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Reqularizacdo Fundiaria em ltupeva.

1 — Historia da Reqularizacao Fundiaria em ltupeva.

1. A fundacdo da cidade de Itupeva
ocorreu em 21 de marco de 1956, oportunidade em que deixou de ser
distrito da cidade de Jundiai.

2. O Municipio possui uma éarea de
200,516km? dividida, inicialmente, em grandes e médias propriedades
rurais.

3. Essas propriedades eram de titularidade
de familias pioneiras de Itupeva, Jundiai e S&o Paulo.

4, Com o éxodo rural e, ainda, com o
crescimento da cidade, referidas propriedades rurais passaram a serem
divididas ao arrepio da Lei do parcelamento do solo urbano, seja através da
venda de partes ideais, seja através da venda de lotes em loteamentos
clandestinos.

5. Por forca do compadrio, infelizmente,

ao longo de decadas, tal parcelamento do solo urbano ocorreu sob os

Avenida Eduardo Anibal Lourengon, 15 — Parque das Vinhas | ltupeva-SP
Fone: 11 4591-8100



Prefeitura | pwvsiooe ACaS

REGU LARIZA(;AO /

de Itu peva FUNDIARIA

[stada de 530 Paulo PRO ITUPE\ A

It\]L\\1\\ LEGALIZAC AQ
DE PROPRIEDADES

olhares omissos do Municipio, do Ministério Publico do Estado de Séo

Paulo e do Judiciario bandeirante.

6. A Lei Complementar Municipal nimero
153, de 29 de maio de 2007, ao tratar da revisdo do Plano Diretor, em seu
artigo 25, criou o Setor de Regularizacdo Fundiaria (SRF), que ficou assim

estruturado no artigo 34.

Setor de Regularizagdo Fundiaria (SRF) abrange os nicleos ou
assentamentos urbanos e parcelamentos do solo irregulares dispersos no territério

do  municipio, conforme Mapa de Setorizaggo - Anexo Il

8 1° Os nucleos ou assentamentos urbanos e parcelamentos do solo irregulares

foram classificados conforme Lei n® 1879, de 25 de novembro de 2011 em:

| - Interesse Social, compreende 0s seguintes nicleos ou assentamentos urbanos
e/ou parcelamentos do solo irregulares: Jardim Cristiane, Calabro, Jardim
Guiomar, Gleba Santa Isabel, Gleba Vale das Pedras (Gleba Jayro Maltoni), Gleba

Ademir Vicentini, Conjunto Habitacional Itupeva - C.

Il - Com Ocupacdo Predominantemente de Baixa Renda, compreende os seguintes
nicleos ou assentamentos urbanos e/ou parcelamentos do solo irregulares: Sitio
Santa Terezinha, Vista Alegre, Gleba Clévis Tonoli, Morada do Sol, Gleba Valdir
Pavan, Gleba Demarchi, Gleba Pau D'Oleo | (desmembramento), Gleba Trés
Garotos, Gleba Silvia R. Gongalves, Gleba Diana, Gleba Pau D'Oleo Il

(desmembramento), Gleba Chacara Belvedere.

Il - Interesse Especifico, compreende os seguintes nudcleos ou assentamentos
urbanos e/ou parcelamentos do solo irregulares: Morada dos Deuses, Bela Vista,

New Park Tennis, Gleba Ayrton Tardini, Gleba Humberto (Rua Trés Garotos).
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O Plano de Diretrlzes Urbanisticas —

PDU -, Lei Complementar nimero 313, de 10 de julho de 2012, em seu
artigo 4° fala do Setor de Regularizacdo Fundiéria e o 81° indicou o0s

seguintes nucleos passiveis de regularizacéo:

» Jardim Christiane; » New Parque Ténis;
» Jardim Guiomar, » Gleba Ayton Tardini;
» Gleba Santa Isabel; » Gleba Humberto;
» Morada dos Deuses; » Gleba De Marchi;
» Sitio Santa Terezinha; > Gleba Pau D'Oleo 1;
» Vale das Pedras; » Gleba Silvia R.
» Gleba Ademir Vicentini; Gongalves;
> Vista Alegre; » Gleba Diana;
» Gleba Clovis Tonoli; > GlebaPauD'Oleo 2 e
» Morada do Sol; » Chacaras Belvedere.
» Gleba Valdir Pavan;
> Bela Vista,;
8. Em 2007, o Municipio de Itupeva,

através do Decreto Municipal niumero 2.039, de 24 de agosto de 2007,
criou a Comissdo Especial de Estudos e Apoio para a implementacdo, no
ambito municipal, do Programa Estadual de Regularizacdo Fundiaria de

Nucleos Habitacionais — Programa Cidade Legal-.
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No ano mesmo ano, isto ¢, em 2007, o
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Municipio celebrou convénio com o Programa Cidade Legal, da Secretaria
de Estado da Habitacdo com o escopo de regularizar os ndcleos urbanos
informais Jardim Cristiane e Guiomar.

10. Em 2014 foi assinado termo de
convénio com o Instituto de Terras do Estado de S&o Paulo — ITESP -, com
0 mesmo propaosito, ou seja, regularizar o Vale das Pedras e a Gleba Santa
Isabel.

11. Transcorridos mais de 14 (catorze)

anos, até o ano de 2019, nenhum imovel tinha sido reqularizado pelo

Municipio de ltupeva.

2. SURGE O PROGRAMA DE REGULARIZACAOQO FUNDIARIA “A

CASA E SUA”.

12. No més de outubro de 2019, a
Diretoria de Regularizacdo Fundiaria foi deslocada da Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Urbano para a Secretaria Municipal de Assuntos

Juridicos e, com nova estrutura, o programa “A Casa é Sua”, iniciou suas

atividades.
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No inicio imaginava—se que

regularizacdo fundiaria deveria atender entre 21 e 24 ndcleos informais
urbanos consolidados, mas hoje, por forca da necessaria revisdo desse

diagnostico, for¢oso concluir gue ndo existe nenhum bairro no Municipio

de ltupeva que ndo tenha uma irregularidade, que é fonte geradora de

inseguranca, intranquilidade e indignidade para o cidadao, para a cidada
itupevense.

14, Como decorréncia dos trabalhos do
programa “A Casa ¢ Sua” podemos afirmar que a malha urbana de Itupeva
é formada por mais de 180 (cento e oitenta) ndcleos urbanos formais ou

informais:

Relacédo de Loteamento Geral

ANTONIO MACAN - PRATA
ARMANDO ROMERA - BONFIM
BARAO DA BOA VISTA
BELA VISTA
BONFIM
BOULEVARD DA GRAMA
BOULEVARD DA PRATA
CAFEZAL
CAXAMBU
CENTRO
CHACARA DO GUACURI
CHACARA REGINA
CHACARA SAO VICENTE - CIRINEU TONOLI
CHACARAS PARAISO
CLOVIS TONOLI
COLINAS DE INHANDJARA
COLINAS DO JAPI
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COND. NEW PARQUE TENIS
COND. RES. PEROLA D'ITALIA
COND. RES. TARSILA DO AMARAL |
COND. RES. TARSILA DO AMARAL Il
COND. RES. TARSILA DO AMARAL 111
CONDOMINIO RES. RESERVA MONT SERRAT
CONDOMINIO RESID. PACAEMBU
CONDOMINIO RESIDENCIAL TORRES DE MONACO
ECO PARK EMPRESARIAL
ESTANCIA HIDROMINERAL SANTA ELIZA
FABIO MURAYAMA
FAZENDA CALIXTO
FAZENDA RIO DA PRATA
FAZENDA SANT' ANNA DA GRAMA
FAZENDA SANTA MARIA DA POSSE
GIASETTE - NOVO
GLEBA DIANA
GLEBA SANTA IZABEL
GLEBA TRES GAROTOS
GUADALUPE
HORIZONTE AZUL - VILLAGE AMBIENTAL
HORIZONTE AZUL - VILLAGE AMBIENTAL II
ITUPEVA BUSINESS PARK
ITUPEVA C - VILA INDEPENDENCIA
ITUPEVA D - CDHU - RES. SANTA HELENA
JARDIM ALEGRIA
JARDIM ALTO DO PINHEIRINHO
JARDIM ANA LUIZA
JARDIM ARCO IRIS
JARDIM BELVEDERE
JARDIM BOA ESPERANCA
JARDIM BRASIL
JARDIM BURITI
JARDIM CRISTIANE
JARDIM DA MINA
JARDIM DAS ANGELICAS
JARDIM DAS FLORES - CEMITERIO
JARDIM DO RIBEIRAO |
JARDIM DO RIBEIRAO I
JARDIM EUROPA
JARDIM GUIOMAR
JARDIM ITALIA
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JARDIM NOVA ITUPEVA
JARDIM NOVA TUIUTY
JARDIM PRIMAVERA
JARDIM SAMAMBAIA
JARDIM SANTA BARBARA
JARDIM SAO VICENTE
JARDIM VITORIA
JARDIM VITORIA I
LAGOA
LOTEAMENTO DA PRATA
MEDEIROS
MINA
MINAS DE INHANDJARA
MONT SERRAT - POCA
MONTE SERRAT
MONTES CLAROS
MORADA DO SOL
MORADA DOS DEUSES
MORADIA DO SOL
NOVA ERA
OUTEIRO DAS FLORES
PACAEMBU Il
PACAEMBU IV
PAINEIRAS
PARQUE AMARYLIS
PARQUE DA GRAMA
PARQUE DAS HORTENSIAS
PARQUE DAS LARANJEIRAS
PARQUE DAS VIDEIRAS
PARQUE DAS VINHAS
PARQUE DOS CAFEZAIS |
PARQUE DOS CAFEZAIS Il
PARQUE DOS CAFEZAIS Il
PARQUE DOS CAFEZAIS IV
PARQUE DOS CAFEZAIS V
PARQUE DOS CAFEZAIS VI
PARQUE DOS RESEDAS
PARQUE RESIDENCIAL PARAISO - TERRAS BRASILIS
PARQUE SANTA ISABEL
PAU'OLEO
PAU'OLEO II
PINHEIRIRINHO
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PORTAL DE SANTA FE

POSSE NOVA - ROTONDO/POLLI

PRACA SAO PAULO

PRATA

QUILOMBO

RAIMUNDA MARIA DE JESUS

RESIDENCIAL ALTO DA BOA VISTA

RESIDENCIAL BOTANICA

RESIDENCIAL BOULEVARD SERRA DO JAPI

RESIDENCIAL COLINAS DE ITUPEVA

RESIDENCIAL DOS LAGOS

RESIDENCIAL FAZENDA DA GRAMA

RESIDENCIAL GIRASSOL

RESIDENCIAL GREEN PARK

RESIDENCIAL IBI-ARAM

RESIDENCIAL IBI-ARAM 11

RESIDENCIAL IBI-ARAM Il FASE 11

RESIDENCIAL JARDIM DOS VINHEDOS

RESIDENCIAL JARDIM PEROLLA

RESIDENCIAL JARDIM PEROLLA 11

RESIDENCIAL PACAEMBU

RESIDENCIAL PACAEMBU Il

RESIDENCIAL PAINEIRAS

RESIDENCIAL PECAN

RESIDENCIAL POSSE NOVA

RESIDENCIAL RESERVA TOCANTINS

RESIDENCIAL ROMA

RESIDENCIAL SANTO ANTONIO

RESIDENCIAL SANTO ANTONIO Il

RESIDENCIAL SAO JOSE

RESIDENCIAL SAO JOSE DO RIBEIRAO

RESIDENCIAL SOLAR BANDEIRANTES

RESIDENCIAL TORRES DE MONTE CARLO

RESIDENCIAL TOSI

RESIDENCIAL VILA VERDE

RESIDENCIAL VILA VICTORIA

RESIDENCIAL VILLAGE AGUAS SANTA ELIZA

RESIDENCIAL VILLAGE MORRO ALTO

RESIDENCIAL VILLAS IMPERIAIS

RIO ABAIXO

R1O DAS PEDRAS
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SAINT THOMAS
SANTA CLARA
SANTA CRUZ DA BELA VISTA
SANTA JULIA
SAO ROQUE DA CHAVE
SAO VENANCIO
SILVIA GONCALVES
SITIO FUNDAO
SITIO SANTA TEREZINHA
SITIO SAO JUDAS TADEU
TERRAS DE SANTA TERESA
TERRAS DE SANTA TERESA I
VALE DAS PEDRAS
VALE DAS PEDRAS Il (RUI BARBOSA)

VIA ADALBERTO DE LA FUENTE - ADAMIS
VILA APARECIDA

VILA APARECIDA I
VILA BOM JESUS
VILA DAS CACHOEIRAS
VILA DAS FLORES
VILA DAS FLORES
VILA DOS LAGOS

VILA ESPERANCA
VILA INDEPENDENCIA

VILA MARCHI
VILA NOSSA SENHORA DE FATIMA

VILA NOVA CANAA
VILA NOVA CRISTALINA

VILA PARAIZO
VILA SAO JOAO
VILA SOROCABANA
VILA SOROCABANA II
VIRACOPOS
VISTA ALEGRE
(MONTE SERRAT - CASO POCA)

15. Para ilustrar que a informalidade

também pode coexistir com a formalidade, citamos o Loteamento Bardo da
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Boa Vista, que ¢é loteamento regular (nucleo urbano formal),

originariamente formado por 45 (quarenta e cinco) chacaras com
5.000,00m? (cinco mil metros quadrados) cada uma.

16. Ocorre, no entanto, que referido
loteamento foi objeto de reiterados desdobros e, por forca da omisséo
fiscalizadora do Municipio, o loteamento possui quase 900 (novecentos)
lotes, com medidas variadas, inclusive, como dimensdes menores que 0
permitido pela legislacao federal (125,00m?).

17. O Ministério do Desenvolvimento
Urbano revela que mais da metade dos 60 milhdes de domicilios urbanos
brasileiros ndo tem escritura e que essa informalidade ndo distingue classes
sociais, pois vai de favelas a condominios de luxo.

18. As causas da situacdo irregular tambéem
sdo as mais diversas, indo desde invasdes a loteamento que foram criados a
margem da lei; ou porque ndo foram aprovados e registrados, ou porque
foram vendidos de forma ilegal.

19. Estimamos, portanto, que mais da

metade da populagcdo de ltupeva, ou seja, mais de 30.000 (trinta mil)

pessoas serdo beneficiadas com a regularizagdo fundiéria.
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Em dois anos ja foram regularizados os

seguintes nucleos urbanos consolidados, divididos em REURB-S e

REURB-E:

Nucleos NuUmero de matriculas
Vila Aparecida
127
Vila Aparecida Il
Gleba Santa Isabel (duas fases) 77
Jardim Vitoria (e casas do CDHU)
67
Jardim Vitoria Il
Jardim Guiomar (duas fases) 49
Jardim Christiane (duas fases) 84
Pau D’Oleo
30
Pau D’Oleo 11
Portal das Mangas (duas fases) 76
Gleba Valdir Pavan / Vila Nova Cristalina 41
Rio das Pedras (trés fases) 634
Parque das Horténsias (duas fases) 245
Vila Séo Joédo 87
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Jardim Belvedere 23
Residencial Pacaembu 56
Residencial Pacaembu 1 50
Parque Residencial Paraiso 86
Itupeva C 160
Vila Independéncia (e casas do CDHU) 50
Jardim Alegria 66
Portal Santa Fé 37
Vale das Pedras 79
Bela Vista 27
Vila Bom Jesus 44

Nucleos NuUmero de matriculas
New Park Tenis 105
Gleba Onofre Tartalia 10
Gleba Umberto / Trés Garotos 11

Avenida Eduardo Anibal Lourengon, 15 — Parque das Vinhas | ltupeva-SP
Fone: 11 4591-8100



de ltupeva “rmoies ~ cSULA

[stado de 530 Paulo PRO ITUPEVA

L — . v
Prefeitura | pwvisaooe AC&S&* o
@
PROGRAMA DE LEGALIZACAO \

DE PROPRIEDADES

Além desses nucleos acima destacados,

encontram-se em fase final o processo administrativo de regularizacéo

fundiaria dos seguintes nucleos urbanos consolidados:

Bardo da Boa Vista

Estancia Hidromineral Santa Eliza

Jardim Alegria

Parque das Horténsias (terceira fase)

Parque dos Cafezais |

Parque dos Cafezais Il

Parque dos Cafezais IlI

Parque dos Cafezais IV

Residencial Sao José

Rio das Pedras (quarta fase)

Vila S840 Jo&o (segunda fase)

Nivoloni

Vila das Flores / Gleba Demarchi

Vila do Ipé / Fabio Murayama
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Vila Esperanca / José Mario Marchi

Vila Nossa Senhora de Fatima / Ademir Vicentini

Vila Romera

Vila Séo Miguel / Beira Rio

Vila Sorocabana

Vila Sorocabana Il

22, Até 0 més de outubro de 2021, ja foi
promovida a regularizacdo fundiaria de 2.236 iméveis o que segundo a
pesquisa do IBGE beneficiaria aproximadamente 7.200 pessoas 0 que
representa mais de 10%(dez por cento)da populacéo de Itupeva.

3. REGULARIZAR SIM, MAS SEM OMISSAO DA NECESSARIA

ACAOQ FISCALIZADORA.

23. Se, de um lado, no contexto do

programa “A Casa ¢ Sua”, busca-Se a regularizacdo de todos os nucleos

urbanos de ltupeva; de outro lado, os mecanismos de fiscalizacdo foram

ajustados para evitar o surgimento de novos nacleos informais.
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Rompendo com a nefasta omissdo (0
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Municipio nunca tinha proposto acdo judicial em quase 5 (cinco) anos)

foram propostas as seguintes ac6es civis publicas:

Numero do Processo Objeto
1000514-53.2017.8.26.0514 Loteamento Irregular — Vila Nova Canaa
1000892-77.2015.8.26.0514 Loteamento Irregular - Vila das Cachoeiras
1000525-82.2017.8.26.0514 loteamento Irregular - Vila dos Lagos
1000405-39.2017.8.26.0514 Loteamento Irregular — Vila Ruy Barbosa
1000904-86.2018.8.26.0514 Loteamento irregular — Fazenda S&o Jodo da

Via Sacra
1000655-72.2017.8.26.0514 Loteamento irregular — Sitio Boa Vista
1000565-25.2021.8.26.0514 Loteamento irregular — Chacaras do Guacuri
1000970-32.2019.8.26.0514 Venda clandestina — Vale das Pedras
1001663-50.2018.8.26.0514 Loteamento irregular — Sitio Fundéo
25. Ao trabalho repressivo ha que se

acrescentar as agOes fiscalizadoras preventivas que foram e continuardo

sendo desenvolvidas nos proximos anos.
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26. Desde outubro de 2019, quando da

criagdo do Programa “A Casa ¢ Sua”, a equipe fiscalizatoria j& contabilizou
0 total de 594 vistorias. (média de 24,75 fiscalizagdes por més / 297 ao ano

/ 594 desde a criagao do programa).

4. INSTRUMENTOS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA

UTILIZADOS PELO PROGRAMA “A CASA E SUA”,

27. O artigo 15 da Lei Federal n°
13.465/2017, como se sabe, ditou os instrumentos da REURB.

28. O programa “A Casa ¢ Sua”,
preferencialmente, utiliza o instrumento da legitimacéo fundiaria.

29. A opcdo pelo instrumento da
legitimacdo fundiaria se justifica pelo fato de que os nucleos informais
urbanos em regularizacdo apresentam o status de consolidados em datas

anteriores a0 marco temporal gizado pelo artigo 23' da Lei Federal n.

13.465/2017.

' Art.23. A legitimacdo fundiaria constitui forma originaria de aquisicdo do direito real de propriedade
conferido por ato do poder publico, exclusivamente no dmbito da Reurb, aquele que detiver em éarea
publica ou possuir em area privada, como sua, unidade imobiliaria com destinacdo urbana, integram de
ndcleo urbano informa consolidado existente em 22 de dezembro de 2016.
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Projeta-se, de outro lado, a utilizagdo do

instrumento da legitimacdo de posse, de forma eventual, em certos e
determinados nucleos em fase de regularizacdo, como por exemplo, o Vale

das Pedras.

5. 0 PIONERISMO DO PROGRAMA “A CASA E SUA”,

31. Ha que se destacar que o programa “A
Casa ¢ Sua” promove a regularizagdo fundiaria com a utilizacdo dos
institutos juridicos criados ou regulamentados pela Lei Federal n.°
13.465/2017.

32. Assim, promoveu-se a regularizacdo de
nucleo urbano informal cujos lotes foram vendidos como partes ideais com
a utilizacdo do instituto juridico do condominio de lotes.

33. Do mesmo modo e, de forma inovadora,
regularizou-se loteamento industrial; ndcleo urbano com mais de
oitocentos mil metros quadrados (cinco matriculas)de forma faseada e

regularizacdo com a utilizacdo do direito de laje.
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6. A TITULACAO E O PRIMEIRO PASSO PARA O RESGATE DA

DIGNIDADE HUMANA.

34. A pretensdo do programa “A Casa ¢
Sua” ndo ¢ simplesmente a titulacdo, mas ela é necessariamente o primeiro
passo para regularizar, para levar seguranca, tranquilidade e resgatar a
dignidade humana de quem vive em um ndcleo urbano informal
consolidado.

35. E talvez o passo mais importante, pois
permite que o legitimado receba a tdo esperada matricula individualizada
de seu imdvel.

36. O legitimado deixa o status de sub
cidaddo , ou cidaddo de grau inferior e se insere no rol de cidaddo de
primeiro grau.

37. Na sequéncia, falar-se-4 das demais

fases do programa “A Casa € Sua”.

7. A TITULACAO E A INSERCAO DO IMOVEL REGULARIZADO

NO MERCADO IMOBILIARIO.
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A titulacéo, por si, gera a insercdo dessa

unidade no mercado imobiliario, ou seja, retira-a do mercado informal e a
insere na formalidade e, com a consequente valorizagdo, que se estima na
ordem de 40%(quarenta por cento) do valor anteriormente atribuido.

39. Passa a representar, a partir desse
momento, importante ativo financeiro do cidaddo, da cidada, servindo, por
exemplo, de garantia real em mutuos bancéarios, com taxas de juros com
valores expressivamente menores (fala-se em taxa de juros menor que
1,0%).

40. Com a regularizacdo fundiaria, pela
concessdo dos titulos representativos de propriedade, como se sabe, é
possivel transformar casas, salas comerciais e demais imoveis em capital ,
eis que inseridos num sistema formal de protecéo.

8. A REGULARIZACAO FUNDIARIA E SEUS REFLEXOS NA

ECONOMIA MUNICIPAL.

41. O objetivo orientador da regularizacéo
fundiaria é gerar maior seguranca juridica, bem como gerar melhoras nas
condi¢bes urbanisticas e ambientais das areas atualmente degradadas,

propiciando uma maior pacificacdo social e buscando a melhoria da
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qualldade de vida nos nucleos urbanos informais consolidados, mormente

aqueles de ocupac0es de baixa renda.
42. Mesmo néo sendo um objetivo, mas um
reflexo indireto, houve incremento na arrecadacdo municipal, conforme

abaixo destacado:

Exercicio fiscal Incremento
2020 R$ 254.800,94
2021 R$ 1.429.681,73
Total R$ 1.684.482,67
43. Houve, nesse curto espaco de tempo,

um incremento de algo proximo meio ponto(0,5%)na arrecadacdo do
Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU? -.

44, E de se esperar, ainda, reflexos na
formalizacdo de atividades econémicas.

45, Todos o0s nucleos  formalizados(
informal=Reurb=formal) possuem comércio informal cuja tendéncia é a
formalizacéo.

46. Ocorre, no entanto, que  essa

formalizacdo depende do avancar do programa e, em especial a chamada

? Previsdo orcamentaria de 2021 indica RS 36.000.000,00(trinta e seis milhdes)como sendo o valor a ser
arrecadado com o Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU -.
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segunda fase que é exatamente aquela que tera o escopo de promover a
averbacéo das construcdes.

47, A concessdo do alvard tributario tem
como premissa a existéncia do “habite-se” e esse depende da averbacgéo da
construcéo.

48, Esse incremento do comércio formal é,
portanto, uma meta.

9. A REGULARIZACAO FUNDIARIA E SEUS REFLEXOS NO

COMERCIO JURIDICO.

49, Noticia o Tabelionato de Notas de
Itupeva, apos receber relacdo dos nucleos urbanos regularizados que, nos
ultimos meses, houve um aumento na lavratura de escrituras pablicas de
compra e venda, doacdo e inventario.

50. Assim, segundo o informado, foram
lavradas 33(trinta e trés)escrituras de compra e venda, doacao e inventarios,
bem como informou uma média de 10(dez)novos envolvendo imoveis
inseridos no programa “A Casa E Sua”.

51. Houve, portanto, incremento na
arrecadacdo do Imposto de Transmissdo Bens Imoveis — ITBI — e Imposto

de Transmissdo Causa Mortis e Doac¢édo — ITCMD -, além do recolhimento
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do Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISSQN, além dos

reflexos secundarios(emolumentos, honorarios etc.).

52, A quantificacdo desse incremento, no
entanto, somente serd perceptivel ao longo do tempo, mas, a titulo de
exemplificagdo, em um més gerou o recolhimento de quase R$
50.000,00(cinquenta mil reais)a titulo de ITBI, mas sem perdermos de vista
a possibilidade de incidéncia do ITCMD.

10. A REGULARIZACAO FUNDIARIA E FERRAMENTA PARA A

ALOCACAO DE RECURSOS PUBLICOS.

53. E consenso doutrinario que todos os
imoveis particulares estdo sujeitos ao registro.

54, Do mesmo modo, era consenso que oS
imoveis puablicos ndo estariam sujeitos ao registro.

55. Fez-se a afirmacdo com a utilizacdo do
verbo no passado, haja vista a alteracdo legal promovida pela Lei da Reurb
que inseriu os artigos 195-A e 195-B na Lei Federal n.° 6.015/1973, com o
escopo de permitir a abertura de félio real dos imdveis publicos em sentido

amplo.
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A ratio dessa alteragéo legislativa

decorre da necessidade de ser comprovada a propriedade tabular dos bens
publicos em sentido amplo.

57. Ao ser promovida a regularizada
fundiaria de certo e determinado ndcleo urbano informal consolidado,
atendendo as exigéncias legais, promove-se a abertura de matricula das vias
publicas, das areas institucionais e das areas verdes.

58. Esse movimento — abertura de folios
reais -, é importante para a alocacdo de recursos publicos estaduais e
federais, bem como para a obtencdo de linhas de crédito.

59. No caso da Vila Aparecida, por
exemplo, como consequéncia da regularizacdo fundiaria houve a indicacao
de emendas parlamentes que permitiram a pavimentacdo asfaltica das vias
publicas e a construcdo de uma nova unidade basica de saude.

60. Do mesmo modo, como reflexo da
regularizacdo fundiaria, encontra-se em fase final projeto de revitalizacéo
do nucleo , que é conhecido ponto de encontro dos adeptos do ciclismo
rural.

11. O PROGRAMA A CASA E SUA COMO FERRAMENTA DE

POLITICAS PUBLICAS.
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Os trabalhos necessarios para a

regularizacdo fundiaria é a oportunidade impar para que o gestor publico
revisite® certos nicleos urbanos informais consolidados.
62. A exigéncia do atendimento do
reclamado pelo artigo 35 da Lei Federal numero 13.465/2017, ou seja, a
regularizacdo fundiaria pressupde a existéncia de um projeto que, entre
outros elementos, deverd conter um levantamento planialtimétrico e
cadastral.
63. O levantamento cadastral, de outro lado,
é importante elemento para a formulacdo de politicas publicas, na exata
medida em que permite o conhecimento da realidade de cada ndcleo urbano
em processo de regularizacdo fundiaria.
64. O cadastramento, entdo, pode fornecer
uma radiografia do nucleo em processo de regularizacdo e, nessa toada,
fornecer os seguintes dados:

o Total de unidades imobiliarias

regularizadas;
o Total de lotes com a indicacdo da area

total e area média;

3 , . . . .
Em alguns casos, em verdade, descobre-se novo nucleo urbano inserido na informalidade.
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. Total de unidades constrmdas com a

indicacéo da &rea total e da média;
o Total de proprietarios; compromissarios

e coproprietarios;

. Quantidade de familias(nimero total e
média);

o Indicacdo da naturalidade das pessoas;

o Dados relacionados com o mercado de

trabalho(formal x informal);

. Quantificacao do numero de
aposentados e votantes no municipio;

o Dados acerca da utilizacdo dos
transportes publicos, nimero de usuarios do SUS e de convénios
médicos, grau de escolaridade, indicativos de renda familiar e
individual e per capita.

65. Ao lado do levantamento cadastral e
como reflexo desse revisitar 0 nucleo, € possivel a determinacdo das
caréncias relacionadas com a infraestrutura urbana necessaria e
indispensavel para a efetiva insercdo do nucleo em regularizacdo ao

restante do tecido social.
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A regularizacéo fundiéria exige tao

somente a nominada infraestrutura basica, ou chamada também de
essencial que abrange o0s seguintes equipamentos: (a) sistema de
abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual; (b) sistema de coleta
e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual e (c) rede de
energia elétrica domiciliar.

67. Tais equipamentos, no entanto, ndo sao
suficientes para que o0s objetivos da REURB elencados no artigo 10, incisos
I, IV, VI, VII, VIII, da Lei Federal n® 13.465/2017 sejam concretizados.

68. A auséncia dos equipamentos urbanos,
sem nenhum favor, afasta a perspectiva de moradia digna e retira da
pessoa- do cidaddo, da cidadd, uma condi¢do concreta de exercer sua
cidadania e de viver com dignidade.

69. A regularizacdo fundiaria urbana teve
ter como norte a previsdo do crescimento ordenado desse nucleo que se
transmudou em informal para formal.

70. Lé-se na exposicdo de motivos que o
que se pretende com 0 novo marco regulatério da regularizacdo fundiaria
ndo € apenas conceder titulacdo que traga seguranca aos legitimados, mas

também implementar medidas que aumentem a qualidade nos aspectos
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urbanisticos, ambientais e sociais, num grande esforco de reurbaniza(;éo do

pais e da promocdo da funcdo social da cidade.

71. Promovida a regularizacdo e com a
concessao de direitos reais aos ocupantes informais esses imdveis passam a
servir de base de investimento do capital produtivo nacional, servindo de
garantia para operacdes financeiras, reduzindo custo de crédito, por
exemplo.

72. Outra consequéncia é o aumento do
patrimonio imobilidrio brasileiro e a insercdo de capital na economia,
agregando valor aos imdveis regularizados, os quais se tornariam alvo de
tributacdo e de cobranca de precos publicos, melhorando a situacéo fiscal.
73. Nao se olvide, ainda, que como reflexo
indireto da REURB, ela serviria de fator indutor para o alcance das metas
estabelecidas para a aplicacdo de recursos, provenientes de diversos
programas federais, destinados ao desenvolvimento de acbes de

infraestrutura urbana, como habitacdo popular, saneamento e mobilidade

urbana.
74, Para ilustrar citaremos dois exemplos.
75. O primeiro exemplo envolve o ndcleo

informal consolidado Bardo da Boa Vista.
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Trata-se de Ioteamento aprovado e que

seria constituido de 45(quarenta e cinco)chacaras de lazer, cada uma com
5.000m?(cinco mil metros quadrados).

77. Por inércia do poder puablico municipal,
ao longo de mais de uma década, as chacaras foram retalhadas em mais de
800(oitocentas)unidades, com as mais variadas metragens, inclusive, com
dimensdes menores & permitida pela lei de regéncia”.

78. Referido nucleo, de outro lado, dista
mais de 30(trinta)quildometros do centro da cidade de ltupeva e, por ocasido
da aprovacéo, foram projetados sistemas particulares de abastecimento de
agua potavel e de esgotamento sanitario(fossa séptica).

79. Referidos sistemas, por suposto, nao
conseguem absorver a demanda decorrente do retalhamento, gerando
quadro de falta sistematica de agua potavel e esgoto sanitario correndo a
ceu aberto.

80. Iniciando o processo de regularizacéo
fundiaria promoveu-se a insercdo de referido nucleo no plano de trabalho
da concessionaria de referido servico publico e, a médio prazo, a questao

do esgotamento sanitario sera solucionada.

*Inciso Il do artigo 42 da Lei Federal n.2 6.766/79, fixa a metragem minima no lote como sendo
125,00m?2.
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O segundo exemplo envolve 0 nucleo

urbano informal consolidado Vale das Pedras.

82. Esse nucleo foi implantado, de forma
clandestina, a partir do ano de 1994, e englobava areas de terras
especializadas em 6(seis) matriculas distintas, com perimetro total com
quase novecentos mil metros quadrados.

83. As vendas foram feitas , através da
alienacéo de partes ideais.

84. A informalidade se expressa no sistema
viario, na precariedade da demarcacdo dos lotes, de boa parte do nucleo
ndo ser atendido sequer pela infraestrutura essencial e de outras tantas
patologias comuns nos parcelamentos clandestinos.

85. Por for¢a do iniciar do processo de
regularizacdo fundiaria, mapeou-se as caréncias de infraestrutura e, como
alvissara, temos que parte do nucleo ja estda recebendo agua potavel e
esgotamento sanitario e, em data recente, a agéncia estadual de
desenvolvimento (Desenvolve — SP), liberou R$ 5.000.000,00(cinco
milhGes de reais)para a continuidade da implantacdo do sistema de
abastecimento de agua potavel e esgotamento sanitario.

12. PALAVRA FINAL
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A titulacdo néo deve ser 0 escopo

principal de um programa de regularizacdo fundiaria, mas o primeiro e
decisivo passo para o resgate da dignidade humana.

87. O cidadao, a cidadd, que vive num
nucleo urbano informal é um cidadao/cidadad de segunda classe, pois lhe é
negado 0 acesso a uma vida socialmente digna.

88. A auséncia da titulacdo — indicativa da
inseguranca juridica -, se associa a frustracdo da inacessibilidade dos
equipamentos urbanos e sociais.

89. Vencer essa questdo — tormentosa
questdo -, que faz parte do cotidiano de nossa patria desde que o Porto
Seguro foi avistado, é desafio que estd a exigir, de forma necessaria e
inafastavel, uma nova releitura da Lei Federal niUmero 13.465/2017, tendo-
se como premissa que ela busca a titulacdo e, desse modo, os empecilhos
devem ser afastados como justa homenagem a desburocratizacéo,
descomplicacéo e simplificacdo do acesso ao folio real.

90. O Registrador de Imdveis, do mesmo
modo, deve mitigar a incidéncia dos principios registrarios.

91. O desafio esta lancado.
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Esse relatorlo ¢ uma publicacdo oficial da Secretarla Municipal de

Assuntos Juridicos e Fundiarios do Municipio de Itupeva , estado de S&o
Paulo e foi publicado para as comemoracgdes do 2° ano do programa de
Regularizagio Fundiaria “A Casa E Sua”.

Itupeva, outubro de 2021.

Percy Jose Cleve Kister

Secretario Municipal de Assuntos Juridicos e Fundiarios do Municipio de

Itupeva.
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