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APRESENTACAO

A Fundacéo Israel Pinheiro - FIP- apresenta a Secretaria de Habitacdo e Regularizacéo
Fundiéaria, do Municipio de Santa Luzia, o segundo produto da Revisdo do Plano Municipal de
Regularizacdo Fundiaria - PMRF, correspondente a Analise de Dados e Diagndstico.

O primeiro capitulo deste documento faz um resumo critico do PMRF vigente do municipio,
elaborado em 2009, identificando as agOes definidas por ele e o quanto contribuiu para a
politica de regularizacéo fundiaria do municipio.

Em seguida é feita uma contextualizacdo politica, nas escalas federal, estadual e
municipal que, atualmente, regem a regularizagdo fundiéria, definindo instrumentos,
competéncias e potencialidades.

No terceiro capitulo é apresentado o diagnéstico do municipio, a partir de dados
pertinentes a regularizagédo fundiaria que contribuem para conhecer a realidade de Santa
Luzia e que contribuirdo para a identificacdo da situacdo de regularidade dos assentamentos
urbanos.

Por fim, o quarto capitulo traz andlise geral das complexidades que condicionam a

regularizacéo fundiaria, sobretudo aquelas relacionadas a infraestrutura urbana instalada.



F QNDA AO i“,@éz PREFE'TU RA SLCRETARIA MUNICIPAL DE
ISRAEL PINHEIRO R SANTA LUZIA HABITAgﬁO

E REGULARIZAGAO FONDIARIA

INTRODUCAO

O Plano Municipal de Regularizacdo Fundiaria (PMRF) vigente no municipio de Santa
Luzia, elaborado em 2009, mas aprovado somente em outubro de 2019 por meio do Decreto
Municipal n° 3.476, contém dados, diagndsticos e propostas de agéo relevantes.

Observa-se, entretanto, uma mudanca consideravel no cenario normativo nacional em
relacdo a regularizacdo fundiaria, o que tem impacto importante nas politicas municipais. Faz-
se necessario, portanto, uma atualizagdo substancial dos referenciais normativos do Plano
Municipal de Regularizacdo Fundiaria (PMRF), bem como uma atualiza¢éo da andlise dos
dados e apontamento de medidas a partir deste novo panorama normativo, o que sera feito
em sesséo prépria. Ainda, considerando que o Plano foi elaborado em 2009, tem-se um lapso
temporal que reflete na realidade das areas, fazendo-se necessério, também, uma atualizacéo
dos dados.

Para a revisdo aqui proposta, sera trabalhada a mesma base de produtos adicionando
informagdes e dados de forma critica e atualizada conforme parametros urbanisticos, sociais

e juridicos vigentes.
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1. PLANO MUNICIPAL DE REGULARIZACAO FUNDIARIA VIGENTE
1.1. Avaliacdo PMRF vigente (elaborado em 2009)

O PMRF vigente de Santa Luzia é composto por 6 produtos:

=

Plano de Acéo

2. Levantamentos e Diagndsticos
3. Oficina de Capacitacéo

4. Diretrizes e Propostas

5. Relatdrio da Audiéncia Publica
6. Minuta Projeto de Lei

O Produto 1 do Plano de Regularizagdo Fundiaria do Municipio de Santa Luzia
consiste no Plano de Acdo que apresenta a metodologia que seria utilizada na elaboracéo do
PMRF, detalhando o escopo do trabalho, equipe, planejamento fisico-financeiro etc. Nao é
necessario para este diagnoéstico trabalhar no conteddo deste Produto.

O Produto 2, por outro lado, traz levantamentos e diagnéstico, sendo relevante para a
presente analise, motivo pelo qual este seré tratado agora com mais detalhamento no que é
pertinente.

Inicialmente, o Produto 2 empreende uma descricdo metodoldgica do trabalho de
elaboracéo do levantamento e diagndstico e uma caracterizagdo do municipio de Santa Luzia.
Em seguida, aborda o contexto legal que envolve aspectos urbanisticos e regularizacao
fundiaria a época no ambito federal, estadual e municipal. Todos estes elementos serdo
atualizados neste presente diagndstico, em tépicos especificos.

Em seguida, passa-se para a caracterizacdo dos assentamentos urbanos irregulares
identificados. Conforme consta no PMRF elaborado em 2009, dos 199 (cento e noventa e
nove) assentamentos urbanos identificados a época no Municipio de Santa Luzia, 92 (noventa
e dois) eram regulares e 104 (cento e quatro) irregulares. Ademais, outros 3 (trés)
assentamentos identificados como irregulares foram incluidos na ficha 89 - ADE Parte Baixa,
quais sejam, Vila Santa Cruz, Ponte Grande e Sdo Jodo Batista.

As figuras (Figura 1 e 2) constam no Plano (p.16 e p.139, respectivamente, Produto
2), detalhando a quantidade e percentual de assentamentos que se enguadravam nas

topologias de irregularidades entdo estabelecidas:

11
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Figura 1: Situacdo Fundiaria geral do territério municipal

Fonte: FIP, 2009

@ Parcelamento piblico
irregular

@ Parcelamento privado
irregular

0 Parcelamento privado
clandestino

0 Ocupacdo remanescente
de processos antigos de
parcelamento do solo

@ Vila /favela

@ Chacreamento ou
condominio ilegal

@ Conjunto Habitacional

Com base em andlise de processos de regularizacao fundiaria, entende-se que essa

classificagéo tipologica pode néo ser tdo clara para embasar os enquadramentos a ordem

juridica vigente. Sendo assim, faz-se uma proposicdo de alteragcdo da estrutura de

classificagéo e analise das areas.

Figura 2: Sintese das situa¢fes de irregularidade encontradas no Municipio de Santa Luzia

Tipologias Namero de situagdes Yo
Parcelamento publico irregular 25 22
Parcelamento privado irregular 06 05
Parcelamento privado clandestino 24 21
Ocupacgio remanescente de processos 15 13
antigos de parcelamento do solo
Vila / favela 33 29
Chacreamento ou condominio 1legal 09 08
Conjunto habitacional 02 02

Fonte: Adaptado de FIP, 2009.
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A partir disso, o Produto se detém em caracterizar 0os assentamentos urbanos
irregulares, sendo esta a esséncia do contetdo do referido volume, sintetizado a partir da
pagina 782 do mesmo. Cabe desde ja destacar que, para o processo de atualizacdo do PMRF,
estas areas levantadas em 2009 sofreram mudancas, conforme se vé no mapa comparativo
entre as areas identificadas em 2009 e em 2024 (Ver Anexo 1 — Comparacao areas
irregulares: PMRF 2009 e PMRF 2024).

Ao final do Produto 2, consta o diagnéstico juridico a partir de analise da legislacédo
municipal, previsdes legais ndo regulamentadas e das necessidades de regulamentacéo e
estruturacao municipal para implementagédo de medidas de regularizacao fundiéria.

O Produto 3 consiste no Registro de Oficina de Capacitacdo ministrada a época da
elaboracdo do Plano, ndo sendo necessario aqui adentrar em seu conteudo. Em seguida, o
Produto 4 aborda as Diretrizes e Propostas, sendo central ao Plano de Regularizacéo
Fundiaria do Municipio de Santa Luzia.

No volume 4 ha uma definicdo de conceitos basicos do PMRF, a qual ndo cabe aqui
reproduzir, até porque os mesmos nao serdo necessariamente replicados no processo de
atualizacéo do Plano.

Ha também uma explicagdo metodologica e uma listagem dos assentamentos
passiveis, ndo passiveis e parcialmente passiveis de regularizacéo fundiaria. Apresentam-se,
ainda, as medidas e instrumentos possiveis de serem utilizados para a regularizagéo fundiaria
dos assentamentos.

Em seguida, todos esses elementos sdo retomados em quadros sinteses, elaborados
por area irregular, nos quais apresenta-se a situagdo do assentamento e as medidas para
regularizagéo, a partir da pagina 84 do volume 4. Esses quadros sdo bastante elucidativos.

Os quadros sintese apresentados a partir da pagina 84 do Produto 4 trazem os
aspectos socioeconbmicos, urbanistico-ambientais e juridico legais por assentamento,
indicando as possiveis medidas de regularizacédo a serem implementadas na area.

Conforme informagfes levantadas na Prefeitura, este instrumental fornecido pelo
Plano foi pouco utilizado pelo poder publico municipal e, desde a elaboracao do mesmo, ndo
houve implementacéo de politica de regularizacdo fundiaria em larga escala até a criacéo da
Geréncia de Regularizacao Fundiaria Urbana. A partir de entdo, as acbes de regularizacédo
fundiaria foram expandidas. A Geréncia forneceu dados sobre a abertura de processos de
Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB) no Municipio de Santa Luzia, que serdo
devidamente analisados em sesséo especifica.

Para fins de avaliacdo de utilizagdo do instrumental do PMRF elaborado em 2009,
destacadamente contido no Produto 4, levantou-se dados que alimentam mapa comparativo

demonstrando as areas apontadas pelo PMRF de 2009 como objeto de regularizagéo
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fundiaria no Plano e que de fato passaram ou estdo em processo de regularizacao fundiaria.
Evidencia-se também as areas apontadas como passiveis ou parcialmente passiveis de
regularizacdo, mas que ndo passaram por nenhuma intervencdo desde a elaboracdo do
PMRF em 20009.

O Produto 5 consiste no registro da Audiéncia Publica realizada para apresentacéo do
Plano Municipal de Regularizacdo Fundiaria a sociedade e discussdo do mesmo.

O Produto 6 corresponde a minuta de decreto ou Projeto de Lei para regulamentacdo
do Programa Municipal de Regularizacao Fundiaria, que sera devidamente atualizado ao final
do presente processo de revisdo do PMRF.

1.2. Avaliacédo da implantacéo de agcdes definidas no PMRF elaborado em 2009

Em primeiro lugar, para fins de diagndstico, lista-se no Quadro 1 medidas sugeridas no
Produto 2 e se as mesmas foram até entdo implementadas ou ndo pelo Municipio de Santa

Luzia:
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Quadro 1 - Medidas sugeridas pelo PMRF de 2009

SECRETARIA MUNICIPAL DE
HABITA

MEDIDAS SUGERIDAS PELO PMRF DE 2009

IMPLANTACAO

Pag. 840 - Legislacao tributaria, urbanistica e Lei Orgénica do Municipio devem
ser alterados prevendo criacao dos 6rgaos, das funcdes publicas competentes
e instrumentos para implementacdo da regularizacdo fundiaria, conforme
previsto no Plano Diretor

Parcialmente

implementada

Pag. 841 - Lei municipal especifica de regularizacdo fundiaria em areas de
interesse social integrada a politica de saneamento em areas de interesse social

N&o
implementada

Pag.841 - Adequacao ambiental dos parcelamentos aprovados e irregulares,
notadamente de questdes relativas ao esgotamento sanitario

N&o
implementada

P&g.842 - Insercdo na legislacdo municipal relativa a regularizacéo fundiaria a
abordagem prévia obrigatéria de questdes de habitacdo de interesse social,
meio ambiente, saneamento, drenagem e eliminacéo de risco

N&o
implementada

Péag. 842 - Aparelhamento da Administracdo Publica para implantacdo e
atualizacdo do geoprocessamento do municipio de Santa Luzia

Implementada

P4g. 843 - Previsdo de meios de implementacdo do servico auxiliar de
assisténcia técnica para producdo de habitacdo de baixa renda na legislagédo
especifica de regularizacéo fundidria em assentamentos de interesse social

Néo
implementada

P&g. 846 - Efetivacdo da parceria com Ministério Publico, Registro de Imdveis,
concessionarias de servigos publicos e 6rgdos ambientais na fiscalizagcao de
parcelamentos irregulares e geradores de impactos no meio ambiente, bem
como regularizagcao fundiaria de areas que ndo sejam de interesse social,
prevencao e correcao de parcelamentos clandestino ou ilegais no Municipio

Parcialmente
implementada

Pég. 846 - Atualizag&do do Anexo do Plano Diretor, que contém a delimita¢éo das
ZEIS-1 e estudo para demarcacdo de areas como ZEIS 2, dado o processo
dindmico de ocupacéo das &reas

Nao
implementada

Péag. 847 - Edicao de lei especifica para regramento de intervencdes integradas
para regularizacéo fundiaria em areas de interesse social e regulamentacao de
parametros ambientais, de saneamento e risco, urbanisticos, sociais e juridicos
nestas areas

N&o
implementada

Pag. 851 - Regulamentagéo de instrumentos de intervencéo urbanistica
previstos no Plano Diretor, especialmente no tocante & regularizagéo fundiéria

Nao
implementada

Fonte: Elaboracéo FIP 2024, a partir de dados do PMRF de Santa Luzia

Em segundo, em relacdo a implementacédo de ac6es de regularizacao fundiaria em

areas listadas no PMRF elaborado em 2009, segundo informado pela Prefeitura, a maioria

das regularizacdes fundiarias, realizadas ou em curso, iniciaram por demanda social, seja por
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meio de pressdo popular sobre os vereadores, Ministério Publico ou diretamente aos érgaos
municipais competentes.

Foi observado que os municipes buscam por meio da regularizacao a implementacao
e acesso a infraestrutura e cadastro de endereco. Ndo necessariamente a regularidade e
seguranca vinculadas a propriedade privada e registrada.

Inicialmente, acreditava-se que o ideal era abrir processos que enquadrassem todo o
nacleo (perimetro delimitado do Bairro), e, portanto, parte dos processos de Regularizacéo
abertos no Municipio sdo abrangentes. Esse entendimento foi alterado e hoje é incentivado
que os limites de Regularizacdo enquadrem por¢des menores, tendo como base as quadras
(com efetiva mobilizag&o) incluindo as vias do seu entorno. Essa alteragdo de entendimento
€ decorrente da analise do poder publico sobre o prazo de execucéo vinculado ao interesse,
sobretudo das empresas que promovem a Regularizacédo. A abertura de procedimentos de
grandes areas garante que ndo havera outra empresa ou requerente sobre aquele nucleo,
deixando assim por¢cdes consideraveis estagnadas nos processos de regularizagéao,
aguardando tdo somente acordos financeiros entre os beneficiarios e as empresas.

O PMRF da respaldo para enquadramento dos processos requeridos, mas nao
necessariamente determina que areas que ndo tenham sido apontadas, sejam enquadradas
no programa. A base de informacdo do PMRF também orienta o Municipio sobre as
prioridades de ag&o nos nucleos. No entanto, o Plano n&o é utilizado para criacdo de
programas e incentivos a regularizacdo, ou para captacdo de verbas para elaboracdo dos
projetos de regularizacdo das areas. N&o foi relatado, pelo poder publico, a avaliagdo dos
processos requeridos com base nas caracteristicas que determinam dificultadores ou
empecilhos a regularizacdo apontadas no PMRF.

Sendo assim, observa-se que o PMRF elaborado tenha sido insuficiente para o
planejamento das a¢fes, hierarquizacéo e complexidades. Também é possivel observar, com
base na comparacdo entre as areas apontadas no PMRF e areas regularizadas ou em

processo de regularizacdo, que os limites ndo foram bem definidos.
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2. CONTEXTOS DA POLITICA DE REGULARIZAGCAO FUNDIARIA

2.1. Legislagdes Municipal, Estadual e Federal

Como ja apontado, de 2009 para 2024 houve uma mudanca consideravel no cenério
normativo nacional em relacao a regularizacdo fundiaria, com destaque para a promulgacéo
da Lei Federal 13.465/2017, que traz impactos importantes nas politicas urbanas em todas as
esferas. Para a atualizacdo do Plano Municipal de Regularizagdo Fundiaria de Santa Luzia
faz necessério, portanto, uma renovagao substancial dos referenciais normativos referentes a

matéria.

a) Legislacdo urbanistica a época de elaboracdo do PMRF 2009 que permanece vigente

e Legislacao Federal

A Constituicdo Federal, em seu art. 6°, trata dos direitos sociais e traz o direito a
moradia como uma garantia constitucional fundamental. Em seu Capitulo Il, que se desdobra
nos artigos 182 e 183, estabelece a politica urbana federal. O Estatuto da Cidade, Lei Federal
10.257/2001, regulamenta os mencionados artigos, trazendo principios e regras que norteiam
o desenvolvimento urbano.

Outra norma importante é a Medida Proviséria n° 2.220, que regulamenta a concessao
de direito real de uso para fins de moradia, que incorporada como um instrumento de
regularizagéo fundiaria no sentido de dar efetividade ao direito fundamental & moradia.

A Lei Federal 6.766, de 19 de setembro de 1979 e alteracdes posteriores, dispde sobre
os parcelamentos urbanos e de interesse do Programa de Regularizacdo na medida em que
determina parametros urbanisticos de ordenamento da cidade e regula o parcelamento. O
Estatuto da Terra, por sua vez, estabelece o regramento para o ordenamento do solo em
areas rurais.

A Lei Federal 11.977/2009 teve seu capitulo de regularizacéo fundiaria revogado pela
Lei Federal 13.465/2017 e foi posteriormente alterada em outras matérias pela Lei Federal
14.620/2023. Por fim, cumpre destacar que o Cdadigo Florestal, Lei Federal n® 4.771/1965,
abordado no PMRF de 2009, foi revogado pela Lei Federal 12.651/2012. Todas essas

mudancgas serdo devidamente detalhadas na secéo de legislagfes atuais posteriores a 2009.
e Legislacédo Estadual

Permanece vigente a Constituicdo Estadual de Minas Gerais. A Deliberacdo do
Conselho Estadual de Politica Ambiental (COPAM n° 76 foi revogada, sendo que a
Deliberagao n° 236/2019 é que regulamenta atualmente o disposto na alinea “m” do inciso IlI

do art. 3° da Lei n® 20.922, de 16 de outubro de 2013, para estabelecer demais atividades
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eventuais ou de baixo impacto ambiental para fins de intervencdo em area de preservacao

permanente. Esta norma serd devidamente abordada na secao de legislagbes atuais.
o Legislacdo Municipal

O Plano Diretor de Santa Luzia (Lei Municipal n® 2.699) esta vigente desde 2006 e foi,
portanto, analisado no diagndstico do antigo PMRF. Dentre os objetivos estratégicos previstos
no artigo 7° do Plano, esta prevista a "melhoria das condicées ambientais da area urbanizada"
do municipio, com destaque para a "recuperacao das areas degradadas e o rigido controle da
expansao urbana". A necessidade de "implementacdo da Habitacdo de Interesse Social" e a
"recuperacao urbanistica e regularizacéo fundiéria dos assentamentos habitacionais precarios
e irregulares" também foram definidos como objetivos estratégicos.

Uma das principais diretrizes adotadas pelo Plano Diretor para o desenvolvimento da
politica habitacional é a promocé&o de urbanizacéo, reassentamento e regularizagéo fundiaria
das &reas denominadas como "assentamentos subnormais ja existentes" e prevencao contra
situagdes de risco e surgimento de novas ocupagoes (art. 52).

Em relacdo ao zoneamento, o Plano Diretor estabelece no artigo 68 a definicdo para
as Zonas de Especial Interesse Social (ZEIS), divididas em:

ZEIS-1: areas de assentamentos sub-normais, constantes do Anexo VI, nas
quais o Poder Publico devera ordenar a ocupacao por meio de urbanizagéo,

regularizacdo fundiaria e estabelecimento de parédmetros urbanisticos
especiais (art. 68,81°);

ZEIS-2: Areas vagas na zona urbana nas quais, por razfes sociais, haja
interesse publico em implantar programas habitacionais de interesse social
(art. 68,82°).

O Anexo VI do Plano Diretor contém o mapeamento das ZEIS-1, enquanto a defini¢cdo
das ZEIS-2 é remetida para a Lei de Ocupacéo e Uso do Solo. Atualmente o Plano Diretor e
a Lei de Parcelamento Uso e Ocupacdo do Solo estdo em processo de revisdo, 0 que
provavelmente resultard em mudancas significativas do zoneamento e reestruturacao da
politica de desenvolvimento urbano.

A Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo de Santa Luzia define o zoneamento
territorial do municipio, assim como 0s parametros para o parcelamento, uso e ocupacao do
solo e regulamenta as condi¢cdes gerais das edificacdes (art. 2°). A legislacao urbanistica
determina e classifica as zonas no municipio, reconhecendo as diferencas das formas de
ocupacdo das diversas areas, bem como a necessidade de planejamento e ordenamento
territorial. O Municipio de Santa Luzia € composto por trés zonas: i) Zona Urbana; ii) Zona de

Expansao Urbana; e iii) Zona Rural (art. 4°) e suas divisdes, conforme o Quadro 2.
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Quadro 2 : Zoneamento de Santa Luzia.

Preferencial

ZONAS DESTINAGAO
Zona de Ocupacéo Adensamento preferencial: diferentes
Areas de Controlada 1 (ZOC-1) tipologias de uso e ocupagéo
Adensamento

Zona de Ocupacéo
Controlada 2 (ZOC-2)

Adensamento preferencial: diferentes
tipologias de uso e ocupacgéo

Zona de Ocupacéo
Controlada 3 (ZOC-3)

Adensamento restrito: residencial,
comercial e baixo impacto

Zona de Ocupagdo Adensamento restrito: chacreamento

Areas de Controlada 4 (ZOC-4)
Adensamento
Restrito Zona de Ocupacéo Adensamento restrito: residencial
Controlada 5 (ZOC-5) unifamiliar
Zona Urbana
Zonas de Ocupacdes . o
Especiais (ZOE) Grandes equipamentos e industrias
) Setor Especial 1 (SE-1) Desenvolvimento dg projetos do sistema
Areas de viario
Protecéo
Setor Especial 2 (SE-2) Protec¢édo do centro historico
Zona de Especial Interesse . ~ .
) Social 1 (ZEIS-1) Moradia de populacéo de baixa renda
Areas de
Especial

Interesse Social < . .
Areas vagas com interesse publico para

habitacao de interesse social

Zona de Especial Interesse
Social 2 (ZEIS-2)

Zona de Expanséo Urbana (ZEU) Futura ocupacéo de areas

Zona Rural Ocupacgéo rural

Fonte: Elaboracéo FIP, 2024

Enquanto o Plano Diretor define as areas mapeadas como ZEIS-1, a Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo estabelece em seu artigo 5°85° que "a instituicdo
das ZEIS-2 se daréa por ato do Executivo, a partir de proposicdo do proprietario publico ou
privado, condicionada a anuéncia prévia da Comissao Municipal de Politica Urbana". No artigo
73, a Lei apresenta também uma listagem das Areas de Diretrizes Especiais (ADE), sendo na
maioria delas previstos parametros especificos de uso do solo.

Em relac@o ao parcelamento do solo, o artigo 8° da Lei determina que "o parcelamento
do solo para fins urbanos em Santa Luzia somente ser4 admitido nas Zonas Urbana e de
Expansdo Urbana estabelecidas”. O parcelamento pode ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, sendo o loteamento "a subdivisdo de gleba em lotes destinados a

edificacdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou
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prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes". O desmembramento é a
modalidade de "subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento
do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes" (art. 11).

A Lei regulamenta o tratamento dos chamados "Loteamentos Fechados", definidos
como loteamentos parcialmente ou totalmente cercados ou murados (art. 42). Sé&o
estabelecidas diretrizes para a regularizacdo dos loteamentos fechados a serem implantados
futuramente no Municipio, para a regularizagdo dos loteamentos fechados consolidados e
para a transformacéo dos loteamentos abertos em fechados. O artigo 43 determina que "todas
as areas publicas de lazer e as vias de circulagdo compreendidas no perimetro interno do
loteamento fechado seréo objeto de concessdo de uso". A lei estabelece ainda o prazo de
trés anos para a regularizacdo de loteamentos fechados sem autorizacéo e as penalidades
em caso de descumprimento de tal prazo (no art. 58,82°). O artigo 60 permite a regularizacdo
de loteamentos fechados em que parte de area verde é utilizada, total ou parcialmente, para
atividades diferentes das utilizag6es permitidas no caso de areas de reserva legal (arts. 43).
Nesse caso, a regularizacdo é possivel através da compra de outra area verde, dentro do
loteamento, com a mesma metragem das irregularmente ocupadas. No Anexo 2 consta o

Zoneamento vigente do municipio.

Leqgislacoes urbanisticas vigentes, promulgadas ap6s 2009

e Legislacado Federal

Retomando o histérico de delineamento do arcabouco normativo brasileiro no que
tange a regularizagdo fundiaria, cabe retomar alguns aspectos. Diante das dificuldades
enfrentadas para regularizagdo fundiaria em terras particulares, especialmente através da
usucapido judicial, em 2009 é estabelecido um marco legal com a Lei Federal 11.977/2009.
Esta lei trouxe, dentre outras inovacdes, a Demarcagédo Urbanistica, como instrumento de
regularizacdo urbanistica do assentamento irregular, e a Legitimacdo de Posse, como
instrumento preparatério para a usucapiao extrajudicial, e a propria usucapido extrajudicial
(ou administrativo).

Nos ultimos anos, um novo marco legal substituiu a legislagédo anterior através da Lei
Federal 13.465/2017, que revogou o capitulo da regularizacdo fundiéria da Lei 11.977/2009 e
inovou em diversos aspectos relativos a regularizagdo fundiaria, incluindo normas registrais,
instrumentos, procedimentos e direitos reais novos. A Lei Federal 13.465/2017 institui
medidas que abordam regularizacéo fundiéria rural, urbana, entre outras matérias. A presente

andlise foca na regulariza¢do urbana.
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Uma das novidades da Lei 13.465/2017 é a nova definicAo dada ao processo de
regularizacao fundiaria, agora chamado “Reurb”, que se aplica ao que a Lei chama de “nucleo
urbano informal”, definido como aquele clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel
realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legislacéo
vigente a época de sua implantacdo ou regularizacdo (art. 11, 1). Ampliaram-se assim as
possibilidades de aplicacdo dos instrumentos de regularizacdo fundiaria, inclusive para
assentamento com fins urbanos localizados em areas rurais do municipio, conforme autoriza
a nova legislagao.

A Reurb compreende duas modalidades: a de interesse social (Reurb-S) e a de
interesse especifico (Reurb-E) (art. 13). A primeira compreende nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda. A segunda, por sua vez,
engloba as &reas que ndo se enquadram na modalidade anterior. Essa classificacdo é
importante porque impacta na responsabilizagédo de custeamento das obras de instalagéo de
infraestrutura essencial, bem como no pagamento ou ndo de custas e emolumentos cartoriais.

Ampliou-se também o rol dos legitimados para requerer a regularizagéo fundiaria, que
passou a incluir, conforme art. 14 da Lei: Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios,
diretamente ou por meio de entidades da administragdo publica indireta; os beneficiarios,
individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de cooperativas habitacionais,
associacdes de moradores, fundagdes, organizacdes sociais, organizagdes da sociedade civil
de interesse publico ou outras associagdes civis que tenham por finalidade atividades nas
areas de desenvolvimento urbano ou regularizacdo fundiaria urbana; os proprietarios de
imo&veis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores; a Defensoria Publica, em nome dos
beneficiarios hipossuficientes; e o Ministério Publico.

Ademais, ha no art. 15 um rol ndo taxativo de possiveis instrumentos a serem
utilizados na regularizagédo fundiaria, como a legitimacdo fundiaria, de posse, usucapido,
desapropriacéo etc.

Além de legitimado a requerer a Reurb, o Municipio é ator central no processo, tendo
alias a nova legislagdo aumentado as atribuicbes do Poder Publico Municipal. A ele séo
atribuidas, inclusive, acbes que até entdo eram de competéncia do Registro Imobiliario,
especialmente no procedimento da demarcagdo urbanistica ou no procedimento
administrativo analogo a demarcacao, previsto no art. 31, envolvendo identificacdo dos
iméveis objeto de regularizacdo fundiéria, notificacdo dos detentores de dominio e
confrontantes das areas a serem regularizadas, recebimento, andlise e solucao das eventuais
impugnagbes ao procedimento, incluindo uma estruturagdo administrativa e capacitagédo
técnica da equipe para estes novos procedimentos (conforme arts. 19 a 22). Ademais, na

Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social (Reurb-S) cabe ao Poder Publico a
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responsabilidade de elaborar e custear o projeto de regularizacédo fundiaria e a implantacéo
da infraestrutura essencial, quando necessaria (art. 33, paragrafo Unico, ).

O processo de regularizacdo fundiaria, salvo situagdes excepcionais que viabilizem a
aplicacdo de outro procedimento, seguira as fases da Reurb previstas no art. 28 da Lei
13.465/2017. Assim, o processo podera ser iniciado mediante requerimento do 6rgao
competente da Prefeitura, como legitimada para requerer a Reurb (art. 14, I, da Lei
13.465/2017), cabendo ao Poder Publico Municipal promover a abertura de procedimento
administrativo para processamento da regularizacdo (art. 28, Il, da Lei 13.465/2017), com
expressa classificacdo da modalidade de Reurb aplicavel a espécie: Regularizagdo Fundiaria
de Interesse Social — Reurb-S ou Regularizacdo Fundiaria de Interesse Especifico — Reurb-E
(art. 13, | e Il, da Lei 13.465/2017). Em seguida, o Municipio realizard a notificacdo dos
envolvidos.

Apés, o Auto de Demarcacdo Urbanistica serd apresentado ao Cartério de Registro
de Imoveis competente para averbagéo nas matriculas atingidas e, se for o caso, abertura de
matricula nova para a éarea demarcada. Alternativamente, podera ser realizado o
procedimento administrativo anadlogo a demarcacao urbanistica, previsto no art. 31 da Lei
13.465/2017, caso se entenda mais adequado a situacdo especifica de cada assentamento.
Destaca-se que, diferente do que previa a Lei 11.977/2009, a nova legislacdo n&o estabelece
como essencial a etapa de demarcagdo urbanistica, podendo ser realizado procedimento
administrativo analogo, dependendo da situagdo registral da area a ser regularizada, bem
como das estratégias e instrumentos de regularizagdo aplicaveis (0 que ndo impede a
aplicacdo do procedimento geral e demais instrumentos da Reurb, a teor do que dispde o art.
19, 83°, da Lei 13.465/2017).

Ressalta-se que é atribuicdo do Poder Publico Municipal a realizagdo de
procedimentos administrativos de prevencdo, mediacdo e resolucdo consensual de conflitos
decorrentes da regularizacao fundiaria (art. 34 da Lei 13.465/2017). Portanto, a Prefeitura,
com apoio da equipe técnica contratada, deve se estruturar, preparar e capacitar para esta
fungéo.

Seguindo o procedimento ordinario, apés a demarcacgao ou procedimento do art. 31,
tem-se a elaboracdo dos Projetos e Propostas de Intervencdo para Regularizagdo Fundiéria,
atendendo especialmente ao disposto nos arts. 35 e 36 da Lei 13.465/2017. As propostas do
projeto de regularizacdo fundiaria poderdo incluir ainda a indicacdo de parametros
urbanisticos e ambientais para parcelamento, ocupacao e uso do solo para 0 assentamento
a ser regularizado, em caso de omissdo de legislacdo municipal especifica, conforme
preceitua o art. 35, paragrafo Unico. Integra esta etapa a elaboracdo do projeto de

parcelamento do solo urbano, com plantas e memoriais descritivos, incluindo os estudos
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técnicos, justificativas, pareceres e demais documentos necessarios a tramitacao,
licenciamento e aprovacao do parcelamento junto aos 6rgdos competentes, sejam municipais,
metropolitanos ou estaduais.

A lei busca atenuar formalismos e entraves das normas urbanisticas tradicionais,
mantendo a previsdo de instrumentos de regularizacdo urbanistica como as Zonas Especiais
de Interesse Social (art. 18), cujos parametros podem ser especificos para tais areas.
Contudo, a realizacdo da Reurb ndo estd condicionada a existéncia de ZEIS (art. 18, §2°).
Outra flexibilizagdo normativa encontra-se no art. 11, 81° que prevé a possibilidade de o
Municipio dispensar na Reurb a exigéncia de parametros urbanisticos e edilicios previstos na
legislacao ordinaria. E consta ainda a possibilidade de se admitir a regularizagédo fundiaria em
Areas de Preservacdo Permanente (APP) inseridas em nucleo urbano informal consolidado,
desde que estudos técnicos demonstrem que a intervencdo implica em melhoria das
condicbes ambientais em relacdo a situacdo de ocupacao irregular anterior (art. 11, §2°, da
Lei 13.465/2017).

Sobre este ponto vale mencionar que a Lei Federal 13.465/2017 realizou importantes
alteragdes na Lei Federal 12.651/2012, que revogou e substituiu o chamado “Cédigo Florestal”
(Lei 4.771/1965). Estas alteracdes afetaram os arts. 64 e 65 e dizem respeito a possibilidade
de regularizacéo fundiaria em Areas de Preservacdo Permanente cumpridos os requisitos
estabelecidos.

A proxima etapa da Reurb é constituida pela Analise, Licenciamento e Aprovacdo do
Projeto de Regularizagdo Fundiaria pelos entes competentes, incluindo ai a aprovacao do
projeto de parcelamento do solo pelo Municipio. Ressaltando-se que esta andlise,
licenciamento e aprovagdo poderdo envolver 6rgéos licenciadores municipais, estaduais e
metropolitanos, conforme o caso, caracterizando o licenciamento integrado (urbanistico e
ambiental) e aprovacdo de todo o projeto de regularizagdo fundiaria, mediante
pronunciamento da autoridade competente, conforme previsto no art. 12 e no art. 40, Il, da
Lei 13.465/2017.

A concluséo do processo na esfera administrativa municipal se dard com a aprovacao
do projeto de regularizacdo fundiaria e emissao da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria
(CRF), figura juridica bastante inovadora trazida por esta legislagdo. A CRF acompanhara o
projeto de regularizacdo aprovado e apresentara, dentre outras informacdes, a lista dos
beneficiarios da regularizacédo, com sua qualificacdo, identificacdo das respectivas unidades
imobiliarias regularizadas e o direito real conferido, dispensando-se a apresentacao de titulos
individuais e cOpias dos documentos dos beneficiarios ao Cartério de Registro de Iméveis, a
teor do que dispde os arts. 40 e 41 da Lei 13.465/2017. A utilizagao da “titulagdo em lista” dos

beneficiarios, uma das grandes inovag¢des na nova legislacéo de regularizagéo fundiéria, pode
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agilizar sobremaneira a conclusao dos processos de regularizacao fundiaria. Porém, destaca-
se que esse instrumento ndo é de utilizacdo compulséria, podendo o Poder Publico, conforme
as circunstancias do caso concreto, adotar instrumentos individuais de titulacdo para
concessdao dos direitos reais atribuidos aos beneficiarios, cuja lista exemplificativa consta no
art. 15 da Lei 13.465/2017.

Cumpre destacar, dentre os instrumentos de regularizacdo dominial previstos, a
“legitimacao fundiaria”, principal inovacdo normativa trazida nesta lei, que consiste na
atribuicdo da propriedade plena das unidades imobilidrias aos seus ocupantes, como
modalidade de aquisi¢cao originaria do direito real, independente do tempo e da qualificacao
da posse, para ocupacdes consolidadas até 22/12/2016 (art. 23). Na legislagdo anterior, a
obtencao da propriedade plena do imdvel objeto de regularizacéo fundiaria de interesse social
se dava, no minimo, apés 5 anos (prazo do usucapiao especial urbano) do registro da
legitimacgéo de posse, instrumento que, alias, foi mantido com pequenas alteragdes pela nova
legislagéo (art. 25).

A préxima etapa do processo € o registro do Projeto e da Certiddo de Regularizacdo
Fundiaria, incluindo o projeto de parcelamento do solo, no Registro Imobiliario competente,
prevista nos arts. 42 e seguintes da Lei 13.465/2017. Consubstancia-se na apresentacéo e
requerimento de registro do Projeto de Regularizacdo Fundiéria aprovado e da respectiva
Certiddo de Regularizagdo Fundiaria emitida pela Prefeitura, podendo incluir a lista dos
beneficiarios, com suas respectivas unidades imobiliarias e direitos reais conferidos. Serédo
entdo registrados nas matriculas imobiliarias das unidades regularizadas os direitos reais
conferidos aos respectivos beneficiarios, com as averbacdes eventualmente necessarias.

Vale sublinhar que a Lei 13.465/2017 e os instrumentos juridico-urbanisticos nela
previstos sdo autoaplicaveis e ndo dependem de regulamentagéo por legislacdo municipal
para sua implementacéo, conforme prevé o art. 28, paragrafo Gnico, da citada lei. Contudo, é
salutar que o arcabouco legal municipal seja adequado e suficiente para tratar as minucias do
processo de regularizacao fundiaria em ambito local.

Acrescenta-se ainda que o Decreto Federal n° 9.310/2018 regulamenta aspectos da
Lei 13.465/2017, instituindo normas gerais e procedimentos aplicaveis a Regularizacdo

Fundiaria Urbana.
e Legislacédo Estadual

O Provimento Conjunto 93/2020 aborda no Titulo XI a tematica da “REURB em nucleos
urbanos informais consolidados e da titulacdo de seus ocupantes” (Art. 1.106). A norma é
voltada para o aspecto registral da regularizacdo, regulamentando os procedimentos

cartorarios.
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Disp&e no Art. 1.107 que cabe ao oficial do registro de imdveis tdo somente o controle
de legalidade formal de aspectos da REURB, ndo cabendo analise de mérito do processo. O
Provimento traz aspectos que impactam na fase de registro, como a definicdo da modalidade
de REURB e impactos em custas e emolumentos de atos registrais.

Aborda-se no Capitulo Il a competéncia para registro da Reurb e no Capitulo Il os
documentos a serem apresentados nesta etapa. O capitulo IV trata de maneira detida do
procedimento de registro da CRF, sendo seguido de diretrizes em torno da titulacao.

O Provimento é a diretriz legal da etapa final da Reurb e, neste sentido, de crucial
observancia, performando consideravel importancia no presente Projeto de Regularizagédo
Fundiaria.

Vale trazer também a Deliberacao Normativa do COPAM n° 236/2019, que revogou a
Deliberagdo Normativa n° 76/2004, abordada no PMRF de 2009. Ela estabelece possiveis
atividades eventuais ou de baixo impacto ambiental para fins de intervencdo em éarea de

preservacao permanente.
e Legislacédo e programas municipais

A Lei Municipal n® 1.947/1997 instituiu o Programa de Regularizacdo e Melhoria da
Moradia Popular-Bem-Morar, com o objetivo de auxiliar a populacéo de baixa renda a construir
ou reformar moradias populares préprias, possibilitando, também, a regularizacédo de imoveis
residenciais inscritos no Cadastro Técnico Municipal, junto ao Instituto Nacional de
Seguridade social (INSS) e junto ao Cartorio de Registro de Iméveis. O Programa previa ainda
assisténcia técnica gratuita de profissionais da engenharia e da arquitetura, patrocinada pela
Prefeitura. Apesar da Lei 1.947/1997 permanecer vigente, o Programa hao existe mais.

ApO6s a promulgacéo da Lei Federal 13.465/2017 regulamentando a Regularizacao
Fundiaria, o municipio de Santa Luzia instituiu através da Lei n°® 3.922/2018 o Programa
Municipal de Regularizagdo Fundiéria. O Programa tinha como objetivo: i) contribuir para a
melhoria das condi¢cdes de moradia da populacdo residente em assentamentos irregulares
em Santa Luzia; ii) atuar no enfrentamento do quadro de informalidade habitacional urbana
no Municipio; e iii) constituir as bases para a instituicdo de uma politica municipal de
regularizagédo fundiaria. Apesar de considerar alguns parametros e diretrizes estabelecidos
pela Lei Federal 13.465/2017, o Programa também se baseou nas experiéncias nacionais
acumuladas durante a vigéncia da Lei Federal 11.977/2009. Trés anos ap0s sua instituicao,
o Programa foi revogado pela Lei Municipal n°® 4367/2021.

No inicio de 2023, a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo estabeleceu
0 procedimento para Regularizagdo Fundiéria dos nucleos urbanos consolidados de Santa
Luzia através da Resolucdo n°® 01/2023 da Comisséo de Regularizacdo Fundiaria Urbana. A

Resolucéo regulamentou no ambito municipal a Lei Federal n® 13.465/2017 e produziu um
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modelo para os pedidos de Reurb direcionados a Secretaria. Apds a reforma administrativa
ocorrida em 2023, os pedidos passaram a ser processados e acompanhados pela recém
criada Secretaria Municipal de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria (SMHR). Atualmente,
embora existam varios processos de Regularizacdo Fundiaria ocorrendo no Municipio, ndo

h& nenhum Programa de Regularizacdo Fundiaria vigente.

2.2. Organizagdao institucional municipal

A Secretaria Municipal de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria do Municipio de Santa
Luzia foi criada em 2023. Ela é responsavel pela iniciativa de contratacdo dessa revisdo do
PMRF, conjuntamente com a revisdo do Plano Local de Habitacdo de Interesse Social
(PLHIS). Com a criagdo da SMHR, a pauta da habitacé@o deixou de ser tratada junto as demais
questdes urbanas dentro da Secretaria de Desenvolvimento Urbano para ter sua propria
secretaria. O 6rgdo passou a conjugar a responsabilidade de gerir a politica habitacional com
a de conduzir a regularizacado fundiaria dos assentamentos irregulares do Municipio. Essa &
uma estratégia de atender de forma integrada as demandas do déficit habitacional qualitativo
e quantitativo, bem como de incorporar na gestao publica a ideia de que a regularizacédo
fundiaria deve estar atrelada a medidas de urbanizacéo e qualificacdo dos territorios, para
além da titulagdo da propriedade.

A Lei Complementar n® 4.570/2023, que reestruturou a organiza¢ao administrativa da
prefeitura de Santa Luzia, disp6e em seu artigo 29 que a SMHR é o 6rgdo responsavel pelo
planejamento, execucao e controle das atividades relacionadas a habitacéo e programas de
regularizagdo fundiaria. Compete a Secretaria promover politicas voltadas aos programas
habitacionais, estimular parcerias com o setor privado no sentido de constru¢des populares
dentro dos programas habitacionais dos Governos Federal e Estadual e identificar publicos
carentes e demandantes de habitagbes para moradias. No ambito da Regularizacdo
Fundiaria, é responsabilidade da Secretaria: i) estabelecer programas municipais de REURB,
assim como participar dos programas de outros entes federados; ii) promover parcerias com
os cartorios de registros de imoveis com fins de facilitagdo, celeridade e organizagdo na
emissao de titularidade de imoveis aos seus reais detentores de posse; iii) elaborar o plano
de desenvolvimento e regularizacdo fundiaria do Municipio; iv) elaborar diagnostico
situacional dos terrenos de terceiros sem a devida documentagao de titularidade; v) manter
convénios com outras esferas de governo visando a regularizagédo fundiaria; e vi) utilizar a
ferramenta de geoprocessamento no dimensionamento dos projetos de regularizacdo

fundiaria.
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A SMHR é composta por trés geréncias (Geréncia Habitacional, Geréncia de Reurb e

7

Geréncia Administrativa) com suas respectivas coordenadorias, e é apoiada por uma

Secretaria Executiva, conforme organograma (Figura 3):

Figura 3 : Organograma da Secretaria Municipal de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria.

CONSELHO MUNICIPAL ' SECRETARIA DE HABITAC:ﬁO E
DE HABITACAQ : REGULARIZACAO FUNDIARIA

|
SECRETARIO EXECUTIVO

GERENCIA HABITACIONAL GERENCIA DE REURB GERENCIA ADMINISTRATIVA

COORDENADORIA DE COORDENADORIA DE
PRODUCAO HABITACIONAL —| COORDENADORIADEREURE | = | PESSOAS E CONTRATOS
|
| | COORDENADORIA DE MELHORIA || COORDENADORIA DE
HABITACIONAL E ATHIS CADASTROS SOCIAIS

Fonte: Elaboracéo FIP, 2024

O Conselho Municipal de Habitag&o foi criado pela Lei Municipal n° 4.350/2021 e ndo
sofreu alteragdo com a reestruturagdo administrativa (art. 46 da Lei Complementar n°
4.570/2023). No entanto, com a Lei Municipal n® 4.643/2023, a presidéncia do Conselho e
demais fungBes designadas a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Habitac&o
passaram a ser da recém criada SMHR. Apesar do Conselho ter sido instituido legalmente,
ele ainda nao foi efetivado. A atual gestdo da SMHR est4d empenhada em designar os
membros representantes do setor publico e realizar as eleicdes dos representantes da
sociedade civil para que o Conselho possa iniciar suas atividades.

A Geréncia Habitacional tem a funcdo de gerenciar todas as atividades e politicas
publicas voltadas a habitacdo, bem como articular-se com outros 6rgdos governamentais e
ndo governamentais para implantar projetos habitacionais publicos e particulares no
Municipio. Fazem parte dessa geréncia a Coordenadoria de Produgdo Habitacional,
responsavel por coordenar e promover atividades voltadas a producao habitacional, em
especial a habitacdo popular; e a Coordenadoria de Melhoria Habitacional e Ac¢bdes de
Trabalho Habitacional de Interesse Social — ATHIS, responsavel por coordenar atividades
voltadas as melhorias das condicbes da habitacdo de interesse social. Atualmente as
atribuicdes da Geréncia Habitacional e de suas coordenadorias estdo sendo exercidas pelo
mesmo servidor.

A Geréncia de Regularizacdo Fundiaria Urbana tem a funcéo de gerenciar todas as

atividades voltadas ao programa REURB, bem como de propor programas e projetos de lei
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que visem a regularizacdo fundiaria no Municipio e de promover convénios e termos de
parcerias com érgaos de governo e ndo governamentais para garantir a celeridade processual
das regularizacdes. Faz parte dessa geréncia a Coordenadoria de REURB, responsavel por
coordenar e elaborar programas e politicas publicas voltados para a regularizacéo fundiéria.
Atualmente trés servidores assumem as atribuices desta secretaria, sendo um deles o
servidor responsavel pelas atribuicbes da Geréncia Habitacional.

A Geréncia Administrativa tem a funcado de organizar e controlar o fluxo de recebimento
e expedicdo de documentos relativos & SMHR, bem como de acompanhar a execu¢édo dos
contratos administrativos, convénios e termos de cooperagdo técnica e a execucdo
orcamentaria. Fazem parte dessa geréncia a Coordenadoria de Pessoas e Contratos,
responsavel por coordenar e controlar os contratos administrativos, de prestacdo de servicos
e de fornecimento de bens e servicos mantidos pela municipalidade; e a Coordenadoria de
Cadastros Sociais, responsavel por coordenar as atividades voltadas a formacao e cadastros
sociais de municipes com interesse em participar de programas habitacionais e de
regularizagéo fundiaria. Atualmente, a Geréncia Administrativa e a Coordenadoria de Pessoas
e Contratos contam com cinco servidores, e a Coordenadoria de Cadastros Sociais com um
servidor.

Além da SMHR, outras secretarias compdem a estrutura administrativa e de gestao
das politicas publicas voltadas para habitacdo e regularizagdo fundiaria. A Secretaria
Municipal do Desenvolvimento Urbano (SMDU), 6rgdo que deu origem da atual SMHR,
continua sendo responsavel pelo planejamento, execucdo e controle das atividades de
planejamento urbano e rural, o que demanda dialogo continuo com a SMHR. Compete a
Secretaria Municipal do Desenvolvimento Social e Cidadania (SMDS), o planejamento,
execuc¢do, coordenacao, controle e avaliagdo das atividades do Municipio relacionadas com
a Assisténcia Social. Essa secretaria atualmente gerencia o Auxilio Moradia (regulamentado
pela Lei Municipal n® 3.074/2010), programa destinado ao atendimento de familias removidas
de areas de risco ou em razdo de intervencdo do poder publico, que também dialoga
diretamente com as atribuicbes da SMHR.

Por ser uma secretaria muito recente, a SMHR ainda conta com um numero de
servidores reduzido para executar suas atribuicbes, em especial no que diz respeito a
Geréncia Habitacional. O aumento da demanda por politicas voltadas para habitacdo de
interesse social e regularizacdo fundiaria, tende a impactar ainda mais a estrutura da
Secretaria. Para que os processos de regularizacdo fundiaria ocorram de forma articulada
com uma politica habitacional abrangente, ou seja, que considere 0 acesso a terra como
acesso integrado a condi¢Bes dignas de moradia, servi¢os e infraestrutura urbana, € preciso

gue a integracao entre esses processos considere um maior peso da politica habitacional, que
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em termos administrativos no Municipio, significa uma ampliacédo do corpo técnico da SMHR,

em especial da Geréncia Habitacional.
2.3. Orgéos relevantes externos ao municipio

O Ministério Publico de Minas Gerais (MPMG), instituicdo voltada para a defesa da
ordem juridica, do regime democrético e dos interesses sociais e individuais indisponiveis,
atua na defesa da ordem urbanistica através da Promotoria de Justica de Habitacdo e
Urbanismo. Compete a Promotoria 0 acompanhamento de intervencdes em vegetacao e/ou
em curso d’agua decorrente de ocupacgdo residencial urbana; parcelamento do solo,
implantacdo de loteamento ou condominio; conjuntos e cooperativas habitacionais; obras
publicas de drenagem pluvial; ocupagdes urbanas residenciais; seguranca em edificacdes
publicas, dentre outras matérias. O MPMG, com objetivo de auxiliar os municipios no
desenvolvimento da politica urbana, tem publicado vérias cartilhas e guias — com destaque
para 0 Guia do parcelamento do solo urbano para municipio e da regularizacdo fundiaria
urbana — que servem como material de apoio para as prefeituras.

A Agéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de Belo Horizonte (Agéncia
RMBH), autarquia territorial e especial foi criada pela Lei Complementar de Minas Gerais n°
107/2009 "para fins de planejamento, assessoramento e regulacdo urbana, viabilizagdo de
instrumentos de desenvolvimento integrado da Regido Metropolitana de Belo Horizonte —
RMBH — e apoio a execucao de fungbes publicas de interesse comum" (art. 1°). Compete a
Agéncia promover o desenvolvimento integrado da regido metropolitana de Belo Horizonte
por meio do Planejamento Metropolitano, Articulagdo dos seus atores e Ordenamento
Territorial. Cabe também a Agéncia: "apoiar os municipios na elaboracao de projetos de
desenvolvimento metropolitano para fins da habilitagdo a recursos do Fundo de
Desenvolvimento Metropolitano” e "exercer poder de policia administrativa, notadamente no
tocante a regulacédo urbana metropolitana" (art. 4°, XV e XVI).

O Tribunal de Justica de Minas Gerais (TIMG), em parceria com o0 MPMG — através
da Coordenadoria Estadual das Promotorias de Justica de Habitacdo e Urbanismo —; o
estado de Minas Gerais — por meio da Agéncia RMBH, vinculada a Secretaria de
Desenvolvimento Econémico (Sede) —; a Defensoria Publica de Minas Gerais (DPMG); o
Colégio Registral Imobiliario de Minas Gerais (Cori-MG) e a Associacdo Mineira dos
Municipios (AMM), criou o Nucleo Interinstitucional de Regularizacdo Fundiaria (Nuiref). O
principal objetivo do nucleo é auxiliar os gestores puablicos municipais mineiros no

procedimento de regularizacao fundiéria.
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2.4. Processos de regularizacdo fundiaria no Municipio

O Municipio de Santa Luzia, até a data de analise dos documentos para composicao
deste PMRF, indicou que existem 52 (cinquenta e dois) processos de Regularizacdo Fundiaria
em andamento, iniciados, em sua maioria, por demanda social. A principio avaliou-se os
limites das areas indicadas para regularizacéo fundiaria a partir da base georreferenciada e
da planilha de controle dos processos abertos. Tendo como base apenas essas duas
informacbes, ndo foi possivel identificar se os processos foram concluidos, se houve
prolongamento excessivo do prazo de desenvolvimento, nem a qualidade dos produtos
entregues. Tampouco foi possivel identificar a ocorréncia de inconsisténcias,
incompatibilidade de informacdes e, sobretudo, se as etapas concluidas incluiram todo o limite
demarcado ou apenas parte dele. Portanto, ndo foi possivel apontar, neste produto, quais
areas ja estdo devidamente regularizadas por meio dos processos apresentados. O Quadro

3 sintetiza informagdes relevantes sobre os processos de Regularizagdo Fundiaria.

Quadro 3 - Informagdes relevantes acerca dos processos de Regularizagdo Fundiaria.

Pedidos indeferidos 9
Existéncia de acao judicial envolvendo o territério 7
Requerimento feito pela prefeitura ou em parceria com a prefeitura 8
Classificacdo como Reurb-S 15
Estimativa de moradias beneficiadas 11.500
Processos na etapa de elaboracdo do Projeto de Regularizagdo Fundiaria (PRF) 1
Processos na etapa de elaboracao da Certiddo Regularizagao Fundiaria (CRF) 4

Fonte: Elaboracéo FIP, 2024

Das 11.500 (onze mil e quinhentas) moradias beneficiadas pelo processo de
regularizacao fundiaria, 4.900 (quatro mil e novecentas) estéo localizadas no bairro Palmital,
constituindo a maior area a ser regularizada pelo Municipio. Os processos que se encontram
mais avancados, na etapa de elaboracdo da CRF, s&o: Frimisa (quadra 16); COHAB Novo
Centro; Vila dos Dragdes e Santa Matilde. O bairro Nova Conquista (quadras 01; 02; 05; 07;
10; 11; 12; 13; 14; 15; 18 e 19) esta na etapa de elaboragdo do PRF. O Quadro 4 mostra a

quantidade de requerimentos recebidos pela prefeitura entre 2019 e 2023.
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Quadro 4 - Quantidade de requerimentos por ano.

ANO DO QUANTIDADE DE
REQUERIMENTO | REQUERIMENTOS

2019 ‘ 2

2020 1

2021 ‘ 29

2022 ‘ 6

2023 ‘ 6

Sem data 8

determinada

Fonte: Elaboracéo FIP, 2024

Durante a andlise dos processos de regularizacdo em andamento e conversa com
técnicos da prefeitura, foram observadas situagfes que podem dificultar ou impossibilitar a
conclusédo de tais processos. Alguns procedimentos foram abertos delimitando poligonais
muito grandes, ou seja, além do alcance social, financeiro e de interesse do requerente. A
dificuldade é que, uma vez aberto o processo de regulariza¢do de determinada area para um
requerente, ndo é possivel que outro agente — empresa, poder publico, ou mesmo seus
proprios moradores — entre com um processo de regularizacdo sem que haja a alteragcéo da
poligonal de atuacgédo definida. Ademais, a qualidade dos trabalhos realizados pelas empresas,
0 tempo decorrido e a inconsisténcia dos dados apresentados ao longo dos processos,
também tém gerado inseguranca na possibilidade de conclusdo dos processos. Por isso, a
necessidade de analise das &reas que estdo com processos de regularizacdo em andamento
se demonstrou fundamental para o desenvolvimento deste PMRF.

Neste cenario, serd necessario ndo somente abordar as legislagfes existentes, mas
também trabalharmos ac¢des para controle, sistematizagcdo e capacitacdo do poder publico
para gerir e fiscalizar todos os processos de regularizagdo fundiaria jA em andamento ou a
serem implementados futuramente. Entende-se também que cabem ag¢des de incentivo social
e financeiro para conseguir alcancar de forma efetiva a regularizacdo das areas apontadas
neste PMRF.

Os anexos 3 e 4 apresentam, respectivamente, apresentam Quadro de resumo dos
processos abertos de REURB e as Areas com processo de regularizac&o fundiaria em curso

2.5. Instrumentos de fiscalizacdo de loteamentos irregulares em Santa Luzia

A irregularidade fundiaria, heranca do processo histérico de acesso a terra no Brasil,
esta presente também no municipio de Santa Luzia. A andlise feita da legislacdo incidente

sobre a producao do territério urbano do Municipio (item 2.1), e os levantamentos sobre a
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realidade socioeconémica de sua populacdo, demonstram que o processo de regularizacao é
oneroso e depende da a¢éo ou incentivo publico para ocorrer. A promoc¢do e manutencao da
regularidade demanda trabalho ativo e continuo do poder publico e da populacéo,
disponibilidade de solo, execucdo ou acesso a infraestrutura, mobilidade, acesso a
eguipamentos publicos, entre outras condicGes inacessiveis para determinada parcela da
populacgéao.

O Municipio de Santa Luzia conta atualmente com base de dados extensa e tem
trabalhado com o georreferenciamento das informagdes no territério, o que permite o
acompanhamento e fiscalizacdo do uso e ocupacao do solo. Para composicdo da revisédo do
PMRF, esses dados faciltaram a analise critica e identificacdo das situagBes de
irregularidade. Os loteamentos aprovados foram lancados no mapa geral da cidade,
possibilitando o acompanhamento por parte da Prefeitura do desenvolvimento dos bairros e,
assim, o planejamento e ordenamento territorial. Além disso, a utilizacdo de imagens de
satélite e drones facilita a fiscalizagdo dos loteamentos irregulares.

Além de investir em tecnologia para alimentar a base de dados e auxiliar os processos
de fiscaliza¢do, o Municipio tem trabalhado com levantamento de dados qualitativos online,
através da participacdo popular. No site da Prefeitura, os cidaddos podem fornecer
informagfes sobre habitagdo preenchendo os campos destinados a coleta de dados.
Observa-se, assim, a possibilidade de participagdo popular nos processos relativos ao
ordenamento territorial, 0 que posteriormente sera trabalhado de forma a ampliar e aplicar as
informacg0des gerais levantadas.

Entendendo a producdo da irregularidade urbana como um processo histérico e
analisando-a a luz dos parametros juridicos, sociais e espaciais, é possivel pensar em uma
estrutura municipal que consiga absorver as demandas reais de planejamento urbano e
ordenamento territorial. O intuito de analisar a legislagcdo vigente, os processos formais de
regularizagcdo e a forma como ocorre a fiscalizagdo no Municipio, € de reduzir e,

objetivamente, cessar 0s processos de ocupacao irregular.
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3. DIAGNOSTICO

3.1. Identificagéo das éareas irregulares do Municipio.

3.1.1. Metodologia de identificacdo e delimitacdo das areas irregulares

Para identificacdo das areas irregulares foram utilizadas as seguintes bases de dados,

parte fornecidas pela Prefeitura Municipal:

Limite e imagens das plantas dos loteamentos, desmembramentos, remembramentos
e modificagdes aprovadas: os projetos aprovados foram disponibilizados em imagens
georreferenciadas sobrepostas a ortofoto de 2018 e os limites totais dos
parcelamentos desenhados pela Prefeitura;

Matriculas, atos normativos e outros materiais relacionados a areas previamente
levantadas pela Prefeitura de Santa Luzia;

Desenho das areas nao parceladas dos loteamentos aprovados (executado pela
equipe deste projeto tendo como base as imagens georreferenciadas pela Prefeitura);
Areas irregulares apontadas pelo PMRF 2009;

Base de dados das concessionarias (CEMIG, COPASA) na qual consta o langamento
de linhas de transmisséo, redes de agua e redes de esgoto no Municipio;

Indicacao de situacdes de risco geoldgico-geotécnico (identificada pela equipe deste
projeto);

Vista aérea do Google;

Identificacado de elementos fisicos existentes como: cursos d’agua, ferrovia e rodovias
(executada pela equipe deste projeto, tendo como base imagens aéreas);

Base de divisdo de todo o territério do Municipio por Bairros “Populares”, indicada na
Lei Municipal n°® 4.489/2022;

LegislagBes urbanisticas federais, estaduais e do Municipio de Santa Luzia.

Os poligonos que limitam os parcelamentos aprovados foram desenhados pela equipe

técnica do Municipio, possibilitando, assim, a identificacdo das areas ocupadas entre esses

parcelamentos, o que se chama aqui de “entre bairros”. Internamente ao limite dos

parcelamentos aprovados, foram desenhadas as areas ndo loteadas, ou seja, que néo

correspondem a lotes individualizados e sistema viario, como areas publicas (pracas, areas

de equipamentos, institucionais e outras), areas de preservacdo permanente e areas verdes;

areas remanescentes, etc. Identificadas algumas areas, por vezes elas eram agrupadas ou

subdivididas com base na estrutura de ocupagao.

Lancadas as plantas dos bairros aprovados sobre a imagem aérea foi possivel identificar

as situacdes de ocupacdes, observando-se tanto as areas destinadas a outros fins quanto

situacBes de divergéncias (macro) entre o projeto aprovado e a situacdo de fato.
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Por fim, as areas entéo identificadas foram cotejadas com as apontadas enguanto bairros
populares pela Lei Municipal 4.489/2022, sendo ambas equiparadas, quando possivel. Os
nomes aqui adotados seguiram a seguinte ordem: onde h& parcelamento aprovado, essa é a
principal referéncia para delimitacdo e nomenclatura da area; quando ndo ha parcelamento,
a delimitacdo e homenclatura partem dos bairros populares.

Importante mencionar que o0 processo de compatibilizacdo entre o levantamento inicial
feito pela equipe técnica e os chamados bairros populares foi complexa considerando as
recorrentes divergéncias entre os projetos de parcelamento aprovados e a divisdo dos bairros
populares. Além disso, as caracteristicas visiveis de ocupacdo, em alguns casos, seguem a
l6gica da localidade vizinha, ndo cabendo assim analise urbanistica, social ou juridica
divergente.

O cruzamento dos dados resultou na delimitacao das areas irregulares identificadas em
todo o territorio, com as devidas subdivises. Importante observar que a utilizagdo do nome
dos bairros populares pode gerar certa dificuldade na identificacdo das unidades regulares
em alguns ambitos, como nos Cartorios de Registros de Iméveis, que trabalham a partir das
informacdes formalizadas e nao populares das areas.

Ainda, que principalmente nas areas delimitadas pelos poligonos caracterizados como
“‘entre bairros”, podem haver areas de desmembramentos e loteamentos devidamente
aprovados, registrados e implantados em conformidade que deverdo ser posteriormente
analisados no ambito dos processos de aprovacdo. No que tange aos desmembramentos,
segundo a Lei Municipal Complementar 2835/2008, que disp&e sobre o parcelamento, uso e
ocupacdo de Santa Luzia, diz-se da possibilidade de aprovacdo de areas inferiores a
20.000m2 com acesso a “via existente”. Esse termo pode gerar uma situagéo de interpretagéo
ambigua. Entende-se que o sistema viario deve estar devidamente aprovado e registrado para
ser formalmente considerado “existente”. Entretanto, a presenca da estrutura no territorio,
bem como o reconhecimento institucional e social, pode caracteriza-lo como existente. A falta
de objetivacdo do termo na lei pode gerar situacdes que prejudicam o ordenamento urbano,
reduzindo assim as responsabilidades sobre implantacdo de infraestrutura, destinacdo de
areas publicas, entre outras condi¢cdes que sdo abordadas no ambito da legislacao para

aprovacao de parcelamento e séo flexibilizadas para desmembramentos.
3.1.2. Denominagdao e caracterizagcdo das areas irregulares
a. Areas Rurais - denominadas como Chacreamentos: S&0 &areas que se
encontram afastadas do nucleo urbano adensado, principalmente presentes nos

territorios em que incide o Zoneamento Rural e a Zona de Expansdo Urbana

(objetiva futura ocupacao de areas).
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Entre Bairros: S@o areas que se encontram préximas ou circundadas por
loteamentos aprovados identificados no georreferenciamento do Municipio de
Santa Luzia. Elas apresentam caracteristicas variadas, mas, de certa forma, estédo
todas integradas ao ndcleo urbano. Sado ocupagfes, portanto, que ocorrem fora
da projecdo dos poligonos das plantas de parcelamentos que foram aprovadas e,
a principio, de propriedade nédo identificada, bem como de histérico de ocupacéao

indefinido, demandando, assim, um estudo dominial e social mais complexo.

Areas Irregulares (projetos aprovados/registrados): S&o areas identificadas
dentro do limite apontado nos loteamentos aprovados que terdo classificacdo
distinta para enquadramento na irregularidade:

Areas publicas: pracas, areas de equipamentos publicos, areas institucionais e
outras que porventura prestem a destinagdo ao poder publico — Municipio, Estado
ou Unido. Essa identificacdo permite direcionar o diagnéstico, bem como as
proposi¢des de regularizacdo, indicando principalmente a responsabilidade da
fiscalizag&o e implementag&o do Projeto de Regularizagdo Fundiéria. No entanto,
esse é somente um direcionamento para as buscas e composi¢do da cadeia
dominial da area, que deveré ser devidamente conferida e analisada em conjunto

com o registro cartorial do parcelamento.

Areas de Preservacdo Permanente e areas verdes: tendem a ser areas com
restricbes legais e, dessa forma, dependentes de analise e laudo ambiental
especifico na composi¢éo do Projeto de Regularizacdo Fundiaria. Nesses casos,
a primeira identificacdo da finalidade que foi submetida a area no projeto de
parcelamento depende também de analise subsequente no local para diagndstico
completo da situacao atual.

Areas desconformes: sdo areas que, de acordo com a comparacio entre a
situacdo atual e o projeto aprovado, apresentam diferencas, o que caracteriza
irregularidade do imével. Nesse caso, a desconformidade leva em consideracéo
principalmente o tracado viario, que desconfigura o desenho da quadra e por
consequéncia os limites e areas dos lotes. Sendo assim, o objeto aprovado e
registrado ndo equivale a ocupacao de fato presente no local e pode inviabilizar
as etapas de regularizacdo das edificacfes e outros tramites subsequentes a

individualizagdo do registro do lote. Eventualmente, tendem a ser areas que
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apresentam caracteristicas morfolégicas que dificultam o desenho proposto no
Projeto Aprovado, mas ndo somente.

g. Areas remanescentes: que compdem situacdo de ocupacio de area de
propriedade privada, porém sem o devido trAmite para ordenamento, aprovacao
e registro do Parcelamento. Nesses casos, hd o direcionamento sobre a
propriedade que deverd ser devidamente confirmada na matricula mée do
parcelamento e identificado o proprietario anterior. Nao ha seguranca sobre a
informacé&o da propriedade, no entanto, ha indicagdo de caminho de buscas para
composi¢do do quadro dominial. O mesmo vale para composi¢éo e andlise do
processo histérico de ocupacdo da area, que pode ter sido objeto de invasao
desordenada ou parcelada pelo proprietario sem devida aprovacao, no entanto
ligadas a um (ou mais) proprietarios definidos.

h. Expansdo da ocupacdo: areas identificadas para além do loteamento aprovado
gue seguem a logica de ocupacdo do confrontante. Sdo areas de dominio ndo
identificado a principio, mas que, quando urbanisticamente e socialmente
analisadas, tendem a se relacionar diretamente com o loteamento aprovado.

i. Diversos: ainda sobre as caracteristicas para identificagdo das irregularidades,
ha também a possibilidade de que o loteamento aprovado tenha desconsiderado
condi¢Oes fisicas pré-existentes ou pos-implantadas, e, portanto, tenha gerado
situacdes de irregularidade na ocupagéo, eventualmente ocasionando indicacdes
de remogéo e reassentamento de unidades construidas. Dentre essas condi¢des

estao:

e Riscos geoldgico-geotécnicos;
e Cursos d’agua;

e Ferrovia;

e Rodovia;

e Linha de transmisséo;

e Auséncia de infraestrutura basica (esgoto, 4gua e pavimentacao) *.

j. Distritos Industriais: Séo areas de ocupacao dentro ou proximo aos limites dos
loteamentos aprovados descritos como Distritos Industriais que, pela imprecisdo
das informacgBes contidas nas plantas e registros, ndo é possivel assegurar a

regularidade do objeto.

! Outras informag6es acerca da infraestrutura do Municipio, como limpeza urbana, iluminagdo publica
e drenagem, serdo analisadas posteriormente devido a falta ou inconsisténcia de dados das bases da
Prefeitura e concessionarias.
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k. Areas de atencéo as condicdes de risco geoldgico-geotécnico: Sdo areas
que estao regulares diante das analises urbanistica, juridica e social, mas que, no
entanto, apresentam situacdes de riscos que devem ter atencéo. Essas areas néo
foram analisadas no ambito da regularizacdo e foram marcadas com objetivo de
indicar possiveis intervencdes necessarias para minimizar ou mitigar eventuais

ocorréncias de riscos.

O Anexo 5 mostra as Areas Irregulares identificadas no ambito do presente trabalho
(PMRF 2024).

J& o anexo 8, dividido em 3 partes, apresenta cada uma das areas irregulares, em 3 mapas
cada uma, identificando:

- Situacao de regularidade;

- Processo de regularizacao;

- Elementos fisicos e infraestrutura

3.2. Situacdes de risco

O avanco do crescimento desordenado dos municipios e as diversas formas de uso e
ocupacao tém contribuido intensamente para o surgimento de situacdes probleméaticas. Estas
se manifestam através da alteracdo das paisagens, ocupac¢do de areas naturalmente
suscetiveis a processos geodinamicos, remocédo da cobertura vegetal, alterac6es dos cursos
das drenagens, execucao de cortes inadequados, disposicdo e lancamento inadequado de
materiais (aterros), concentracdo do escoamento superficial provocando erosdes e
enxurradas. Este quadro apds a sobreposicdo de interven¢des antrdpicas tornou-se, comum,
e tem se agravado com as mudancas climaticas e intensificagdo das chuvas, o que remonta
a necessidade de convivéncia constante da populacdo com situacdes de risco geologico e
hidrol4gico.

O nivel de detalhamento da abordagem geoldgico-geotécnica para a Regularizacao
Fundiaria esta diretamente relacionado a escala do instrumento em desenvolvimento. O
PMRF é um instrumento de planejamento cuja leitura abrange todo o territério municipal.
Dessa forma, a abordagem da tematica risco geoldgico e hidrolégico baseia-se,
principalmente, na avaliacdo de estudos ja realizados no municipio considerando como lapso
temporal, sempre que possivel, trabalhos realizados nos ultimos cinco anos. A dindmica do
processo de ocupacao do territdrio altera em um espaco curto de tempo 0s cenarios de risco
identificados reduzindo ou ampliando o nimero de setores de risco.

O risco é socialmente construido e os desastres ndo sao naturais e estdo diretamente
relacionados as formas de ocupacao do territério, as relagdes sociais e escolhas politicas e

econdmicas adotadas ao longo do tempo.
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3.2.1. Aspectos conceituais

Objetivando definir bases conceituais que subsidiem a confec¢do das andlises do
Risco Geoldgico, e da aptiddo a regularizacdo Fundiaria, elaborou-se uma relagdo de
terminologias, e suas respectivas definicbes, acerca dos temas, para sistematizacdo e
embasamento conceitual. Estes conceitos foram sintetizados de diversos autores (CERRI e
AMARAL,1998; NOGUEIRA, 2002; FIDEM, 2003; LEITE, 2005), cujos trabalhos, entre outros,
orientaram a metodologia aqui empregada:

EVENTO: Fato ja ocorrido, no qual ndo séo registradas consequéncias danosas.

ACIDENTE/ DESASTRE: Acidente € um fato ocorrido, onde foram registradas consequéncias
danosas. Denomina-se desastre quando as consequéncias extrapolam a capacidade normal

de resposta e recuperacgdo da populacéo afetada.

VULNERABILIDADE: Séo as caracteristicas intrinsecas do sistema exposto a um evento.

Corresponde a predisposicéo do sistema em ser afetado ou sofrer danos.
RISCO: Probabilidade de um evento provocar perdas ou danos acima de valores aceitaveis.

AREAS E SETORES DE RISCO GEOLOGICO: sio aquelas sujeitas a sediar evento

geoldgico natural ou induzido ou serem por ele atingidas.

O termo cartografia geotécnica é empregado de uma forma genérica para aqueles
produtos cartograficos que expressam a pratica do conhecimento geol6gico aplicado para
enfrentar os problemas gerados pelo uso e ocupagéo do solo (PRANDINI et al., 1995) ou que
busquem avaliar e retratar as caracteristicas dos componentes e 0 comportamento do meio
fisico frente aos diferentes tipos de ocupacgédo, avaliando suas limitagcdes e seus potenciais
(ZUQUETTE, 1993).

Entende-se aqui por suscetibilidade a potencialidade de processos geoldgicos
(movimentos gravitacionais de massa, inundagdes/alagamentos/enxurradas, corridas,
erosdes, assoreamento, subsidéncias e colapsos, processos costeiros, sismos induzidos,
etc.) causarem transformacdes do meio fisico, independentemente de suas consequéncias
para as atividades humanas (SOBREIRA; SOUZA,2012).

O risco geologico pode ser definido como uma situacao de perigo, perda ou dano, ao
homem e suas propriedades, em razdo da possibilidade de ocorréncia de processo geoldgico,
induzido ou ndo (CERRI; AMARAL, 1998), ou seja, € a probabilidade de um evento provocar
perdas ou danos na area que é potencialmente afetada pelo processo geodinamico. A esta
equacéo se junta a vulnerabilidade dos elementos afetados, relacionada, principalmente, ao
padrdo construtivo no caso de areas urbanas. O risco (R) é tido como uma condicao latente

ou potencial e a determinag&o do seu grau esté relacionado a probabilidade de ocorréncia de
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um evento perigoso (A) e dos niveis de vulnerabilidade (V) dos elementos expostos

existentes.

R=AxV

Onde,

A = probabilidade de ocorréncia de um evento perigoso (ameaca).
V = vulnerabilidade dos elementos expostos.

Neste caso, o risco (R) € tido como uma condi¢do latente ou potencial, e seu grau
depende da intensidade provavel da ameaca (A) e dos niveis de vulnerabilidade (V)
existentes.

Quando se considera possivel prognosticar temporal e espacialmente uma ameaga ou
probabilidade (P), com base nos processos e mecanismos geradores, permitindo a avaliagdo
dos provaveis danos (D), tem-se:

R=PxD

Nogueira (2002) propde que quando se agrega a estas definicbes a existéncia de
algum gerenciamento do problema, pode-se expressar o risco (R) da seguinte forma:

R=P(fA)xC (fV)xg-1

Onde tem-se a probabilidade (P) de ocorrer um fenémeno fisico A com previsado de
local, intervalo de tempo, dimenséao, etc. Os danos ou consequéncias (C) que séo fungéo da
vulnerabilidade (V) das pessoas ou bens, o que pode ser modificado pelo grau de
gerenciamento (g).

Na avaliagdo da vulnerabilidade considera-se as possibilidades técnicas e econdmicas
de prevenir ou mitigar os varios efeitos destrutivos do fendmeno. O grau de organizagéo e
coesdao interna do empreendimento ou comunidade em risco, considerando sua capacidade
de prevenir, mitigar ou responder as situagfes de desastre, pode ser denominado de
vulnerabilidade social.

Ja a aptiddo a urbanizacdo pode ser definida como a capacidade dos terrenos para
suportar os diferentes usos e praticas da engenharia e do urbanismo, com o minimo de
impacto possivel e com o maior nivel de seguranca (Sobreira e Souza, 2012). Sua analise
parte do mapeamento, caracterizacdo e integracdo de atributos do meio fisico que
condicionam o comportamento deste frente as solicitacdes existentes ou a serem impostas
(implantagcdo de infraestrutura e acesso a servigos urbanos, melhorias habitacionais,
consolidacdes geotécnicas, regularizacdo fundiaria e programas de desenvolvimento
comunitario, etc.). As cartas geotécnicas de aptiddo devem sempre considerar que sera

necessaria uma abordagem posterior integrada dos diagnésticos dos eixos fisico-ambiental
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(aptiddo a urbanizacéo), juridico-legal e socioecondmico-organizativo das areas alvo das
analises e para tal, os estudos com estes objetivos devem ser feitos em escala de detalhe e
com suporte de dados quantitativos quando necessario.

Diante dos conceitos apresentados € possivel perceber que o risco geoldgico e a
aptiddo a regularizacdo urbana e fundiaria ndo dependem, apenas, das caracteristicas
intrinsecas dos materiais envolvidos nos processos geoldgicos e hidroldgicos, da morfologia
das encostas ou do regime pluviométrico da estacdo chuvosa. Esta diretamente relacionado
a forma de ocupacdo, tanto em encostas como em baixadas, e a conscientizacdo da
populacdo envolvida no que tange a alteragdo da geometria dos terrenos sem critérios
técnicos para a instalagdo de edificacdes residenciais, comerciais, de ensino, saude, lazer
etc.

A proximidade de edificagBes a base ou crista de encostas; a deposi¢do inadequada
de lixo, o langamento de aguas servidas e esgoto diretamente no solo; a constru¢cao sobre
terrenos com baixa capacidade de suporte; a execucdo de escavacdes sem critérios técnicos
e/ou estabilizacdo adequada sdo exemplos de ac¢des antropicas que podem deflagrar ou
potencializar eventos relacionados a movimentos gravitacionais de massa, ou maximizar os

danos relacionados a um acidente.

3.2.2. Etapas e atividades para levantamento e andlise das situagdes de

risco

A analise do risco prevista para o Plano Municipal de Regularizacdo Fundiaria de Santa
Luzia foi realizada, para este em duas etapas de trabalho: levantamento de dados e

trabalhos de campo.
Levantamento de Dados

Esta atividade correspondeu ao levantamento de informagdes e materiais necessarios
a execucado do trabalho, permitindo um melhor entendimento do territério municipal e o

planejamento das demais etapas do mapeamento. Foram realizadas as seguintes atividades:
a) Levantamento das bases e informacdes cartogréficas existentes:

- Mapa de Zoneamento e Areas Especiais, Mapa de Areas Especiais de Interesse Social,

- Mapa de Areas Irregulares PMRF 2024,

- Plano Municipal de Reducdo de Risco de Santa Luzia (PMRR), 2009.

- Carta de suscetibilidade a inundacéo e movimentos de massa,
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- Setoriza¢ao das areas de risco — CPRM - 2022.

b) Avaliacdo de fotografias obliquas de baixa altitude disponiveis e obtidas em campo, onde

todo o objeto de estudo foi definido.

Para uma melhor compreenséao da dimenséao do risco ao longo do territério municipal
foram realizados trabalhos de campo para a complementacdo dos cenarios de risco
identificados na setorizacdo mais recente que foi executada pela CPRM no ano de 2022.
Durante os trabalhos de campo também foram geradas fotografias aéreas obliquas com o uso

de drone avaliada posteriormente no escritorio.
e Plano Municipal de Reducéo de Risco, 2009

No PMRR de Santa Luzia o Diagndstico de Risco Geoldgico do Municipio foi realizado
em 61 areas, correspondentes a assentamentos precarios — vilas, loteamentos ou conjuntos
habitacionais - onde se julgou haver situa¢des de risco geoldgico. Das 61 &reas visitadas, 22
areas nao apresentaram situacdes de risco geoldgico ou apenas setores de risco baixo a
inexistente. Mapeou-se, entdo, 39 assentamentos, nos quais delimitou-se e descreveu-se 100
setores, sendo 29 setores de risco alto e 46 setores de risco médio, além de 25 setores
mapeados como risco geoldgico baixo. Foram mapeadas 5.519 edificag6es entre os dois
niveis de risco geoldgico contabilizados no diagnéstico, quais sejam, alto e médio. Entretanto,
em situagdo de risco alto existiam aproximadamente 817 edifica¢bes, que correspondiam as

situacdes prioritarias para intervencdo (Quadro 5).
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Quadro 5 - Tipos de processo geodinamico, nimero de edificacdes expostas e nimero de

edificacdes indicadas para remocéo em cada assentamento de Santa Luzia.

Nome do Assentamento N° de Setores | Moradias em Risco TotaI’A_Ito Indica96e~s
e Médio |de Remocéo
Esc | Er. In. Alto Médio

Adeodato - 1 - 0 2 2 0
Alto da Caixa D'Agua 2 2 - 0 8 8 0
Antenas 1 1 2 44 14 58 44
Boa Esperanca 2 1 2 2 6 6 12 6
Campo dos Dragbes 1 2 - 6 3 9 0
Carreira Comprida 1 1 - 0 7 7 0
Casa Branca - 1 - 0 64 64 0
Colorado 1 1 - 0 6 6 0
Cristina 1 1 2 - 0 7 7 0
Cristina 3 - 2 2 116 0 116 28
Duquesa 3 - - 4 75 79 1
Feirinha 1 1 2 3 33 36 3
Gog6 da Ema 3 2 1 62 72 134 62
Morada do Rio - 3 1 0 3 3 0
Nossa Senho;a das Gracas 1 5 ) 1 4 5 1
Nossa Senho:rga das Gragas 1 i 1 0 36 36 32
Nova Conquista 1 2 2 - 52 115 167 0
Nova Conquista 2 2 4 - 7 3 10 0
Nova Conquista 3 3 4 - 31 160 191 31
Nova Esperanca 4 4 1 54 2200 2254 54
Padre Miguel 1 2 - 5 0 5 0
Palmeiras - 4 - 0 18 18 17
Recanto da Olaria 2 4 - 0 8 8 0
Salto Grande 1 1 - 0 53 53 0
Santa Beatriz 2 4 - 77 62 139 0
Santa Matilde 3 2 - 19 550 569 0
Santa Matilde 1 1 2 - 0 46 46 0
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Nome do Assentamento N° de setores Moradias em risco TotaI’A.Ito Indica96e~s
Esc | Er. In. Alto Médio & Medionide Remocda
Santa Matilde 2 1 1 - 0 8 8 0
Santa Matilde 3 1 - - 0 75 75 0
Santa Matilde 4 2 2 - 2 61 63 0
Santa Matilde 5 1 2 - 11 0 11 11
Santa Ménica 2 2 - 0 1 1 0
Santa Rita 1 3 - 0 34 34 0
Santo Antdnio 2 2 - 103 550 653 103
semfome proxa |1 1| 32 0 32 32
SESC 4 1 - 81 203 284 36
Sem Nome - préx. aSESC | 1 1 - 0 163 163 0
Unido 1 2 3 101 50 151 101
Vila dos Dragdes 1 1 - 0 2 2 0
54 73 16 817 4.702
TOTAL 5.519 562
| | s

Fonte: PMRR, 2009
e Setorizacdo de Risco CPRM — 2022

A Setorizacdo de Areas de Risco Geoldgico da CPRM consiste na identificacdo e
caracterizacdo das porgdes urbanizadas do territorio municipal sujeitas a sofrerem perdas ou
danos causados por eventos adversos de natureza geoldgica e objetiva subsidiar a tomada
de decisfes relacionadas as politicas de ordenamento territorial e prevencao de desastres.
No Quadro 6 tem-se os resultados da atualizac&do da Setorizacéo de Areas de Risco Geoldgico
realizada pelo Servigo Geoldgico do Brasil-CPRM no municipio de Santa Luzia- MG, nos
meses de fevereiro e margco de 2022, em atencado as diretrizes estabelecidas pela Politica
Nacional de Protecdo e Defesa Civil (Lei 12.608/2012).
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Quadro 6 - Sintese comparativa dos resultados da Setorizacdo de Areas de Risco Geoldgico.

ANO DE 2012 ANO DE 2022
Grau de Areas de Iméveis Pessoas Areas de Imoéveis Pessoas
Risco risco em areas | em areas risco em areas | em areas
mapeadas derisco derisco mapeadas derisco derisco
Alto 28 1093 5160 35 257 1009
Muito 10 794 3645 40 827 3347
Alto

Fonte: CPMR, 2012 e 2022

3.3. Trabalho de Campo do Plano Municipal de Regularizacdo Fundiaria, 2024

Como ja descrito os dados existentes sobre os cenérios de risco do Plano Municipal
de Reducéo de Risco de 2009 ja estao desatualizagéo e do ponto de vista técnico ndo devem
ser mais usados como referéncia para o planejamento. Em relagdo a setorizacdo do risco
executada pela CPRM no ano de 2022 esta foi usada como referéncia inicial para o PMRF
embora o mapeamento nao tenha contemplado todo o territério municipal.

Para suprir as deficiéncias das informagdes encontradas, mesmo n&o sendo objeto do
PMRF, foram realizados trabalhos em campo visando o mapeamento do risco em locais ndo
setorizados anteriormente. Os objetivos especificos desta atividade foram na escala do
instrumento PMRF identificar evidéncias, analisar os condicionantes geolégico-geotécnicos e
ocupacionais que as determinam e avaliar a probabilidade de ocorréncia de processos
associados a movimentos gravitacionais em encostas e inundag¢des nas baixadas que possam
afetar a seguranca de moradias.

Os trabalhos de campo constituiram-se, basicamente, em investigacdes geoldgico-
geotécnicas de superficie, buscando identificar condicionantes dos processos de
instabilizacdo, existéncia de agentes potencializadores e evidéncias de instabilidade ou
indicios do desenvolvimento de processos destrutivos. Os resultados das analises de risco
foram sintetizados nos Quadro 7. Ressalta-se que a indicacdo ou ndo de risco geolégico e
hidrolégico no instrumento PMRF néo elimina a obrigatoriedade de que estudos de detalhe
para o mapeamento do risco com responsabilidade técnica sejam realizadas quando da

regularizacéo fundiaria de cada uma das areas analisadas no territério de Santa Luzia — MG.
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Quadro 7 - Sintese da avaliacdo do risco PMRF 2024. Areas onde foram identificados domicilio em situacdo de risco geoldgico e/ou hidrolégico na

PREFEITURA

ﬁ;,f SANTA LUZIA

escala de planejamento.

N

SECRETARIA MUNICIPAL DE

E REGULARIZACAD FEONDIARIA

NOME PMRF 2024

RISCO
GEOLOGICO
HIDROLOGICO

NUMERO ESTIMADO
DE EDIFICAGOES EM
RISCO

GRAU DE
RISCO

PROCESSO

REFERENCIAS

CHACREAMENTO_
RURAL
01_PINHOES

sim

70

Muito Alto

Inundagéao

CPRM, 2022

CHACREAMENTO_
RURAL
11 BARREIRO DO
AMARAL 01

sim

Muito Alto

Inundagéo

CPRM, 2022

CHACREAMENTO_
RURAL
12_BARREIRO DO
AMARAL 02

sim

11

Muito Alto

Inundagéo

CPRM, 2022

ENTRE BAIRROS
03_CORREGO
FRIO

sim

38

Muito Alto

Inundagéo

CPRM, 2022

ENTRE BAIRROS
09_PONTE
GRANDE

sim

53

Muito Alto

Inundagéo

CPRM, 2022

ENTRE BAIRROS
10_TRES
CORACOES

sim

24

Alto

Deslizamentos

PMRF, 2024
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N

SECRETARIA MUNICIPAL DE

E REGULARIZACAD FEONDIARIA

RISCO NUMERO ESTIMADO | -\, bE )
NOME PMRF 2024 GEOLOGICO DE EDIFICACOES EM RISCO PROCESSO REFERENCIAS
HIDROLOGICO RISCO
ENTRE BAIRROS
13_MARIA sim 1 Muito Alto Inundagéo CPRM, 2022
CUSTODIA
ENTRE BAIRROS . Eroséo de
15_MAQUINE sim 1 Alto Margem CPRM, 2022
IRREG . .
16_LONDRINA sim 7 Alto Deslizamentos CPRM, 2022
IRREG . .
20_ BARONESAS sim 78 Alto Deslizamentos PMRF, 2024
IRREG . . CPRM 2022, PMRF
22 DUQUESA Il 02 sim 14 Alto Deslizamentos 2024
IRREG Eroséo de
40_MORADA DO sim 10 Alto Margem e CPRM, 2022
RIO 02 subsidéncia
IRREG 41_SAO . . CPRM 2022, PMRF
COSME sim 142 Alto Deslizamentos 2024
IRREG 42_SANTA . .

MATILDE sim 6 Alto Deslizamentos CPRM, 2022
IRREG 46_BOA sim 96 Alto e Muito Inundagéo e CPRM 2022, PMRF
ESPERANCA 01 Alto Deslizamento 2024
IRREG 48 _BOA sim a1 Alto Erosao de CPRM 2022, PMRF
ESPERANCA 03 Margem 2024
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N

SECRETARIA MUNICIPAL DE

E REGULARIZACAD FEONDIARIA

RISCO NUMERO ESTIMADO | -\, bE )
NOME PMRF 2024 GEOLOGICO DE EDIFICACOES EM RISCO PROCESSO REFERENCIAS
HIDROLOGICO RISCO
IRREG
52 INDUSTRIAL sim 11 Alto Deslizamentos CPRM, 2022
AMERICANO
IRREG 55 _BOM . .
DESTINO sim 2 Alto Deslizamentos CPRM, 2022
IRREG Eroséo de
56 _INDUSTRIAL Il sim 201 Muito Alto Margem e CPRM, 2022
01 Inundagéo
IRREG Erosdo de
60_PARQUE NOVA sim 89 Muito Alto Margem e CPRM, 2022
ESPERANCA Inundagéo
IRREG 65 _C. H. M.
ANTONIETA . . CPRM 2022, PMRF
MELLO AZEVEDO sim 559 Alto Deslizamentos 2024
01
IRREG 66_C. H. M.
ANTONLEUR sim 29 Alto Deslizamentos CPRM 2022, PMRF
MELLO AZEVEDO 2024
02
IRREG 67_C. H. M.
ARTTOIIE 1 sim 41 Alto Deslizamentos CPRM 2022, PMRF
MELLO AZEVEDO 2024
03




S[CRHﬂRlAMUNlblP LOE
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Fonte: Elaborado por FIP, 2024

RISCO. NUMERO ESTIMADO ' o, b )
NOME PMRF 2024 | GEOLOGICO DE EDIFICACOES EM RISCO PROCESSO REFERENCIAS
HIDROLOGICO RISCO
IRREG 70_C. H. M. | sim 38 Alto Enxurrada CPRM 2022, PMRF
ANTONIETA 2024
MELLO AZEVEDO
06
OCUPACAO sim 4 Alto Eroséo de PMRF, 2024
INDUSTRIAL Margem
09_BAGACO
RISCO 01 PARQUE | sim 119 Muito Alto Inundacgéo CPRM, 2022
NOVA
ESPERANCA
RISCO 02 BOA sim 14 Muito Alto Inundacgéo CPRM, 2022
ESPERANCA
RISCO 03 sim 9 Muito Alto Inundagéo CPRM, 2022
MOREIRA 1
RISCO 04 sim 4 Muito Alto Inundacgéo CPRM, 2022
MOREIRA 2
RISCO 05 sim 65 Muito Alto Inundacgéo CPRM, 2022
MORADA DO RIO
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3.4. Andlises juridico-legais
3.4.1. Metodologia de Analise e Dados apresentados pelo Municipio

Nesta etapa de diagndstico o trabalho juridico foi focado em analisar a situacao
registral, tipo de propriedade (publica e/ou privada), dispositivos normativos e eventual
existéncia de conflitos possessorios em areas previamente identificadas pelo Municipio de
Santa Luzia.

Analisou-se também a existéncia de restricdes legais nas poligonais delimitadas neste
diagnéstico, sintese do cruzamento dos dados urbanisticos, sociais e de risco, coletados
nesta etapa do Plano.

Para as analises empreendidas, a equipe juridica estudou o material fornecido
pelo Municipio de Santa Luzia, que consistiu em 124 pastas referentes as respectivas
124 areas nas quais concentravam-se documentos levantados pelo poder publico, como
matriculas, atos normativos, relatérios, fotos etc. Ainda, analisou-se plantas e planilhas de
parcelamentos aprovados no Municipio em conjunto com a equipe urbanistica.

Observa-se que as mencionadas pastas apresentavam grande volume de contetudos
variados. Parte delas continha dados suficientes para analise juridica por areas, mas, ndo
raro, havia também pastas vazias ou com elementos insuficientes, o que foi devidamente
reportado no topico seguinte.

Ainda, é importante observar que estas areas apresentadas pelo Municipio de Santa
Luzia, organizadas nas pastas, hdo necessariamente correspondem as poligonais irregulares
levantadas neste diagndstico. Para o cruzamento das areas foi feita uma andlise de
compatibilidade, conforme explicado na metodologia geral deste produto.

No momento das andlises, era observado se a area apresentava matricula de registro
de parcelamento aprovado. Se sim, buscava-se a planta de aprovacao, analisando a matricula
matriz da area em conjunto com a respectiva planta, verificando-se a compatibilidade entre

planta e matricula. A partir disso, constatou-se as seguintes situacoes:

) Parcelamentos aprovados e devidamente registrados, ou seja, regulares da

perspectiva dominial;

1)} Parcelamentos aprovados e com a respectiva matricula ndo encontrada nas pastas,

sendo possiveis areas irregulares da perspectiva dominial;

1)} Areas com registro, mas com a respectiva planta ndo encontrada nas pastas, sendo
estas areas que demandam aprofundamento da analise para identificacdo da situacdo

dominial;
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V) Areas em que foi verificada incompatibilidade entre planta de aprovacéo e registro do
parcelamento, sendo areas que demandam aprofundamento da andlise para identificacdo da

situacdo dominial;

V) Areas sem parcelamento aprovado e sem registro encontrado, sendo possiveis areas

irregulares da perspectiva dominial.

Devido ao limite de escopo do trabalho, considerando a escala do Plano, ndo foram
analisadas matriculas individuais ou de pequenas parcelas de areas ndo correspondentes a
parcelamentos. Com isso, objetivou-se identificar a situacdo dominial dos parcelamentos e
areas de dominio irregulares chamadas de entre bairros, de maneira a compor um panorama

geral da situac@o dominial por areas.

Ainda, objetivou-se levantar matriculas matrizes que véao orientar o trabalho de
investigacdo dominial no momento de execuc¢do de processos de regularizacao fundiaria por
areas, quando possivel. Somente nesta etapa de trabalho em menor escala sera necessario
e viavel levantar todos os registros cartorarios de imoveis, inclusive particulares, que
envolvem a poligonal em Reurb.

Ademais, sobre o item Il elencado acima, vale explicar que antes da promulgacéo da
Lei Federal 6.766 de 1979 nado existiam legislacbes de viés urbanistico. Nas legislacdes
anteriores a 1979 néo se exigia aprovacao municipal do parcelamento do solo e a observancia
de parametros urbanisticos. Bastava ao empreendedor levar os documentos ao cartério de
registro de imdveis, fazendo o registro do parcelamento. Consequentemente, para
parcelamentos implementados antes de dezembro de 1979, ou seja, antes da Lei 6.766/1979,
a ndo existéncia de aprovagédo municipal de parcelamento ndo corresponde a ilegalidade. Por
outra via, a inexisténcia de registro implica em irregularidade juridica, que precisa ser objeto
de processo de regularizacao fundiaria.

Concluida a etapa de levantamento e analise dos dados fornecidos pela Prefeitura de
Santa Luzia, refletidos neste diagnostico, a proxima etapa consiste em verificar no Cartorio de
Registro de Imoveis se as areas em relacdo as quais nao foram fornecidas matriculas pelo
poder publico de fato ndo estdo registradas. A partir de entdo sera possivel concluir

definitivamente pela irregularidade dominial ou ndo das areas.
3.4.2. Planilha geral de dados e matriculas

A andlise dos dados fornecidos pela Prefeitura de Santa Luzia, mencionados no tépico
anterior, foram sistematizados em uma planilha geral de dados e matriculas (anexo 6). Ela
reflete a situagdo dominial previamente apurada dos parcelamentos formais e das areas de

dominio irregulares, chamadas no presente produto de entre bairros. A apuracdo € prévia
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porque a proxima etapa do trabalho consiste na busca de matriculas e transcricdes nos
cartorios de registro de imdveis pertinentes para confirmacdo da existéncia ou ndo de
registros. A partir disso, sera possivel constatar definitivamente a regularidade ou

irregularidade dominial das areas.

3.4.3. Flexibilizagbes, condicionantes e impedimento legais em

regularizacao fundiaria no contexto da Lei Federal 13.465/2017

A Lei Federal 13.465/2017 inovou ao flexibilizar parametros urbanisticos e ambientais,
sobre o que se discorre agora.

Em primeiro lugar, a lei possibilita a dispensa de exigéncias da Lei 6966/1979
referentes a percentual e dimensdes de areas destinadas ao uso publico ou ao tamanho dos
lotes regularizados, assim como a outros parametros urbanisticos e edilicios, conforme § 1°
do art. 11 e do art.70.

No que diz respeito as areas de preservacao permanente ou em area de unidade de
conservagado de uso sustentavel ou de prote¢éo de mananciais definidas pela Unido, Estados
ou Municipios, ndo ha impedimento de regularizagdo fundiaria, desde que observadas
algumas condicionantes. De acordo com o art. 11, § 2°, quando a Reurb envolve estas areas,

necessario observar as diretrizes dos arts. 64 e 65 da Lei 12.651/2012, que estabelecem:

Art. 64. Na Reurb-S dos nuicleos urbanos informais que ocupam Areas de
Preservacdo Permanente, a regularizagdo fundiaria sera admitida por meio da
aprovacao do projeto de regularizacdo fundiaria, na forma da lei especifica de
regularizacéo fundiaria urbana. (Redacédo dada pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 1° O projeto de regularizacao fundiaria de interesse social devera incluir
estudo técnico que demonstre a melhoria das condigbes ambientais em relacédo a
situacao anterior com a adoc¢éo das medidas nele preconizadas.

8 2° O estudo técnico mencionado no 8§ 1° devera conter, no minimo, 0s
seguintes elementos:

| - caracterizagdo da situagdo ambiental da area a ser regularizada;
Il - especificac@o dos sistemas de saneamento bésico;

Ill - proposicdo de intervengBes para a prevencdo e o controle de riscos
geotécnicos e de inundagoes;

IV - recuperacao de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de
regularizacéo;

V - comprovacdo da melhoria das condi¢bes de sustentabilidade urbano-
ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a ndo ocupacao
das areas de risco e a protecdo das unidades de conservacgéo, quando for o caso;

VI - comprovagdo da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada
pela regularizacao proposta; e
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VII - garantia de acesso publico as praias e aos corpos d'agua.

Art. 65. Na Reurb-E dos nicleos urbanos informais que ocupam Areas de
Preservagdo Permanente nao identificadas como areas de risco, a regularizacéo
fundiaria sera admitida por meio da aprovagéo do projeto de regularizagdo fundiaria,
na forma da lei especifica de regularizagao fundiaria urbana. (Redagdo dada pela
Lei n° 13.465, de 2017)

§ 1° O processo de regularizacéo fundiaria de interesse especifico devera
incluir estudo técnico que demonstre a melhoria das condicdes ambientais em
relacdo a situacdo anterior e ser instruido com os seguintes elementos: (Redacéo
dada pela Lei n° 13.465, de 2017)

| - a caracterizacao fisico-ambiental, social, cultural e econémica da area;

Il - a identificacdo dos recursos ambientais, dos passivos e fragilidades
ambientais e das restricdes e potencialidades da area;

Il - a especificagéo e a avaliagdo dos sistemas de infraestrutura urbana e de
saneamento béasico implantados, outros servi¢os e equipamentos publicos;

IV - aidentificac@o das unidades de conservacao e das areas de prote¢éo de
mananciais na area de influéncia direta da ocupacéo, sejam elas aguas superficiais
ou subterraneas;

V - a especificagdo da ocupacédo consolidada existente na area;

VI - a identificacdo das areas consideradas de risco de inundagdes e de
movimentos de massa rochosa, tais como deslizamento, queda e rolamento de
blocos, corrida de lama e outras definidas como de risco geotécnico;

VIl - a indicagdo das faixas ou areas em que devem ser resguardadas as
caracteristicas tipicas da Area de Preservacao Permanente com a devida proposta
de recuperacao de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizagdo;

VIII - a avaliagdo dos riscos ambientais;

IX - a comprovacdo da melhoria das condi¢gbes de sustentabilidade urbano-
ambiental e de habitabilidade dos moradores a partir da regularizacao; e

X - a demonstragcdo de garantia de acesso livre e gratuito pela populacdo as
praias e aos corpos d’agua, quando couber.

§ 2° Para fins da regularizacdo ambiental prevista no caput, ao longo dos rios
ou de qualquer curso d’agua, serd mantida faixa n&o edificavel com largura minima
de 15 (quinze) metros de cada lado.

§ 3° Em areas urbanas tombadas como patriménio histérico e cultural, a faixa
ndo edificavel de que trata o § 2° podera ser redefinida de maneira a atender aos
par&metros do ato do tombamento.

O art 11, § 29 reafirma a exigéncia de elaboracao de estudos técnicos que demonstrem as
melhorias ambientais em relacdo a situacdo de ocupacéo informal anterior, inclusive por meio de

compensac¢fes ambientais, quando for o caso. Ainda, obriga-se no mesmo art:
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Art. 11, § 3° No caso de a Reurb abranger area de unidade de conservacédo de uso
sustentavel que, nos termos da Lei n° 9.985, de 18 de julho de 2000, admita
regularizacéo, sera exigida também a anuéncia do 6rgdo gestor da unidade, desde
gue estudo técnico comprove que essas intervencdes de regularizacdo fundiaria
implicam a melhoria das condigBes ambientais em relacéo a situacdo de ocupacao
informal anterior.

§ 4° Na Reurb cuja ocupacao tenha ocorrido as margens de reservatérios artificiais
de agua destinados a geracao de energia ou ao abastecimento publico, a faixa da
area de preservacao permanente consistirda na distancia entre o nivel maximo
operativo normal e a cota maxima maximorum.

Vé-se assim que é possivel realizar regularizacdo fundiaria de poligonais total ou parcialmente

inseridas em areas ambientais, desde que seguidas as diretrizes legais.

Outra flexibilizacdo da lei € a possibilidade de execucdo de cronograma de obras antes, durante
ou depois da regularizacdo fundiaria, ndo sendo obrigatéria a instalacdo completa de infraestrutura

essencial antes da aprovacao do Projeto de Regularizacdo Fundiaria. Sobre isso, estabelece o art 36:

§ 2° A Reurb pode ser implementada por etapas, abrangendo o nicleo urbano
informal de forma total ou parcial.

§ 3° As obras de implantacdo de infraestrutura essencial, de equipamentos
comunitarios e de melhoria habitacional, bem como sua manutencao, podem ser
realizadas antes, durante ou apos a conclusao da Reurb.

Estas obras serdo previstas em cronograma fisico de servigos e implantacéo de obras
de infraestrutura essencial, compensac¢des urbanisticas, ambientais e garantidas por meio de
termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, conforme art. 35, incisos I1X e X.

Sobre situacdes de risco geotécnicos, de inundagdes ou de outros, o art. 39 da Lei
13.465/2017 prevé a possibilidade de aprovacao de Reurb nestas areas desde que realizados
estudos técnicos examinar a possibilidade de eliminacéo, de correcdo ou de administracdo de
riscos na parcela por eles afetada. Constatada a possibilidade de eliminacéo, correcdo ou
administracdo do risco, medidas indicadas no estudo devem obrigatoriamente ser
implementadas para a aprovacao da Reurb. Caso ndo seja possivel a eliminacdo, correcao
ou administracao do risco, faz-se necessario promover a realocacdo dos ocupantes.

Como a regularizacao fundiaria pode ser realizada por etapas, as partes da poligonal
que ndo envolvam risco ou situacdo ambiental podem ter a regularizacdo aprovada antes da
realizacao de estudos e mitigacdo de situacdes necessarias.

Vale mencionar que mesmo a localizacdo em area rural ndo impede a realizacédo de
Reurb. Deve-se, contudo, observar-se o art. 2, 8§ 2°, que prevé a possibilidade de Reurb em
iméveis rurais desde que a unidade imobiliaria tenha area inferior a fragdo minima de

parcelamento prevista na Lei n°® 5.868, de 12 de dezembro de 1972 .
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Por fim, a Lei 13.465/2017 estabelece o impedimento de Reurb em areas
indispensaveis a seguranca nacional ou de interesse da defesa, assim reconhecidas em

decreto do Poder Executivo federal, de acordo com seu art. 11, § 5°.

3.4.4. Processo de compatibilizacédo dos dados atuais com o PMRF
2009

Para identificacdo das areas irregulares ndo se utilizou exclusivamente os dados
contidos no PMRF 2009, mas também documentacdes disponibilizadas pela Prefeitura.
Primeiramente, partiu-se da analise dos loteamentos aprovados disponibilizados pelo
Municipio de Santa Luzia, como ja dito anteriormente. Com isso, as areas identificadas ndo
eram idénticas em relacdo as levantadas no PMRF de 2009, ndo sendo possivel uma
equiparagdo completa entre elas, mas sim uma continuidade e atualizagédo do plano anterior.

Algumas manchas apontadas no PMRF elaborado em 2009 englobavam éareas
amplas, por vezes sem identificacdo precisa da porcao irregular. Por outro lado, a atual analise
das plantas foi executada a partir de base georreferenciada, o que viabilizou maior precisdo
nos dados e limites a serem indicados. Foi possivel delimitar as areas dos parcelamentos néao
destinadas a lotes, identificando-se, assim, todos os trechos de ocupagéo irregular e
desconforme dos parcelamentos. Assim, algumas areas do PMRF 2009 foram lapidadas e,
eventualmente, divididas em pequenos trechos de irregularidade. Além disso, a Lei
4.489/2022 dividiu 0 Municipio no que denomina-se aqui como Bairros Populares. Esta divisdo
foi levada em consideragdo para subdivisao de algumas areas que haviam sido apontadas no
PMRF 2009 de forma diferente.

Ademais, a consideravel alteracdo no panorama legal federal em relacdo a
regularizacdo fundiaria gerou impacto nas classificagcbes aplicadas as areas. No PMRF
elaborado em 2009 as areas foram separadas em “passivel”’ e “n&o passivel” de regularizagao.
Além disso, a legislacao a época exigia a execucado de obras necessarias antes da finalizacéo
do processo de regularizacédo fundiaria. Essas exigéncias, porém, ndo existem mais, o que
altera as tratativas de acéo para projetos de regularizacéo fundiaria. Atualmente, com poucas
excecdes, como explicado na sessdo de analise de legislacdes deste produto, é descabida a
classificacdo de &reas passiveis ou ndo passiveis de regularizagdo. Em caso de
impossibilidade de permanéncia de um imovel em determinada area, por exemplo, a eventual
indicagdo de alternativa se d& no préprio bojo da regularizagdo fundiaria, assim como
acontece com a execucdo de infraestrutura, mitigacéo de riscos, etc.

Dessa forma, propde-se neste diagndstico elaborar uma base de atualizagéo,
vinculando quando possivel, mas ndo necessariamente espelhando, as areas identificadas

atualmente ao PMRF executado em 2009. Vale ressaltar que, como ja dito, o PMRF anterior
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nao foi utilizado como referéncia nos processos de regularizacdo fundiaria em andamento no
Municipio de Santa Luzia e, portanto, 0 ndo espelhamento de areas e nomes ndo gera

dificuldades para o manejo destes processos de Reurb.
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4. ANALISE GERAL DAS COMPLEXIDADES QUE CONDICIONAM O PROJETO DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA

4.1. Ildentificacdo de complexidades e préximas etapas de elaboracdo do PMRF

O processo de atualizacao do Plano Municipal de Regularizagdo Fundiaria tem como
proposta elaborar um diretivo claro e dindmico que oriente da maneira mais completa possivel
a posterior execuc¢do dos processos de regularizagdo nas areas indicadas.

Para este diagnostico, foram avaliadas as condi¢ces que determinam a identificacdo
das areas irregulares, levando em consideracdo as caracteristicas do territério e
documentacao geral apresentada pelo Municipio. As fichas iniciais de cada area apresentadas
irdo abordar algumas das complexidades aqui listadas: infraestrutura, necessidade de laudos
técnicos especificos e areas nado edificantes. Os demais fatores serdo complementados nos
préximos produtos, com objetivo de indicar as diretrizes e propostas de forma hierarquizada.
Seréo realizadas, entre outras acdes, visitas de campo, ampliagdo das comunicagfes com 0s
demais agentes envolvidos nos processos de regularizacdo e rodadas de participagéo
popular.

Vale mencionar que as préximas etapas e maior acimulo de dados podem se
desdobrar na necessidade de alteragbes na base de areas aqui apresentadas, de forma a
garantir melhor aplicagdo do Plano nas agfes de regularizacdo fundiaria no Municipio de
Santa Luzia.

Ainda, que ao final do processo de atualizagdo do PMRF serdo apresentadas fichas
individualizadas de cada area com as caracteristicas principais e complexidades, abordando
as dimensdes juridicas, urbanisticas, ambientais e de risco. Sera apresentada também uma
indicacao de hierarquia de ac¢des de regularizacéo fundiaria a serem implementadas, de forma
a elencar quais as areas com maior e menor complexidade no que tange a execucao de
processo de Reurb. Quanto menos fatores de complexidade, menores os custos financeiros
e o0 tempo de regularizagéo da area.

Dessa forma, objetiva-se que o Municipio de Santa Luzia tenha condi¢des para melhor
avaliar a demanda financeira, prazo dos projetos e a composicéo do Projeto de Regularizacéo
Fundiéria (PRF) necessario em cada area. Também sera imprescindivel a caracterizacao
REURB-E e, portanto, cujas custas e responsabilidades sao de terceiros, e REURB-S, cujas

custas e responsabilidades sdo publicas.
4.2. Indicativos de complexidade a regularizacao fundiaria

Para composicdo do Plano Municipal de Regularizacdo Fundiaria tem-se como
objetivo principal dar autonomia ao Municipio para definir sobre as prioridades de acao sobre

seu territorio. O diagnostico elaborado levantou as condicionantes que geram a irregularidade
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e suas caracteristicas. A partir disso, sera entao possivel em uma préxima etapa a realizacéo
de analise pormenorizada das areas com intuito de indicar complexidades de elaboracédo e
realizacdo do Projeto de Regularizacdo Fundiaria, indicacdo de acBes necesséarias ao
cumprimento e finalizacdo da regularidade das areas. Sendo assim, as areas identificadas
serdo posteriormente classificadas conforme complexidade de atuacdo no ambito da

Regularizagéo, a partir dos seguintes elementos:
4.2.1. Analise da infraestrutura

A auséncia de infraestrutura urbana € um complexificador e deve ser identificada para
conhecimento das condicdes e responsabilizacdes de obras e medidas no processo, que
podem variar entre Poder Publico, loteador regular ou irregular ou mesmo beneficiarios. Logo,
esse elemento determina a indicacdo ou ndo de obras, cronograma fisico e termo de
responsabilidade assinado por quem, pelo ndcleo, for responsavel. Portanto € um fator que
determina também a complexidade de elaboragcdo do Projeto de Regularizagdo Fundiéria
(PRF).

4.2.2. Necessidade de laudos técnicos especificos

Para areas que apresentam elementos de interesse ambiental, situacdes de possivel
risco geoldgico-geotécnico e de interesse histérico exige-se andlise e laudo especifico,
devidamente assinado por um técnico da area na composicao do Projeto de Regularizagéo
Fundiaria. O laudo pode fazer restricbes de ocupacao, indicar programas de educacao
ambiental e conscientizacdo da populacdo, acdes colaborativas entre 0s requerentes e
ocupantes, dentre outras medidas que geram complexidade na elaboracdo do PRF. O laudo
pode também indicar situacdes de remocado e reassentamento a depender das condi¢des,
bem como indicar que sejam realizados laudos técnicos para as edificacdes.

No caso de indicagcdo de remocao e reassentamento, essas deverdo ser devidamente
lancadas no cronograma fisico de obras e constar no termo de responsabilidade. As areas
remanescentes dessa remocdo deverdo receber a devida finalidade e serem monitoradas
para evitar novas ocupacdes. Nesse contexto, havendo qualquer area que apresente no seu
limite elementos de interesse ambiental, histérico ou de possivel risco, a complexidade da

Reurb é aumentada.
4.2.3. Presenca de areas néo edificantes (indicacao de remocéo)

Areas pré-estabelecidas como néo edificantes por elementos existentes ou projetados
que determinam situacdes de risco sdo elementos complexificadores da Reurb. Comumente
encontradas nos centros urbanos, as areas ocupadas abaixo das linhas de transmissao,

faixas de servidao, faixa de dominio ou outros elementos fixos tém restricdo legal a
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construcdo. Sendo assim, tornam-se objeto de irregularidade com indicacdo de remoc¢ao sem
propostas de administracédo de riscos, diferente dos casos passiveis de analise ambiental e
risco geoldgico-geotécnico.

A indicacdo de remocdo e reassentamento devera ser devidamente lancada no
cronograma fisico de obras e constar no termo de responsabilidade. As areas remanescentes
dessa remocdao deverao receber a devida finalidade e serem monitoradas para evitar novas
ocupacdes. Nesse contexto, a complexidade de elaboracdo do Projeto de Regularizacdo

Fundiaria é aumentada.
4.2.4. Caracterizacao da ocupacao

A caracterizacdo do nacleo com base no ordenamento urbano poderd indicar a
complexidade de identificagcdo das unidades de posse, unidades condominiais (ou direito de
laje), unidades mistas, comerciais ou outros usos especificos. Nesse contexto, sera
observado o adensamento, o desenho urbano que ira identificar sobretudo demandas
especificas para atendimento a infraestrutura urbana e servigos, bem como recortes possiveis

para individualizagéo dos registros:

e Unidade de posse — identificacdo de divisas (fisicas ou ndo) definidas entre as partes
envolvidas (ocupantes, vizinhos e acordos firmados) que compdem a individualiza¢éo

do registro (sera “traduzida” na planta pelo desenho final do lote);

e Unidades condominiais — demanda levantamento das edificacdes para elaboracdo das
convencdes de condominio. Sendo direito de laje, ainda é exigido um atestado técnico

de seguranca da edificacao;

e Unidades nao residenciais que podem estar no nucleo urbano classificado como de
Interesse Social, mas sera executado como Reurb-E, conforme entendimento politico

e/ou legal;

e Unidades que comportem outros usos - industriais ou de impacto, que necessitem

analises especificas.
4.2.5. Classificacdo em Reurb-E e/ou Reurb-S

O enquadramento das &reas em Reurb de interesse Social ou de interesse Especifico
implica em diferencas no andamento e procedimentos, recaindo responsabilidades de
execuc¢do, administragdo e acompanhamento sobre o setor publico ou privado. As &reas séo
assim enquadradas conforme as caracteristicas socioeconémicas do nucleo. Sendo Reurb-S,
as responsabilidades e custos ficardo sob a responsabilidade do Poder Publico. Vale ressaltar

gue a Lei Federal 13.465/2017 prevé que os beneficiarios também podem se responsabilizar
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pelos custos de implementacao da infraestrutura ou acdes necessarias a plena regularizacéo
fundiaria do nudcleo. Além disso, a complexidade se expande também ao Cartério de Registro
de Imdveis, que, no caso de Reurb-S, realiza os atos de maneira gratuita. Vale mencionar
que, no ambito da Reurb-S, a gratuidade se aplica também na etapa de pesquisa dominial

nos cartorios.
4.2.6. Existéncia de conflitos sociais

O é6rgéo responsavel por levantar e divulgar dados sobre criminalidade no estado € a
Secretaria de Estado de Justica e Seguranca Publica de Minas Gerais (SEJUSP). Dentro
dessa secretaria existe um programa chamado Programa de Controle de Homicidios — Fica
Vivo! e o Programa de Mediagdo de Conflitos. Ambos tém como objetivo ajudar a prevenir e
reduzir o nimero de homicidios em areas nas quais esse fendmeno acontega com frequéncia.
Esses programas funcionam nas Unidades de Prevencao a Criminalidade que séo instaladas
nos territorios mais violentos.

Na cidade de Santa Luzia existem trés unidades desse tipo: uma que abrange a area
do Asteca (Sao Benedito), outra que atua no Palmital e uma terceira no Via Colégio. Foi feito
0 contato tanto com o programa Fica Vivo quanto com o de mediagéo de conflitos em busca
de informacdes acerca de conflitos sociais que estejam ocorrendo em Santa Luzia e chegando
até esses orgaos. Nos foi informado, porém, que esses programas nao podem divulgar essas
informacgdes por serem dados sensiveis. Tentou-se obter essas informacdes através da Lei
de Acesso a Informacdo, mas também a resposta negativa. Contatou-se a coordenadora
desses programas via telefone e ela nos instruiu a mandar um e-mail para a SEJUSP para
verificar a possibilidade de liberar algum dado. Até o momento de escrita deste relatério ndo
houve resposta.

Na tentativa de contornar este empecilho, foram entrevistadas duas liderancas
comunitarias atuantes na regido do Palmital para tentar levantar informagdes sobre possiveis
conflitos e foi feito também o levantamento de informagdes acerca da criminalidade na cidade,

gue sao dados publicos e disponibilizados também pela SEJUSP.
4.2.6.1. Percepcdes de liderangas comunitarias sobre conflitos sociais

Foram feitas duas entrevistas através do Google Meet com duas liderancas
comunitarias da regido do Palmital: llma Silvério, moradora antiga do Palmital e Marisa
Pereira, mobilizadora social e cultural que atua na Paroquia Santissima Trindade, acerca dos
conflitos que elas percebem em sua regiéo.

De acordo com lima, existe uma hierarquizacéo regional dentro da RMBH que coloca
certos municipios em lugar de destaque, enquanto outros ocupam uma posicdo de

irrelevancia, como seria 0 caso de Santa Luzia. De acordo com ela, essa posicao seria
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consequéncia das caracteristicas mais interioranas da cidade, apesar do municipio ter
algumas caracteristicas tipicas de uma area altamente urbanizada, como a presenca de uma
das maiores favelas da RMBH.

Ja dentro do municipio, a questdo da hierarquia espacial é bastante presente. De
acordo com a lideranca, existe uma divisdo clara, ndo apenas arquitetdnica, mas social e
aguisitiva, entre o centro histérico e o distrito Sado Benedito, que engloba os bairros Palmital,
Cristina, Asteca. Essa hierarquia desencadeia nos moradores desse distrito, um sentimento
de ndo pertencimento e de ndo ser bem visto nas areas mais centrais do municipio como
também o sentimento de ndo pertencimento ao proprio municipio. Uma observacéo bastante
interessante dessa lideranca foi a de que quando as pessoas do Sdo Benedito dizem que irdo
as areas mais centrais da cidade, elas dizem que vao descer para Santa Luzia, evidenciado
0 sentimento de que estéo fora da cidade.

Um outro ponto mencionado por ela, ainda sob essa 6ética da hierarquizacao espacial,
sdo o0s eventos culturais e recursos financeiros direcionados para as areas centrais do
municipio, principalmente para o centro historico e um certo abandono dos demais bairros da
cidade. Isso gera conflitos entre as regides e consequentemente, entre os moradores dos
bairros mais afastados que se sentem discriminados e a margem da sociedade. Inclusive,
segundo ela, muitos eventos culturais que acontecem no centro histérico ndo sao
frequentados pelos moradores do distrito S0 Benedito justamente por ndo se sentirem parte
dessa dindmica social que ocorre na regido central da cidade.

Especificamente sobre conflitos dentro do Palmital, a lideranga menciona uma rixa
antiga entre os moradores do Palmital com os moradores do Cristina (mencionado também
pela Marisa). Segundo ela, o Cristina € um bairro com uma infraestrutura melhor e abriga uma
populacdo com um poder aquisitivo um pouco melhor do que no Palmital. Isso gera certo atrito
entre os moradores, principalmente na percep¢ao que esses grupos tém uns em relacdo aos
outros.

Ela mencionou também um breve histérico de como se deu a constru¢do do Conjunto
Palmital. De acordo com ela, ele ndo foi planejado e foi erguido as pressas para receber
familias que foram desabrigadas por uma chuva que ocorreu na década de 70 em Belo
Horizonte. De acordo com a lideranca, o Conjunto Cristina ja havia sido construido e com os
materiais que sobraram dessas habitacdes, foram feitas as moradias do Palmital.

Por fim, ela mencionou conflitos que ocorrem dentro dos conjuntos habitacionais e que
sdo desencadeados, muitas vezes, pela forma como os layouts dos prédios foram feitos.
Segundo ela, a maioria dos prédios do conjunto ndo tem area externa delimitada para
garagem, por exemplo. Entdo os proprios moradores comecam a fazer reformas nessas

areas, 0 que gera atrito entre eles. Outro ponto que ela menciona é que alguns prédios nédo
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tém separacdo de agua por unidade habitacional, o dela inclusive era assim e a conta de agua
era dividida igualmente entre os apartamentos. Esse fato gerava conflitos entre os vizinhos
pois nem todos pagavam a conta de agua e por decorréncia disso, a agua do prédio inteiro
era cortada e alguns moradores pagavam um valor acima daquele consumido por seu
apartamento, ja que a divisdo era igualitaria e ndo em rela¢do ao consumo préprio da unidade.

A outra lideranca com quem se conversou foi a Marisa Pereira, atuante ndo apenas
no Palmital, mas também no Nova Conquista e Nova Esperanca. O primeiro conflito que ela
menciona € relacionado a dificuldade de formalizar as associa¢gfes de bairro e a falta de
interacdo entre essas organizacbes e a propria comunidade. Segundo ela, é necessario
renovar o quadro de pessoas atuantes e tentar despertar o interesse da juventude para
participar dessas associacdes.

Um outro ponto importante que ela menciona € em relacéo a violéncia gerada pela
presenca do trafico na regido. De acordo com ela, esse € um problema antigo, mas com a
chegada do Programa Fica Vivo houve uma melhora na questdo da seguranca publica.
Porém, ela comecgou a notar, que de uns anos para ca, essa aparente tranquilidade e calmaria
esta a ponto de ruir e ela acredita que a qualquer momento pode iniciar um conflito aberto
para controle de pontos de distribui¢cdo no territorio. Segundo ela, isso esté relacionado com
a mudancga da gestdo e foco do Programa Fica Vivo, que em sua interpretacdo, deixou de

lado essa questdo da violéncia do trafico para enfatizar a violéncia contra a mulher.
4.2.6.2. Levantamento de crimes ocorridos em Santa Luzia

Foi optado por coletar os dados mais recentes disponibilizados pela secretaria, que séo
referentes a fevereiro de 2024. Os crimes foram separados em duas categorias diferentes:
crimes violentos e crimes praticados contra a mulher.

Em fevereiro de 2024, foram 21 ocorréncias de crimes violentos no total e 91
praticados contra a mulher. Nos graficos abaixo estéo explicitadas a quantidade de crimes por
suas respectivas categorias.

Analisando o grafico abaixo, percebe-se que o crime violento mais cometido em Santa
Luzia em fevereiro de 2024 foi roubo consumado, com 15 ocorréncias. Os demais crimes
cometidos foram homicidio tentado e estupro de vulneravel consumado, ambos com 2

ocorréncias e extorséo e estupro consumado, ambos com 1 caso cada.
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Figura 4 - Ocorréncia de crimes violentos em Santa Luzia - Fevereiro/2024
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Ja em relacdo a crimes cometidos contra a mulher, especificamente, a maioria das
ocorréncias foram relacionadas a ameacas (24), seguida de vias de fato/agresséo (23) e leséo
corporal (13). As demais ocorréncias ficaram abaixo de 10 casos e podem ser consultadas no

gréafico abaixo.
Figura 5 - Ocorréncia de crimes contra a mulher em Santa Luzia - Fevereiro/2024

Ocorréncia de crimes contra a mulher em Santa Luzia - Fevereiro/2024
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4.2.6.3. Fatores relacionados a cadeia dominial

A recomposi¢do da cadeia dominial dos imdveis que integram a poligonal da Reurb
pode ser um fator que complexifica o0 processo de regularizacéo fundiaria. Esta recomposicao
€ crucial para a etapa de notificagdo, que deve seguir os ritos especificados na Lei

13.465/2017.
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A possivel complexidade advém da comum imprecisdo dos registros de iméveis, o que
dificulta a identificacdo do perimetro das areas e consequente a precisdo da analise dominial.
Ainda, ndo raro, as matriculas sdo antigas e nao trazem todas as informac¢des do imével,
como registros posteriores. 1sso se soma ao fato de que por vezes a cadeia dominial envolve
inUmeras matriculas e proprietarios, o que torna esta etapa do trabalho particularmente dificil.

Vale acrescentar que a propria busca de registros nos Cartdrios de Registro de Iméveis
€ por si s6 complicada, considerando que a base dos cartérios varia e, de maneira geral, as
matriculas ndo sdo georreferenciadas, sendo necessario um trabalho de campo prévio para
levantamento do histérico dominial da area, com informacdes sociais, nomes de proprietarios
conhecidos, eventuais loteadores, posseiros, etc. Consequentemente, a interlocugédo com os
cartérios, para além de muito importante, demanda tempo, sendo mais um elemento que por

vezes alonga a etapa de recomposi¢céo dominial e, consequentemente, a fase de notificagdes.
4.2.6.4. Conflitos de posse e/ou propriedade

Mesmo com o dominio identificado, os registros podem conter situa¢cdes que irdo
complexificar as a¢des no Plano de Regularizacdo Fundiaria, como existéncia de espdlios,
acoes de reintegracdo de posse, processos de faléncias de empresas. Além disso, pode existir
conflitos entre a situacao registral e a situacdo de fato que culminam em impugnacdes ao
processo de Reurb, o que demanda mediacao por parte do Municipio ou mesmo paralisacao

de parcela da regularizacao.

O Anexo 7 contém a Planilha geral das areas irregulares.
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