PARECER CONJUNTO: ANALISE PRELIMINAR DO DECRETO N° 1488/2022 DO MUNICIPIO DE
CURITIBA QUE REGULAMENTA A APLICAGCAO DA REURB

Em outubro de 2022 foi publicado pelo Municipio de Curitiba o Decreto n°
1488, que dispbe sobre a aplicabilidade da Lei Federal n® 13.465/2017, regulamentado
pelo Decreto Federal n°® 9.310/2018, referente aos expedientes de regularizacao
fundiaria urbana. Com este documento de andlise preliminar, as entidades que
subscrevem buscam abrir discusséo a respeito da Reurb no Municipio de Curitiba, bem
como tracar apontamentos com vistas ao ajuste e aprimoramento da regulamentacao
proposta, a fim de garantir sua operacionalizacao.

Devido a preméncia da questdo da habitagdo informal e da dimenséo da
realidade das ocupac0es irregulares, havia grande expectativa por tal regulamentacao.
Especialmente ao tratar-se da Reurb-S (de interesse social), desde a publicagéo da
legislacao federal, h&a diversos exemplos de municipios que vem aplicando e inovando
as solucdes para regularizacao fundiaria, enquanto em Curitiba o instrumental disposto
pela legislacdo federal h4 mais de 5 anos segue inoperante.

Alguns pedidos de Reurb foram protocolados e acompanhados pelas
entidades subscritoras e todos tiveram seu tramite paralisado, inicialmente pelo
fundamento que a legislacao seria objeto de Ac¢des Diretas de Inconstitucionalidade em
tramitacdo junto ao STF (a despeito da inexisténcia de deciséo liminar que tenha
suspendido os efeitos da legislagdo) e posteriormente, pelo fundamento da falta de
regulamentac¢éo municipal.

Com o advento do Decreto Municipal, esperava-se o desenrolar de tais
procedimentos paralisados, bem como a promocdo de solugbes efetivas para os
inimeros casos de ocupacdes irregulares na cidade. Entretanto, tais expectativas foram
frustradas ap6s a andlise do Decreto, que em verdade nao se cinge a regulamentar o
trAmite administrativo da legislacéo federal, mas sim, inova em seu contetdo, impondo
restricbes e 6nus inviaveis para os postulantes da Reurb-S.

De modo geral, ha dois problemas estruturais na legislacao: 1) quanto a seu
contetdo no que toca & Reurb-S, que inviabiliza o procedimento quando néo provocado
pelo proprio Municipio; 2) a estrutura de agentes publicos envolvidos e a insuficiéncia
para mediacdo. Além de tais eixos, ponderam-se ainda questdes especificas ao longo
dos artigos do decreto em comento.

1) Dainovagdo normativa e dainviabilizagdo da Reurb-S
De imediato nota-se nos dispositivos relativos aos requisitos a serem
apresentados, em especial no caso da Reurb-S, que o Decreto ndo se cingiu a

regulamentar a legislacdo federal, mas promoveu inova¢gdes em suas disposicdes.

Do ponto de vista da forma, trata-se de um problema, uma vez que em vez
de simplificar e prezar pela assertividade do tramite, o decreto traz novas disposi¢des e



complexifica a propria compreensédo do procedimento. O caso é especialmente grave
quando se trata da Reurb-S, considerando o contexto de vulnerabilidade social envolto
nas comunidades que podem ser beneficiadas frente & complexidade do tramite e a
documentacéo exigida. Do modo em que foi proposto, se exigiria dessas comunidades
todos os levantamentos e elaboracdes técnicas ja no momento do protocolo. Ou seja,
para o mero ato de abrir um pedido de Reurb, se exige praticamente a apresentacdo do
projeto de regularizac&o pronto.

Tal exigéncia inviabiliza a Reurb-S, uma vez que as comunidades que a lei
busca atingir ndo tem, em sua esmagadora maioria, condi¢cdes de elaboracdo de um
plexo tdo amplo de documentacdes e elaboracao técnicas. Em verdade, mesmo 6rgaos
do sistema de justica legitimados para dar inicio ao procedimento também n&o teriam
condi¢cbes de proceder a tais elaboracdes. Da legislagdo tem-se:

Art. 10. A Reurb se inicia com o requerimento preliminar do legitimado
direcionado a COHAB.

§1° No requerimento preliminar, o legitimado indicara a modalidade de
Reurb que pleiteia.

§2° O requerimento preliminar deve ser protocolado acompanhado de:

| - comprovacao da condi¢do de legitimado da instauragéo do processo
de Reurb;

Il - copia atualizada da matricula imobiliaria onde o Ndcleo Urbano
Informal encontra-se inserido, expedida por Cartério de Registro de
Iméveis competente;

lll - plantas e mapas com dados georreferenciados da area que se
pretende regularizar, contendo sua poligonal proposta e informacdes
técnicas necessarias ao seu enquadramento na legislacé@o urbanistica
vigente;

IV - levantamento planialtimétrico e cadastral do nucleo informal,
georreferenciado, subscrito por profissional competente,
acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), demonstrando as
unidades, o sistema viario, as areas publicas, os acidentes geograficos,
a indicagéo da infraestrutura existente in loco e os demais elementos
caracterizadores do nicleo informal a ser regularizado;

V - estudo técnico preliminar das desconformidades e da situagdo
juridica, urbanistica e ambiental.

Conforme se verifica da disposicdo legal colacionada, trata-se de requisitos
para o requerimento preliminar. Ou seja, mesmo que se dispendesse todo esfor¢o de
elaboracéo, trata-se meramente de um momento preliminar cujo parecer pode ser pela
completa inviabilidade. Portanto, além das dificuldades pelo contexto da vulnerabilidade
social e a falta de assessoramento técnico, o tramite é ilégico, dadas as exigéncias
exageradas para que se promova meramente uma andlise preliminar do caso. Nesse
sentido, o procedimento estabelecido vai contra o norte geral da legislacéo federal, que
estabelece a simplicidade do pedido de Reurb, justamente para viabilizar o didlogo junto




aos territorios afetados, com vistas a construcao flexivel de um projeto de regularizacéo
com todos os interessados.

Portanto, como primeiro eixo estrutural de problema no Decreto proposto, €
gue ele inova e complexifica o procedimento previsto da legislacdo federal em vez de
simplesmente operacionaliza-lo, chegando mesmo a inviabilizar o potencial da Reurb
nos casos de Reurb-S.

2) Problemas relativos a estrutura administrativa

Como segundo eixo de critica estrutural a concepc¢éo do decreto, se insere
a discussao sobre a estrutura administrativa que da base a proposta de tramite. A partir
da experiéncia de gquem atua cotidianamente em conflitos fundiarios coletivos no
municipio de Curitiba, identificamos a necessidade de estruturacdo, no municipio, de
autoridade com capacidade de representacdo em tema de mediacéo de conflitos. Nos
processos judiciais que envolvem o Municipio, hoje, a representacdo se da pela
Procuradoria do Municipio, que esta limitada institucionalmente na capacidade de
negociacao propria da mediacéo.

Ao mesmo tempo, inexiste qualquer instancia propria do Municipio para dar
conta da mediacéo de conflitos, como previsto no art. 34 da Lei Federal 13.465/2017:

Art. 34. Os Municipios poderdo criar cAmaras de prevencao e
resolugdo administrativa de conflitos, no ambito da
administragcdo local, inclusive mediante celebracéo de ajustes
com os Tribunais de Justica estaduais, as quais deterdo
competéncia para dirimir conflitos relacionados a Reurb,
mediante solugdo consensual.

§ 1° O modo de composi¢do e funcionamento das camaras de
gue trata o caput deste artigo seré estabelecido em ato do Poder
Executivo municipal e, na falta do ato, pelo disposto na Lei n°
13.140, de 26 de junho de 2015 .

§ 2° Se houver consenso entre as partes, o acordo sera reduzido
a termo e constituira condig¢éo para a conclusdo da Reurb, com
consequente expedicdo da CRF.

§ 3° Os Municipios poderdo instaurar, de oficio ou mediante
provocacdo, procedimento de mediagcdo coletiva de conflitos
relacionados a Reurb.

8§ 4° A instauracdo de procedimento administrativo para a
resolucéo consensual de conflitos no &mbito da Reurb suspende
a prescricao.

8 5° Os Municipios e o Distrito Federal poderdo, mediante a
celebragdo de convénio, utilizar os Centros Judiciarios de
Solucéo de Conflitos e Cidadania ou as cdmaras de mediacéo
credenciadas nos Tribunais de Justica.
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Pelo decreto, se indica grande centralidade da Cohab, que tem sido ineficaz
na mediacdo de conflitos ou a regularizacdo fundiaria para familias de baixa renda.
Historicamente, sua postura tem sido de, em regra, refutar a possibilidade de
regularizacdo fundiaria de assentamentos informais. Ainda, a Cohab reiteradamente
tem indicado a impossibilidade de atuacdo em casos judicializados, nos quais em toda
oportunidade de mediacdo, a despeito de frequentemente representar 0 municipio,
afirma sua impossibilidade de negociar e dar indicativos de politicas publicas. Assim,
ndo h& como receber, sendo com muita cautela, a indicacdo prevista pelo decreto de
que a Cohab deverd atuar em diversas instancias da andlise dos pedidos de Reurb,
inclusive de Reurb-S.

E importante ressaltar que a sociedade civil ha anos reivindica a criagéo de
uma Secretaria de Habitacdo ou 6rgédo equivalente. Tal demanda foi levada a publico
nas eleicbes municipais de 2020 e também apareceu como prioritaria na Carta da
Conferéncia Popular de Habitacéo realizada em 2021. O 6rgéo teria como papel: (i) a
elaboracdo da Politica Regional de Habitacdo, (ii) concepcdo e desenvolvimento de
Planos e Programas com foco na populacdo de baixa renda (até 3 salarios minimos),
(iii) definicdo de projetos prioritarios e destinagéo de recursos financeiros do orgcamento
publico para a execucdo das acOes previstas pela politica, plano e programas, (iv)
articulagédo entre os 6rgdos municipais e estaduais e entre as prefeituras da Regido
Metropolitana e (iv) monitoramento e avaliagéo dos resultados. Com isso, essa estrutura
proposta pela sociedade civil garantiria politicas para a populacéo de baixa renda que
ndo tem condi¢cbes de acessar nem o mercado imobiliario formal e nem atender os
critérios da Cohab, a qual somente tem atendido - quando muito - a populagcédo que
ganha mais de 3 salarios-minimos que conta com estabilidade financeira e de trabalho.

Por fim, o decreto municipal prevé, em seu art. 6° que “Apds parecer
preliminar a ser apresentado pela COHAB-CT, cabera a Comissao de Regularizagéo de
Loteamentos (CRL) analisar, deliberar e aprovar o projeto de regularizacao fundiaria
urbana.”. A CRL, conforme seu decreto constituinte, € “érgdo da administragcdo
municipal instituido com a finalidade de analisar, julgar e deliberar quanto a
regularizagéo de loteamentos irregulares ou clandestinos, e & aprovagéo de loteamentos
de interesse social e de Reurb” (Decreto Municipal n° 810/2022). No seu regimento
interno, também se prevé que:

Art.3° Comissdo de Regularizacdo de Loteamentos - CRL, 6rgdo
de natureza consultiva e deliberativa, tem por finalidade
promover a andlise quanto a:

| - projetos de regularizacéo de parcelamento para fins urbanos;
Il - projetos de loteamentos de interesse social;

Il - regularizacéo de loteamentos irregulares;

IV - regularizacéo de loteamentos clandestinos;

V - regularizacdo fundiaria urbana (Reurb), nos termos da Lei
Federal n® 13.465 de 11 de julho de 2017.

81° Considera-se regularizacdo do solo para fins urbanos, a
regularizacdo de éarea invadidas ou ocupadas irregularmente
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desde que a Companhia de Habitagdo Popular de Curitiba -
Cohab-CT seja a interveniente.

§2° Considera-se loteamento de interesse social, os novos
loteamentos destinados a populagdo de baixa renda, realizados
em parceria com a iniciativa privada, cuja aprovacdo tenha
interveniéncia da Companhia de Habitacdo Popular de Curitiba -
Cohab-CT.

83° Consideram-se loteamentos irregulares, aqueles que
possuem registro na circunscricao imobilidria competente, mas
ndo cumprem o0s requisitos minimos de infraestrutura
estabelecidos na legislacdo de loteamentos.

84° Consideram-se loteamentos clandestinos, aqueles cuja
venda dos lotes se inicia sem a devida aprovacdo perante a
Prefeitura Municipal de Curitiba e sem o respectivo registro na
circunscri¢cdo imobiliaria competente.

Ou seja, se percebe de pronto como a comissao é voltada aos “loteamentos
irregulares e clandestinos”, € ndo as ocupacoes irregulares ocorridas de maneira
espontanea ou com apoio de movimentos sociais, com disputa em torno da funcéo
social da propriedade e dos vazios urbanos com vistas ao direito a moradia. Verifica-se
uma grande contradicdo também quando a CRL somente reconhece as ocupagfes em
gue ha intervencao da Cohab, ignorando o dado da realidade em prol de uma suposta
concessao de legitimidade que teria que vir por parte do 6érgao municipal, o qual tem um
historico de dificil atua¢éo, como apontado acima.

Por fim, vé-se no artigo 21 do decreto que regulamenta a REURB em
Curitiba, a mencao a uma Comisséo de Regularizacdo Fundiaria que ndo aparece em
qualquer outro lugar do documento, em aparente erro material. Contudo, essa
denominagao nos parece inclusive mais condizente com o que deveria ser 0 objetivo da
comissao e o propésito do decreto regulamentador.

3) Ponderacgdes especificas por dispositivos:

Artigo 3° - A primeira questao a ser apontada se trata da propria definicao dos “Nucleos
Urbanos Informais (NUI)”, que no do decreto, restringe as areas a serem regularizadas
ao marco temporal do ano de 2016. Ou seja, ocupacdes que ocorreram apds essa
data ndo poderiam se valer do procedimento de Reurb. Note-se que tal disposicéo é
ilegal, uma vez que coloca restrigcdes inexistente a Lei 13.465/2017, de aplicabilidade
nacional. Além disso, o dispositivo exige que as areas estejam demarcadas em mapa a
ser elaborado pelo municipio e exige a comprovacdo de sua irreversibilidade. Tais
limitagBes sao ilegais, considerando que a legislacdo federal caracteriza esses nucleos
urbanos em seu artigo 11, inciso lll, a partir de situacfes circunstanciais pautadas pela
realidade fética, e por isso ndo é possivel vincular a definicdo dos NUI a mapas ou marco
temporal, sob risco de estarem em defasagem em relagcédo a realidade, que se altera
rapidamente. O proprio mapa de ocupacdes urbanas que ja é elaborado pelo municipio/




IPPUC nao é renovado sequer anualmente, o que obstaria o direito a REURB de
diversas comunidades.

Artigo 3°, paragrafo 83° e artigo 4 - Prevé a competéncia da COHAB tanto para definir
as areas consideradas como nudcleos urbanos informais. No entanto, ndo é possivel
atribuir tamanha responsabilidade e exclusividade para a Companhia, considerando sua
natureza juridica de economia mista, ou seja, que busca lucros e ndo a promocao de
uma politica publica, estando a COHAB inapta para atuar em questdes de regularizacao
fundiaria social e sem retorno financeiro.

Artigo 10, incisos | a V - Em relagdo aos documentos essenciais para o requerimento da
REURB, também é possivel afirmar que se trata de requisitos ilegais ndo previstos na
legislacdo federal. No referido artigo sdo exigidos diversos documentos de caréater
técnico que devem ser elaborados por responsabilidade do préprio requerente, que, ao
se tratar dos casos de interesse social consistem em requisitos de extrema
complexidade, considerando que as comunidades ndo possuem condicdes financeiras
para arcar com o custo de plantas, mapas, projetos e estudos técnicos.

Artigos 12 e 10, paragrafo 4° - Repetidos, apresentam a mesma redacgao.

Artigos 14 e 18 - Repetidos, apresentam a mesma redacao.

Artigo 15, paragrafo unico - Em relagcdo a classificacdo da modalidade de REURB
também é possivel observar requisitos desnecessarios e ndo contemplados pela Lei
13.465/2017. Em especial, ressalta-se o requisito de estudo socioeconbmico, que
sequer consta como documento essencial para o requerimento. A obrigatoriedade de
producdo de estudo técnico acerca da situacdo econdmica se encontra em nitida
oposicdo as condigbes financeiras dos requerentes da Reurb-S, que justamente
pretende a regularizacdo de interesse social por encontrarem-se em situacado de
vulnerabilidade. Para estes casos, o critério mais razoavel para aferir a classificagéo
seriam os proprios cadastros mantidos pelas associa¢gfes de moradores (se houver) ou
levantamentos prévios ja realizados pelo poder publico, em instancias como SUS,
CRAS, COHAB, etc.

Artigo 17 - Afirma que caso haja familias que ndo se encaixem na modalidade social,
essas devem custear o projeto, sem sequer apresentar de forma objetiva quais seriam
os parametros para definicdo dos beneficiarios da regularizacdo de interesse social.
Trata-se do oposto ao que € previsto na legislagéo federal, que apresenta possibilidades
mais flexiveis para instauragdo da Reurb-S, admitindo o critério de predominancia de
populacdo de baixa renda.

Artigo 27 - Outra exigéncia impossivel de ser cumprida pelos beneficiarios da REURB-
S é a apresentacdo do projeto urbanistico, que apresenta uma série de requisitos
técnicos para, sem apresentar com clareza quem deve ser o responsavel por sua
elaboracéo. E essencial desmembrar as previsdes entre REURB-E e REURB-S, pois da
forma como é colocado apresenta-se 6nus excessivo as comunidades em situagéo de
vulnerabilidade social, sem garantir qualquer participacao social para a regularizacao de



suas proprias moradias. Nos casos de Reurb-S é necessario que o projeto seja realizado
pelo corpo técnico do municipio, mas com previsdo normativa de participacdo da
comunidade.

Artigo 32 — Aqui, trata-se de um problema de l6gica do procedimento. As restricbes
ambientais seriam apenas analisadas apds a apresentacao do projeto urbanistico, mas
deveriam ser objeto de analise preliminar, no sentido de verificar restricbes absolutas e
relativas, bem como obras necessarias e possibilidades de compensacdo na etapa de
elaboracgéo do projeto, a fim de evitar diligéncias desnecessarias.

Artigo 36 - Apresenta-se a necessidade de consultar oito diferentes 6rgdos da
administracéo publica, sendo de responsabilidade do requerente responder a todas e
qualquer mudanca solicitada, mesmo ap0s apresentacdo e aprovagdo do projeto. E
nitido que o melhor procedimento seria centralizar as manifestacbes autorizativas,
estabelecimento de corre¢bes, medidas compensatérias ou mitigadoras na fase de
formulagdo do projeto, sob risco se criar um procedimento interminavel, com 6nus
excessivos e extemporaneos de revisdo aos requerentes.

Capitulo 1l (artigo 51 a 54) - Consistem na elaboracédo de padrdes urbanisticos como
requisitos de forma restritiva. Uma solugdo mais simples seria vincular a andlise da
regularizacéo as regras de ordenamento ao Plano Diretor da cidade, que ja contém os
requisitos necessarios para garantia dos padrdes urbanisticos, lancando-se mao de
instrumentos flexibilizadores, com alteragdo do microzoneamento, como nas zeis e
sehis. Isso é dizer, quando se trata de regularizacdo, ndo deveriam ser dispostos
padrBes urbanisticos aprioristicos, prezando pela analise caso a caso. Além disso, os
artigos apresentam disposicfes genéricas que podem ensejar negativas com
motivagdes duvidosas.

Artigo 51 - Sugere-se a substituicdo do texto do artigo para que passe a constar “respeito
a legislacdo ambiental e urbanistica vigente”.

Artigo 54 - Apresenta metragem detalhada para o tamanho do lote e testada, o que nédo
€ necessario, sendo possivel vincular somente a condicbes de seguranca e
habitabilidade.

Artigo 52, §1° — Retira a necessidade do poder publico em garantir espacos publicos e
comunitarios, o que é incompativel com o acesso a moradia digna. Sugere-se a
alteragao para que conste: “Sera verificada a existéncia de equipamentos urbanos e
comunitarios no entorno; ndo havendo areas nesse sentido, serdo destinadas ao
municipio locais para instalacdo de tais equipamentos, priorizando-se lotes nao
ocupadas e areas com restrigdes de ocupag¢ao como app, areas de declive, etc”.

Artigo 59 - Apés a aprovacgdo do projeto, ha ainda problemas em relacdo a execucgéo
das obras para efetivacéo da regularizacao e infraestrutura. Na legislacéo federal consta
a obrigatoriedade do municipio em realizar as obras nos casos de REURB-S, o que se

trata de um importante dispositivo para acesso a moradia digna das comunidades
vulneraveis. No entanto, no decreto municipal a Prefeitura de Curitiba se omite da



responsabilidade, apresentando parcas disposicbes acerca da fiscalizagdo e
cronograma de implantacdo das obras previstas. Ainda, a execucdo das obras estaria
condicionada a disponibilidade orcamentaria do municipio, quando o correto seria a
previsdo orcamentaria desde o momento da aprovacao do projeto, para que nao se
obste a execucao por impedimentos de ordem financeira.

Curitiba, 15 de dezembro de 2022.
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