engd imovel para 0 seu nome,
mediante a apresentacdo do termo de quitacdo. Pdegicordo com o Art.26, se o
devedor se tornar inadimplente, ficara consolidagaopriedade plena do imével em
nome do credor fiduciario, ap6s o devedor ser eequénte notificado para purgar a

mora.
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No entanto, de acordo com o Art.27, mesmo voltamgwopriedade plena ao
credor fiduciario, este sera obrigado a levar oviehdé leil&do publico, no prazo de trinta
dias apo0s a consolidacdo da propriedade em seu. idonerimeiro leildo, o maior
lance devera corresponder, no minimo, ao valorvdd¢iagdo do imoével. Caso seja
inferior, devera ser realizado um segundo leilamnglo poderd ser aceito o maior
lance, desde que igual ou superior ao valor dadiwviais as despesas com a realizagédo
do leildo, prémios de seguros, encargos legaiseilsoicdes condominiais. Se o valor
apurado no leildo for superior a soma de dividaespésas, o saldo positivo sera

restituido ao devedor.

Na prética, a legislacdo permitiu que instituictlesfinanciamento pudessem
tomar como garantias bens imoveis ainda que esf@gnsunicos para a familia
devedora. Linhas de financiamento oferecidas pocdmmeédios, como PanAmericano,
Brazilian Mortgages, Schahin, Sofisa e Paulistagpam em pratica a lei de alienagéo.
Nessas linhas, o cliente pode tomar empréstimo gasadquer finalidade, inclusive
comprar outro imovel, e dar como garantia sua ocasapartamento (BRUNO, 2007).
Isso elevaria a disponibilidade de crédito, desge @s imoveis dados como garantia

fossem regulares.

Entretanto, isso ndo ocorre efetivamente, ja ge@mdficativa a existéncia de
mercados imobiliarios informais e a decorrente @omia de favelas e loteamentos
clandestinos e irregulares (ARANTES, 2008). Comliea Silva (2006), Os
programas publicos de urbanizacdo e regularizagadidria ainda séo insuficientes,
pois a maioria dos imdéveis nos bairros popularesamuaunidades ndo tem Escritura

Publica de qualquer natureza ou documento regstadcartorio.

Associacoes de moradores ou membros de moviment@ssfazem o papel de
corretores nas comunidades. Quanto mais proximasaieos nobres, maior a
especulacdo que recai sobre as &reas. Vale airsgflacae a ocorréncia de imoveis
comerciais irregulares, que também poderiam sbérados pelos proprietarios para a

propria expansao do negocio.

De acordo com Campos (2008), pequenos bancos coamega investir na
concessao de crédito pessoal com garantia do imdwetedendo empréstimos de 50%
a 60% do valor do imovel residencial ou comera@aln prazo de até 72 meses para

pagar e a juros que vao de 1,6% a 2,2% mensaisatéria, porém, indica que nado faz
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parte da cultura brasileira colocar um imével nahme. Ainda assim, aponta para a
utilizagdo dessa modalidade de crédito por partepelguenas empresas. Mas as

possibilidades de aproveitamento do crédito aidgdaripientes.

A dificuldade para oferecer garantias impede s®xeo crédito por parte de
micro e pequenas empresas, que acabam sendo bapalda bancos quando vao
procurar empréstimos. Muitas das micro e pequemgseasas do estado de Sao Paulo
nunca tomaram empréstimos, um grande numero destaspode apresentar as
tradicionais garantias reais exigidas pelos barxagie incluem hipotecas e alienacdes
fiduciarias.

Ainda em relacdo ao micro crédito, cabe citar alggindéias desenvolvidas por
Servet, discutidas pelo Forum Brasileiro de Ecomoulidaria (2008). Segundo ele, as
transferéncias financeiras e os micro seguros poskndesenvolvidos. Todavia, as
necessidades de agua, educacdo, saude e transpostpara os pobres, bem mais
urgentes, e ndo serdo 0s micro seguros que asfiiarescer.

Constata que o micro crédito tende a melhorar ddgedos orcamentos
familiares e é util no sentido de estabilizar peqseatividades empresariais. Mas que,
mesmo assim, ndo pode pretender ser um elemerispeéndavel na erradicacdo da
pobreza. Os fundos do micro crédito sdo, muitagseatilizados para despesas de
alimentacdo e saude, ou seja, indispensaveisak ésspesas, ndo sendo investimentos
geradores de rendimento, podem conduzir ao crestonmao endividamento e gerar

ainda mais dificuldades.

3.3 A Economia Classica

A teoria econbmica classica parte do pressupostdafuental de que o mundo
econbmico é governado por leis naturais, as qeasforem deixadas a funcionar
livremente, produzirdo sempre os melhores resudtagossiveis, essa forma de
pensamento € também conhecida como a politica Btoatdhaseada niaissez-faire
(BRESSER-PEREIRA, 1968).
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Ainda de segundoo trabalho de Bresser-Pereiraceoe@nomia classica partia
ainda de dois pressupostos importantes: de quereg® e salarios eram sempre
flexiveis e 0 de que a moeda nao era utilizada fioende ente entesouramento. O
primeiro pressuposto, da existéncia de precos viéexi € importante para a
macroeconomia classica, este pressuposto perngtraamtia do plano emprego sem
qualquer intervencdo por parte do governo na ec@ddo momento em que uma
gqueda momentanea na procura agregada levassecaaethi atividade econémica e ao
desemprego, os salarios (o preco do trabalho) nserieduzidos, os precos das
mercadorias produzidas com o respectivo traballiagg a procura aumentaria, a
producdo voltaria a aumentar, e o pleno empreg@a sestabelecido. O segundo
pressuposto da macroeconomia classica é o de queeda nao é utilizada para
entesouramento. A moeda para os classicos € umadende conta e um meio de troca.
Alem de servir para se somarem mercadorias difleseat moeda é fundamentalmente
um meio de troca. Os homens s6 teriam interessmamé-la em seu poder na medida
em que dela necessitassem para realizar suasciiass&egundo os classicos, portanto

existiria apenas um motivo para a procura de maedaotivo transacional.

Esses dois pressupostos permitiam o desenvolviméaso dois principais
modelos da macroeconomia classica: a lei de Saynde a qual a oferta cria sua
propria demanda, ou seja quando a producdo na mé@rem questdo aumenta a,
procura também aumenta concomitantemente e a tgoaatitativa da moeda, a
producao varia em relacdo inversa e proporcionslpgecos. De acordo com a lei de
Say, a oferta s6 tem sentido se seus produtoresngderem com ela constituir a procura

agregada (despesa) consumindo e investindo.

De acordo com Bresser-Pereira (1968), esta lei¢amde estende as economias
monetarias, no sentido de que a intervencao da ano&a traria qualquer dificuldade
para o funcionamento da lei. Isto porque a moeda sen simples meio de troca, nédo
seria utilizada como meio de reserva de valor, sena entesourada. Conservar moeda
disponivel implicaria em uma desutilidade, em deigda receber a taxa de juros
correspondente aquele dinheiro. Porém uma deswédidndo remunerada seria
incompativel com a teoria do valor baseada nadatik marginal. E assim, na medida
em que todo o dinheiro recebido fosse imediatamegatgto, ficava assegurado o

funcionamento da lei de Say.
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O outro modelo é o da teoria quantitativa da mo8eégunda a mesma, a renda

(Y) seria dependente da quantidade de moeda réB) (Bl vice-versa:
YV =m = M/P

mantendo-se a velocidade-renda da moeda constant@elo menos, ndo a fazendo
variar com a taxa de juros. As variagbfes da memiEm passageiras, eventuais,
causadas principalmente por variagées na quantid@deoeda oferecida pelo sistema
bancario, sem que houvesse tempo de repercutie solvenda. Porém, além destes
casos transitérios, que logo tenderiam para o iégoila velocidade-renda da moeda
sera constante. Em outras palavras, variaria apemauito lentamente a medida que

variassem o0s habitos de pagamento e a estruturealeio sistema econdémico.

Além destes dois modelos, para equilibrar a poupang investimento, a
macroeconomia classica fazia estas duas depend#metaxa de juros, a qual era

determinada pela oferta de poupanca e a procura\yEstimentos.
A poupanca é entdo uma funcéo positiva da taxards,ji:
S = S(i)

Ja o investimento é uma funcéo negativa da tayardg, ou seja quanto maior a

taxa de juros menor sera o investimento:
I = 1)
Onde a condicao de equilibrio € portanto:
1(i) = S(i)
Desta forma, a taxa de juros € o fato de equlibntre o investimento e a

poupanca. Seria este fator o preco que igualapgeda de capitais (poupanca) e a

procura de capitais (investimento).

Ainda segundo Bresser-Pereira (1968), o mercadoagéais € o0 mecanismo
que permite transformar as poupancas em investiseruando o poupador nao
investe, ele mesmo, em capital fisico, ele comjitdos emitidos pelos investidores,

que recebem assim a poupanca e a investem.

Concluindo, Bresser-Pereira afirma que através écamismo da taxa de juros,

portanto investimento e poupanca sdo sempre mangichoequilibrio. O consumo, por
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sua vez, dependendo também da taxa de juros, aumendiminui, a medida que a taxa
de juros varia. E nesses termos, verificamos nokteree impossibilidade de uma crise
de subconsumo. A macroeconomia classica conduzroeamente a conclusdo que,
dentro do sistema capitalista thissez-faire,em que impera a concorréncia perfeita,
estamos no melhor dos mundos possiveis — um muedo desemprego, sem
subconsumo, no qual a renda seria distribuida sieganprodutividade marginal dos
fatores, os consumidores maximizariam sua utilidads empresas maximizariam seus

lucros.

Desta forma uma maior flexibilizagdo para a regedapdo imobiliaria seria uma
retira das amarras que impedem uma maior liberdadeercado de oferta de poupanca
e procura por investimentos, na medida que osihgds de baixa renda estariam mais
aptos a procurar por investimentos através da gyargne seu imovel regularizado lhe

daria.

4. O Caso da Cidade Do Recife

4.1 As Divisdes e Zoneamento da Cidade do Recife

De acordo com a Lei N° 16.293, o Municipio do Red&fdividido em 6 (seis)
Regides Politico-Administrativas (RPA’s), para &fede formulacdo, execucédo e
avaliacdo permanente das politicas e do planejangavernamentais. O Anexo C traz
as divisdes das RPA'’s e suas Microregifes, assno @s bairros que as constituem.

J& a Lei N° 16.292/97, a Lei de Uso e Ocupac¢éa8alo (LUOS) que zoneia o
Recife em, por exemplo, ZEIS — Zonas Especiaimtiydsse Social, que sdo areas de
assentamentos habitacionais de populacdo de beixka,rsurgidos espontaneamente,
existentes, consolidados ou propostos pelo PodelicBjionde haja possibilidade de
urbanizacdo e regularizacdo fundiaria. Para o reswmento de ZEIS pelo Poder
Publico, sera necessario o cumprimento dos seguietglisitos:
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| - ter uso predominantemente habitacional;

Il - apresentar tipologia de populacdo com rendalia média igual ou inferior

a 3 (trés) salarios minimos;

lll - ter caréncia ou auséncia de servicos de {aftautura basica;

IV - possuir densidade habitacional n&o inferioBQa (trinta) residéncias por
hectare;

V - ser passivel de urbanizacao.

Segundo a lei 17.511, art. 108, as Zonas Espeteisteresse Social - ZEIS
tém como objetivos especificos:

| - Zonas Especiais de Interesse Social | - ZEIS I
a) possibilitar melhores condi¢gbes de habitabilidad
b) promover a regularizacéo urbanistica e juridicmdiaria,
c) inibir a especulacdo imobiliaria e comercial sebos imoveis
situados nessas areas;
d) incorporar ao limite das ZEIS |, mediante lepesifica, os iméveis
situados em areas contiguas, com solo urbano naficab, sub-
utilizado ou nao utilizado, com o objetivo de premoHabitacdo de
Interesse Social - HIS, incluindo equipamentos gagss publicos,
destinando-os ao reassentamento de familias prefeienente da
prépria ZEIS; e,
e) destinar iméveis com solo urbano nao edificaddutilizado ou n&o
utilizado, localizados dentro do perimetro das ZEIfara Habitacao
de Interesse Social - HIS, atendendo a funcéo kdeigropriedade,
destinando-os ao reassentamento de familias prefeienente da
propria ZEIS.
Il - Zonas Especiais de Interesse Social Il - ZEIS
a) promover a implantacédo de Habitacdo de IntereSseial - HIS,
incluindo equipamentos e espacos publicos; e,
b) possibilitar a relocacdo de familias provenientas areas de risco,

non aedificandi e sob intervencao urbanistica.
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O Anexo C traz a unidade urbana e a denominacagkl&da Cidade do Recife.

Exceto as ZEIS (que estdo entre as ZE — Zonas lasgetambém compdem o
zoneamento do recife: ZUM — Zonas de UrbanizacddMdeos, ZUP — Zonas de
Urbanizacdo Preferencial, ZAC - Zonas de Ambienteasfruido, ZAN — Zonas de
Ambiente Natural e as ZE — Zonas Especiais que éamtompdem: Zonas Especiais
de Preservacdo do Patrimbnio Historico-Cultural EPHA, Zonas Especiais de

Dinamizacéo Econémica — ZEDE e Zona Especial dop@to — ZEA.

Ainda de acordo a lei n°® 17511/2008, no seu art.o8Macrozoneamento do
municipio, para efeito desta Lei, compreende todsea territério e considera o
ambiente urbano do Recife constituido pelo conjud® elementos naturais e
construidos, resultante do processo de caratep fibioldgico, social e econémico de
uso e apropriacao do espaco urbano e das relagheisteos de diversos ecossistemas.
Art. 90 O ambiente urbano é resultado da compositécativa de ambiente construido
e ambiente natural, que se divide em duas macreZarja
Vide o mapa e sua descricdo, constante dos anexes@; nos anexo E segue
zoneamento segundo a Lei 17.511.

4.2 Plano Diretor da Cidade do Recife

De acordo com o Plano Diretor divulgado pela Prefaida Cidade do Recife
a omissao do Estado em relacdo a uma necessarlag&g das propriedades urbanas e
sua acgdo direta, por meio de politicas de deseinvehto urbano e habitacional, se
rebateram numa distribuicdo seletiva dos investioserpublicos, incentivando a
retencao especulativa da terra e restringindo ssacao solo urbano e a moradia para a

populacao de baixa renda.

O estudo revela que esta populagéo s6 vem tergtoribamente, acesso a terra
urbana e a alternativas habitacionais mediantesag@smais e irregulares de ocupacéo

1% pisponivel enhttp://www.recife.pe.gov.br/pr/secplanejamento/pliretor/diagnostico_ii.html
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da terra e padrdes de baixissima qualidade naragéstda habitacdo, em areas pouco
infra-estruturadas e ambientalmente frageis, comia@es condi¢des de habitabilidade

(margens de corregos, areas de risco geotécnite,@riras).

Ou seja, os instrumentos de planejamento e regulagdanistica ndo vém,
historicamente, guardando vinculos mais estreitws a realidade das desigualdades
sécio-econdmicas, nem com os limites e possibiidath gestdo urbana. Dependendo
das circunstancias e dos interesses envolvidogeat, tAo somente, parte da cidade e

da sociedade.

Como exposto anteriormente, pode-se perceber quejdade do Recife, os
assentamentos irregulares (favelas, vilas, lotewmenlandestinos, entre outros),
tornaram-se partes integrantes e significativades@nvolvimento urbano e a principal

forma de “acesso” a moradia para o segmento dea banda.

Segundo o Cadastro de Areas Pobres (PCR/URB; URPEHR1998) apud
PLANO DIRETOR), 659.076 habitantes (46,32% dos taaibes do Recife) ocupam
154.280 moradias em 421 assentamentos de baixa, raptesentando a caréncia de
infra-estrutura e servigcos urbanos, além de irggglddes quanto a propriedade e/ou as
condi¢cdes de ocupacdo do solo — numa area de B&&ares, correspondendo a
15,26% da é&rea total do municipio.

Ainda sobre os assentamentos de baixa renda otsserven Recife, pode-se

classifica-los em dois tipos:
e Expansédo e adensamento dos assentamentos dedralaanas areas periféricas:

Estas regibes vém sendo ocupadas sem planejamesgm econdicdes
adequadas de infra-estrutura, acentuando a rediagdestruturas naturais
de drenagem, problemas ambientais nos sistemasisatam substituicao
de ecossistemas (matas e mananciais) por ocupacéiasacdes de risco
em encostas. A maior parte do incremento populatiom periodo

1991/2001 no Recife, cerca de 299 mil dos 418 miditAntes, ocorreu,
sobretudo, nas areas de colinas a noroeste, ossteetudo sul da cidade;

e Adensamento dos assentamentos de baixa renda asncardrais:

Nestes lugares, a coabitacéo e a substituicaopldggdo — mobilidade de

grupos de renda proximos —, a partir da valorizadd@® areas, tende a
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sobrecarregar a precaria infra-estrutura existerp@ra as condi¢cdes de
drenagem, salubridade e conforto ambiental, comedicalizacdo e
expansdo das construcdes nos lotes (0 que redda amais o solo

natural).

Deste modo, pode-se dizer que Recife apresentactarde moradias novas e
ainda, de regularizacdo e melhorias das éareas (padas. “As necessidades
habitacionais do Recife estdo expressas em seditdédibitaciondf’, estimado em
15,7%, bem acima da média nacional (10,1%) e, ipafoente, na inadequacao de
habitacbes quanto a infra-estrutura, 64,4% detdas)ém acima da média brasileira
(45,1%).” (Processos informais de ocupacao doisolBLANO DIRETOR)

4.3Regularizacao de Patrimonio Imobiliario nas ZEIS

A maior facilidade para regularizar Patriménio Intidbio nas ZEIS se da pela
flexibilidade dos parametros urbanisticos tanto abmstrucdo quanto da prépria
regularizacao dos imdéveis ja existentes. Toda igl&gio original da ZEIS foi criada a
partir do projeto Teimosinho, desenvolvido por moentos sociais e igrejas no final da
década de 1970.

As ditas ZEIS — Zonas Especiais de Interesse SeciaBo possuem lotes
padrbes, medidas minimas para esses lotes ou ieatdiae utilizacdo estabelecido,
recuos minimos e area minima de solo natural, yemplo, isso significa que, para fins
de regularizacdo, dada a inexisténcia de tais préas) ha uma facilidade muito grande
para tanto.

O gue ha de mais dificil nas ZEIS sdo os desmensnts dos lotes, por ja
serem em seu surgimento areas minimas e nao seeeist@s em lei; a verticalizacao
das construgdes, por ndo serem previstas nessaseangor fim, os remembramentos de

lotes.

! Déficit Habitacional é uma expresséo que se refepeantidade de cidadéos sem moradia adequada em
uma determinada regido
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Mas ha formas de desmembramento de lotes, sejestaa verificacdo do

tempo de pagamento de IPTU.

A ZEIS Brasilia Teimosa passa atualmente por umdgr@&rescimento e esbarra
na legislacdo do municipio, o que significa dizee,cp Nova Zona Sul do Recife, como
esta sendo conhecida, por se tratar de ZEIS, nautpeo remembramento de lotes, por

exemplo.

O primeiro mandamento de uma ZEIS é promover agiag&o do
assentamento, a estrutura urbana e promover aareg@o fundiaria e Brasilia
Teimosa ja alcancou esse patamar. Esse panoramenvdando j4 que, hoje, Brasilia
Teimosa se mostra em condi¢Oes de deixar de serZiit e melhorar a qualidade
construtiva do lugar, o que representa uma difedd para o mercado imobiliario
entrar em bairros/ comunidades como essa por mmesaitido o remembramento de

lotes — mecanismo usado para barrar a especulagédiéria.

Brasilia Teimosa sera transformada em ARU — AreRelestruturacdo Urbana,
a exemplo da lei dos 12 Bairros, apenas com a apéovde uma nova legislacdo para
ocorrer a mudanca. No entanto ja existe uma espgimli mobiliaria clandestina do
remembramento de lotes, segundo Milton Botler, igeege do Instituto da Cidade
Pelopidas da Silveira. E ha edificacdes clandestd®w até 6 pavimentos, podendo o

mercado imobilidrio entrar de forma racional e roedin o padréo construtivo.

Mas ha um lado perverso nisso: pelos parametresnstio flexibilizados e a
populacdo caracteristica perceber até 03 (trédji@miminimos de renda, ha um risco
iminente em relacdo a tais construcdes: apesar edems empregadas técnicas
construtivas conhecidas e vigentes, nem sempreatariais sdo da melhor qualidade

ou sequer utilizados para o fim correto.

Ha mais um entrave: quase nunca ha um profissiégalico habilitado como
responsavel do projeto e/ ou da obra. Esse profissresponsavel sé passa a existir,
apenas, diante de uma denuncia de vizinhos, quzassa a ser necessario o trabalho de
responsabilidade e/ ou adequacédo da obra. Ou meismie de necessidade perante o

poder publico municipal por acdo de demolicdo,eg@mplo.
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4.4 A importancia da Questao Habitacional para a Eonomia da Cidade do
Recife

O caminho para o enfrentamento da questdo habitcioo Recife passa
necessariamente pela “reorientacdo de prioridagesndestimentos”, a partir de
processos democraticos e criteriosos de estabeetimde prioridades e, pelo
reconhecimento dos assentamentos informais pelensmsgeral de planejamento a
partir da revisdo das legislacbes urbanisticas eedalarizacdo do ponto de vista
normativo e juridico-fundiario dos assentamentosecd@mios e irregulares.
Adicionalmente, também se deve observar uma mai@rtao de terra para
empreendimentos habitacionais, pensando-se, painogmte, na populacdo que ocupa

areas gue nao possam ser consolidadas.

Neste sentido, € importante constatar que, do pitdsta espacial, 0 processo
de urbanizacdo e ocupacdo da cidade gerou uma m@hanuitas lacunas. E que a
dindmica urbana da cidade gerou, também, edifisagfgzias ou subutilizadas,
merecendo atencdo especial as que se situam no®sbaentrais da cidade,
particularmente aquelas que conheceram um procgssobsolescéncia funcional
(antigas fabricas, patios ferroviarios, antigasalagdes militares, armazéns portuarios)

e que apresentam um grande potencial em termautikzacao.

Tal situacdo ndo € uma especificidade da cidadeRdoife. Acontece,
praticamente, em todas as cidades brasileiras. ,Cabetudo, as autoridades
responsaveis a ado¢cdo de medidas que possam gqr@stas condicbes pré-existentes
e, assim, permitir a absorcédo desse contingentbilidrio ocioso. Ou seja, observou-se
que o processo de regulacdo urbana recifense dewansla mais abrangente do que o

previsto inicialmente.

A cidade necessita urgentemente de um planejamebhémo adequado, capaz
de gerar riquezas e incluséo social pela absod@maveis em condicdes irregulares, e
de melhorar as condi¢Ges habitacionais de um med, gpelo melhor aproveitamento

e uso dos terrenos e benfeitorias existentes.
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5. Consideracdes Finais

A informalidade esta presente na economia em seus diversos aspectos,
sobre a producdo, mercado de trabalho, arrecaddgdionpostos bem como afeta
também o mercado imobilidrio. Neste sentido, estsedacdo procurou trazer a
discusséo o problema da regularizacdo imobiliada enpactos que esta pode causar as

poupancas das familias na cidade do Recife.

Foram reunidas, assim, informacfes sobre a questdobanizacao irregular,
em que se buscou avaliar o problema do ponto dea Mgal e econémico, tendo em
vista a legislacdo que regulamenta a disponibiéddel crédito pessoal e produtivo, bem
como a estrutura de exigéncia das garantias reamaréstimo, e de como a economia
e a sociedade podem ser beneficiadas como um moalg, precisamente trazendo a

andlise para as condi¢cfes encontradas na cidadedife.

Pode-se dizer que este trabalho traz, portantarilboitdo essencial para a
discussdo de um problema relevante para os foriondadde politica publica, cujos
guestionamentos estao ligados a diversas areastuboecomo urbanismo, economia,

direito, sociologia, entre outras.

Inicialmente discute-se a questdao da correta mmagdo da poupanca das
familias e percebe-se que o problema da irregaldeidmobiliaria é capaz de distorcer
tais informacfes e, mais que isso, tende a atdwiforma mais grave as familias de

baixa renda.

Através da regularizacao imobiliaria, pode-se espgm aquecimento do mercado
formal de transacdes imobiliarias, a celeridade i@ikdade da transmissdo de
propriedade (venda/heranca) e, principalmentez&orpor tras deste estudo, ela permite
a viabilizacao de financiamentos para familias @i@ebrenda e a consequente geragao

de um efeito multiplicador para a economia.

A regularizacdo dos iméveis pode contribuir denf@decisiva para a expansao do
mercado de crédito na economia brasileira com sustprazos compativeis com a
viabilidade da maturacdo dos projetos apresentgukmpienos negoécios). Verificou-se

gue em caso de escassez de crédito, a questdaustos dos financiamentos é fator
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preponderante nas decisdes de investimento e gpendem em grande medida do
potencial de pagamento apresentado por aqueldsmaen o crédito emprestado.

Desta forma, o trabalho apresentado vem suscitaftexdo o meio académico, a
sociedade civil e os o6rgdos governamentais sobrefiGcia das politicas de
regularizacdo imobilidria até hoje implementadas easso pais. Sem embargo,
apresentamos indicios de significativo impacto thaside aquecimento econémico a

partir da transferéncia de toda esta riqueza “sufai@ara a economia formal.

A rediscussao das medidas até hoje praticadasmoaacdo dos votos de vontade
politica para a efetiva implantacdo de campanhasicas e abrangentes visando a
eletividade desse patrimonio aos mecanismos forndaisfinanciamento, faz-se
imprescindivel como ferramenta rapida e eficaz @saimento econémico. Uma vez
toda essa massa patrimonial devidamente adequiadgeésiacao vigente, a manutencéo
do estado regular destes iméveis dar-se-a atragsrdaos e autarquias ora existentes

para este fim.
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ANEXO A - COMO REGULARIZAR UM IMOVEL

Alguns passos sdo necessarios quando da reggéide um imovel, eles estao

relacionados abaixo:

Diagnostico da situacdo de regularizacdo do imof{agresentacdo dos

documentos atuais);

Plantas: Planta-baixa, Cortes, Fachadas, Situhggagao e Coberta;

ART — ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA — no CRE
Processos administrativos na DIRCON — RegionalrdéeRura, caso Recife;
Escritura Definitiva correspondente ao ESTADO ATUBD IMOVEL;

Registro no Cartério de Imoveis.

Dentre as vantagens de ter um imovel em situagidarepodemos citar:

Desde a pré-histéria, 0 homem sempre teve combesaunais importante o lar.
A casa é o abrigo da familia; Portanto, ter est@np@nio devidamente regular e
apto para a realizacdo de quaisquer transacoess@miécativa importancia

para 0s aspectos emocionais e patrimoniais daidami

O imovel se constitui em um bem de alto valor fowro, correspondendo em

geral como parcela significativa no patrimoénio fiamnj

Imével irregular ndo pode ser vendido, deixado cdomma de heranca e, nao

serve como garantia no banco.

Por fim, cabe considerar que, na maioria das yemedrregularidades s6 sao

vistas quando a solucéo para o problema se tommant&is dificil, como no caso de

realizacdo de inventario, partiiha de bens, diflades financeiras, entre outras

situacgoes.
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ANEXO B - METODO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

Na hora de se avaliar um imével algumas variader¢em ser levadas em
consideracao. Dentre as que entram no modelo ddipaedo de imoveis (valor venal),

temos?

e Localizacdo (valor hedonico);

e Padrao construtivo;

e Infraestrutura;

e Numero de quartos (mais importante que area ddrogas);
e Area de construcio;

e Tempo de construcao, vida util;

e Estado de conservacéo;

e Area do terreno (testada, profundidade).

12 Fonte: Arrecifes Imdveis. Observacéo: O fatoramatconsidera paradigma regido ou imével avaliado;
Fator profundidade: de 20% a 40% (0%).



ANEXO C — BAIRROS DA CIDADE DO RECIFE — DIVISAO POR RPA's

59

RPA Bairros RPA Bairros
Recife Nova Descoberta
Santo Amaro Parnamirim
Boa Vista Passarinho
Cabanga Pau Ferro
Ilha do Leite Pogo

1 Paissandu 3 Santana
Santo Ant6nio Sitio dos Pintos
Sdo José Tamarineira
Soledade Mangabeira
Coelhos Morro da Conceigdo
Ilha Joana Bezerra Vasco da Gama
Arruda Cordeiro
Campina do Barreto Ilha do Retiro
Campo Grande Iputinga
Encruzilhada Madalena
Hipédromo Prado
Peixinhos 4 Torre
Ponto de Parada Zumbi
Rosarinho Engenho do Meio
2 Torredo Torrdes
Agua Fria Caxanga
Alto Santa Terezinha Cidade Universitaria
Bomba do Hemetério Varzea
Cajueiro Afogados
Fundao Areias
Porto da Madeira Barro
Beberibe Bongi
Dois Unidos Cacote
Linha do Tiro Coqueiral
Aflitos Curado
Alto do Mandu 5 Estancia
Alto José Bonifacio Jardim S&o Paulo
Alto José do Pinho Jiquia
Apipucos Mangueira
Brejo da Guabiraba Mustardinha
Brejo do Beberibe San Martin
Casa Amarela Sancho
3 Casa Forte Tejipid
Cédrrego do Jenipapo Totd
Derby Boa Viagem
Dois Irmaos Brasilia Teimosa
Espinheiro Imbiribeira
Gragas 6 Ipsep
Guabiraba Pina
Jaqueira Ibura
Macaxeira Jorddo
Monteiro Cohab

Fonte: Prefeitura do Recife



ANEXO D — ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL - ZEIS

Unidade Denominacéo da Zeis Unidade Denominacao da Zeis
Urbana Urbana
14 Cavaleiro 8 Ibura / Jordéao
14 Tejipio 7 Coronel Fabriciano
12 Areias 12 Jardim Uchoa
13/12 Barro 17 Mangueira da Torre
12 Capua 7 Sitio Grande
18 Vila Redencéo 23 Campo Grande
12 Cacote 7 Aritana
10/1116 Mangueira 19 Campo do Banco
16 Vietna 21 Vila Esperanga / Caboc6
16 Torrbes 25 Vila Felicidade
27/28/29/30  Casa Amarela 25/30 Vila Séo Jodo
24 Alto do Mandu / Alto Santa Isabel 21 Poco da Panela
10 Afogados 21 Vila Inaldo Martins
10 Mustardinha 12/15 Planeta dos Macacos
16 Novo Prado 6 llha do Destino
17 Prado 33 Vila do Vintém
17 Sitio do Berardo 24 Tamarineira
31 Dois Unidos 8 Greve Geral
4 Coque UR5 / Trés Carneiros
31 Linha do Tiro 23 Ilha do Joaneiro
6 Pina / Encanta Moca 19 Sitio Wanderley
27 Fundéo de Fora 19 Rosa Selvagem
05/06 Brasilia Teimosa Vila Unido
2 Santo Amaro Ilha de Deus
3 Coelhos 19 Vila Arraes
Caranguejo /
6 Entra Apulso 10 CampoTabaiares
2 Jodo de Barros 20 Campo do Vila
11 Rua do Rio / Iraque 8 Alto da Jaqueira
6 Borborema 19 Brasilit
17 Sitio do Cardoso 10/11 Vila do Siri
12 Beirinha

Fonte: Prefeitura do Recife

60
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ANEXO E — ZONEAMENTO

| - Macrozona do Ambiente Construido - MAC, que poaende as areas caracterizadas
pela predominancia do conjunto edificado, defiredpartir da diversidade das formas
de apropriagéo e ocupacao espacial;

Il - Macrozona do Ambiente Natural - MAN, que comnde as areas caracterizadas
pela presenca significativa da agua, como elemeatoral definidor do seu carater,
enriguecidas pela presenca de macico vegetal peskerenglobando as ocupacoes
imediatamente proximas a esses cursos e corpasad'ag

Art. 91 A delimitagdo da Macrozona do Ambiente Gnrido - MAC tem como
diretrizes principais a valorizagéo, a conservagdajequacao e organizacao do espaco
edificado da cidade.

Art. 92 A delimitacdo da Macrozona do Ambiente Maltu MAN tem como diretrizes
principais a valorizacdo, a preservacdo e a reagper de forma sustentavel e
estratégica, dos recursos naturais da cidade.

Art. 93 O zoneamento da cidade divide as duas rmmaces em 3 (trés) Zonas de
Ambiente Construido - ZAC, com ocupac¢les diferetasa e 4 (quatro) Zonas de
Ambiente Natural - ZAN, delimitadas segundo o0s @pais cursos e corpos d'agua,
definidos nesta Lei e nos mapas e descritivos anteshos Anexos 01 e 02 desta Lei.
Art. 94 As Zonas de Ambiente Construido - ZAC sgoupadas de acordo com as
especificidades quanto aos padrdes paisagisticasbanisticos de ocupacao, as
potencialidades urbanas de cada area e a intersi@amcupacédo desejada.

Limites das Zonas de Ambiente Construido - ZACcedgfinidos nos Anexos E e F.

Art. 96 As zonas referidas no artigo anterior eslid@idas em:

| - Zona de Ambiente Construido de Ocupacdo RastrEAC Restrita, caracterizada
pela presenca predominante de relevo acidentadorestricdbes quanto a ocupacao,
objetivando adequar a tipologia edilicia a geomodia da area, encontrando-se
subdividida em 4 (quatro) areas:

a) Zona de Ocupacao Restrita I, que compreendéeisaterritoriais dos bairros da
Cohab (UR), Barro, Ibura e Jordao;

b) Zona de Ocupacgédo Restrita Il, que compreend®drterritoriais dos bairros do

Toto, Sancho, Coqueiral e Tejipio;
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c) Zona de Ocupacao Restrita lll, que compreeralgir territorial do bairro da Véarzea;
€,

d) Zona de Ocupacao Restrita IV, que compreendddsaterritoriais dos bairros de
Dois Unidos, Passarinho, Beberibe, Porto da Mad&lgueiro, Fundao, Brejo de
Beberibe, Brejo da Guabiraba, Cérrego do Jenipdfexaxeira, Nova Descoberta,
Vasco da Gama, Linha do Tiro, Alto José Bonifaditmrro da Conceicdo, Alto Santa
Teresinha, Agua Fria, Bomba do Hemetério, Alto Js@inho e Mangabeira.

Il - Zona de Ambiente Construido de Ocupacédo Ctadeo - ZAC Controlada,
caracterizada pela ocupacdo intensiva, pelo congimoranto da infra-estrutura
existente, objetivando controlar o seu adensamemoyntrando-se subdividida em 2
(duas) areas:

a) Zona Controlada I, que compreende fracao teaitdo bairro de Boa Viagem, Pina
e Brasilia Teimosa,;

b) Zona Controlada Il, que compreende fracOestaeimis dos bairros do Derby,
Gracas, Espinheiro, Aflitos, Jaqueira, Parnamiri@gsa Forte, Poco da Panela,
Monteiro, Santana, Apipucos e Tamarineira, cornredpndo aos 12 (doze) bairros
componentes da Area de Reestruturagcdo Urbana — ARU.

[l - Zona de Ambiente Construido de Ocupacdo Madar- ZAC Moderada,
caracterizada por ocupacao diversificada e facibdde acessos, objetivando moderar a
ocupacao, com potencialidade para novos padrOoesdelesamento, observando-se a
capacidade das infra-estruturas locais e compredodiacdes territoriais dos bairros
de Torredo, Encruzilhada, Ponto de Parada, Arrddma Fria, Funddo, Cajueiro,
Campina do Barreto, Peixinhos, Campo Grande, Hgpadr Rosarinho, Tamarineira,
Casa Amarela, Alto do Mandu, Madalena, Torre, ZurGhirdeiro, Iputinga, Caxanga,
Varzea, Cidade Universitaria, Engenho do Meio, desr Curado, San Martin, Bongi,
Prado, llha do Retiro, Afogados, Mustardinha, Marigy Jiquia, Estancia, Jardim Sao
Paulo, Barro, Areias, Cacote, IPSEP, Ibura, Boag&fia, Imbiribeira, Cabanga, Ilha
Joana Bezerra, Séo Jose, Santo Antonio, Coell@sdd Leite, Paissandu, Boa Vista,
Soledade, Santo Amaro e Bairro do Recife.

Art. 98 As Zonas de Ambiente Natural - ZAN encomtree definidas em funcéo dos
cursos e corpos d'agua formadores das bacias haficag do Beberibe, do Capibaribe,
do Jiquia, do Jordao e do Tejipidé e pela orla nmasit desde a faixa de praia até as

aguas com 10 metros de profundidade, incluindeci$es costeiros.
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Paragrafo unico. As zonas referidas no caput dedigo sdo constituidas pelas
Unidades Protegidas estruturadoras do Sistema Mahide Unidades Protegidas -
SMUP do Recife, pelas Areas de Preservacio Permeane®PP e Setores de
Sustentabilidade Ambiental - SSA, nos termos desta da Lei Municipal n°® 16.243,
de 13 de setembro de 1996 e suas alteracoes.

Art. 102 As Zonas de Ambiente Natural - ZAN claissiin-se em:

| - Zona de Ambiente Natural Beberibe - ZAN Beberibomposta por cursos e corpos
d'agua formadores da bacia hidrografica do Rio Blebge caracterizada pela
concentracdo da Mata Atlantica e de seus ecossistassociados e pela presenca de
nascentes, mananciais, sitios, granjas e chacalmsweeas potenciais para implantacéo
de parques publicos urbanos;

Il - Zona de Ambiente Natural Capibaribe - ZAN CGapibe, composta pelos cursos e
corpos d'agua formadores da bacia hidrografica idoCRpibaribe, caracterizada pela
concentracdo da Mata Atlantica e de seus ecossistassociados e pelos parques
publicos urbanos;

lll - Zona de Ambiente Natural Tejipié - ZAN Tejifpi composta por cursos e corpos
d'dgua formadores da bacia hidrografica do Rigpitejcaracterizada pela concentracéo
da Mata Atlantica e de seus ecossistemas asso@gula presenca de areas potenciais
para implantacdo de parques publicos urbanos; e,

IV - Zona de Ambiente Natural Orla - ZAN Orla, coospa pela faixa litoranea, que vai
do eixo das avenidas Boa Viagem e Brasilia Fornatéaas aguas com 10 metros de
profundidade, incluindo os recifes costeiros, situgntre o limite do municipio de
Jaboatdo dos Guararapes e o municipio de Olingaageterizada pela faixa de praia,
incluindo as ocupacdes ribeirinhas e os imoveiprdservacao histérica existentes nas
margens das Bacias do Pina, Portuaria e de SananoAm

Das Zonas Especiais, ImOveis Especiais e Unidadeedidas

Art. 103 As Zonas Especiais - ZE sao areas urbgnasxigem tratamento especial na
definicdo de parametros urbanisticos e diretrizpgdficas e se classificam em:

| - Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS;

Il - Zonas Especiais de Preservagdo do Patriméistfto-Cultural - ZEPH,;

[Il - Zonas Especiais de Dinamizagdo EcondmicabEEe

IV - Zona Especial do Aeroporto - ZEA.

Zonas Especiais encontram-se descritas e delirsitaaaAnexos E e F.
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Art. 105 As Zonas Especiais, os Iméveis Especias &nidades Protegidas deverdo
obedecer a parametros e diretrizes especificagraasdefinidos na Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo.

Art. 106 As Zonas Especiais de Interesse SocidElSZsdo areas de assentamentos
habitacionais de populacdo de baixa renda, surgedpontaneamente, existentes,
consolidados ou propostos pelo Poder Publico, bagepossibilidade de urbanizacéo e
regularizacao fundiaria e construcéo de habitagdatdresse social.

Art. 107 As Zonas Especiais de Interesse Socia@lS£lassificam-se em:

| - Zonas Especiais de Interesse Social | - ZEIS8p areas de assentamentos
habitacionais de populacdo de baixa renda, surgedpontaneamente, existentes,
consolidados, carentes de infraestrutura basicee ego se encontram em areas de risco
ou de protecdo ambiental, passiveis de regulanzaatgnistica e fundiaria; e,

Il - Zonas Especiais de Interesse Social Il - ZHISsdo areas de Programas
Habitacionais de Interesse Social propostos peldelP®ublico, dotadas de infra-
estrutura e servicos urbanos e destinadas, priarniante, as familias originarias de
projetos de urbanizacao.

8 1° As areas classificadas como ZEIS na Lei NE78396 passardo a ser classificadas
como ZEIS I.

§ 2° Serdo identificadas, mediante lei especifisajovas areas que integrardo as ZEIS |
e as ZEIS Il.

§ 3° A identificacdo de novas areas como ZEIS hfaone disposto no paragrafo
anterior, devera considerar os mapeamentos de @@a®s, jA existentes, e 0s
requisitos desta lei.

Art. 114 As Zonas Especiais de Preservacao donkatro Historico-Cultural - ZEPH
sdo areas formadas por sitios, ruinas, conjuntogdificios isolados de expressao
artistica, cultural, histérica, arqueoldgica ouspgistica, considerados representativos
da memoria arquitetdnica, paisagistica e urbanisiccidade.

Art. 115 As Zonas Especiais de Preservacao donkatro Historico-Cultural - ZEPH
serdo regulamentadas em legislacéo especifica.

Art. 124 As Unidades Protegidas sao unidades qresaptam mata, mangue, Curso ou
corpo d'agua, bem como aquelas de interesse amb@mnipaisagistico necessarias a
preservacado das condicfes de amenizacéo climdéstnadas a atividades recreativas,

esportivas, de convivéncia ou de lazer.
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Art. 125 As Unidades referidas no artigo antermmpreendem:

| - Jardins Botanicos - JB - unidades protegidasstituidas no todo ou em parte por
colecbes de plantas vivas cientificamente recodasciorganizadas, documentadas e
identificadas com a finalidade de estudo, pesqeisdgocumentacdo do patriménio
floristico do Pais, acessiveis ao publico, no todeem parte, servindo a educacao, a
cultura, ao lazer e a conservagdo do meio ambiente;

Il - Unidades de Conservacédo da Natureza - UCNpagess territoriais e seus recursos
ambientais, incluindo as aguas jurisdicionais, aaracteristicas naturais relevantes,
legalmente instituidos pelo Poder Publico com oljst de conservagdo e limites
definidos, sob regimes especiais de administrag@o,qual se aplicam garantias
adequadas de protecéo;

[Il - Unidades de Conservacédo da Paisagem - UCE&ceifRes do territério que revelam
significativa relacdo entre o sitio natural e odores materiais e imateriais,
consolidados ao longo do tempo e expressos nadddetdo Recife; e,

IV - Unidades de Equilibrio Ambiental - UEA - Espa¢ geralmente vegetados,
inseridos na malha urbana, que tém a funcéo deemantelevar a qualidade ambiental
e visual da cidade, de forma a melhorar as conslig@esaude publica e promover a
acessibilidade e o lazer.

8§ 1° As categorias do conjunto das Unidades Pddasgserdo definidas na Lei do
Sistema Municipal de Unidades Protegidas - SMURefe.

§ 2° As pragas, 0s parques urbanos, os refugiasyji@as arvores tombadas, os imoveis
de Protecdo de Area Verde - IPAV e outras areagispas em lei sdo enquadradas
como Unidades de Equilibrio Ambiental.

Art. 131 O Municipio devera instituir, por lei esffeca, o Sistema Municipal de
Unidades Protegidas - SMUP, com fundamento no rB&stdacional de Unidades de
Conservacao - SNUC, previsto pela Lei Federal 832000, que contemplara as
atuais ZEPA, UC e os IPAV.

Art. 132 As Zonas Especiais de Dinamizacdo Econ@dmicZEDE séo as areas,
potenciais ou consolidadas, que concentram atieglaghlltiplas, classificadas de
acordo com a sua configuracao espacial em:

| - Zonas Especiais de Dinamizagdo Econémica | PEH - S&o areas qualificadas
como centros de atividades multiplas, potenciaisamsolidados, subdivididas em:

a) ZEDE Centro Principal - CP, que tem um raiordiei€ncia regional e metropolitano;



66

b) ZEDE Centro Secundario - CS, que tem um raimfleéncia para um conjunto de
bairros; e,

c) ZEDE Centro Local - CL, que tem um raio de iéflgia local, restrito a um bairro ou
vizinhanca.

Il - Zonas Especiais de Dinamiza¢do Econ6micadEDE Il - Sdo areas situadas ao
longo dos eixos viarios e metroviarios de atividadaultiplas, potenciais ou
consolidadas, subdivididas em:

a) ZEDE Eixo Principal - EP - areas limitrofes agigos viarios principais com
corredores exclusivos de transporte coletivo, pméEnou consolidados;

b) ZEDE Eixo Secundario - ES - compreende as qaduindtrofes aos eixos viarios dos
corredores ndo exclusivos de transporte coletivo; e

c) ZEDE Eixos Locais - EL - compreende as quadrnagrbfes aos eixos viarios locais
de circulacao de transporte coletivo.

Art. 136 Serdo delimitadas e regulamentadas, emsleécifica, as Zonas Especiais de
Dinamizacdo Econbmica - ZEDE, com excecao da ZERBtrG Principal - Boa
Viagem, ja delimitada nesta Lei.

Art. 137 A Zona Especial do Aeroporto - ZEA comprée a 4rea onde se encontra
situado o Aeroporto Internacional do Recife/Gugrasa- Gilberto Freire e o seu

entorno.

Fonte: Lei Municipal n°. 17.511/08.
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ANEXO F - MACROZONEAMENTO
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ANEXO G — ZONEAMENTO DO RECIFE
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ANEXO H — ZONAS ESPECIAIS




