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Estamos muito perto da engenharia e arquitetura publica se tornar
uma realidade no pais e finalmente trazendo um efetivo ganho social para as
familias de baixa renda que promovem a constru¢cdo de suas casas pelos
processos de mutirdo, autoconstrucdo e autogestdo. A Lei Federal n°® 11.888
de 24 de dezembro de 2008, com vigéncia a partir de 24 de junho de 2009, traz
expressivos avancos, pois ndo apenas abrange os trabalhos de projeto,
acompanhamento e execucéo da obra a cargo dos profissionais das areas de
arquitetura, urbanismo e engenharia, necessarios para a edificacdo, reforma,
ampliacdo ou regularizacdo fundiaria da habitacdo mas caracterizando com
uma conquista ao assegurar o direito das familias de baixa renda a assisténcia
técnica publica e gratuita.

Parte da sociedade dispbe de poder aquisitivo suficiente para
contratar profissionais, desta forma, a abrangéncia da nova lei vai apenas para
guem indiscutivelmente precisa, ou seja, a lei federal tem o seu alcance para
as familias que recebem até trés salarios minimos e que terdo assegurado o
direito a assisténcia publica e gratuita.

O compromisso do Poder Publico ao “assegurar o direito a
assisténcia técnica gratuita” estabelece um instrumento, portanto, muito mais
poderoso do que seria, por exemplo, “oferecer” assisténcia técnica publica e
gratuita, o que se traduz na obrigacdo legal de se disponibilizar todos os
recursos financeiros necessarios para prover toda a assisténcia técnica
requerida pela populacdo de baixa renda. As mudancas ndo se fazem de
forma simples e rapida, pois ainda se requer uma transformagéo cultural tendo
em vista que a populacdo que constréi as duras penas sua casa ainda
desconhece seu novo direito de poder dispor dos servicos profissionais de
engenheiro e arquiteto gratuito e ainda ndo tem como avaliar quanto que isto
Ihe podera ser util e refletir em economia e melhores condi¢cdes de conforto e

salubridade para sua moradia.



Estima-se que mais de 70% do que se produz no pais no setor
habitacional residencial esta fora do mercado formal, uma vez que é feito pela
forca dos cidaddos que constroem suas casas nem sempre com a qualidade
desejavel. Assim é a este segmento que tem que se voltar a politica de
assisténcia técnica.

Existem varias formas que podem vir a ser adotadas para a
assisténcia técnica, voltadas para 0s municipios, movimentos sociais e
cidadaos.

A Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, em seu artigo 25,
afirma que todo o homem tem direito a um padrédo de vida capaz de assegurar
a si e a sua familia saude e bem estar, inclusive alimentacdo, vestuério,
habitacdo, e os servicos sociais indispensaveis. A Constituicdo Federal de
1988, com a emenda constitucional de , passou a estabelecer como direitos
sociais Sao direitos sociais a educacao, a saude, o trabalho, a moradia, o lazer,
a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a
assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituigao.

A Lei n® 10.257, de 10/07/2001 (Estatuto da Cidade), estabelece
diretrizes gerais da politica urbana e dentre elas instituiu a assisténcia técnica
gratuita:

Art. 4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros

instrumentos:

V — institutos juridicos e politicos:

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e

grupos sociais menos favorecidos;

A funcéo Social dos servigos de Assisténcia Técnica que ndo pode
ser confundida como mera prestacao de servicos.

O desafio vinha sendo o de construir uma politica nacional de
assisténcia técnica a moradia, de forma a regulamentar a Constituicdo Federal
e o Estatuto da Cidade, ou seja, construir um novo direito.

Ao longo de varios anos, desde a década de 70, se discutia a
assisténcia técnica gratuita, muitas vezes com a lideranca e iniciativas do ex-
deputado e arquiteto Clévis llgenfritz. Um grande impulso veio a acontecer a
partir de 02 de maio de 2005, quando em Campo Grande — MS se realizou o

Seminéario “Assisténcia Técnica, um Direito de Todos: Construindo uma Politica



Nacional”’, com apresentacao de experiéncias e debates, seguindo por um sem
namero de discussfes e eventos, sempre com a participacdo e lideranca do
Deputado e Arquiteto Zezéu Ribeiro (PT/BA), autor do projeto de lei
6.981/2006, até que a Lei n° 11.888, foi sancionada em 24 de dezembro de
2008.

Estabelece a Lei n° 11.888/2008 que a garantia do direito das
familias de baixa renda a assisténcia técnica publica e gratuita para o projeto e
a construcao de habitacdo de interesse social deve ser efetivada mediante o
apoio financeiro da Unido aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios
para a execucdo de servicos permanentes e gratuitos de assisténcia técnica
nas areas de arquitetura, urbanismo e engenharia.

Segundo o autor da Lei, Deputado Zezéu Ribeiro, 0 novo
instrumento € uma saida para a melhoria da qualidade da moradia da
populacdo que, na maioria dos casos, constroi suas casas de forma
improvisada sem seguranca e nem conforto e com o custo muito mais alto de
materiais, uma vez que nao planeja o processo de reforma ou construcdo, O
poder publico, por outro lado, principalmente, os municipios, passa a ter
também uma forma institucionalizada para promover a assisténcia técnica em
mutirdes de construcdo de moradias de interesse social e a dar assisténcia
técnica na formulacdo e aprovacdo de projetos habitacionais para a populacao
de baixa renda.

Estabelece ainda a mesma lei que na selecdo e contratacdo dos
profissionais deve ser garantida a participacdo das entidades profissionais de
arquitetos e engenheiros, mediante convénio ou termo de parceria com o ente
publico responsével.

A execucdo de “servicos permanentes” com utilizacdo de
profissionais autbnomos, previamente credenciados com a “participacdo de
entidades de profissionais de arquitetos e engenheiros, mediante convénio”,
como umas das possibilidades de aplicacdo da lei, pode significar que a
contratacdo de tais profissionais ndo se dara por licitacdo e ainda que né&o
havera intermediacdo e margem adicional em cima dos ganhos sobre a
prestacdo de servigcos prestados diretamente pelo profissional junto ao
beneficiario escolhido.



Trata-se de uma abertura legal que permite excecdo a regra da
Prefeitura ter de realizar licitacdes com base na Lei Federal n°® 8666/93. Os
valores a serem pago aos profissionais, de acordo com as atividades previstas
de serem realizadas, em construcdo, reforma e regularizacdo fundiaria, e de
acordo com a area do imovel, poderdo ser estabelecidos de comum acordo
entre as entidades profissionais e Prefeituras e homologados pelo Conselho
Municipal de Habitacao.

Programas para elaboragcdo de projetos personalizados e
acompanhamento técnico, como o Promore — Programa de Moradia Econémica
sao perfeitamente aderentes ao estabelecido pela Lei n°® 11.888/2008.

A Lei ainda recomenda que as ag¢des da Unido, dos Estados, do
Distrito Federal e dos Municipios devem ser planejadas e implementadas de
forma coordenada e sistémica, a fim de evitar sobreposi¢cdes e otimizar
resultados. Muita oportuna a colocacao pois € um equivoco a pretensédo posta
através de legisladores estaduais ou municipais de fazer projetos de leis em
seu ambito que inovem em relacdo a lei federal. A intengdo ainda que possa
ser a melhor possivel, muito provavelmente irA desembocar em seérios
desvirtuamentos da proposta por emendas parlamentares e, justamente o que
seria mais importante que € a consolidacdo da lei federal sobre assisténcia
técnica publica e gratuita, ndo ser atingida.

Segundo Zezéu Ribeiro, a implementacdo de uma politica nacional
de habitacdo de interesse social deve ser descentralizada e articulada com os
Estados e Municipios, de forma que seja realimente estendido a todas as
pessoas 0 direito & moradia popular adequada, regularizada, segura, sadia e
confortavel, além de ser dotada de infraestrutura béasica, com acesso ao
transporte publico e a equipamento e servicos publicos, como saude,
educacao, lazer, cultura, etc..

A Lei Federal estimula a participacdo de profissionais inscritos em
programas de residéncia académica em engenharia e arquitetura ou em
programas de extensdo universitaria. De outro lado, estimula a capacitacdo dos
profissionais e da comunidade usuaria para os servicos de assisténcia técnica,
possibilitando se firmar convénio ou termos de parceria com entidades
promotoras de programas de capacitagcdo de profissional, residéncia ou

extensao universitaria, nas areas de engenharia e arquitetura, devendo tais



instrumentos prever a busca da inovacdo tecnologica, a formulacdo de
metodologias de carater participativo e a democratizacado do conhecimento.

Zezéu Ribeiro afirma que a nova lei, na medida que estabelece uma
obrigatoriedade para a assisténcia técnica para a populacdo de baixa renda,
cria a necessidade de uma nova qualificacdo profissional de engenheiros e
arquitetos e abre uma nova frente de trabalho para esses profissionais, além de
promover especializa¢gbes nos respectivos cursos.

Sebastido Fonseca, diretor da Federagdo Nacional dos Engenheiros
e presidente do Senge-AC e da ONG Engenheiros Solidarios, ressalta que nas
médias e grandes cidades, 70% dos lotes ou das constru¢des sao irregulares e
conclui que “Nao pode haver engenharia publica sem antes haver
regularizacao fundiaria”.

Destaca-se o0 acerto da afirmagdo acima pois uma grande
transformacdo que se processa no pais no campo da engenharia social é
exatamente a regularizacdo fundiaria. A regularizacdo fundiaria tem como
objetivo inserir qualitativamente, os assentamentos urbanos irregulares de
baixa renda, no contexto da cidade legal. Além dos argumentos baseados no
reconhecimento de uma divida historica, marcada pela falta de uma politica de
oferta habitacional para a populacdo de menor poder aquisitivo - exclusédo
social - a informalidade atinge a todos pela precariedade ambiental e - do
ponto de vista da economia ndo gera riqueza - pela falta de acesso ao crédito e
emprego formal. Estimativas realizadas pela Secretaria Nacional de Programas
Urbanos indicam que 12 milhdes de domicilios urbanos ocupados por
populacao de baixa renda sao irregulares.

Segundo o Estatuto das Cidades, artigo 20, inciso I, o objetivo da
regularizacdo fundiaria deve ser o de adequar os assentamentos ilegais ao
modelo legal ou ideal de cidade sustentavel, esta definida como a que gera
direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura
urbana, ao transporte, aos servicos publicos, o trabalho e o lazer para as
futuras geracoes

O Governo Estadual de Sao Paulo e o Governo Federal tem lancado
acbes concretas no campo da regularizagdo fundiaria. O Governo Estadual
quebrou certos paradigmas ao tirar toda regularizacdo fundiaria da apreciacao

e aprovacdao do GRAPROHAB (Grupo de Analise e Aprovacdo de Projetos



Habitacionais) e ndo apenas delega-la e direciona-la para os Municipios a
fazerem, porém sem deixar de dar todo o apoio necessario para que possa ser
imprementada. Para isso, foi criado no Estado de Sao Paulo o programa
“Cidade Legal” que se destina a auxiliar os Municipios mediante a orientagéo e
apoio técnicos nas ac¢des de regularizacdo de nucleos habitacionais, publicos
ou privados, bem como na reurbanizacdo de assentamentos precarios e
favelas, em areas urbana ou de expansado urbana. Foi criado o Comité de
Regularizacdo, dentro da Secretaria Estadual de Habitagcdo, n&o para atuar no
lugar do Graprohab uma vez que suas atribuicdes, no caso de regularizacao
fundiaria, foram repassadas aos Municipios, mas com a funcdo de coordenar e
agilizar os trabalhos de andlises, anuéncias e manifestacbes dos orgdos
estaduais, quando for o caso, bem como orientar e disponibilizar condi¢cdes aos
Municipios para o desenvolvimento das atividades técnicas que viabilizem a
regularizacao;

Para os Municipios que firmam o convénio “Cidade Legal’ podem
ser ajudados até com o levantamento topografico e recebem orientacdo dos
técnicos da Secretaria de Habitacdo que visitam os assentamentos precarios a
ser regularizados.

A Lei Federal n® 11.977 de 07/07/2009 proveniente da conversao da
Medida Provisoria n°® 459 de 25/03/2009, além de ter instituido o programa
Minha Casa, Minha Vida, trouxe grandes inovacdes nos processos de
regularizacao fundiaria, em questdes legais e cartoriais. Como definicao legal,
a regularizacdo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizagdo de assentamentos
irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social
a moradia, o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade
urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Como nova ferramenta de gestdo publica, foi introduzida a
“demarcacdo urbanistica” que foi definida como o procedimento administrativo
pelo qual o poder publico, no ambito da regularizacdo fundiaria de interesse
social, demarca imoével de dominio publico ou privado, definindo seus limites,
area, localizacdo e confrontantes, com a finalidade de identificar seus
ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das respectivas posses; e ainda

introduzida a “legitimacdo de posse” como ato do poder publico destinado a



conferir titulo de reconhecimento de posse de imével objeto de demarcacéo
urbanistica, com a identificacdo do ocupante e do tempo e natureza da posse.

O texto legal define e diferencia regularizacdo fundiaria de interesse
social, com sendo a regularizacdo fundiaria de assentamentos irregulares
ocupados, predominantemente, por populacdo de baixa renda da regularizacéo
fundiaria de interesse especifico, quando néo caracterizado o interesse social.

O poder publico responsavel pela regularizagdo fundiaria de
interesse social podera lavrar auto de demarcacao urbanistica, com base no
levantamento da situacdo da area a ser regularizada e na caracterizacdo da
ocupacao.

Na possibilidade de a demarcacao urbanistica abranger area publica
ou com ela confrontar, o poder publico devera notificar previamente os érgaos
responsaveis pela administracdo patrimonial dos demais entes federados, para
que informem se detém a titularidade da area, no prazo de 30 (trinta) dias.Diz o
texto legal que na auséncia de manifestacdo no prazo previsto acima, o poder
publico dara continuidade a demarcagéo urbanistica.

Tendo sido encaminhado o auto de demarcacdo urbanistica ao
registro de imoveis, o oficial devera proceder as buscas para identificacdo do
proprietario da area a ser regularizada e de matriculas ou transcrices que a
tenham por objeto.

Uma vez realizadas as buscas, o oficial do registro de imdveis
devera notificar pessoalmente o proprietario da éarea e, por edital, os
confrontantes e eventuais interessados para, querendo, apresentarem, no
prazo de 15 (quinze) dias, impugnacdo a averbacdo da demarcacédo
urbanistica.

Se o proprietario ndo vier a ser localizado nos enderecos constantes
do registro de imdveis ou naqueles fornecidos pelo poder publico, a notificacéo
do proprietario devera ser realizada por edital.

A publicagdo do edital devera se dar no prazo maximo de 60
(sessenta) dias, sendo uma vez pela imprensa oficial e uma vez em jornal de
grande circulacédo local; com a determinacao do prazo de 15 (quinze) dias para
apresentacao de impugnacao a averbacdo da demarcacao urbanistica.

Uma vez decorrido o prazo sem impugnacdo, a demarcacao

urbanistica devera ser averbada na matricula da area a ser regularizada.



Em ndo havendo matricula da qual a area seja objeto, esta devera
ser aberta com base na planta e no memorial.

Na hipotese de haver impugnacado, o oficial do registro de imdveis
deverd notificar o poder publico para que se manifeste no prazo de 60
(sessenta) dias.

Neste caso, o poder publico podera propor a alteracdo do auto de
demarcacao urbanistica ou adotar qualquer outra medida que possa afastar a
oposicdo do proprietario ou dos confrontantes a regularizacdo da area
ocupada.

Em havendo impugnacdo apenas em relacdo a parcela da éarea
objeto do auto de demarcacao urbanistica, o procedimento seguird em relagédo
a parcela nao impugnada. Ao oficial de registro de imdveis cabera promover
tentativa de acordo entre o impugnante e o poder publico. Em caso de
insucesso de acordo, a demarcacao urbanistica sera encerrada em relacdo a
area impugnada.

Vencida esta etapa e a partir da averbacgéo do auto de demarcacéo
urbanistica, o poder publico devera elaborar o projeto de parcelamento de solo
e submeter a registro.

Apods concluido o registro do parcelamento referido, o poder publico
concedera titulo de legitimacdo de posse aos ocupantes cadastrados, sendo
concedido preferencialmente em nome da mulher e registrado na matricula do
imovel.

Com base nesta nova legislagcdo, a legitimacdo de posse,
devidamente registrada, constitui direito em favor do detentor da posse direta
para fins de moradia.

A legitimacdo de posse somente sera concedida aos moradores
cadastrados pelo poder publico, desde que ndo sejam concessionarios, foreiros
ou proprietarios de outro imével urbano ou rural, ndo sejam beneficiarios de
legitimacdo de posse concedida anteriormente; e os lotes ou fragéo ideal n&do
sejam superiores a 250m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados).

O grande feito deste poderoso instrumento de pacificacdo social,
gue pode ser chamado de processo de usucapidao administrativo e sem
prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida anteriormente, € que o

detentor do titulo de legitimac&o de posse, apds 5 (cinco) anos de seu registro,



podera requerer ao oficial de registro de imoveis a conversao desse titulo em
registro de propriedade, tendo em vista sua aquisicdo por usucapido, nos
termos do art. 183 da Constituicdo Federal.

A regularizacdo fundiaria de interesse especifico, portanto, quando
nao caracterizado o interesse social, depende da analise e da aprovacdo do
projeto pela autoridade licenciadora, bem como da emissao das respectivas
licencas urbanistica e ambiental. A autoridade licenciadora podera exigir
contrapartida e compensacfes urbanisticas e ambientais, na forma da
legislacao vigente.

A autoridade licenciadora devera definir, nas licengas urbanistica e
ambiental da regularizacdo fundiaria de interesse especifico, as
responsabilidades relativas a implantagcdo, do sistema viario, da infraestrutura
bésica; dos equipamentos comunitarios definidos no projeto de regularizacdo
fundiaria; e das medidas de mitigacdo e de compensacao urbanistica e
ambiental eventualmente exigidas.

A citada Lei estabelece ainda que nao serdo cobradas custas e
emolumentos para o registro do auto de demarcacédo urbanistica, do titulo de
legitimacéo e de sua conversao em titulo de propriedade e dos parcelamentos
oriundos da regularizacéo fundiaria de interesse social.

Como disposic¢des gerais a lei estabelece que as matriculas oriundas
de parcelamento resultante de regularizacdo fundiaria de interesse social ndo
poderdo ser objeto de remembramento. E ainda que as glebas parceladas para
fins urbanos anterior a lei de 6766 del9/12/79 que ndo possuirem registro
poderdo ter sua situagcéo regularizada, com registro do parcelamento, desde
que implantadas e integradas a cidade.

A citada Lei Federal n® 11.977/2009 caracteriza o conceito de ZEIS —
Zonas Especiais de Interesse Social da Lei n°® 6.766/79 e suas alteracdes
introduzidas pela Lei n°® 9.785/99 facilitando a regularizagcdo dos assentamentos
urbanos voltados para a populacao de baixa renda.

Para tanto e como exposto, introduz o conceito e procedimentos de
demarcacdo urbanistica e legitimacdo da posse facilitando o processo de
pesquisa e identificacdo de proprietarios, agilizando os tramites juridicos
burocraticos e de dificil identificacdo. Diminui os gastos publicos com

processos de desapropriacdo urbanistica que constituem um grande entrave



para a regularizacdo fundiaria. Facilita o processo de regularizacdo fundiaria
com a introducdo dos procedimentos de demarcacdo urbanistica de forma
extrajudicial.

Prioriza a permanéncia da populacdo de baixa renda nos locais
ocupados em funcdo dos vinculos sociais estabelecidos (emprego , servicos,
etc.) justificando os investimentos publicos em programas de urbanizacéo
assentamentos precarios para a populacéo e baixa renda.

Garante a gratuidade das custas cartoriais para populacdo de baixa
renda e aumenta o interesse pela regularizacéo por parte dos beneficiarios com
a possibilidade de reversao da legitimacao da posse em titulo de propriedade.

Nos se pode perder de vista 0 que se pretende com a regularizacéo
fundiaria:

e E pré-requisito instransponivel para investimento publico em
obras de melhorias de urbanizagcdo de parcelamentos de
solos irregulares pois néo se pode colocar dinheiro publico em
area privada.

e Resgatar a condicao de cidadao e de proprietario de algo que
passa a formalmente a ser seu.

e Promover uma tal transformacdo urbanistica de forma que o
assentamento precario possa se tornar gradativamente uma
vila residencial normal provida de todas as melhorias publicas
e nas condicdes das habitacdes.

O Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), com a proposta de
se construir 1.000.000 de casas e fortes subsidios como uma arma para
enfrentar a crise financeira, criado pela Medida Proviséria n°® 459/2009 e
sucedido pela Lei n° 11.977/2009 agradou fortemente o setor habitacional e,
pelas inscrigdes havidas, mostrou uma enorme demanda que ndo tem sido
atendida.

Pessoas excluidas do sistema financeiro tais aquelas que detém
dividas ndo pagas registradas junto ao SPC — Servico Protecdo ao Crédito,
desde que na faixa salarial familiar de 1 a 3 salarios minimo, podem agora,
pelo PMCMYV, se tornar donos de imovel e pagar apenas 10% de seu salario ou
R$ 50,00 como prestacdo mensal, o que for maior, pelo prazo de apenas 10

anos.



O PMCMV é extraordinario para resgate de muitos cidaddos mas
ndo sera por ele que teremos uma politica publica permanente para combate
do déficit habitacional pois 1 milhdo de casas esta muito longe do real déficit de
8 milhdes de moradias existente no pais.

A assisténcia técnica publica e gratuita perdeu uma real
oportunidade de se colocar com um dos principais pilares para o combate do
déficit habitacional quando a emenda aprovada pelo Congresso Nacional foi
vetada pelo Presidente ao sancionar a Lei n° 11.977/2009 (inciso Il do § 1° do
art. 4°) que incluia no PMCMV a producéo ou aquisicéo de lote urbanizado em
areas urbanas, desde que o beneficiario assuma o compromisso contratual de
iniciar a construcao da unidade residencial no prazo de até 6 (seis) meses.

As razbes apresentadas para o veto foram que “o dispositivo né&o
garante a consecucéao plena de um dos principais objetivos do Programa, qual
seja, a geracao de emprego e renda por meio da criagdo de demanda para o
setor da construcao civil. Isso se deve a dificuldade de implementacdo de um
controle eficaz sobre o cumprimento do compromisso contratual de inicio da
construcdo da unidade residencial em até 6 (seis) meses. No caso especifico
da construcdo de unidades residenciais, 0 acesso aos recursos do Programa
deve se dar para a realizacdo da obra civil, ainda que nessa destinacéo esteja
incluida a aquisicdo do terreno, mas sem que haja a oportunidade de aquisicédo
de lotes isoladamente”.

Com 0s mesmos recursos seria possivel a constru¢cdo de muito mais
moradias, com assisténcia técnica publica e gratuita e financiamento do
material de construcdo. Para os processos de autogestdo ou autoconstrucao
seria ainda possivel o projeto personalizado atendendo os desejos dos
proprietarios que se constitui ndo apenas de melhor satisfacdo para os
moradores mas uma maior probabilidade de se manter o pagamento das
prestaces habitacionais em dias.

As mudancas estdo acontecendo mas sao gradativas. No ano de
2010, teremos a realizacdo do Forum Mundial de Reforma Urbana e que tera
como sede o Brasil. Esperamos que até la possam haver muitos outros

avancos e o numero dos excluidos socialmente esteja em franca reducéo.



