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Desafios na execugao da Regularizagao Fundiaria plena em Viana/ES/Brasil
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1 INTRODUGAO

Este trabalho pretende apresentar os desafios enfrentados para execucido da
regularizagao fundiaria plena pelo municipio de Viana, terceiro municipio de maior extensao
territorial (312,28 km?) do estado do Espirito Santo, que abriga apenas 61.420 habitantes
(IBGE, 2022), dos quais, mais de 30% possui renda per capita de 2 salario minimo. O
municipio € um dos sete localizados na Regido Metropolitana da Grande Vitéria - RMGV
(1.756.172 habitantes), onde vive cerca de 46% da populacdo do Estado (3.833.712
habitantes) em 5% de todo territério capixaba (PLHIS, 2021).

Viana abriga apenas 1,60% da populagdo da RMGV (IBGE, 2022) com uma ocupagao
concentrada em nucleos habitacionais dispersos assentados sobre areas conformadas por
relevos planos e montanhosos com altas declividades e extensas areas de planicies
alagaveis nas margens de rios e corregos que formam bacias hidrograficas importantes para
a RMGV (Rios Formate, Jucu e Santo Agostinho), além da presencga de extensa area de Mata
Atlantica remanescente em areas do perimetro urbano e rural (PLHIS, 2021).

O processo de uso e ocupagao do solo desordenado iniciado na 1970 e intensificado
na década de 1980 pelo processo de industrializacao tardia do ES impulsionou a implantagao
de loteamentos irregulares e clandestinos e a ocupagao informal para fins de moradia,
principalmente para a populacdo de baixa renda, em areas com limitagdbes ambientais e
fisicas onde foram identificados 16 setores com alto risco de desmoronamento e deslizamento

de encostas, alagamentos e inundagdes com a presenca de 3.244 edificacoes (PLHIS, 2021).
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Viana possui 26 loteamentos ‘implantados -antes' da lei federal n®.6.766/1979 —
Parcelamento do solo urbano, quando a aprovagao dos loteamentos dependia apenas de
decreto do poder executivo e registro em cartério de imoveis. A lei federal ndo foi implantada
de forma efetiva, incentivando a criacdo de loteamentos sem a infraestrutura basica de
saneamento (PLHIS, 2018).

Somente em 1995 pela lei municipal n°® 1.301 o poder publico estabeleceu normas
para o parcelamento do solo urbano. O primeiro Plano Diretor Municipal - PDM s6 foi instituido
em 2006 pela lei municipal n°® 1.876, sendo revisado pela lei n° 2.829 de dezembro de 2016,
sendo instituidas Zonas de Especial Interesse Social - ZEIS delimitadas em areas
consolidadas e areas de vazios urbanos (PMRFS, 2018).

Todo este atraso em implantar instrumentos legais para regulamentar, controlar e
fiscalizar o uso e a ocupacdo do solo contribuiram para a expansao de irregularidades
fundiarias identificadas pela prefeitura em levantamento e diagndstico realizado para o
Programa Municipal de Regularizacdo Fundiaria — PMRFS (2018), elaborado e revisado no
periodo de 2017 a 2018 a partir das prerrogativas da Medida Proviséria n°® 759 de 22 de
dezembro de 2016 - Regularizagao fundiaria rural e urbana que foi convertida na lei federal
n°® 13.465 de 11 de julho de 2017 que estabelece as normas e procedimentos para a
regularizagao fundiaria urbana — Reurb.

Por meio da lei municipal n° 2.836 de 01 de fevereiro de 2017 foi instituido o PMRFS,
denominado Lar Legal, que tinha como objetivos atuar com medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais sobre os assentamentos informais provenientes de ocupacdes e
parcelamentos irregulares e clandestinos e constituir estratégias para a formulacao e
implementacao de uma politica de regulariza¢ao fundiaria no municipio.

A referida lei foi revogada pela lei municipal n® 3.036 de 29 de agosto de 2019 que
instituiu e aprovou o PMRFS, onde foram “estabelecidos e regulamentados os eixos
estratégicos orientadores da atuagao publica, as prioridades e os instrumentos legais
necessarios a efetivacao de uma politica de Regularizagdo Fundiaria” (PLHIS, 2021, p. 65)
que esta em andamento com a entrega de titulos de propriedade, mas que encontra muitos
obstaculos para a implementacado da regularizagao fundiaria plena, processo que deve
englobar quatro dimensdes: a regularizacao juridica dos lotes por meio de titulagdo e registro
imobiliario; a execugao de obras de urbanizagao com implantagao de infraestrutura basica e
acesso a equipamentos comunitarios e servigos publicos e a insergdo da participacéo social

no planejamento e desenvolvimento das agbes de regularizagao fundiaria (PMRFS, 2018).



As metas do PMRFS foram ‘orientadas-a’atender principalmente. o Termo de
Ajustamento de Conduta (TAC) do Ministério Publico Estadual (MPE) que estabeleceu que o
municipio deve elaborar “um plano de urbanizacéo a ser implementado nos préximos 20 anos
para os loteamentos, aprovados ou ndo, que foram implantados e ocupados com caréncia na
urbanizacao”, imputando responsabilidade ao Poder Publico “pelos danos ambientais
promovidos pelos loteamentos implantados ainda que considerada a legislagédo vigente a
época (antes e depois da lei 6766/79) resultam sem infraestrutura adequada” (PMRFS, 2018,
p. 110).

Ao Plano Local de Habitacdo de Interesse — PLHIS (2021), contratado em 2014 e
elaborado no periodo de 2016 a 2018, foram incorporados os principios norteadores da
politica de regularizacao fundiaria com um Programa de regularizagéo fundiaria sustentavel
e de reassentamentos que pretende atuar em duas linhas de acdo que contemplam a
regularizagdo fundiaria plena das areas de maior precariedade urbanistica e social, a
regularizagado com titulagdo das posses dos loteamentos irregulares que ndo demandam por
grandes obras de urbanizaco e a identificagdo de ocupacgbes informais visando promover a
consolidacdo e ou reassentamento ou realocagdo quando necessarios desses
assentamentos precarios (PLHIS, 2021).

Para isso, de 2022 a 2040 o municipio pretende realizar a regularizagdo fundiaria
plena com a urbanizacao parcial e titulagao de 12 mil lotes, média de 632 lotes/ano, fornecer
4.200 titulos em um prazo de 10 anos contados a partir de 2020 e realizar obras de
urbanizagao de diversos loteamentos irregulares localizados no municipio.

Em 30 de junho de 2021, o MPE assinou com a PMV outro TAC determinando que o
municipio estabelecesse o Sistema Municipal de Habitacdo de Interesse Social com medidas
para o desenvolvimento de uma Politica Municipal de Habitagcao.

As metas ousadas de obras e acbes complexas demandam a necessidade de
recursos municipais e federais da ordem de R$ 163,93 milhdes, R$ 8,62 milhdes/ano até 2040
(PLHIS, 2021) para o municipio que estimou na lei orgamentaria n® 3.427, de 18 de dezembro
2024, uma receita liquida de R$ 463,6 milhdes para 2025 com despesas previstas de apenas
R$ 58,023 milhdes (12,50%) para Urbanismo, R$ 917.000,00 para Habitagéo (0,20%) e R$
8,615 milhdes para Saneamento (1,90%) totalizando R$ 67,555 milhdes (14,57%).

2 RESULTADOS

Foram listados pela prefeitura no PMRFS (2018) 53 loteamentos com inconformidades

juridicas, legais, ambientais e urbanisticas sobre cerca de 1.547 hectares distribuidos por 16
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bairros que representam um desafio ‘para-a administragdo municipal. Este processo de
ocupacao gerou consequéncias para a forma de morar da populagao, dentre as quais 18.398
pessoas vivem em 12 favelas e comunidades urbanas (FCU) com 6.496 domicilios (29,30%
dos domicilios), ocupando o 9° lugar no estado e o 6° na RMGV em populacdo em favelas
(IBGE, 2022).

Em Viana 9 bairros dos 18 existentes abrigam FCU que ocupam os limites, bordas ou
interiores dos loteamentos implantados de forma irregular, regular ou clandestina. Dos 53
loteamentos levantados, 16 possuem ocupacdes sobre areas de risco, area de protecao
permanente, areas publicas e/ou privadas.

O municipio também enfrenta o problema de déficit habitacional quantitativo que
atinge 1.641 familias, quantidade que dobrou em relagdo a 2019 (809 familias) em funcao
dos efeitos da pandemia do Corona-virus (IJSN, 2024).

Para atuar sobre a questdo fundiaria identificada no diagndstico a prefeitura
estabeleceu eixos estratégicos: regularizacado fundiaria plena nos assentamentos de maior
vulnerabilidade social com implantacao de infraestrutura; legalizacdo das posses com
titulacéo dos lotes nos assentamentos consolidados; institucionalizagao da regularizagdo com
capacitacao e fiscalizagéo preventiva (PMRFS, 2018).

Estes eixos orientam a atuagao do municipio nas agdes de regularizagao fundiaria que
objetiva “atuar segundo critérios de facilidade promovendo a titulagdo em larga escala” e
“segundo critérios de necessidade nas areas onde a demanda por regularizagédo esta
associada as melhorias socioambientais” (PMRF, 2018, p.36), o que norteou o Poder Publico
a definir as formas prioritarias de atuacdo conforme a situagado urbanistica e juridica dos
loteamentos, que foram agrupados em 3 categorias de intervengao.

Para 18 loteamentos localizados em areas com pouca incidéncia de risco e nenhuma
ou pequena necessidade de complementacédo de infraestrutura € prevista a regularizagao
fundiaria por legalizagao dos titulos de propriedade. Para 9 loteamentos localizados em areas
com fragilidades ambientais e demanda de infraestrutura foi prevista a regularizagao fundiaria
plena (PMRFS, 2018).

Outros 13 loteamentos necessitam de execugao de obras estruturantes para eliminar
situacdes de risco (alagamentos) que demandam a articulacdo em diferentes esferas de
governo e recursos vultosos e/ou podem ser regularizados pelos loteadores ou proprietarios
dos lotes com a insergéo de pequenas obras de infraestrutura (PMRFS, 2018).

Por fim, 5 loteamentos representam um desafio enorme para o poder publico, a quem

“nao interessa” a efetivagcdo dos mesmos, tendo em vista a “baixissima ocupagao”, ndo
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consolidacao e “localizagao periférica” ‘que-demandam “onerosa expansao-da malha.e dos
servigos urbanos” (PMRFS, 2018, p. 39).

3. CONSIDERAGOES FINAIS

A Regularizacao Fundiaria € um importante instrumento da Politica Publica urbana e
habitacional que visa garantir o direito de acesso a propriedade da terra urbanizada a
populacéo de baixa renda em situagao de vulnerabilidade quando as condi¢bes de moradia
adequada. Compete ao Poder Publico municipal a formulacdo e implementacao de leis,
planos, programas e projetos que articulem a regularizacdo fundiaria as politicas
habitacionais e urbanas, garantindo e viabilizando o direito & moradia e a cidade de forma
plena.

No entanto, a regularizagéo fundiaria plena é um processo complexo que demanda a
articulagao das trés esferas de poder (municipal, estadual e federal) na viabilizagdo de acbes
de ordem juridica, financeira, social e ambiental, tendo em vista a necessidade de recursos
financeiros vultosos para a realizacdo de grandes obras de infraestrutura basica de
saneamento, a retencdo de grandes glebas para a reassentamento de familias (banco de
terras), a burocratizagdo do processo de investigagdo e aprovacdo em cartérios e a

participacao da populacdo em todo processo, dentre outros aspectos.
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