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RESUMO

RESENDE, Alexandre Piffano de, M.Sc, Universidade Vila Velha — ES, fevereiro de
2020. Pesquisa fundiaria: metodologia a partir da experiéncia de Vitoria/ES.
Orientadora: Profd. Dr2. Flavia Nico Vasconcelos.

A partir do século XIX, o processo acelerado de migracdo da regido rural para as
cidades brasileiras causou nas mesmas impactos de dificil solugdo. Utilizando uma
abordagem dialética e referencial bibliografico primario, veremos como a questdo
territorial urbana passou a ser pauta de estudos que envolvem a distribuicdo de
terras que se remetem a questdes que remontam ao periodo do descobrimento do
Brasil, das Capitanias Hereditarias e das Sesmarias e ao periodo Pré-republicano
com a Lei de Terras em 1850. Em todos esses periodos histéricos, o registro
cartogréfico e documental das terras transferidas pela Coroa foi falho e confuso,
agravando as dificuldades dos atuais gestores municipais em sua tentativa de
democratizar a propriedade das terras. Em face da necessidade de se conhecer o
dono primitivo da gleba, objeto de parcelamento do solo, e da lacuna bibliografica
existente sobre o assunto, desenvolvemos o tema e o conceito de “Pesquisa
Fundiaria”. Apresentamos, ainda, um estudo analitico comparativo entre o0s
principais marcos juridicos que tratam da regularizacdo fundiaria, quais sejam, as
leis 11.977/2009 — Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) — e 13.465/2017,
pontuando as alteracdes e inovagbes da nova lei e apontando, a partir dai, a
necessidade da pesquisa fundiaria. Buscando retratar de maneira descritiva e
exploratoria, apresentamos o estudo de caso de terrenos situados no municipio de
Vitéria — ES, que serdo utilizados como base para o objetivo deste trabalho que é
apresentar uma proposta metodolégica para a execucdo de uma “Pesquisa
Fundiaria” que venha a subsidiar a todos os envolvidos em questbes fundiarias e
gue busquem minimizar entraves juridicos que dificultem a transmissédo legal da
propriedade de regibes ocupadas irregularmente. Concluimos que uma metodologia
para a execucdo da pesquisa fundiaria pode beneficiar a todos que busquem
executar o parcelamento do solo urbano.

PALAVRAS-CHAVE: Lei de Terras. Regularizacao Fundiaria. Pesquisa Fundiéria.
Demarcacédo Urbanistica. Legitimacdo Fundiaria.



ABSTRACT

RESENDE, Alexandre Piffano de, M.Sc, Universidade Vila Velha — ES, february de
2020. Land Research: methodology from the experience of Vitoria - ES.
Orientadora: Prof2. Dr2. Flavia Nico Vasconcelos.

From the 19th century, the accelerated migration process from the rural region to
urban ones caused impacts that were difficult to solve over Brazilian cities.
Considering a dialectical approach and a primary bibliographic reference, we will find
how the territorial urban issue has become the subject of many studies involving the
distribution of land related to the period of the Brazil's discovery, the Hereditary
Captaincies and the Sesmarias and the pre-Republican period with the Land Law in
1850. Throughout these historical periods, the cartographic and documentary
archives of lands transferred by the Portugal Royal Court was flawed and confusing,
exacerbating the difficulties of current municipal managers in their attempt to
democratize the land ownership. Facing the need to know the primitive owner of a
parcel of land, and the lack of information about the subject, we research about it,
developed the theme and establish the concept of “Land Research”. We also present
a comparative and analytical study between the main legal frameworks that deal with
land regularization, namely, the laws 11.977 2009 — Program My House, My Life
(PMCMV) and 13.465/2017, highlighting the changes and innovations of the new law
pointing from there the need for land research. Working in a sense to portray in a
descriptive and exploratory manner, we present a case study of land located in the
city of Vitoria — ES, which will be used as a basis for the objective of this work, which
is to present a methodological proposal for the execution of a “Land Research” that
could provide subsidies for all those involved in land issues who want to minimize
legal obstacles related to legal transmission of property from irregularly occupied
regions. We conclude that a methodology for the execution of land research can
benefit everyone who wants to execute the subdivision of urban land.

Keywords: Land Law. Land Regularization. Land Research. Urban Demarcation.

Land Legitimation.
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1. INTRODUCAO

Ao longo dos anos, a populacdo brasileira tem se deslocado para os
centros urbanos em busca de um ideal de melhoria da qualidade de vida,
acompanhando o fenbmeno que ocorreu ho mundo inteiro a partir do processo de
industrializacdo no século XIX.

Com o processo acelerado de migracao da regido rural para as cidades,
0s gestores publicos foram impactados com problemas de dificil solucdo, cujas
consequéncias ainda refletem nos dias de hoje, como, por exemplo, a questéo da
moradia.

No inicio do século XIX, os politicos e gestores brasileiros ainda estavam
se estruturando em termos legais sobre a questdo urbanistica e ndo possuiam
entendimento para lidar, nem juridicamente, nem administrativamente, com 0
parcelamento regular do solo urbano — 0 que somente aconteceu com 0 amparo
legal da lei 6.015/1973 que trata dos Registro Publicos e, posteriormente, com a lei
6766/1979.

Somente 40 anos depois, pela necessidade de executar a regularizagcéo
fundiaria, o poder publico movimentou recursos que impulsionaram a criacdo de
novos regulamentos juridicos que culminaram na lei 11.977/2009 — Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

A complexidade do tema levou a necessidade de uma regulamentacao
da lei anterior, gerando a lei 12.424/2011. Ainda mais recentemente, tentando
flexibilizar os entraves que impedem a entrega dos titulos aos ocupantes de
assentamentos informais ou irregulares, criou-se um novo marco legal de
13.465/2017 que dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana dentre
outros temas e que, como as leis anteriores, encontra-se também envolto em
polémicas técnico-politicas, uma vez que essa nova legislacdo poderia facilitar a
aquisicao irregular de terras e a concentracdo fundiaria dentre outros direitos
(RIBEIRO, 2017).

Apesar da regularizagcdo fundiaria no Brasil ser sempre objeto de
controvérsias, a verdade é que esfor¢cos tém sido concentrados na procura de
trazer para a legalidade o cidaddo de baixa renda que ainda vive na informalidade
dando a este cidaddo o registro da porcdo de terra que ele ocupa. Tal

procedimento ndo € simples, envolve vérias etapas, e ainda esbarra na
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necessidade de se obter a autorizagdo dos titulares das matriculas dos imoveis
ocupados, ou seja, os donos da terra.

Portanto, saber de quem é a terra, qual a area total da gleba primitiva e
guais os seus limites fazem parte de um processo que nao se pode evitar, e que
apesar de parecer evidente e 6bvia, na realidade, passa a ser um entrave, e em
algumas vezes, um verdadeiro impeditivo a regularizacao fundiéaria.

Existem outras situacdes que envolvem o parcelamento do solo de
forma diversa, mas que também carecem do conhecimento prévio do registro da
Gleba e dos dados que deveriam nele constar. Alids, o desconhecimento
administrativo quanto ao procedimento para registrar por¢cdes de terra frutos de
desapropriacdes para diversos fins e a necessidade de desafetacdo ou afetacéo
das mesmas ao patrimdnio municipal ainda € muito grande.

Sendo condi¢do prévia conhecer a matricula da gleba da qual se deve
apartar a porcéo de terra demarcada urbanisticamente para fins de regularizagéo
fundiaria, naquelas regides onde o desconhecimento dos limites impeca a
execucao dos trabalhos, seria necessaria uma “pesquisa fundiaria”. Também os
processos de desapropriagdo com objetivos diversos — como os efetuados para
ampliacdo de vias ou implantacdo de novos equipamentos publicos! — carecerédo
dessa pesquisa. Enfim, todos os assuntos relacionados a aquisicdo de terras

precisam estar embasados nos documentos registrados nos cartérios imobiliarios?.

1 O Decreto 7.341 de 22 de outubro de 2010 que Regulamenta a Lei n211.952, de 25 de junho de
2009 em seu artigo 22 definem as duas modalidades de equipamentos publicos nos paragrafos 12 e
29 como segue:

§ 12 Consideram-se equipamentos publicos urbanos as instalagdes e espacgos de infraestrutura
urbana destinados aos servigos publicos de abastecimento de 4gua, esgotamento sanitario, coleta
de aguas pluviais, disposicdo e tratamento dos residuos sélidos, transporte publico, energia elétrica,
rede telefbnica, gas canalizado e congéneres.

§ 2% Consideram-se equipamentos publicos comunitarios as instalagbes e espacgos de
infraestrutura urbana destinados aos servigos publicos de educacéo, saulde, cultura, assisténcia
social, esportes, lazer, seguranc¢a publica, abastecimento, servigos funerarios e congéneres.

2 A lei 6.015 de 31 de dezembro de 1973 assim esclarece em seu Art. 1° “servigcos concernentes
aos Registros Publicos, estabelecidos pela legislagdo civil para autenticidade, seguranca e eficacia
dos atos juridicos, ficam sujeitos ao regime estabelecido nesta Lei”. O “registro de titulos e
documentos” esta previsto no § 1° inciso IV da mesma lei. Os cartérios de registro de iméveis, sao
reparticdes publicas ou privadas a quem compete a guarda de documentos relativos aos iméveis
de toda a natureza, buscando desta forma garantir a informac¢édo histérica das transacdes
imobiliarias.
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Em face da contextualizacdo exposta, nosso estudo partiu do seguinte
guestionamento: “Existe legislacdo ou metodologia que indique quais o0s
procedimentos a serem adotados para se descobrir qual o proprietario da terra de
forma a subsidiar os procedimentos de parcelamento de solo urbano e de
regularizacao fundiaria?”

Consideramos entdo a hipotese de que o desenvolvimento de uma
metodologia para a execucao da “pesquisa fundiaria” serd capaz trazer celeridade
os trabalhos de parcelamento do solo a serem desenvolvidos pelo cidaddo ou
orgaos publicos.

Por todo o exposto entendemos introduzir aqui o conceito de “Pesquisa
Fundiaria” como o conjunto de procedimentos de campo e escritério que devem ser
executados previamente de forma a subsidiar a todos projetos que envolvam terras
e o parcelamento do solo. Possui caracteristica pericial multidisciplinar e objetiva o
diagnéstico territorial da regido estudada, o que podera ser verificado por meio de
documentacéo, plantas, representacdes cartograficas, imagens de satélite, analise
de sobreposicao efetuados por softwares especificos e dados empiricos.

A Pesquisa Fundiaria se aplica aos estudos relacionados a regularizacao
fundiaria, as desapropriacfes executadas pelos entes federativos, a elaboragéo e
manutencdo do cadastro multifinalitario e a todos os processos de parcelamento do
solo, seja de forma mais simples ou mais aprofundada.

Assim, nosso estudo busca conhecer alguns dos aspectos histéricos da
ocupacdo do territério brasileiro considerando os fatores que levaram a
necessidade de se realizar a regularizacdo fundiéria, bem como uma analise da
legislacdo existente sobre o tema e assuntos afins a questéo das terras, propondo
uma metodologia para a execucdo da “pesquisa fundiaria” nos casos em que a
mesma se faca necessaria de forma a subsidiar novas a¢es do poder publico.

Isso se justifica pelo entrave juridico que o desconhecimento dos
elementos fisicos e juridicos da gleba primitiva trazem ao impedir o registro dos
terrenos remanescentes dos processos de desapropriacdo executados pelo
municipio ou destinados aos programas de regularizacéo fundiaria.

ApoOs este primeiro capitulo introdutério, este trabalho esta organizado
conforme descrito a seguir:

No Capitulo 2 — A Histéria e o processo de ocupacao do territério

brasileiro, mostraremos como a apropriacdo do territdrio brasileiro culminou em
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uma ocupacéo desordenada. A evolugao legal figura como um importante marco,
dividindo o capitulo, em um primeiro momento, com resgate historico da
colonizacédo até a Lei de Terras e, em um segundo momento, com enfoque no
periodo moderno marcado pelos processos de regularizacdo fundiéria.

No Capitulo 3 — Legislacéo Brasileira Aplicada ao Parcelamento do Solo,
apresentaremos a legislacao pertinente a regularizacdo fundiaria e as tentativas de
dar um ordenamento ao uso do solo urbano.

No Capitulo 4 — Pesquisa Fundiaria em Vitoria/ES — Estudos de Caso,
relataremos os desafios encontrados no municipio de Vitéria a partir da experiéncia
de trés casos empiricos, envolvendo delimitacdo de terrenos de marinha; estudos
realizados para executar desapropriacdes; implantacdo de unidades habitacionais
de interesse social e regularizacao fundiaria em seu territério.

Por fim, no Capitulo 5 — Proposta de Metodologia para Pesquisa
Fundiaria, apresentaremos uma proposta metodologica que contribua com os
gestores publicos municipais e demais interessados, tomando como exemplo

nossa experiéncia no municipio de Vitoria.

1.1 Justificativa

A motivacdo para a execucdo desta pesquisa foi a necessidade de
solucionar as imposi¢cdes elaboradas pelos cartérios de registro imobiliario nos
varios processos administrativos municipais de desapropriacdo de imdveis, ou
parte deles, no municipio de Vitéria — ES, cujo objetivo era a ampliacdo de
avenidas, ou implantacéo de restaurantes populares e escolas, ou ainda, acessos a
parques florestais por terras de terceiros.

Posteriormente, também 0s entraves técnicos e juridicos relativos ao
parcelamento do solo encontrados no processo de execucdo da regularizagao
fundiaria se apresentaram como desafio que, ora possuiam caracteristicas
técnicas, ora caracteristicas juridicas. Em todos 0s casos a pesquisa para conhecer
as dimensdes e forma do terreno, bem como quem seria 0 seu proprietario foram o
ponto de partida.

Tanto nos processos de pesquisa quanto nos procedimentos técnico-
juridicos que viabilizam o registro da por¢cdo de terra parcelada, conhecer a
legislacdo existente relativa ao assunto, quem devera atuar no processo e quais as

etapas a seguir poderdo dar a celeridade e a seguranca juridica necessaria aos
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responséveis no poder publico ou seus prestadores de servigos.
Com este trabalho buscamos contribuir, ampliando o conhecimento
sobre esses procedimentos, embasados na legislacdo existente, esclarecendo

davidas que permeiam os servidores publicos de todo o Brasil.

1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo geral

Organizar uma proposta metodologica para a execucdo de uma
“Pesquisa Fundiaria” que venha a subsidiar a gestdo publica e interessados,
envolvidos em questdes fundiarias, a conhecerem caminhos facilitadores para

obtencdo do documento da terra.

1.2.2 Objetivos especificos

a) Contextualizar os fatos historicos que precederam a ocupacdo do solo
urbano brasileiro;

b) Descrever a questao fundiaria no Brasil;

c) Explicitar os marcos juridicos e/ou extrajuridicos que compdem e
fundamentam os instrumentos da Regularizagdo Fundiaria, a Lei de
Registros Publicos e o Auto de Demarcacgéao Urbanistica;

d) Apresentar os procedimentos de investigacdo necessarios para a execucao

de uma “pesquisa fundiaria”.

1.3 Metodologia

Este estudo caracteriza-se como uma pesquisa qualitativa, que envolveu
trés fases fundamentais para o entendimento e proposi¢cdo de uma metodologia de
pesquisa fundiaria.

A primeira fase envolveu o levantamento de dados secundarios,
provenientes de pesquisas historicas, que permitem compreender o processo de
urbanizacdo e ocupacédo do solo brasileiro e a atual situacao fundiaria do pais.

Na segunda fase buscou-se realizar um estudo analitico da legislagédo
brasileira aplicada ao parcelamento do solo, compreendendo as alteracdes
ocorridas e seus efeitos nos processos de regularizacdo fundiaria no Brasil.

Na terceira fase foram selecionados casos especificos considerados
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emblematicos de situacdes passiveis de acontecerem em outros municipios, como
0 que envolvem terrenos de marinha e demarcacédo urbanistica. Tratam-se de
estudos de casos empiricos, feitos a partir da observacao e participacéo direta do
autor na realizacdo de “pesquisa fundiaria” para subsidiar a execucdo de projetos
diversos junto & PMV. Na medida em que os casos forem relatados,
sistematizaremos os principais métodos e, quando possivel, o passo-a-passo da
metodologia aplicada para resolucéo do desafio em questao.

Como resultado, esta pesquisa pretende apresentar uma metodologia
gue oriente a execucao de “pesquisas fundiérias” para fins diversos, propondo uma
forma de se trilhar os caminhos para a obtencdo da documentacdo cartoraria
necessaria a execucdo da regularizacdo fundiaria ou apuracdo de areas

remanescentes.
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O cenario da distribuicdo territorial da maioria das cidades brasileiras,
com rarissimas excecoes, € um reflexo do processo de ocupacdo que remete a
colonizacdo do Brasil. A chegada dos portugueses, e sua forma de ocupar a terra,
geraram com o tempo a necessidade de regulamentar tal ocupacao estabelecendo
apenas deveres ao ocupante, em sua grande maioria. Deitar um olhar sob a forma
de ocupacao fundiéria no Brasil, em uma perspectiva histérica, buscando entender
como essa ocupacdo impactou na formacdo das cidades, proporciona uma
explicacéo para o surgimento de leis relativas a terra aplicadas ao longo do tempo
e que muito tardiamente passaram a ter um “olhar social’. Este capitulo busca
trazer um resgate histérico da ocupacdo das terras brasileiras e suas
consequéncias negativas que impelem a necessidade da pesquisa fundiaria, bem
como trazer a luz termos legislativos, antigos e atuais, relacionados a posse e a
ocupacao de terras que dardo suporte a assuntos a serem abordados nos proximos

capitulos como a regularizacao fundiaria.

2.1. O periodo do Descobrimento e o dono das terras

No século XIV, as poténcias que se destacavam por conquistas de além-
mar eram Portugal e Espanha. Previamente acordado por essas poténcias,
agqueles que chegassem primeiro a determinada regido ainda ndo descoberta
teriam o direito de reivindicd-la. E, assim, em um desses momentos dos
descobrimentos, a Espanha declara sua posse sobre as Antilhas em 1492,
pensando ter alcancado o mar da China. Segundo Fausto (1996), Portugal
contestou essa reivindicagdo, o que de certa forma da a entender que aquele
reinado j& tinha conhecimento da existéncia daquelas terras. Tal contestacéo gerou
a elaboracdo do “Tratado de Tordesilhas”, ainda naquele ano, no qual ficou
proposta a divisdo entre essas duas poténcias dominantes e o direito de ocupacao
do mundo em dois hemisférios, cabendo a Portugal as terras situadas a leste. Oito
anos depois, em 1500, o Brasil foi considerado descoberto pelo fidalgo portugués
Pedro Alvares Cabral. Estando cientes da urgente necessidade de tomar posse das

terras, em face do interesse de outras poténcias nas terras recém-descobertas, a
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Coroa portuguesa decidiu que seria hecessario colonizar o territorio.

A partir dai podemos observar uma caracteristica marcante no processo
de planejamento da ocupacédo, ou seja, Portugal sem ter uma real nocédo das
dimensbes das terras recém-descobertas ndo desejou que as mesmas fossem
destinadas a criagdo de um novo império, que seria naturalmente destinado aos
herdeiros do Trono e, muito menos, ao assentamento de uma populacdo que de
alguma forma pudesse vir a ser a transmissora do seu legado ou até mesmo
prosperar em um novo mundo, em um maior espago, tdo escasso no Antigo
Continente.

Verifica-se que em um primeiro momento, 0s portugueses, imaginando
terem encontrado apenas uma lIlha, buscaram com urgéncia reaver o0s
investimentos feitos com as expedi¢cdes nauticas realizadas, como se verifica no

seguinte relato:

E imperiosa a referéncia, aos objetivos essencialmente extrativistas
desempenhados pela politica portuguesa para a Terra de Santa
Cruz, quando do seu apossamento. A politica imediatista de
Portugal visava o ressarcimento dos investimentos com as
primeiras expedicdbes e de forma assistematica e ametddica
principiou a ocupagéo do solo brasileiro, sem saber exatamente o
gue fazer com a grande descoberta. (MENDES, 1988, p. 14).

Assim, a politica econbmica adotada no inicio do descobrimento do
Brasil foi o extrativismo, e as terras, naquele momento, ndo possuiam nenhum
valor comercial, uma vez que pertenciam exclusivamente ao rei de Portugal. O
Brasil, em termos de “pesquisa fundiaria” relativa a aquele periodo, era uma

enorme fazenda delimitada pelo tratado de Tordesilhas.

2.2 As Capitanias Hereditarias

O Brasil recém descoberto foi assim chamado somente a partir de 1503.
Anteriormente, recebeu o nome de llha de Vera Cruz e posteriormente de Ilha de
Santa Cruz, pois imaginavam que se tratava de uma grande ilha. Fausto (2006)
explica que, a principio, as terras brasileiras n&o foram consideradas como
prioridade por Portugal, que arrendou sua exploracao a Ferndo de Noronha por um
periodo de trés anos para que aqui fosse instalado o regime de feitorias ja utilizado

na costa africana. Isso durou até 1505 com o fim do arrendamento.
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Naqguela época reinava D. Manuel |, cujas atencdes prioritarias eram as
indias e suas especiarias, desviando a necessidade de uma colonizacdo imediata
das novas terras. Esse descuido com a nova posse possibilitou a chegada de
estrangeiros que saqueavam as costas brasileiras quase sem nenhum obstaculo.
Entdo, antes de uma colonizacdo efetiva, foi criado um programa de expedi¢cbes
para reconhecimento do litoral, sendo Américo Vespucio e Cristovdo Jacques 0sS
nomes de destaque nessas expedicdes. Com a morte de D. Manoel | sobe ao trono
D. Joao Il

O poder politico nas terras brasileiras, com carater absolutista, foi
realizado através das Ordenacdes, somadas a poucas leis criadas de tempos em
tempos. O controle e a fiscalizacdo ficaram a cargo de Capitdes, Ouvidores e
Provedores escolhidos pelo Monarca para o cumprimento de ordens juridicas e
administrativas.

Somente com a nomeacao de Martim Afonso de Souza, como Delegado
do Rei, em 1532, houve a possibilidade de distribuir terras no Brasil. Segundo Diniz
(2005, p. 3), o sistema de Capitanias adotado por D. Joado Il “promoveria a
ocupacéao da terra sem onerar a Coroa”. Pinto, Dinalli e Menezes (2016, p. 5) assim
destacam o papel do novo Delegado:

Esta foi a triplice missdo de Martim Afonso de Souza— a de
defender a costa brasileira contra o mercantilismo salteador
estrangeiro; a de estabelecer os limites exatos da nova colbnia e a
de supervisionar uma colonizacdo permanente do litoral em toda
Sua extensao.

Ao se ler a carta de D. Jodo lll para Martim Afonso de Souza, datada de
20 de novembro de 1530, verifica-se o poder soberano que a ele foi depositado.
ApOs percorrer a costa brasileira, o delegado chega a S&o Vicente em 20 de
fevereiro de 1532 e eleva o0 povoado ao nivel de Vila, onde deu inicio a um sistema
politico-administrativo contendo a igreja, o Pelourinho, a Camara e demais
simbolos da colonizacdo adotados por Portugal.

Seguro com a presenca de Martim Afonso nas terras brasileiras, D. Joao
[l entende ent&o dividir o litoral da seguinte forma:

Foram criadas 14 capitanias hereditarias, de 30, 50 e 100 Iéguas da
costa até a linha de Tordesilhas, mas na verdade extrapolaram o
marco final, pois ao certo, s6 era conhecido o inicio. As capitanias
hereditarias eram na realidade, grandes latifandios, e latifundiaria
nasceu a nossa politica territorial. (MENDES, 1988, p.15).
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Essas faixas de terra foram distribuidas através de cartas de Doagédo e
cartas Forais® a 12 donatéarios e denominadas “Capitanias”. Os donatarios eram
fidalgos leais ao rei e membros da aristocracia portuguesa que cCOm recursos
proprios poderiam ocupar a terra e que também ficaram conhecidos como
Capitdes-donatarios, Capitdes-mores ou apenas Capitdes. Assim, acabaram
tornando-se grandes latifundiarios como afirma Ferreira (p.83 apud MENDES,1988,
p.15):

Com a extensdo territorial imensa, que apenas se sabia que
comecava na costa maritima e cujos fins se perdiam no mistério -e
na lenda, a dadiva de terras de sesmarias tinha que iniciar, e assim
aconteceu, a politica territorial latifundiaria. Cada sesmaria era um
latifGndio.

Como caracteristica relevante a este estudo, as terras eram “confiadas”
aos donatarios, que poderiam delas arrecadar dizimos e fundar povoacdes,
distribuir terras de sesmaria e nelas ministrar Justica. Essas Capitanias eram
inalienaveis e transmitidas somente por heranca ao filho vardo mais velho do
primeiro donatério, sem condi¢des de partilha com os demais herdeiros, e por isso
ficaram conhecidas como “Capitanias Hereditarias”. Verifica-se ai uma destinacéo
de terras a uma classe privilegiada previamente escolhida pelo rei evidenciando o
inicio da distribuicdo desigual de terras no pais.

A principio, poderia se pensar que com a doacdo da Capitania ao
donatario, este poderia incorporar as terras ao seu patriménio, todavia, ndo era
nisso que consistia o ato. Ao donatario era confiado o “[...] governo da terra e ndo
dominio dela. Sequer a posse da terra. Apenas a administragédo régia” (PINTO,;
DINALLI; MENEZES, 2016, p. 6). Assim, estava assegurado ao rei, o verdadeiro
proprietario, o direito de revogar a doacao a qualquer tempo.

Mais tarde, o sistema das Capitanias Hereditarias, que deveria ser
vitalicio, foi revogado mesmo apds varios investimentos e implantacao de feitorias.
Tal fato deve ter sido um grande gerador de inseguranca politico-juridico-

administrativa por parte daqueles que lidavam com a terra na ocasido o0 que

8 Cartas do Rei aos Donatéarios. As Cartas de Doagao legitimavam a posse e jurisdicdo sobre as
terras, enquanto as Cartas Forais ditavam regramentos com direitos e deveres pré-estabelecidos
pelo monarca.
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certamente desencadeou a busca por maiores direitos sobre suas posses por parte
dos grandes fazendeiros.

Atualmente podemos entender a distribuicao das Capitanias Hereditarias
gragas ao seu registro em mapas como o Mapa de Luis Teixeira datado de 1574
(Figura 1) e os textos contidos nas cartas de Doacao e cartas Forais. Destacamos
com isso a importancia da cartografia nos relatos historicos e o papel da “pesquisa
fundiaria” no resgate de dados que explicam a ocupacdo do territério brasileiro.
Sem esses registros dificilmente saberiamos como a divisdo geografica se
procedeu.

Figura 1 — Mapa de Luiz Teixeira — 1574
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O fim das Capitanias Hereditarias foi assim descrito por Fausto (1996, p.
25):

4 Disponivel em: <https://www.historia-brasil.com/mapas/teixeira-1574.htm>.
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As capitanias foram sendo retomadas pela Coroa, ao longo dos
anos, através de compra e subsistram como unidade
administrativa, mas mudaram de carater, por passarem a pertencer
ao Estado. Entre 1752 e 1754, o Marqués de Pombal completou
praticamente o processo de passagem das capitanias do dominio
privado para o publico.

Conforme exposto até o século XVIII ainda existiam Capitanias no Brasil
e consequentemente donatarios, todavia as divisdes, ou subdivisbes, das terras
gue ocorreram durante aquele periodo, ndo deixaram vestigios geograficos

marcantes que pudessem caracterizar aquela época.

2.3 As Sesmarias e as distor¢des na distribuicdo de terras

Apés a divisdo do Brasil em Capitanias Hereditarias, cada donatario,
investido do poder real e por orientacdo do rei, deu inicio ao processo de
colonizacdo com a distribuicdo de terras para cultivo pelo regime juridico de
Sesmarias.

N&o tendo sido criadas no Brasil, a implantacéo historica das Sesmarias
remonta a Portugal do final da Idade Média quando aquele reinado buscava
solucbes para a questdo do abandono de terras destinadas ao plantio, e prevendo
entdo uma iminente falta de alimentos, D. Fernando | criou uma lei no ano de 1375
gue obrigava os proprietarios a lavrarem suas terras ou teriam as mesmas
transferidas para quem estivesse disposto a lavra-las (SODERO, [1977], p.153,
apud MENDES, 1988, p.14).

Nozoe (2006, p. 2) apresenta as Sesmarias “[...] como uma lei agraria de
fomento da producao agricola e do cultivo da terras ermas” [...], mas esclarece que
essas terras foram distribuidas apds a retomada do territorio da ocupacdo moura e
explica ainda que elas haviam sido abandonadas por conta da dizimacado causada
pela peste negra ou pela busca pelos centros urbanos. Verificamos assim a origem

do termo:

Em suas origens, o regime juridico das sesmarias liga-se aos das
terras comunais da época medieval, chamado de communalia.
Antigo costume das regides da Peninsula Ibérica, as terras eram
lavras das comunidades, divididas de acordo com o numero de
municipes e sorteadas entre eles, a fim de serem cultivadas. A area
dividida, ou cada uma das partes, levava o nome de sexmo. O
vocabulo sesmaria derivou-se do termo “sesma”, correspondente a
1/6 do valor estipulado para o terreno. “Sesmo” ou “sesma” também
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poderia ter sua origem que na época era chamado no verbo
“sesmar” (avaliar, estimar, calcular), ou ainda, significar um territorio
repartido em seis lotes, nos quais, durante seis dias da semana,
exceto Domingo, trabalhariam seis sesmeiros. (DINIZ, 2005, p. 2).

Diniz (2005, p. 25) também esclarece que “na Peninsula Ibérica as
doacgbOes de Sesmarias existiram até final do século XIII” e que “Uma sesmaria
media, em média, 6.500m?". Porém, no Brasil, durante muito tempo ndo se obteve
ao certo quais as medidas de uma sesmaria. Reforcamos esse entendimento com
o relato de Fausto (1996, p. 25) que afirma que “[hJouve em toda a Coldnia
imensas Sesmarias, de limites mal definidos, como a de Bras Cubas, que abrangia
parte dos atuais municipios de Santos, Cubatdo e Sao Bernardo”.

Rolnik (1997. p. 21) confirma o entendimento anterior acrescentando as
medidas de uma sesmaria de acordo com as cartas forais da seguinte forma:

A “carta de doagao” permitia ao Capitdo Mor conceder terras e criar
vilas. Eram confirmadas e regulamentadas por forais. A concesséo
se fazia gratuitamente, sob a exigéncia de ocupag¢do com cultivo e
desbravamento da terra e a obrigatoriedade de pagamento de
apenas 1 dizimo — décima parte da producédo —, a Ordem de Cristo.
Os forais previam que o donatario ndo deveria acumular terras e
sim e cedé-la em sesmarias de “Légoa em quadra”, como uma
légua de frente ou uma de fundo normalmente se estabelecia a
frente, as Margens de um rio ou a linha Costeira, era no definido ou
de marcado por acidentes geogréficos identificaveis, divisores de
aguas e espigdes dada a vasta extensao do pais e sua escassa
populagdo, a terra era tdo grande e limites precisos ndo eram
estabelecidos nem eram relevantes. Assim as demarcacfes eram
bastante incertas.

Somente em 1605 é que pudemos ter nocao palpavel de sua dimenséo
conforme o seguinte relato:

Algumas tentativas foram feitas visando melhora nas aparentes
deficiéncias da sistematica das Sesmarias, como a Carta Régia de
27.12.1695, estabelecendo o tamanho das sesmarias em quatro
léguas por uma de largura, posteriormente, trés por uma. Mas o
gue significava uma légua? S6 em 1809 é que se fixou em 3.000
bragas ou 6.600 metros lineares, estabelecendo-se entdo a
extensao da légua. (MENDES, 1988, p.18).

Verifica-se, na realidade, que no Brasil as terras doadas n&do tinham
dimensdes bem definidas, talvez pelo fato do rei entender ser sua toda a
propriedade, e sem nenhuma intencdo de transferi-las, definir parcelas Ihe
parecesse desnecessario. Isto é confirmado por Borges (1998, p. 67) que desta

forma afirma:
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N&o é demasiado longa a histéria de nossa propriedade territorial.
Mas esta ericada de vaivéns, e, muitas vezes, de incompreensao
do Poder Publico sobre a importancia de levar os imoéveis rurais a
propriedade particular.

Afinal, quanto de terra o capitdo donatario poderia reter e 0 quanto
deveria ser distribuido? Segundo Diniz (2005, p. 3) “os capitdes-donatarios so
detinham 20% da sua capitania e eram obrigados a distribuir os 80% restantes, a
titulo de sesmaria, ndo conservando nenhum direito sobre estas”. Nota-se que,
para ser justo na distribuicdo desses valores percentuais, seria necessaria a
medicao precisa das terras existentes antes de distribui-las, mas sem a existéncia
de profissionais capazes de executar tal oficio na provincia, as terras acabaram por
serem divididas sem seguir um procedimento padrdo, gerando, por iniumeras
vezes, insegurancas e insatisfacées. Mendes (1988, p.18) comenta que

[...] se ndo existia uma medida padréo, ou uma medida referencial,
nao era possivel que qualquer documento, como as préprias cartas
forais, trouxessem a certeza da afirmacgéo de ser determinada area,
aquela que o sesmeiro apresentava e ocupava.

Outra questdo a considerar foi a expansao territorial exercida pelos
fazendeiros e também pelos posseiros que surgiram a partir da imposicao legal do
cultivo da terra aos sesmeiros, que comumente arrendavam as terras a esses
pequenos lavradores. Diniz (2005) explica que, apesar de a Coroa buscar por
inOmeras vezes regularizar o sistema de Sesmarias, o intento ndo foi obtido.
Buscou-se com a obrigatoriedade de cultivo das terras e com uma fixacdo de
limites territoriais superiores aquelas contidas nos parametros da lei, conter a
ocupacao irregular do territorio, porém nao obtiveram éxito.

O paradoxo de ocupar ou arrendar terras para o plantio atendia a um
aspecto legal das Sesmarias porém, lavrador® ndo atendia a outro quesito legal que
era o de ter as cartas de doacdo destinadas aos sesmeiros. Esse procedimento
dificultou o controle exercido pela coroa no processo de distribuicdo de terras.

Sodero (197[?], p.170-171, apud Mendes, 1988, p. 18) esclarece que

[...] assim que se formaram as duas classes dentro da mesma
sesmaria: A dos titulares e a dos ocupantes, a dos sesmeiros e a
dos posseiros. Como também nao se obedecia a limites precisos,

5 O que lavra sua prépria terra ou a de terceiros.
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na concessdo das cartas, foi crescendo na historia colonial,
extensao de terras que de fato dominavam.

Nozoe (2005, p. 1) fortalece o entendimento quanto a inseguranca
juridica que vigorava na época esclarecendo que:

[...] a legislacdo fundiaria aplicada no decorrer de nosso periodo
colonial foi baixada de modo descontinuado, dispersa em um amplo
namero de avisos, resolu¢des administrativas, cartas de doacao,
forais e os textos das Ordenacdes. Essa gama de dispositivos
legais ensejou uma legislacdo fragmentada, nem sempre coesa,
revogada e reafirmada de tempos em tempos.

E assim o espagco territorial brasileiro foi sendo paulatinamente ocupado,
com as terras destinadas ao plantio ou ndo, sem demarcac¢des bem definidas e a
despeito daquilo o que pudesse determinar a lei.

Fazemos aqui um parénteses para destacar este aspecto histérico que é
bastante relevante em nossa dissertacdo: a transferéncia de terras sem limites
territoriais pré-estabelecidos e a ocupacdo das mesmas sob pretextos diversos.
Esses procedimentos revelaram uma caracteristica que ainda perdura nos dias de
hoje, o registro de terras sem a definicdo de limites e dimensdes, implicando na
constante disputa, invasao e ocupacao irregular de terras, que geraram atualmente
a necessidade da regularizacéo fundiaria.

A situacdo dos posseiros® chegou a proporcdes que resultaram na
criacdo do Alvara de 1795, e que segundo Diniz (2005, p. 4) “reconhecia o0 posseiro
e tentava reestruturar o sistema de Sesmarias, com objetivo de manter para a
Coroa a responsabilidade na concessao das terras devolutas”. Tal tentativa
fracassou e o Decreto foi revogado no ano seguinte por impor restricdes que
segundo Mendes (1988, p. 19) “quebraria o império econémico de muitos”. Verifica-
se que nesse periodo, o poder do latifundiario brasileiro, o0 sesmeiro, sobrepunha-
se as vontades da realeza e pressentia-se, entdo, uma decadéncia do sistema.

As vésperas da Independéncia do Brasil, deu-se como findado o
Sistema Sesmarial, e assim Mendes (1988, p. 19) o descreve:

O sistema de Sesmarias vigorou até 17 de julho de 1822, resolucéo
esta que foi confirmada em 22 de outubro do ano seguinte, por D.
Pedro, que determinou “se suspendessem todas as sesmarias
futuras”, até a convocacdo da Assembleia Geral, Constituinte e
Legislativa do Império, mandava “mui positiva e terminantemente”,

8 Individuo que ocupa e passa a fazer uso de terra devoluta ou abandonada.
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“

a todas as Juntas dos Governos das Provincias, que, “se
abstivessem de conceder sesmarias”, até que a Assembleia
regulasse a matéria.

Tendo sido nossa primeira forma de ordenamento juridico da
propriedade fundiaria, explica Nozoe (2006) que o fim do sistema sesmarial foi
decidido com a preocupacéao geral da necessidade de modernizacao das relagdes
de producdo, sem, contudo, conseguir acabar com a constante apropriagdo
indevida de terras publicas em face dos interesses rurais, procedimento esse que
venceu o periodo do descobrimento e continua a acontecer nas terras brasileiras

até os dias de hoje.

2.4 A Lei de Terras de 1850 — O novo marco fundiario

O século XIX chegou trazendo com ele a Revolugdo Industrial’,
mudando os procedimentos econémicos mundiais. Portugal e Espanha ja ndo eram
mais as poténcias que se destacaram no inicio do Brasil Col6nia. Também no inicio
daquele século, a Franca comandada por Napoledo Bonaparte, apds ja ter
conquistado parte da Europa, promove uma guerra contra a Inglaterra, impondo
sancdes econbmicas aquele pais. Fausto (1966, p. 75) explica que, sendo aliado
da Inglaterra, Portugal “representava uma brecha no bloqueio e para isso era
preciso fecha-la”.

Pressionados por terra pela Franca, pelo mar pela Inglaterra, e sem
forcas para combater o exército de Napoledo, a realeza lusitana decide se mudar
para o Brasil. A chegada da familia real trouxe varias mudancas que impactaram o
comeércio interno e externo uma vez que uma das primeiras providéncias tomadas
foi a abertura dos portos as nacdes amigas, especialmente a Inglaterra e seus
produtos.

Naquele periodo a cultura escravocrata impregnava os fazendeiros
brasileiros e a possibilidade do fim da escraviddo abalava os conceitos sociais de
poder em vigor. Todavia, a mdo de obra escrava tornava o preco do acucar
brasileiro mais barato e competitivo do que o aguUcar das colbnias inglesas, o que

’ Periodo caracterizado pela gradativa substituicdo da producéo artesanal pela producéo realizada
por maguinas a vapor, com o uso do carvdo como combustivel e a utilizacdo do ferro na confeccéao
de novos produtos. Véarios autores consideram que a primeira Revolucéo Industrial ocorreu entre os
anos de 1760 a 1840.
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fez com que a Inglaterra exercesse enorme pressdo para o fim daquele regime,
trazendo ainda mais alvorogo sobre as tdo conturbadas questfes fundiarias.

Durante muito tempo a terra ndo teve valor econémico no Brasil, uma
vez que estas pertenciam definitivamente ao rei, porém, com a realeza no pais, sua
capacidade produtiva, relacionada diretamente a quantidade de escravos, definiam
0 nivel social dos produtores rurais, impelindo 0os sesmeiros e posseiros a
buscarem cada vez mais a aquisicdo de terras, o que se deu muitas vezes com a
indevida apropriacao de areas devolutas, aproveitando as falhas existentes na lei.
Ferreira (2005, p. 1) confirma que apesar de a terra ainda nao ter valor comercial,
essas “formas de apropriacdo ja favoreciam a hegemonia de uma classe social
privilegiada”.

Pelo exposto, percebe-se a ebulicdo que a questdo agraria causava
naquele momento politico. Cavalcante (2005. p. 1) destaca que “no século XIX, a
terra passou a ser incorporada a economia comercial, mudando a relagdo do
proprietario com este bem”, e completa esclarecendo:

A terra, nessa nova perspectiva, deveria transformar-se em uma
valiosa mercadoria, capaz de gerar lucro, tanto por seu carater
especifico quanto por sua capacidade de gerar outros bens.
Procurava-se atribuir a terra um carater mais comercial e nao
apenas um status social, como era caracteristico da economia dos
engenhos do Brasil colonial.

Em 7 de setembro de 1822, o Brasil declara sua independéncia e, em
1824, temos nossa primeira Constituicdo Federal que durante todo o periodo
imperial foi o primeiro conjunto de leis a reger o territério brasileiro, sem contudo,
alterar os procedimentos sobre a questdo agraria que ainda eram carentes de
ajustes.

Porém, em 18 de setembro de 1850, foi criada a Lei 601 que ficou
conhecida como Lei de Terras e que apresentou novos critérios com relacdo aos
direitos e deveres dos proprietarios de terras. Em face das pressdes pelas quais
passava 0 pais, as quais expusemos anteriormente, 0 governo buscou, pela
primeira vez, regulamentar a posse das terras e a propriedade privada conforme a
ementa da lei que:

Dispbe sobre as terras devolutas no império, e acerca das que sao
possuidas por titulo de sesmaria sem preenchimento das condicdes
legais bem como por simples titulo de posse mansa e pacifica; e
determina que, medidas e demarcadas as primeiras, sejam elas
cedidas a titulo oneroso, assim para empresas particulares, como
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para o estabelecimento de colbnias de nacionais e de estrangeiros,
autorizado o governo a promover a colonizagdo estrangeira na
forma que se declara.

Ao promulgar essa lei, obtivemos um marco fundamental na questao
relativa a apropriacdo de terras no Brasil, 0 que impactou diretamente no processo
do desenvolvimento das cidades. A partir daquele momento ficou regulamentado
gue a forma legal de aquisicdo de terras passou a ser a compra devidamente
registrada. A partir disso observa-se que o direito de propriedade fica desvinculado
de uma efetiva ocupacéo da terra e que esta passa a adquirir um valor monetario,
alcancando, assim, o estatuto de mercadoria (ROLNIK, 2005).

Passando a terra a ter valor monetario, era natural que a sua dona, ou
seja, a Coroa, passasse a leiloa-las, o que, obviamente, beneficiou aqueles que
podiam compra-las.

Segundo Maricato (apud FERREIRA, 2005) a Lei das Terras foi fruto de
um processo iniciado em 1822 com a ocupacdo do territério pelos grandes
latifundiarios, muitas vezes expulsando 0s pequenos posseiros, que consistiam em
colonos europeus.

Destaca-se que o momento do surgimento da lei esta relacionado
diretamente com o fim da escraviddo no Brasil e com a pressado dos grandes
latifundiarios sobre o governo. Sem escravos e sem a seguranca juridica sobre as
terras em face da existéncia de um “projeto liberal de financiamento de uma
colonizacdo branca de pequenas propriedades” (FERREIRA, 2005, p. 2), os
latifundiarios se sentiram ameacados por ndo possuirem a confirmacdo da
propriedade das terras que entendiam serem suas.

N&o é sem motivo que a Lei de Terras passa a ser um marco fundiario
na histdria do Brasil. Apesar de atender a uma demanda aguardada por anos pelos
sesmeiros e posseiros que a receberam de bracos abertos, ela também trouxe um
enorme impacto negativo sob o aspecto social.

Com a proibicdo do trafico de navios negreiros devido a presséo
econdmica exercida pela Inglaterra, o Brasil pode verificar no campo, a diminuicdo
de uma maioria da populacdo, composta por ex-escravos, sem nenhuma ou quase
nenhuma instrucéo, completamente despreparada e afastada da Unica coisa para
gual haviam sido preparados para lidar durante séculos: a terra.
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Somado a eles, gragas a um incentivo a imigragdo, chegavam a costas
brasileiras estrangeiros incentivados a virem para a nova terra iludidos por
promessas diversas. Essa nova parcela da populacdo, que aqui chegou com
poucas condi¢des financeiras, sem dominar o idioma e sem conhecer a burocracia
necessaria para se adquirirem terras, aos poucos se viu forcada a trabalhar para
latifundiarios completamente desacostumados a assalariar funcionarios e
habituados a exploracdo escravagista.

A partir de entéo, fica consolidada de forma evidente, uma divisdo na
sociedade brasileira onde, segundo Ferreira (2005, p. 3) teriamos:

[...] os proprietarios fundiarios de um lado, e do outro lado, sem
nenhuma possibilidade de comprar terras, os escravos,[...], € 0S
imigrantes, presos a dividas com seus patrbes ou ignorantes de
todos os procedimentos necessarios para obter o titulo de
propriedade.

Outra questao social marcante além das modificacdes causadas na area
rural, foram aquelas que afetaram as regides urbanas. A possibilidade de adquirir
terras na cidade trouxe uma nova dindmica urbana, ndo sé distinguindo espacos
publicos dos espacos privados — conforme mencionado por Maricato (apud
FERREIRA, 2005) — mas trazendo também uma nova definicdo dos padrbes de
uso e de ocupacdo do solo, que serviram para manter o privilégio das classes
dominantes a longo prazo.

Cavalcante (2005, p. 5) resume assim o papel da Lei de Terras no Brasil:

Em pouco mais de vinte artigos, a Lei de Terras de 1850 tentou
corrigir os erros cometidos pelo Brasil durante o periodo colonial
(nas concessdes de sesmarias) e inicio da independéncia até sua
promulgacao (o crescimento do niumero de posseiros) e, dentro das
possibilidades, promover a imigracao a fim de substituir o trabalho
escravo. A Lei de Terras de 1850 é significativa no que se refere a
ocupacao da terra no Brasil, pois a partir dela a terra deixou de ser
apenas um privilkgio e passou a ser encarada como uma
mercadoria capaz de gerar lucros.

O fato é que a lei 601/1850 representou um divisor na questao fundiaria
brasileira como fomentadora da segregacdo das classes economicamente
privilegiadas em relagdo a uma muito menos favorecida com consequéncias

marcantes observadas em praticamente todas as cidades atualmente.
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2.5 As terras devolutas

Ao longo desta dissertacdo iremos nos referir em alguns momentos as
terras devolutas e estas serdo tratadas, algumas vezes, como parte da solucéo, e
em outras vezes, como parte dos problemas nas questées fundiarias. Entendemos,
entdo, ser necessaria um maior estudo sobre o0 que seriam essas terras e como as
mesmas foram tratadas pela legislacéo brasileira desde o periodo colonial.

Como abordado anteriormente, o Brasil era uma grande fazenda cuja
propriedade era do rei, logo, o dominio pertencia a coroa portuguesa. Apdés dividir
as terras em capitanias hereditarias, coube aos capitdes-donatarios efetuar a
concessdo de partes de suas capitanias na forma de Sesmarias, porém, a eles
caberiam também, além do cultivo da terra, outras obrigaces como sua medicéo e
demarcacao sobre a possibilidade de terem que devolvé-las a Coroa.

De fato, muitos capitdes ndo conseguiram atender as determinacoes
contidas na cartas de doagdo e nas cartas de forais e, assim, as terras foram
revertidas a coroa e denominadas terras devolutas.

Cavalcante (2005) ao analisar o conceito de terras devolutas
apresentados pela Lei de Terras de 1850 verifica uma diferenca de entendimento
sobre elas em relacdo ao periodo colonial e faz uma comparacgéo entre esses dois
conceitos. No primeiro conceito, essas terras seriam “[...] todas aquelas que nao
estavam sob os cuidados do poder publico em todas as suas instancias (nacional,
provincial ou municipal) e aquelas que ndo pertenciam a nenhum particular, sejam
estas concedidas por Sesmarias ou ocupadas por posse” (CAVALCANTE, 2005. p.
4). No segundo conceito temos o esclarecimento de que “[...] o termo ‘terra
devoluta’ era empregado para designar a terra cujo concessionario ndo cumpria as
condicOes impostas para sua utilizacdo, o que ocasionava a sua devolucdo para
quem a concedeu: a Coroa” (CAVALCANTE, 2005. p. 5).

A Lei de Terras de 1850, assim define quais seriam as terras devolutas:

Art. 3° S3o terras devolutas:

8 1° As que nao se acharem applicadas a algum uso publico
nacional, provincial, ou municipal.

§ 2° As que nao se acharem no dominio particular por qualquer
titulo legitimo, nem forem havidas por sesmarias e outras
concessOes do Governo Geral ou Provincial, ndo incursas em
commisso por falta do cumprimento das condigcbes de medicéo,
confirmacao e cultura.



34

8§ 3° As que ndo se acharem dadas por sesmarias, ou outras
concessbes do Governo, que, apezar de incursas em commisso®,
forem revalidadas por esta Lei.

8 4° As que nédo se acharem occupadas por posses, que, apezar de
nao se fundarem em titulo legal, forem legitimadas por esta Lei.

Observa-se que durante muito tempo ndo se registrou mencgdes
legislativas sobre esse tipo de terras e somente um século depois, a lei que
“Dispde sobre o Processo Discriminatorio de Terras Devolutas da Unido, e da
outras Providéncias” de n° 6.383/1976 simplificou o entendimento sobre quem faria
jus as terras, mas nao as classificou em seu escopo.

Em 1988, em seu art. 20, a atual Constituicdo Federal definiu quais

seriam as terras pertencentes a Unido qualificando aquelas que seriam devolutas:

Art. 20. Sao bens da Uniao:

| — os que atualmente lhe pertencem e o0s que lhe vierem a ser
atribuidos;

Il — as terras devolutas indispensaveis a defesa das fronteiras, das
fortificagbes e construgbes militares, das vias federais de
comunicacdo e a preservacao ambiental, definidas em lei;

lll — os lagos, rios e quaisquer correntes de agua em terrenos de
seu dominio, ou que banhem mais de um Estado, sirvam de limites
com outros paises, ou se estendam a territério estrangeiro ou dele
provenham, bem como os terrenos marginais e as praias fluviais;

IV — as ilhas fluviais e lacustres nas zonas limitrofes com outros
paises; as praias maritimas; as ilhas oceanicas e as costeiras,
excluidas, destas, as que contenham a sede de Municipios, exceto
aquelas &reas afetadas ao servico publico e a unidade ambiental
federal, e as referidas no art. 26, Il;

V — o0s recursos naturais da plataforma continental e da zona
econdmica exclusiva;

VI — o mar territorial;

VIl — os terrenos de marinha e seus acrescidos;
VIl — os potenciais de energia hidraulica;

IX — 0s recursos minerais, inclusive os do subsolo;

X — as cavidades naturais subterrdneas e os sitios arqueolégicos e
pré-historicos;

Xl — as terras tradicionalmente ocupadas pelos indios.

§ 1° E assegurada, nos termos da lei, aos Estados, ao Distrito

Federal e aos Municipios, bem como a 6rgdos da administracédo
direta da Unido, participacdo no resultado da exploracdo de

8 Termo juridico para designar uma pena de multa, ou perda do direito ou da coisa por
descumprimento de contrato ou de uma de suas clausulas ou condi¢des.
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petroleo ou gas natural, de recursos hidricos para fins de geracao
de energia elétrica e de outros recursos minerais no respectivo
territério, plataforma continental, mar territorial ou zona econdmica
exclusiva, ou compensacéo financeira por essa exploracéo.

§ 2° A faixa de até cento e cinquenta quildmetros de largura, ao
longo das fronteiras terrestres, designada como faixa de fronteira, é
considerada fundamental para defesa do territdrio nacional, e sua
ocupacao e utilizagdo serao reguladas em lei.

Atualmente, muitas das terras devolutas foram invadidas pelo fato da
impossibilidade de a Unido guardar suas areas publicas e hoje sdo objeto de

analise quanto a possibilidade de receberem a regularizacao fundiaria.

2.6 As terras no periodo da Republica

Aqui daremos um salto no tempo, destacando o crescimento da
importancia das cidades sob seu aspecto politico administrativo, uma vez que era
ali que tudo nos negdcios acontecia, seja para tratar das exportacfes e/ou
comercializacdo da producéo rural, mas também para tratar de um processo de
industrializac&o que se iniciava no final do século XIX.

A transferéncia de residéncia dos produtores rurais, da fazenda para as
cidades, devido a uma diversificacdo de investimentos causados pelo poder
econdmico produzido pela exportacdo de café, fortaleceu o papel desse novo
centro administrativo.

As mudangas politicas havidas na década de 1930, com a
regulamentacdo do trabalho urbano (ndo extensiva ao campo), incentivo a
industrializacdo, construcdo da infraestrutura industrial, entre outras medidas,
reforcaram o movimento migratorio campo-cidade (MARICATO, 2003, p. 152).

Buscando um modelo europeu, muitas da nosssas cidades, que ja
dispunham de praticamente todas as atividades comuns aos grandes centros,
buscaram efetuar intervencfes urbanas que elevassem seu status, dando inicio,
um processo de segregacao social onde as elites, que segundo Ribeiro e Cardoso
(1981, p. 81 apud FERREIRA, 2005, p. 5), “buscavam afastar de suas vistas — e
das vistas do estrangeiro — o populacho inculto, desprovido de maneira civilizada,
mestico”. Os autores indicam que dai surge a cidade da qual tiramos a expressao
“para inglés ver”.

As cidades do Rio de Janeiro e Sao Paulo, ja no inicio do seculo XX,

representam um preltdio do que seriam as grandes cidades brasileiras, e nelas, o
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processo de segregacdo social fica evidenciado com o inicio da ocupacdo dos
morros e o surgimento dos corticos, marcando uma diferenciacdo socio-espacial,
com a populacdo mais pobre excluida, desterritorializada e encaminhada para
areas menos privilegiadas, sem infraestrutura e insalubres, violenta e com alta
densidade urbana.

Ferreira (2005, p. 5), destaca que

[...] nesse processo sdo dois fatores que estdo na base do
entendimento das dindmicas de segregacao sécio-espacial urbana:
0 conceito de localizacdo e a participagdo do Estado,
representando no Brasil os interesses das elites, na formulacéo e
implementacao das politicas publicas de urbanizacéo.

Com o crescimento das cidades, sem se aperceber das consequéncias
ou negligenciando-as sistematicamente, o poder publico, na virada do século XIX
para o XX, da inicio a execucdo de grandes interven¢des urbanas nos bairros das
classes dominantes, salvando raras excecfes, 0 que obviamente, acentuou a
valorizacdo dos terrenos beneficiados pelas obras (FERREIRA, 2005).

Os planos urbanisticos, que sob o pretexto de eliminar epidemias e
trazer desenvolvimento, buscavam sanear as cidades, expulsaram para regides
mais afastadas e com ainda menor infraestrutura, a populagédo pobre conforme
comentado por Maricato (2003, p. 152):

A segregagdo urbana ou ambiental € uma das faces mais
importantes da desigualdade social e parte promotora da mesma. A
dificuldade de acesso aos servicos e infraestrutura urbanos
(transporte precario, saneamento deficiente, drenagem inexistente,
dificuldade de abastecimento, dificil acesso aos servigcos de saude,
educacao e creches, maior exposi¢cdo a ocorréncia de enchentes e
desmoronamentos etc.) somam-se menos oportunidades de
emprego  (particularmente do emprego formal), menos
oportunidades de profissionalizacdo, maior exposicdo a violéncia
(marginal ou policial), discriminacdo racial, discriminacdo contra
mulheres e criangas, dificil acesso a justica oficial, dificil acesso ao
lazer. A lista é interminavel.

No século XIX, o processo de industrializacdo traz um incremento na
divisdo social do espaco. O campo deixa, entdo, de ser o foco da producédo e a
legislacdo urbana, ou seja, esse processo intensificou a segregacao espacial-
urbana, uma vez que a cidade passou a acumular as atividades de producao
industrial e as atividades comerciais-administrativas provenientes da atividade

rural, mais especificamente aquelas relacionadas ao café.
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Ja no século XX, as cidades sofreram ainda mais com o processo de
industrializacdo. Varios governos tentaram estabelecer planos para resolver o
problema de moradia, porém sem quase nenhum éxito. Com a chegada das
multinacionais e a promessa de um nimero maior de empregos, a migracao rural-
urbana se intensificou de forma completamente inesperada. Maricato (apud
FERREIRA, p. 13) relata que “em 10 anos, de 1970/1980, as cidades com mais de
um milhdo de habitantes dobrardo, passando de 5 para 10”; o que de fato
aconteceu®. Nota-se ai, uma enorme demanda habitacional, o crescimento dos
bairros periféricos de baixa renda sem nenhum acompanhamento do Estado e a
proliferacéo de favelas.

Sem ter como fechar os olhos para o iminente caos, Ferreira (2005, p.
14), explica que ocorre “uma nova fase de intervencao estatal na habitagdo”, com
a criacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e que no periodo pds-64, no
regime militar, ocorreu a maior producéo de habitagcées populares no Brasil, o que
considera um paradoxo.

Cabe ressaltar o importante viés politico que o problema da moradia
passou a ter a partir daquele periodo observado no relato de Andrade (1976, p. 117
apud AZEVEDO, 1988, p. 109) que diz assim: “[n]Jesse projeto, igualmente
encontrava-se implicita a ideia de que a casa propria poderia desempenhar um
papel ideoldgico importante, transformando o trabalhador de contestador em ‘aliado
da ordem”. Naquele momento os esforcos para resolver o problema da moradia
passaram a ser estratégia propagandista a favor do governo.

Ainda assim, foi impossivel conter o crescimento desordenado das
cidades e a ocupacdo irregular nos grandes centros onde ainda se via a producao
de loteamentos clandestinos e ocupacao de glebas vazias proximas aos grandes
conjuntos habitacionais. Esse processo desordenado de ocupacdo do territério
perdura até os dias de hoje.

Abrimos aqui um parenteses para explicar que ao longo do estudo

termos como “loteamento clandestino ou irregular, assentamento precario ou

% Em 1970 somente as cidades de sdo Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Recife e Salvador
possuiam uma populagdo com mais de um milhdo de habitantes. Em 1980, incluiram nesse grupo
as cidades de Salvador, Fortaleza, Brasilia Porto Alegre, Nova Iguagu e Curitba — Censo
Demogréfico IBGE
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irregular ou ocupacéo clandestina” serdo utilizados, principalmente por constarem

nas literaturas estudadas. Para defini-los, utilizamos Sumariva (2013, p. 40) :

a) Ocupacao irregular: € um termo mais amplo, identificando a
ocupacdo que estd em desacordo com a lei, seja registral,
ambiental ou urbanistica, enquadrando-se desta forma desde
parcelas formais com edificacbes irregulares (confronta por
exemplo algum regramento juridico ambiental como uma
construcdo na margem de um rio), passando por posse adversa ao
titulo (conflito de posse/propriedade) chegando aos assentamentos
gue representam aglomerados urbanos de baixa renda. As duas
primeiras condicbes podem ocorrer em situacdes nas quais seus
atores ndo se enquadram em baixa renda. Uma ocupacao irregular
pode se dar por uma sé parcela ou um conjunto delas;

b)  Assentamento precario (ou irregular): € o aglomerado de
parcelas que ndo possui uma (ou um conjunto de) infraestrutura e
englobam as caracteristicas dos loteamentos irregulares ou dos
loteamentos clandestinos. Geralmente é ocupado por populacao de
baixa renda;

c) Loteamento irregular: é o aglomerado de parcelas que possui
aprovacao pelo poder publico e/ou esta registrado no registro de
imoéveis, mas que foi implantado de forma diferente do projeto ou
titulo. Um exemplo sdo os casos onde o loteador ndo seguiu a
divisdo dos lotes e quadras ou ndo implantou a infraestrutura;

d) Loteamento clandestino: é o aglomerado de parcelas que foi
executado sem aprovacao de projeto pelo poder publico, podendo
ser: (i) o projeto foi analisado e mesmo ndo sendo aprovado foi
implantado; (ii) € proveniente de invasao, ndo possui projeto; (iii) foi
implantado antecipadamente e depois foi dado entrada do projeto
na prefeitura, ndo possuindo ainda aprovagao por alguma falta.
Geralmente falta infraestrutura e/ou outras condicdes legais e €&
maior a possibilidade de ser ocupado por populacdo de baixa renda
(principalmente nos casos de invasao);

Porém, com o advento da lei 13.645 de 11 de julho de 2017, ocorreu
uma uniformizacdo nesses conceitos que também poderdo ser encontrados no
texto. Passaram a ser denominados de “nucleo urbano informal e nucleo urbano

informal consolidado” conforme descreve a lei:

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

[.]

Il — nacleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual
nao foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus
ocupantes, ainda que atendida a legislacéo vigente a época de sua
implantacdo ou regularizagéo;

[l — nucleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reverséo,
considerados o tempo da ocupacdo, a natureza das edificacoes, a
localizacdo das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos
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publicos, entre outras circunstincias a serem avaliadas pelo
Municipio;

A partir dos anos 70 surge uma nova mobilizagdo para tratar da questao
Urbana. Aqueles que ainda ndo haviam conseguido ser contemplados pelos
programas do Governo da época lutaram por condigdes mais dignas e pela oferta
de equipamentos de saude e educacdo, bem como, que fosse providenciada a
regularizacdo de loteamentos clandestinos e implantacdo de infraestrutura em
favelas e outros itens que garantissem maior dignidade ao cidadéao.

Algumas dessas leis que tentaram dar inicio a essas mudancas vieram
com a promulgacéao da lei 6766/79 (Brasil, 1979) que trata do parcelamento do solo
urbano e da outras providéncias. Essa lei traz caracteristicas de ordenamento,
trazendo novos conceitos como o de “lote”, que partir dela passa a ser a por¢cao de
terra, frutos do loteamento ou do desmembramento, porém, servido de
infraestrutura basica. Coloca ainda, que o lote devera atender as dimensdes
estabelecidas no plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe. Essa
colocacao, de uma certa forma, deu inicio a um estimulo para maior participacao
dos Municipios. Esse conceito, acompanhado de outros aspectos contidos na lei,
procuraram garantir direitos ha muito desejados e minimizar a propagacdo de
loteamentos clandestinos.

Todavia, essa lei se restringiu a colocar normas para 0S NhovoSs
loteamentos sem trazer grandes soluc¢des para os problemas ja existentes e sem
atender aos anseios desenvolvidos pela populacédo desde os anos 60.

Em sua andlise, Sumariva (2013, p. 24) entende os esfor¢os do governo
com o seguinte relato:

Procurando dar celeridade aos processos de regularizacdo
fundiaria, algumas decisbes tomadas nas esferas de poder
alteraram vérios regramentos juridicos, flexibilizando com isso
também as normas registrais...buscando reparar a perda que a
distancia para a realidade trouxe durante esse periodo.

Essas decisOes atacavam diretamente alguns procedimentos previstos
na lei que trata dos Registros Publicos — n°® 6015/73 (BRASIL, 1973), além da
mencionada lei 6766/79.

Posteriormente, recebemos a Constituicdo de 1988 que, segundo

Ferreira (2005), destaca-se a importancia da incluséo dos artigos 182 e 183, onde
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foi introduzido o principio da chamada funcdo social da propriedade urbana.
Conceito que trouxe novos rumos sobre a questao fundiaria nas cidades.

Outras modificacbes na legislacédo e novas leis surgiram ao longo dos
anos, sempre buscando solucionar o problema da falta de democratizagéo da terra.
Com isso destacamos a Lei n°® 10.257 — O Estatuto da Cidade — de julho de 2001
(BRASIL, 2001), que trouxe uma série de instrumentos progressistas e que
proporcionaram novas dindmicas no planejamento urbano. Ainda assim, Ferreira
(2005, p. 18) afirma que apesar das “[...] duras negociacdes para sua aprovacao, o
estatuto acabou dando margem também a aprovacao de instrumentos que podem
servir para alavancar interesses privados”, demonstrando com isso, uma certa
insatisfacdo com os rumos tomados com a aplicacdo das Operacdes Urbanas
disponibilizadas na nova legislacdo pelas classes privilegiadas.

Chegamos entdo ao marco juridico de 2009, que esta diretamente
relacionado a esse estudo: o capitulo Ill da lei federal n° 11.977/2009 (BRASIL,
2009) que dispde sobre a Regularizacdo Fundiaria em areas urbanas. Essa
legislacdo, dentre outros aspectos, distingue de forma clara a Regularizacao
Fundiaria de Interesse Social da Regularizacdo Fundiaria de Interesse Especifico e
obriga os municipios a efetuarem a elaboracdo do projeto de regularizacdo
fundiaria dentro de seus limites territoriais.

Entendendo a complexidade do tema e a dificuldade em se publicar
normas em prol da moradia para uma populagdo sem nenhuma, ou quase
nenhuma, condicdo financeira, que na busca por territorialidade, invadem
sucessivamente areas publicas e privadas, causando danos, inclusive ambientais,
o Governo Federal, em mais uma tentativa, publicou a Lei n°® 11.977/2009 (BRASIL,
2009), alterada posteriormente pela lei n°® 12.424/2011 (BRASIL, 2011), que
instituiu o programa “Minha Casa, Minha Vida”.

Essa lei atuou como facilitadora nas dificuldades encontradas pelas
regulariza¢cdes fundiarias promovidas pela lei n°® 10.257/2001 (BRASIL, 2001).

N&o ha como negar que com o processo de industrializacdo que ocorreu
nas ultimas décadas, a oferta de emprego, mesmo que temporaria, atraiu para as
cidades um numero enorme de pessoas que buscavam melhores condi¢cdes de
vida e de maiores beneficios que ndo eram encontrados nas areas rurais bem

COmo 0 acesso a escola para seus filhos e o atendimento publico de saude.
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Para grande parte dessa populacdo, a realidade foi contréaria as suas
expectativas, mas apenas peguena parcela retornou para os locais de onde vieram
e assim, acumulo de pessoas, com condi¢cdes precarias, em glebas publicas ou
privadas, deixaram claro ser invidvel sua remoc¢édo dos espac¢os ocupados, mesmo
porque, seria necessario encontrar outro local na municipalidade ou na regiao
metropolitana que fosse capaz de receber um novo assentamento. O governo nao
agiu a tempo, cabe agora impetrar esforcos a fim de remediar.

Ainda assim, o tempo continua sendo demasiado grande para conclusao
dos procedimentos de regularizacdo fundiaria. Um dos fatores a considerar, que
dificultam a execucado dos trabalhos de regularizacéo fundiaria é a irregularidade
dominial.

Apesar de existirem sobre o tema varios aspectos urbanisticos e
ambientais relevantes, o aspecto dominial é o que destacamos para este estudo.

Mateus e Saleme (2016, p. 186) afirmam que a Lei n°® 11.977/2009 que
institui programa “Minha Casa, Minha Vida”, em seus termos, visa

[...] a remogcdo de obstaculos e deficiéncias existentes na
legislacdo e disposi¢cdes normativas vigentes, que até entdo se
mostravam insuficientes para tratar desse tema de tanta relevancia.
Essa norma estabeleceu novos mecanismos no ordenamento
juridico para simplificar e conferir maior celeridade e seguranca aos
processos de regularizacdo. Continuam enfatizando que ela é
estrutural e com grande potencial de éxito, que somente sera
alcancado se os operadores do Direito removerem antigos
conceitos substituindo-os por novos institutos normativos.

Em termos de legislacdo, o marco juridico mais recente é a Lei 13.465,
de 11 de julho de 2017 (BRASIL, 2017), que aborda um aspecto diferenciado sobre
regularizacao fundiaria e que trataremos em capitulo especifico, porém verifica-se
agui o quéao recente é a lei que, como as anteriores procuram minimizar os danos
causados pela negligencia com a moradia e assentamento de terras para a
populacdo de baixa renda deixada ao longo dos séculos. Ressaltamos que, em
todos os aspectos, a regularizacdo fundiaria para ser realizada, tem como premissa
0 conhecimento da propriedade das terras, bem como seus limites e areas, o0 que
nem sempre é veridico, dai a necessidade da “pesquisa fundiaria’”, que em
algumas vezes implica na busca de dados que remontam as capitanias
hereditarias e que sdo impressindiveis para implantagdo desses facilitadores
previstos na lei.

Com todo o exposto, podemos afirmar que no periodo do
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descobrimento, Portugal ndo teve a intencdo de ocupar nossas terras, o que sO
aconteceu com a pressao exercida através da pirataria realizada por paises como a
Franca e Holanda que de forma indireta obrigaram a Coroa a tomar providéncias
imediatas para a colonizacao das terras recém-descobertas.

A escolha do regime de Capitanias Hereditarias e Sesmarias, que se
manteve por todo o periodo colonial e que havia sido implantado anteriormente em
outras coldnias portuguesas, privilegiou uma elite ligada a realeza e que pelas
caracteristicas do proprio regime, negou a propriedade a populacédo colonizadora
destituida do poderio politico-econdmico.

Em 1850, com a implantacdo da Lei de Terras, a determinacdo de
vender as terras da coroa somente para aqueles que podiam adquiri-las, eliminou
completamente a esperanca de colonos pobres, escravos recentemente libertos e
de estrangeiros que buscavam sua independéncia financeira pelo cultivo de
subsisténcia levando essa populacdo a subsistir em regime semelhante a
escravidao.

Com o desenvolvimento industrial e aumento das exportacdes, as elites
buscaram a realizacdo de suas transagdes financeiras nos novos centros urbanos
criados de forma a refletir o modelo europeu, onde o morador de baixa renda
deveria ser banido do convivio direto com a classe de poderio econémico sob pena
de comprometer a imagem de uma cidade criada “pra inglés ver”.

Essa postura politica levou os excluidos a buscarem as periferias das
cidades e, a partir de entdo, passou-se a observar invasfes de sitios, fazendas e a
geracdo de corticos e favelas, ou seja, regides de propriedade muitas vezes
indefinidas, que jamais receberam infraestrutura basica ou equipamentos que lhes
garantissem atendimento a saude e a um nivel de melhor escolaridade, dando
inicio a “desordem no processo de ocupagao do territorio brasileiro”.

Ao longo dos anos esse modelo se replicou nas cidades brasileiras a tal
ponto que, no final do século XX e inicio do século XXI, ficou impossivel dissociar
suas administracdes sem uma politica de regularizacdo fundiaria.

Rolnik (1997, p. 13) reforga esse entendimento explicando que:

Ao definir formas de apropriacéo e utilizacdo do espaco permitidas
ou proibidas no contexto de uma economia de mercado
extremamente hierarquizada e marcada por profundas
desigualdades de renda, a legislagdo urbana brasileira termina por
separar a “cidade legal” — ocupada pelas classes médias, grupos de
alta renda e apenas por parte dos setores populares — da “cidade
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ilegal” destinada a maior parte das classes de baixa renda. Assim, a
legislagdo “acaba por definir territérios dentro e fora da lei, ou seja,
configura regibes de plena cidadania e regides de cidadania
limitada”.

Conforme visto, os aspectos historicos da distribuicdo e ocupacdo de
terras mencionados neste capitulo nos explica de forma clara que os motivos dos
problemas fundiarios que enfrentamos atualmente remontam a época do
descobrimento do Brasil e que solugcdes para a questdo fundiaria brasileira

dependem do conhecimento profundo dos dados histéricos sobre o assunto.



LEGISLACAO BRASILEIRA APLICADA
AO PARCELAMENTO DO SOLO




45

Conforme explicado no capitulo anterior, a ocupacéao do solo, sendo uma
acdo humana, € um processo dindmico que acompanha as transformacdes da
sociedade, como vimos, por exemplo, os processos de transformacao social.

Assim sendo, € natural e esperado que o Estado acompanhe esses
processos humanos e promova alteragcdes no ordenamento juridico por meio das
quais a ocupacéo do solo possa caminhar par e passo com as necessidades da
sociedade.

Neste capitulo veremos que as alteracdes e inovacdes promovidas pela
Lei Federal n® 13.465/2017 atingiram varias legislacdes — entre elas o Estatuto da
Cidade, a Lei de Registro Publicos e, especialmente a Lei Federal n® 11.997/2009
representando assim um marco legal no que tange ao regramento da ocupacéo do
solo, como passamos a expor. Este tema contribui para a presente dissertacdo, na
medida em que é a partir da legislacdo que se pode determinar o grau de
importancia da pesquisa fundiaria para o processo de regularizacdo, bem como o0s
termos e condi¢des nas quais tal pesquisa se dara.

O estudo dessas leis também é importante pelo fato de tais leis, em
alguns momentos, buscarem dispensar a pesquisa fundiaria criando aspectos que
a tornam desnecessaria, a fim de atender a demandas politicas ou 0s curtos prazos
almejados pela populacao. Assim, conhecer as leis e suas alteracdes fara com que
entendamos quando sera possivel dispensar a pesquisa fundiaria e quando esta se

fara imprescindivel.

3.1 Principais alteracGes promovidas pela Lei Federal n° 13.465/2017 na Lei
Federal n® 11.977/2009 no tocante a Regularizacdo Fundiaria (Reurb)

A Lei Federal 11.977/2009 inovou ao instituir a regularizacdo fundiaria
urbana com o objetivo de converter em propriedades legais as posses ilegais de
areas urbanas. Neste sentido o Art. 46, embora revogado pela MP 759/2016, ja
conceituava a regularizacao fundiaria urbana, sem trazer o conceito de Reurb, nos
seguintes termos:

Art. 46. A regularizacao fundiéria consiste no conjunto de medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a
regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno
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desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e o
direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado. (Revogado
pela Medida Provisoria n°® 759, de 2016); (Revogado pela Lei n°
13.465, de 2017).

Neste ponto, uma importante inovacao trazida pela Lei Federal n°

13.465/207 foi a criagao do termo Reurb insculpido no Art. 9.° da aludida lei:

Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e
procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana
(Reurb), a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais
e sociais destinadas a incorporacdo dos ndcleos urbanos informais
ao ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes.

Originalmente, os objetivos da regularizagéo fundiéria, de acordo com o

Art. 4.° da Lei Federal n.° 11.977/2009, seriam “subsidiar a producao e a aquisi¢ao

de imdvel para os segmentos populacionais com renda familiar mensal de até 6

(seis) salarios minimos”, a “producéo ou aquisi¢ao de novas unidades habitacionais

em areas urbanas” e a ‘“requalificacdo de imoveis ja existentes em areas

consolidadas”, por meio do entdo chamado Programa Nacional de Habitagéo

Urbana (PNHU).

A Lei Federal n.° 13.465/2017 ampliou o rol desses objetivos como se vé

em seu Art. 10:

Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios:

| — identificar os nucleos urbanos informais que devam ser
regularizados, organiza-los e assegurar a prestacdo de servigos
publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condicGes
urbanisticas e ambientais em relacdo a situacdo de ocupacao
informal anterior;

Il — criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento
territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos
seus ocupantes;

[l — ampliar 0 acesso a terra urbanizada pela populagédo de baixa
renda, de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos
proprios nucleos urbanos informais regularizados;

IV — promover a integracéo social e a geracdo de emprego e renda;

V — estimular a resolucdo extrajudicial de conflitos, em reforco a
consensualidade e a cooperacéao entre Estado e sociedade;

VI — garantir o direito social a moradia digna e as condic@es de vida
adequadas;
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VII — garantir a efetivagdo da fungéo social da propriedade;

VIl — ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢Bes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes;

IX — concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupacao
e no uso do solo;

X — prevenir e desestimular a formac¢ao de novos nucleos urbanos
informais;

XI — conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

Xl — franquear participacdo dos interessados nas etapas do
processo de regularizacao fundiaria.

Junior e Souza (2017) esclarecem que, dentre os novos objetivos da
regularizacdo fundiaria trazidos pela Lei Federal n.° 13.465/2017, merecem
destaques os contidos nos incisos: “Il — criar unidades imobiliarias compativeis com
o ordenamento territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos
seus ocupantes”; “IX — concretizar o principio constitucional da eficiéncia na
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ocupagao e no uso do solo”; “X — prevenir e desestimular a formacdo de novos
nacleos urbanos informais” e “Xll — franquear participacdo dos interessados nas
etapas do processo de regularizagao fundiaria”. Esses novos objetivos representam
verdadeiras inovac¢des no que concerne a regularizacdo fundiaria.

A Lei Federal n.° 11.977/2009 sofreu ainda alteracdo na sua
conceituacdo de “assentamento irregular’ que, nos termos no art. 47, tinha o
seguinte conceito:

Art. 47. Para efeitos da regularizacao fundiaria de assentamentos
urbanos, consideram-se: (Revogado pela Medida Proviséria n® 759,
de 2016); (Revogado pela Lei n° 13.465, de 2017).

(..)

VI — assentamentos irregulares: ocupacdes inseridas em
parcelamentos informais ou irregulares, localizadas em &reas
urbanas publicas ou privadas, utilizadas predominantemente para
fins de moradia; (Revogado pela Medida Proviséria n°® 759, de
2016) (Revogado pela Lei n° 13.465, de 2017).

Com o0 advento da Lei Federal n.° 13.465/2017 o conceito de

“assentamento irregular” foi revisado para os seguintes termos:

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:
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| — ndcleo urbano: assentamento humano, com uso e
caracteristicas urbanas, constituido por unidades imobiliarias de
area inferior a fracdo minima de parcelamento prevista na Lei n°
5.868, de 12 de dezembro de 1972, independentemente da
propriedade do solo, ainda que situado em area qualificada ou
inscrita como rural;

Il — nacleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual
nao foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus
ocupantes, ainda que atendida a legislacéo vigente a época de sua
implantacdo ou regularizacéo;

Il — nacleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reverséao,
considerados o tempo da ocupacdo, a natureza das edificacoes, a
localizacdo das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos
publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo
Municipio;

Importante destacar a alteracdo do conceito de “assentamento irregular”
para “ndcleo urbano informal”, independente do uso dado ao imével, ou seja, se
residencial ou nao residencial, abarcando nesta tipologia conjuntos habitacionais,
condominios horizontais, verticais ou mistos.

Outro instituto que sofreu significativa alteragdo com a Lei Federal n°
13.465/2017 foi a “conversado de titulo de legitimacdo de posse em propriedade”,
gue a partir desta Lei ocorre de forma automatica, quando atendidos os termos e
condi¢cdes do Art. 183, da Constituicdo Federal, independentemente de prévia
provocacdo ou pratica de ato registral, dispensando, inclusive, o auto de
“‘demarcacéao urbanistica” para concesséao do titulo de legitimacéo de posse.

Vale registrar que anteriormente o procedimento era determinado pelo
Art. 60 da Lei Federal n° 11.997/209 dava-se nas seguintes condicdes:

Secéo ll
(Revogado pela Medida Proviséria n° 759, de 2016)
(Revogado pela Lei n® 13.465, de 2017)
Da Regularizagédo Fundiaria de Interesse Social

Art. 60. Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida
anteriormente, o detentor do titulo de legitimacdo de posse, apos 5
(cinco) anos de seu registro, podera requerer ao oficial de registro
de iméveis a conversao desse titulo em registro de propriedade,
tendo em vista sua aquisicdo por usucapido, nos termos do art. 183
da Constituicdo Federal. (Revogado pela Medida Proviséria n® 759,
de 2016) (Revogado pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 12 Para requerer a conversao prevista no caput, o adquirente
devera apresentar: (Revogado pela Medida Proviséria n® 759, de
2016) (Revogado pela Lei n® 13.465, de 2017)
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| — certidBes do cartério distribuidor demonstrando a inexisténcia de
acBes em andamento que versem sobre a posse ou a propriedade
do imével; (Revogado pela Medida Proviséria n°® 759, de 2016)
(Revogado pela Lei n® 13.465, de 2017)

| - certiddes do cartério distribuidor demonstrando a inexisténcia de
acBes em andamento que caracterizem oposicdo a posse do imével
objeto de legitimacdo de posse; (Redacdo dada pela Medida
Proviséria n° 514, de 2010) (Revogado pela Medida Proviséria n°
759, de 2016) (Revogado pela Lei n® 13.465, de 2017)

Il — declaracdo de que ndo possui outro imovel urbano ou rural;
(Revogado pela Medida Proviséria n°® 759, de 2016) (Revogado
pela Lein®13.465, de 2017)

lll — declaracdo de que o imdvel é utilizado para sua moradia ou de
sua familia; e (Revogado pela Medida Proviséria n° 759, de 2016)
(Revogado pela Lei n® 13.465, de 2017)

IV — declaracdo de que nao teve reconhecido anteriormente o
direito a usucapiao de iméveis em areas urbanas. (Revogado pela
Medida Proviséria n® 759, de 2016) (Revogado pela Lei n° 13.465,
de 2017)

8§ 22 As certidbes previstas no inciso | do § 12 serdo relativas a
totalidade da é&rea e serdo fornecidas pelo poder publico.
(Revogado pela Medida Proviséria n® 759, de 2016) (Revogado
pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 22 As certidBes previstas no inciso | do § 12 serdo relativas ao
imovel objeto de legitimacdo de posse e serdo fornecidas pelo
poder publico. (Redacdo dada pela Medida Proviséria n° 514, de
2010) (Revogado pela Medida Proviséria n°® 759, de 2016)
(Revogado pela Lei n°® 13.465, de 2017)

8§ 32 No caso de area urbana de mais de 250m2 (duzentos e
cinquenta metros quadrados), o prazo para requerimento da
conversao do titulo de legitimacéo de posse em propriedade sera o
estabelecido na legislacdo pertinente sobre usucapido. (Incluido
pela Lei n® 12.424, de 2011) (Revogado pela Medida Proviséria n°
759, de 2016) (Revogado pela Lei n® 13.465, de 2017)

Art. 60-A. O titulo de legitimacdo de posse podera ser extinto pelo
Poder Publico emitente quando constatado que o beneficiario ndo
estd na posse do imovel e ndo houve registro de cesséo de posse.
(Incluido pela Medida Provisoria n® 514, de 2010) (Revogado pela
Medida Proviséria n® 759, de 2016) (Revogado pela Lei n° 13.465,
de 2017)

Paragrafo Unico. Apés o procedimento para extingdo do titulo, o
Poder Publico solicitara ao oficial de registro de imoveis a
averbacgdo do seu cancelamento, nos termos do art. 250, inciso lll,
da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. (Incluido pela Medida
Proviséria n° 514, de 2010) (Revogado pela Medida Proviséria n°
759, de 2016) (Revogado pela Lei n® 13.465, de 2017)
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Art. 60-A. O titulo de legitimacdo de posse podera ser extinto pelo
poder publico emitente quando constatado que o beneficiario ndo
esta na posse do imovel e ndo houve registro de cessédo de direitos.
(Incluido pela Lei n°® 12.424, de 2011) (Revogado pela Medida
Provisoria n° 759, de 2016)

Paragrafo Unico. Apés o procedimento para extingdo do titulo, o
poder publico solicitarA ao oficial de registro de imoveis a
averbacdo do seu cancelamento, nos termos do inciso Ill do art.
250 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. (Incluido pela Lei
n° 12.424, de 2011) (Revogado pela Medida Proviséria n® 759, de
2016) (Revogado pela Lei n® 13.465, de 2017)

Com o advento da Lei Federal n® 13.465/2017, tal conversao passou a

ocorrer nos termos do novo Art. 26:

Secéo IV
Da Legitimacao de Posse

(...)
Art. 26. Sem prejuizo dos direitos decorrentes do exercicio da
posse mansa e pacifica no tempo, aquele em cujo favor for
expedido titulo de legitimacao de posse, decorrido o prazo de cinco
anos de seu registro, tera a conversdo automatica dele em titulo de
propriedade, desde que atendidos os termos e as condi¢cfes do art.
183 da Constituicdo Federal, independentemente de prévia
provocacao ou pratica de ato registral.

8 1° Nos casos ndo contemplados pelo art. 183 da Constituicdo
Federal, o titulo de legitimacdo de posse podera ser convertido em
titulo de propriedade, desde que satisfeitos os requisitos de
usucapido estabelecidos na legislacdo em vigor, a requerimento do
interessado, perante o registro de imoéveis competente.

§ 2° A legitimacdo de posse, apds convertida em propriedade,
constitui forma originaria de aquisi¢cdo de direito real, de modo que
a unidade imobiliaria com destinacdo urbana regularizada restara
livre e desembaracada de quaisquer 6nus, direitos reais, gravames
ou inscricBes, eventualmente existentes em sua matricula de
origem, exceto quando disserem respeito ao préprio beneficiario.

Merece registro o fato de que a regularizacdo fundiaria passou a ser

permitida em areas rurais desde que comprovados 0 uso e caracteristicas urbanas,

incluindo dessa forma vilas e povoados fora do perimetro urbano ou de expansao

urbana.

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

I — ndcleo urbano: assentamento humano, com uso e
caracteristicas urbanas, constituido por unidades imobiliarias de
area inferior a fracdo minima de parcelamento prevista na Lei n°
5.868, de 12 de dezembro de 1972, independentemente da
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propriedade do solo, ainda que situado em éarea qualificada ou
inscrita como rural; (BRASIL, 2017).

Destacamos também a “redefinicdo do conceito de legitimacdo” da
posse trazida pelo Art. 11, VI da Lei Federal n® 13.465/2017, segundo o qual é “[...]
ato do poder publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a
posse de imovel objeto da Reurb, conversivel em aquisicdo de direito real de
propriedade na forma desta Lei, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo
da ocupacéo e da natureza da posse” (BRASIL, 2017).

Importa registrar que a regularizacdo fundiaria passou a ser permitida
em areas rurais desde que comprovados 0 uso e caracteristicas urbanas,
respeitando a funcéo social da propriedade incluindo dessa forma vilas e povoados
fora do perimetro urbano ou de expansdo urbana, conforme a Lei Federal n°
13.465/2017:

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

| — ndlcleo urbano: assentamento humano, com uso e
caracteristicas urbanas, constituido por unidades imobilidrias de
area inferior & fragdo minima de parcelamento prevista na Lei n°
5.868, de 12 de dezembro de 1972, independentemente da
propriedade do solo, ainda que situado em area qualificada ou
inscrita como rural; (BRASIL, 2017)

Como demonstramos acima, a Lei Federal n® 13.465/2017 alterou
substancialmente a Lei n° 11.977/2009 no tocante a Regularizacdo Fundiaria,
principalmente em relacdo a alteracdes e inovagdes como trataremos a seguir.

Entretanto, para além da alteracdo de institutos ja existentes, a Lei
Federal n°® 13.465/2017 trouxe também inovacfes, como 0S Nnovos institutos e

procedimento que também passaremos a tratar.

3.2 Principais Inovagfes Promovidas pela Lei Federal n° 13.465/2017 no Tocante a
Regularizacao Fundiéria

Outra inovacao da Lei Federal n° 13.465/2017 que merece registro diz
respeito ao “Ato Unico de Registro” por meio do qual a Certiddo de Regularizacéo
Fundiaria (CRF) (Art. 11, Inciso V) junto com o projeto de regularizacao fundiaria e
constituicdo do direito real aos beneficiarios conferem maior eficiéncia e
economicidade ao ato de registro, pois dispensa a necessidade de titulo individual

para cada beneficiario da Reurb.
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A Lei Federal n® 13.465/2017 inovou ainda ao instituir o conceito de
“legitimacéao fundiaria” que, segundo o Art. 23 como

[..] constitui forma origindria de aquisicdo do direito real de
propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente no
ambito da Reurb, aquele que detiver em area publica ou possuir em
area privada, como sua, unidade imobiliaria com destinacdo
urbana, integrante de ndcleo urbano informal consolidado existente
em 22 de dezembro de 2016.

Como dito, a Lei Federal n° 13.465/2017 inovou ainda na criagdo de
procedimentos, como se vé no Art. 19 por meio do qual a Lei facultou o
procedimento da “demarcacao urbanistica”, com base no levantamento da situacao
da area a ser regularizada e na caracterizacdo do nucleo urbano informal a ser
regularizado, tendo inclusive alterado determinados procedimentos da
‘demarcacdo urbanistica” que agora nao constituem condicdo para o0
processamento e a efetivacdo da Reurb.

O carater facultativo do procedimento da “demarcacdo urbanistica” bem
como a alteracdo do seu rito fica patente na redacdo do citado Art. 19, 83°,
vejamos:

Art. 19. O poder publico podera utilizar o procedimento de
demarcacgdo urbanistica, com base no levantamento da situacéo da
area a ser regularizada e na caracterizacdo do nucleo urbano
informal a ser regularizado.

§ 3° Os procedimentos da demarcacao urbanistica ndo constituem
condicdo para o processamento e a efetivacdo da Reurb.

Neste ponto, em que pese a importancia da alteracdo, entendemos que
tal matéria ndo comporta maiores digressdes, sob pena de incorremos em desvio
do escopo do presente trabalho, ao tratarmos das consequéncias do carater
facultativo dos procedimentos de “demarcacéo urbanistica”.

Por fim, mas ndo menos importante, merece destaque a inovacgao
trazida pelos Art. 30 a 34 da Lei Federal n°® 13.465/2017 que delegou aos
Municipios a responsabilidade na promocdo dos procedimentos de regularizacéo
fundiaria urbana. Dentre tais procedimentos, tem-se a realizacdo de buscas para
determinar a titularidade do dominio dos imodveis, aprovacdo do projeto de
regularizacdo fundiaria e ainda a possibilidade de criacdo de camaras de
prevencao e resolucdo administrativa de conflitos relacionados a Reurb, mediante

solucéo consensual.
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3.3 Da pesquisa Fundiaria

Como ja conceituado, a “pesquisa fundiaria” consiste no conjunto de
procedimentos de campo e escritério que devem ser executados anteriormente a
quase todos os projetos que envolvam o parcelamento do solo.

Destacamos que em se tratando de divisdo de terras, além da
aprovacao de loteamentos novos e da regularizacdo fundiaria, varios servicos
relativos as desapropriagfes impelem a realizacdo de um parcelamento de solo e
gue devem ser levados a registro por forca de lei, seja para trazer a propriedade
para o Estado ou municipio, seja para deixar definida a parte remanescente que
restou ao desapropriado.

Da mesma forma, quando se trata de transagcao entre particulares que
envolva a divisdo de terras, o registro do parcelamento proposto deve ser efetuado
de forma a garantir a distribuicdo das terras nos moldes estabelecidos no contrato.

As situacfes descritas resumem de forma genérica atos juridicos que
envolvam a pesquisa, pois sera preciso deixar claro na matricula do imovel o ato do
parcelamento e leva-lo ao Cartério de Registro de Iméveis, conforme previsto na
Lei de Registros Publicos — 6.015/1973, especialmente descrito no artigo 1°:

Art. 1° Os servicos concernentes aos Registros Publicos,
estabelecidos pela legislagcéo civil para autenticidade, seguranca e
efichcia dos atos juridicos, ficam sujeitos ao regime estabelecido
nesta Lei.

E reforcado no artigo Art. 167:

No Registro de Imoveis, além da matricula, serao feitos.
| — o registro:

L]

Il — a averbacéo:

[.]

Assim, apesar das alteracdes e inovacgOes trazidas pela Lei Federal n.°
13.465/2017, a pesquisa fundiaria ainda se faz imprescindivel. Neste contexto, tem-
se o disposto no Art. 195 da Lei Federal n.° 6.015/73, segundo qual € obrigatéria a
busca de informacdes sobre o proprietario anterior e sobre a matricula da terra em

gue se objetive registrar o parcelamento:
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Art. 195 - Se o imével ndo estiver matriculado ou registrado em
nome do outorgante, o oficial exigira a prévia matricula e o registro
do titulo anterior, qualquer que seja a sua natureza, para manter a
continuidade do registro. (Renumerado do art. 197 com nova
redacao pela Lein.° 6.216, de 1975).

Afirmamos que, de uma forma ou de outra, a “pesquisa fundiaria”
sempre esteve presente na legislacdo referente ao parcelamento do solo. Isso
pode ser verificado pelo simples fato de que o artigo da lei acima vigorou intacto
até ser alterado pelo Art. 5° da Lei Federal n.° 12.424/2011 que veio acrescentar 0s
artigos 195-A e 195-B. Cabe ressaltar que, posteriormente, o Art. 195-A recebeu
nova redacéo pela Lei Federal n.° 13.465/2017 que apresentaremos adiante.

Conforme comentado, ao longo dos anos, a Lei Federal n.° 6.015/1973
sofreu varias alteracbes, especialmente por conta de situacfes inerentes aos
processos de regularizacdo fundidria nos quais sua aplicacdo, nos moldes
primitivos, praticamente inviabilizavam o processo.

Como exemplo dessa situacdo, destacamos 0S casos em que as
alteracbes dos dados geométricos, antes negligenciados, passaram a ser
rigorosamente exigidos, evidenciando o transtorno que a auséncia de tais dados
trouxe para 0s municipios e Orgdos publicos em geral. Vejamos as alteracdes
constantes do escopo da lei:

Art. 195-A. O Municipio podera solicitar ao cartério de registro de
imOveis competente a abertura de matricula de parte ou da
totalidade de imoveis publicos oriundos de parcelamento do solo
urbano implantado, ainda que nao inscrito ou registrado, por meio
de requerimento acompanhado dos seguintes documentos:
(Redacgéo dada pela Lei n.° 13.465, de 2017)

| — planta e memorial descritivo do imével publico a ser matriculado,
dos quais constem a sua descricdo, com medidas perimetrais, area
total, localizacdo, confrontantes e coordenadas preferencialmente
georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites; (Incluido
pela Lein.?12.424, de 2011)

Il — comprovacdo de intimacdo dos confrontantes para que
informem, no prazo de 15 (quinze) dias, se os limites definidos na
planta e no memorial descritivo do imével publico a ser matriculado
se sobrepdem as suas respectivas areas, se for o caso; (Incluido
pela Lein.®12.424, de 2011)

Il — as respostas a intimacéo prevista no inciso I, quando houver; e
(Incluido pela Lein.° 12.424, de 2011)

IV — planta de parcelamento ou do imével publico a ser registrado,
assinada pelo loteador ou elaborada e assinada por agente publico
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da prefeitura, acompanhada de declaragdo de que o parcelamento
encontra-se implantado, na hip6tese de este néo ter sido inscrito ou
registrado. (Redacéo dada pela Lei n.° 13.465, de 2017)

Neste contexto, a alteracdo trazida pela Lei Federal n.° 13.465/2017
surgiu da necessidade de os entes federados e cartérios realizarem a pesquisa
fundiaria para identificacdo de glebas. Entretanto, a realizacdo de pesquisa
fundiaria demanda tempo e trabalho pericial, 0 que nem sempre se tem disponivel
nos Grgaos publicos.

Importa registrar que a demanda de tempo e mao de obra acima referida
deve-se até mesmo a inexisténcia da matricula da terra que, em determinadas
regibes do Brasil, ainda sdo remanescentes das Capitanias Hereditarias, ou seja,
sequer possuem o primeiro registro em cartorio

Os documentos listados nos incisos |, Il e 1l do Art. 195-A da Lei Federal
n.° 13.465/2017 costumam ser praxe nos procedimentos técnicos de regularizacao
fundiaria, a ndo ser pelo aspecto da exigéncia do georreferenciamento na definicdo
dos vértices limites nos projetos, 0 que representa um enorme avango por evitar a
sobreposicdo na demarcacdo das terras regularizadas, o que ainda é comum
atualmente.

Todavia, o item IV apresenta uma nova postura da legislacéo trazendo
vantagens para 0s municipios que buscam realizar a regularizacdo fundiaria em
seu territorio:

IV — planta de parcelamento ou do imével publico a ser registrado,
assinada pelo loteador ou elaborada e assinada por agente publico
da prefeitura, acompanhada de declaracdo de que o parcelamento
encontra-se implantado, na hipotese de este ndo ter sido inscrito ou
registrado.

Fica claro a busca do governo de solucionar os problemas da auséncia
da pesquisa fundiaria ou da impossibilidade de fazé-la por qualquer motivo,
especialmente pelo § 4° do mesmo item, que mostra que o registro serd feito caso
atendidos os parametros estabelecidos e mesmo sem a apresentacdo da matricula

da terra a ser parcelada:

8§ 42 Recebido o requerimento e verificado o atendimento aos
requisitos previstos neste artigo, o oficial do registro de imdéveis
abrird a matricula em nome do Municipio. (Incluido pela Lei n.°
12.424, de 2011).


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#art195aiv...
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Outras demandas, decorrentes do parcelamento, também foram
minimizados pela legislacdo evidenciando esse aspecto positivo da lei que
procurou levar o titulo aos municipes; porém, ndo sem consequéncias, como

buscaremos explicar.

Como comentamos, a auséncia da “pesquisa fundiaria”, que deveria ter
sido feita previamente pelos municipios, foi um dos fatores determinantes da
necessidade da elaboracdo da nova legislacdo. Todavia, o conteddo dos
paragrafos 6°, 7° e 8°, que transferem para um momento posterior o devido ajuste
de areas remanescentes, implicara certamente, a execugdo da “pesquisa fundiaria”
negligenciada com amparo legal:

8§ 62 Na hipbtese de haver area remanescente, a sua apuracao
podera ocorrer em momento posterior. (Incluido pela Lei n.° 13.465,
de 2017).

§ 72 O procedimento definido neste artigo podera ser adotado para
abertura de matricula de glebas municipais adquiridas por lei ou por
outros meios legalmente admitidos, inclusive para as terras
devolutas transferidas ao Municipio em razdo de legislacao
estadual ou federal, dispensado o procedimento discriminatério
administrativo ou judicial. (Incluido pela Lei n.° 13.465, de 2017).

8§ 82 O disposto neste artigo aplica-se, em especial, as areas de uso
publico utilizadas pelo sistema viario do parcelamento urbano
irregular. (Incluido pela Lein.° 13.465, de 2017).

Por isso, essas alteracbes da Lei n.° 6.015/73 nos parecem paradoxais
por apresentarem, no momento, aspectos extremamente positivos para 0s
municipios, mas com consequéncias negativas, por representarem 0 eterno
‘modus operandi” brasileiro, que posterga incessantemente seus problemas
fundiarios.

O paradoxo fica mais evidente com os impositivos da Lei Federal n.°
13.645 de 2017, especialmente pelo conteido do art. 31 que de alguma forma
condiciona o conhecimento prévio da matricula do imével a ser parcelado

Art. 31. Instaurada a Reurb, o Municipio devera proceder as buscas
necessarias para determinar a titularidade do dominio dos imdéveis
onde estd situado o nlcleo urbano informal a ser regularizado.

A redacdo contida na lei, demanda a “pesquisa fundiaria” e denota a

preocupacdo do legislador na manutencdo da cadeia sucessoéria dos titulos,
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mesmo apresentando elementos facilitadores que a dispensam, como 0s aspectos

gue definem a uma de suas inovacoes, a “Legitimacdo Fundiaria”.

O quadro que sera desdobrado nas proximas paginas a seguir apresenta

0 comparativo das alteracbes e inovacdes promovidas pela Lei Federal n.°
13.465/2017 na Lei Federal n.° 11.977/2009 no tocante a regularizacéo fundiéria.

Quadro 1 — Principais Alteracdes e Inovacoes (Leis 11.977/2009 e 13.465/2017)

Lei Federal 11.977/2009

Lei Federal 13.465/2017

Alteracdo/Inovacdo Trazidas
pela Lei Federal 13.465/2017

Art. 9° Ficam instituidas no
territério nacional normas
gerais e procedimentos
aplicaveis a Regularizagéo
Fundiaria Urbana (Reurb), a
gual abrange medidas
juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais
destinadas a incorporacdo dos
ndcleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano
e a titulacéo de seus

ocupantes.

Criacdo do Termo "Reurb".

Art. 4° O Programa Nacional
de Habitacdo Urbana (PNHU)
tem por objetivo promover a
producéo ou aquisicdo de
novas unidades habitacionais
ou a requalificacdo de iméveis
urbanos, desde 14 de abril de
2009. (Redacao dada pela Lei
n° 13.043, de 2014).

Art. 10. Constituem objetivos
da Reurb, a serem observados
pela Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios:

| — identificar os nucleos
urbanos informais que devam
ser regularizados, organiza-los
e assegurar a prestacao de
servicos publicos aos seus
ocupantes, de modo a
melhorar as condi¢des
urbanisticas e ambientais em

relacéo a situacao de [...]

Estabelecimento de novos
objetivos para regularizacéo
fundiaria.

Continua...
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Lei Federal 11.977/2009

Lei Federal 13.465/2017

Alteracéo / Inovacéo
Trazidas pela Lei Federal
13.465/2017

Cont. Art. 10

[...] ocupacéo informal anterior;
Il — criar unidades imobiliarias
compativeis com o
ordenamento territorial urbano
e constituir sobre elas direitos
reais em favor dos seus
ocupantes;

[l - ampliar 0 acesso a terra
urbanizada pela populacéo de
baixa renda, de modo a
priorizar a permanéncia dos
ocupantes nos proprios
nacleos urbanos informais
regularizados;

IV - promover a integracdo
social e a geracao de emprego
e renda;

V - estimular a resolucao
extrajudicial de conflitos, em
reforco a consensualidade e a
cooperagao entre Estado e
sociedade;

VI - garantir o direito social a
moradia digna e as condicdes
de vida adequadas;

VII - garantir a efetivacéo da
funcéo social da propriedade;
VIII - ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes;
IX - concretizar o principio

constitucional da [...]

Continua...
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Lei Federal 11.977/2009

Lei Federal 13.465/2017

Alteracéo / Inovacéo
Trazidas pela Lei Federal
13.465/2017

Cont. Art. 10

[...] eficiéncia na ocupacdo e
no uso do solo;

X — prevenir e desestimular a
formacdo de novos nucleos
urbanos informais;

Xl — conceder direitos reais,
preferencialmente em nome da
mulher;

XIl — franquear participacéo
dos interessados nas etapas
do processo de regularizacao

fundiaria.

Art. 60. Sem prejuizo dos
direitos decorrentes da posse
exercida  anteriormente, o
detentor do titulo de
legitimacdo de posse, apés 5
(cinco) anos de seu registro,
podera requerer ao oficial de
registro de imoveis a
conversdo desse titulo em
registro de propriedade, tendo
em vista sua aquisicdo por
usucapido, nos termos do art.
183 da Constituicdo Federal.
(Revogado Medida
Proviséria n° 759, de 2016)
(Revogado pela Lei n° 13.465,
de 2017) & 30 No caso de &rea

urbana de mais de 250m?

pela

(duzentos e cinquenta metros

quadrados), [...]

Art. 26. Sem prejuizo dos
direitos decorrentes do
exercicio da posse mansa e
pacifica no tempo, aquele em
cujo favor for expedido titulo de
legitimacéo de posse,
decorrido o prazo de cinco
anos de seu registro, tera a
conversao automética dele em
titulo de propriedade, desde
que atendidos os termos e as
condi¢bes do art. 183 da
Constituicdo Federal,
independentemente de prévia
provocacéo ou pratica de ato

registral.

Determinacédo de que a
expedicao do titulo de
legitimacéo de posse constitui
direito do detentor cuja
conversdo em propriedade dar-
se-4 de forma automatica,
guando atendidos os termos e
as condi¢bes do Art. 183, da
Constituicdo Federal de 1988,
independentemente de prévia
provocagado ou pratica de ato
registral. Com isso facilitou-se
a conversdo da posse, para
fins de moradia, em

propriedade.

Continua...
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Lei Federal 11.977/2009

Lei Federal 13.465/2017

Alteracéo / Inovacéo
Trazidas pela Lei Federal
13.465/2017

Cont. Art. 60

[...] o prazo para requerimento
da conversdo do titulo de
legitimacdo de

posse em

propriedade sera o}
estabelecido na legislagcéo

pertinente sobre usucapido.
(Incluido pela Lei n.° 12.424,
de 2011) (Revogado pela
Medida Proviséria n.° 759, de
2016) (Revogado pela Lei n.°

13.465, de 2017).

Art. 47. Para efeitos da
regularizacdo  fundiaria de
assentamentos urbanos,
consideram-se: (Revogado

pela Medida Proviséria n.° 759,
de 2016) (Revogado pela Lei
n.° 13.465, de 2017)

IV — legitimacdo de posse: ato
do poder publico destinado a
conferir titulo de
reconhecimento de posse de
imével objeto de demarcacgdo
urbanistica, com a identificacédo
do ocupante e do tempo e
natureza da posse; (Revogado
pela Medida Proviséria n.° 759,
de 2016) (Revogado pela Lei
n.° 13.465, de 2017)

Art. 11. Para fins desta Lei,
consideram-se: VI —
legitimacéo de posse: ato do
poder publico destinado a
conferir titulo, por meio do qual
fica reconhecida a posse de
imovel objeto da Reurb,
conversivel em aquisicao de
direito real de propriedade na
forma desta Lei, com a
identificacdo de seus
ocupantes, do tempo da
ocupacao e da natureza da

posse;

Alteracdo do conceito de
legitimacdo de posse e nao
manteve o dispositivo legal que
exigia o auto de demarcacéo
urbanistica para concessao do
titulo de legitimagcdo de posse

do detentor.

Continua...
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Lei Federal 11.977/2009

Lei Federal 13.465/2017

Alteracéo / Inovacéo
Trazidas pela Lei Federal
13.465/2017

Art. 47. Para efeitos da
regularizacao fundiaria de
assentamentos urbanos,
consideram-se: (Revogado
pela Medida Proviséria n.° 759,
de 2016) (Revogado pela Lei
n.° 13.465, de 2017)

VI — assentamentos
irregulares: ocupacoes
inseridas em parcelamentos
informais ou irregulares,
localizadas em &reas urbanas
publicas ou privadas, utilizadas
predominantemente para fins

de moradia;

Art. 11. Para fins desta Lei,
consideram-se:

| — nacleo urbano:
assentamento humano, com
uso e caracteristicas urbanas,
constituido por unidades
imobilidrias de area inferior a
fracdo minima de
parcelamento prevista na Lei
n.° 5.868, de 12 de dezembro
de 1972, independentemente
da propriedade do solo, ainda
que situado em area
qualificada ou inscrita como
rural;

[l - ndcleo urbano informal:
aguele clandestino, irregular ou
no qual néo foi possivel
realizar, por qualquer modo, a
titulagdo de seus ocupantes,
ainda que atendida a
legislacdo vigente a época de
sua implantacdo ou
regularizacao;

[l - ndcleo urbano informal
consolidado: aquele de dificil
reversao, considerados o
tempo da ocupacdo, a
natureza das edificactes, a
localizacéo das vias de
circulagéo e a presenca de
equipamentos publicos, entre
outras circunstancias a serem

avaliadas pelo Municipio;

Alteracéo do conceito de
assentamento irregular para
ndcleo urbano informal,
independente do uso
(residencial ou ndo
residencial), incluindo nessa
tipologia conjuntos
habitacionais, condominios

horizontais, verticais ou mistos;

Continua...
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Lei Federal 11.977/2009

Lei Federal 13.465/2017

Alteracéo / Inovacéo
Trazidas pela Lei Federal
13.465/2017

Art. 11. Para fins desta Lei,
consideram-se:

| — nucleo urbano:
assentamento humano, com
uso e caracteristicas urbanas,
constituido por unidades
imobilidrias de area inferior a
fracdo minima de
parcelamento prevista na Lei
n.° 5.868, de 12 de dezembro
de 1972, independentemente
da propriedade do solo, ainda
gue situado em area
qualificada ou inscrita como

rural;

A regularizacao fundiaria
passou a ser permitida em
areas rurais desde que
comprovados 0 uso e
caracteristicas urbanas,
incluindo dessa forma vilas e
povoados fora do perimetro
urbano ou de expanséo

urbana.

Art. 11. Para fins desta Lei,
consideram-se: V — Certiddo
de Regularizacdo Fundiéria
(CRF): documento expedido
pelo Municipio ao final do
procedimento da Reurb,
constituido do projeto de
regularizacao fundiaria
aprovado, do termo de
compromisso relativo a sua
execugdo e, no caso da
legitimacao fundiaria e da
legitimacéo de posse, da
listagem dos ocupantes do
nucleo urbano informal
regularizado, da devida
qualificacdo destes e dos
direitos reais que lhes foram

conferidos;

Ato Unico de Registro por meio
da Certiddo de Regularizagéo
Fundiaria (CRF) (Art. 11, Inciso
V).

Continua...
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Lei Federal 11.977/2009

Lei Federal 13.465/2017

Alteracéo / Inovacéo
Trazidas pela Lei Federal
13.465/2017

Art. 13. A Reurb compreende
duas modalidades: § 1° Serédo
isentos de custas e
emolumentos, entre outros, 0s
seguintes atos registrais

relacionados a Reurb-S:

Gratuidade do Registro para
Reurb-S (Art. 13, § 1°)

Art. 17. Na Reurb-S promovida
sobre bem publico, o registro
do projeto de regularizagéo
fundiaria e a constituicdo de
direito real em nome dos
beneficiarios poderéo ser feitos
em ato Unico, a critério do ente

publico promovente.

O processo se dara via ato
Unico de registro objetivando
eficiéncia e economicidade no
ato registral, pois dispensa a
necessidade de titulos
individuais para os respectivos
beneficiarios;

Art. 41. A Certidao de
Regularizacdo Fundiaria (CRF)
€ o0 ato administrativo de
aprovagéao da regularizagdo
gue deverd acompanhar o
projeto aprovado e devera
conter, no minimo:

| — 0 nome do nucleo urbano
regularizado; Il — a localizagéo;
[l — a modalidade da
regularizacao;

IV — as responsabilidades das
obras e servigos constantes do
cronograma;

V — a indicagdo numérica de
cada unidade regularizada,

quando houver;

Instituicdo da CRF (Certidao de
Regularizagao Fundiaria)
sendo o documento oficial a
ser levado a registro em ato
Unico juntamente com a
listagem e qualificac@o dos
beneficiérios; projeto de
regularizacéo fundiaria
aprovado; cronograma fisico
de implantagéo da
infraestrutura essencial,
compensacdes urbanisticas e
ambientais, e; termo de
compromisso relativo a

execuc¢ao do cronograma;

Continua...
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Lei Federal 11.977/2009

Lei Federal 13.465/2017

Alteracéo / Inovacéo
Trazidas pela Lei Federal
13.465/2017

Cont. Art. 41

VI — a listagem com nomes dos
ocupantes que houverem
adquirido a respectiva unidade,
por titulo de legitimacao
fundiaria ou mediante ato Unico
de registro, bem como o
estado civil, a profissdo, o
ndmero de inscricdo no
cadastro das pessoas fisicas
do Ministério da Fazenda e do
registro geral da cédula de

identidade e a filiag&o.

Art. 55. A Lei n.° 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (Cédigo
Civil), passa a vigorar com as
seguintes alteragdes: “Art.
1.225.

XIl — a concesséo de direito
real de uso; e

Xl — a laje.” (NR) “Parte

especial...

Estabelece o direito Real de
Laje a partir do instrumento de
titulacdo de duas ou mais
familias residentes em
unidades habitacionais
sobrepostas, no mesmo
terreno, de forma que cada
uma tenha a sua respectiva
matricula, incluindo dessa
forma “a laje” como sinbnimo

de mercadoria imobiliaria;

Art. 64. Os imoOveis urbanos
privados abandonados cujos
proprietarios ndo possuam a
intencdo de conserva-los em
seu patrimdnio ficam sujeitos a
arrecadacgédo pelo Municipio ou
pelo Distrito Federal na

condig&o de bem vago.

Prevé a arrecadacao de
imoveis na qual o municipio
podera arrecadar e transferir
para seu patriménio iméveis
urbanos privados abandonados
guando o proprietario,
cessados os atos de posse [...]

Continua...
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Lei Federal 11.977/2009

Lei Federal 13.465/2017

Alteracéo / Inovacéo
Trazidas pela Lei Federal
13.465/2017

Cont. da descricao acima.

[...]sobre o imével, ndo adimplir

os 6nus fiscais, por cinco anos.

Art. 61. Quando um mesmo
imovel contiver construcdes de
casas ou comodos, podera ser
instituido, inclusive para fins de
Reurb, condominio urbano
simples, respeitados 0s
parametros urbanisticos locais,
e serdo discriminadas, na
matricula, a parte do terreno
ocupada pelas edificacbes, as
partes de utilizagdo exclusiva e
as areas que constituem
passagem para as vias
publicas ou para as unidades

entre si.

Estabelece o condominio
urbano simples como a
realidade fatica em que um
mesmo imoével contiver mais de
uma edificacdo, seguindo os
parametros urbanisticos locais,
e que serdo determinadas na
matricula a parte do terreno
ocupada pelas edificacbes, as
de utilizacéo

exclusiva e as areas que
constituem passagem para as
vias publicas ou para as

unidades entre si.

Art. 58. A Lei n.° 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (Codigo
Civil), vigorar
acrescida da Secdo IV no
Capitulo VII do Titulo Il do

Livro 11l da Parte Especial:

passa a

“Secéo IV

Do Condominio de Lotes

‘Art. 1.358-A. Pode haver, em
terrenos, partes designadas de
lotes que sado propriedade

exclusiva e [...]

Estabelece a modalidade de
Condominio de lotes alterando
0 codigo Civil, Art-1.358-A; e,
acrescenta o 87° ao Art. 2° da

Lei 6.766/79, sendo
respectivamente: o Pode
haver, em terrenos, partes

designadas de lotes, que séo
propriedades  exclusiva, e
partes que s&o propriedade

comum dos conddéminos. lotes.

Continua...
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Lei Federal 11.977/2009

Lei Federal 13.465/2017

Alteracéo / Inovacéo
Trazidas pela Lei Federal
13.465/2017

Cont. Secéo IV.

[...] partes que sao propriedade
comum dos condéminos.

§ 1° A fracdo ideal de cada
condémino podera ser
proporcional a area do solo de
cada unidade autbnoma, ao
respectivo potencial construtivo
ou a outros critérios indicados
no ato de instituicéo.

§ 2° Aplica-se, no que couber,

ao condominio de lotes o
disposto sobre condominio
edilicio neste Capitulo,
respeitada a legislagéo

urbanistica.

§ 3° Para fins de incorporacao
imobilidria, a implantacdo de
toda a infraestrutura ficarad a

cargo do empreendedor.”

Cont. da descricdo acima.

O lote, podera ser constituido
sob a forma de imovel
autdbnomo ou de unidade
imobiliaria integrante de

condominio de

Art. 78. A Lei n.° 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, passa a

vigorar com as  seguintes
alteracdes:

“Art.2°

§ 7° O lote poderd ser

constituido sob a forma de
imével autbhomo ou de
unidade imobilidria integrante

de condominio de lotes.

Institui o Loteamento de

Acesso Controlado cujo

controle de acesso sera

regulamentado por ato do
Poder Publico Municipal. Tal
proposicdo foi inserida na Lei

6.766/79, no Art. 2 §88°.

Continua...
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Lei Federal 11.977/2009

Lei Federal 13.465/2017

Alteracéo / Inovacéo
Trazidas pela Lei Federal
13.465/2017

Cont. Art. 78.

§ 8° Constitui loteamento de
acesso controlado a
modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1°
deste artigo, cujo controle de
acesso sera regulamentado
por ato do poder publico
Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a
pedestres ou a condutores de
veiculos, ndo  residentes,
devidamente identificados ou

cadastrados.” (NR)

Art. 34. Os Municipios poderdo
criar cAmaras de prevencédo e
resolucdo administrativa de
conflitos, no &mbito da
administracéo local, inclusive
mediante celebracéo de
ajustes com os Tribunais de
Justica estaduais, as quais
deterdo competéncia para
dirimir conflitos relacionados a
Reurb, mediante solucédo

consensual.

D4 abertura para a criacdo de
Céamaras de Prevencéo e
Resolucéo de Conflitos, para
intermediar conflitos
relacionados a Reurb,
mediante solucdo consensual,
cabendo ao Poder Publico
Municipal definir sua

implantacéo e atuacao;

Art. 23. A legitimacé&o fundiaria
constitui forma originaria de
aquisicdo do direito real de
propriedade conferido por ato
do poder publico, [...]

Instituicdo do Conceito de
Legitimacao Fundiaria (Art. 23).

Continua...
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Lei Federal 11.977/2009

Lei Federal 13.465/2017

Alteracéo / Inovacéo
Trazidas pela Lei Federal
13.465/2017

Cont. Art. 23

[...] exclusivamente no ambito
da Reurb, aquele que detiver
em area publica ou possuir em
area privada, como sua,
unidade imobiliaria com
destinacdo urbana, integrante
de ndcleo urbano informal
consolidado existente em 22

de dezembro de 2016.

Art. 78. A Lei n.° 6.766, de 19
de dezembro de 1979, passa a
vigorar com as seguintes
alteracgodes: “Art. 2°

§ 8° Constitui loteamento de
acesso controlado a
modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1°
deste artigo, cujo controle de
acesso sera regulamentado
por ato do poder publico
Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a
pedestres ou a condutores de
veiculos, ndo residentes,
devidamente identificados ou
cadastrados.” (NR)

Loteamentos de acesso

Controlado.

Continua...
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Alteracéo / Inovacéo
Lei Federal 11.977/2009 Lei Federal 13.465/2017 Trazidas pela Lei Federal
13.465/2017

Art. 19. O poder publico podera | Faculta o procedimento da
utilizar o procedimento de Demarcacao Urbanistica e
demarcacéao urbanistica, com altera seu rito. (Art. 19, 83°)
base no levantamento da
situacéo da area a ser
regularizada e na

- caracterizagdo do nucleo
urbano informal a ser
regularizado. § 3° Os
procedimentos da demarcagéo
urbanistica néo constituem
condicdo para o
processamento e a efetivagéo
da Reurb.

Delega ao Municipio a
responsabilidade na promogé&o
- dos procedimentos de
Regularizacao fundiaria
urbana. (Art. 30, art. 31, art. 32,
art. 33, art. 34

Fonte: Elaborado pelo autor.

Por todo o exposto, vé-se que as alteracdes e inovacoes trazidas pela
Lei Federal n.° 13.465/2017 buscam imprimir maior celeridade e eficiéncia a
regularizacdo dos processos de ocupacao do solo urbano.

Neste sentido, as alteracfes acima citadas implicaram na simplificacédo
e, em alguns casos, na supressdo de procedimentos relativos a regularizacdo da
ocupacéo do solo urbano.

Porém, em que pese a intencédo do legislador de tornar mais eficiente o
processo de regularizacdo fundiaria, por tudo que demonstramos acima, tem-se

gue alguns procedimentos, como a “pesquisa fundiaria”’, apesar da aparente
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prescindibilidade, mostra-se necesséaria e, em alguns casos, um condicionante a
um trabalho responsavel.

Devido a auséncia de regulamentacdo deste instrumento e sua
importancia, no capitulo 5 apresentaremos uma sugestdo de metodologia acerca
dos procedimentos para realizacdo de uma “pesquisa fundiaria” a partir de estudos

de caso realizados na cidade de Vitoria.



#
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CAPITULO 4
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Fundada em 8 de setembro de 1551, a ocupacéo da cidade de Vitoria —
apesar da mesma ser uma das cidades mais antigas do Brasil — ndo se deu
imediatamente. A regido insular do municipio, composta pelo macico central e
outras elevacbes, praticamente impeliram a populacdo a ocupar as encostas,
porém, a partir do século XX, as obras de aterro trouxeram um desenho
diferenciado para a cidade, permitindo o desenvolvimento da capital em novas
regides planas.

Assim, no centro da cidade, obras de aterro da regido do Campinho,
atual Parque Moscoso, concluidas em 1912; as regifes do bairro S&do Joao, llha de
Santa Maria e Jucutuquara, concluidas nos anos 20 e a implantacdo do projeto
‘Novo Arrabalde”, de Saturnino de Brito, na regido da Praia do Canto e
Adjacéncias, de 1896, trouxeram uma nova dinamica fundiaria®®.

Na segunda metade do século, os aterros da Esplanada Capixaba
estendidos até Bento Ferreira e que contornaram a ilha até a regido de Maruipe
trouxeram a atual conformacédo da cidade e inserindo na populagcdo um conceito
fundiario praticamente desconhecido até aquela época, mas que se tornou assunto
recorrente em todas as questdes que envolvem os problemas de terra no municipio

a partir dos anos 60, os terrenos de marinha.

Targueta, Garulo e Freitas (2016) nos esclarecem que

[n]o antigo direito portugués, ndo havia referéncia aos terrenos de
marinha. O primeiro alvara que trata sobre praias é do ano de
1732, e consistia em uma ordem ao Governador do Rio de
Janeiro, instruindo que nao era possivel a apropriacdo das praias
e do mar por ninguém, por ser comum a todos os moradores.

4.1 Caso 1 — Praia do Canto — Terrenos de marinha

A origem dos terrenos de marinha pode ser verificada em varios
registros histéricos do periodo colonial brasileiro. As Ordens Régias que tratavam
das “marinhas”, ou seja, das praias e areas lindeiras, versavam sobre a exploragéo

de salinas, proibicdo de edificacdo ou manutencdo de serviddo publica, deixando

10 Jornal A GAZETA — Especial — Aterros de Vitéria. Disponivel em:
<http://www.ijsn.es.gov.br/ConteudoDigital/20161018 aj25103_vitoria_aterros.pdf>.
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claro que “tais areas sempre receberam tratamento diferenciado no acervo
patrimonial imobiliario da Coroa portuguesa”. Em face da necessidade de utilizacao
de terrenos costeiros por poderes municipais e particulares, em 15 de novembro de
1831, através de Lei Orcamentaria, autorizou-se a cessdo de porcdes de terrenos
costeiros para as Camaras Municipais e também que os Governos das Provincias
fizessem o aforamento a particulares (LOPES, 2017).

Por se tratar de uma lei orcamentaria, a lei de 15 de novembro de 1831
ndo deixou claro qual seria o alcance limitrofe dos terrenos pertencentes a Unido e
denominados: de marinha. Para tanto estabeleceu-se a Instrugéo n.° 348, de 14 de
novembro de 1832, que assim delimitou esses tipos de terrenos:

Art. 4°. Hao de considerar-se terrenos de marinha os que,
banhados pelas aguas do mar ou dos rios navegaveis, vao até a
distancia de 15 bracas craveiras para a parte da terra, contadas
desde os pontos a que chega o preamar médio.

Nesse novo conceito, apesar de delimitar textualmente as marinhas, a
legislacdo nao definiu o valor da unidade de medida de uma braca, nem a posi¢cao
definitiva da Linha de Preamar. Lopes (2017) adverte que apenas em 2004 foi
legalizado o conceito de “preamar”. Verificando-se que esses aspectos de
impreciséo e de falta de definicdo geométrica sé@o recorrentes no historico fundiario
brasileiro.

Encontramos, ainda, em algumas pesquisas, divergéncias quanto a
medida de uma braca, provavelmente pela influéncia inglesa no Brasil durante
aquele periodo. Os ingleses adotavam para braca um valor divergente dos 2,2
metros que foram definidos a partir do Decreto-lei n.° 592, de 4 de agosto de 1938,
que em seu art. 1° descreve que:

As unidades componentes do sistema de medidas legal no Brasil
sdo as adotadas nas Conferéncias Gerais de Pesos e Medidas,
reunidas por forca da Convencédo Internacional do Metro (de 20 de
maio de 1875).

Tamanho periodo de tempo sem uma definicdo do valor exato de uma
braca tenha sido, talvez, o causador da confusdo a respeito da distancia entre a
Linha de Preamar Média (LPM) e da Linha Limite de Marinha (LLM). Atualmente,
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ndo resta duvida que as 15 bragas previstas na legislagéo primitiva equivalham a
33 metros??.

Cabe ressaltar que apesar de receberem uma denominacao
diferenciada, os terrenos de marinha continuavam sendo terras pertencentes a
Coroa, assim como todas as outras terras, uma vez que a aquisicao das mesmas
somente passou a ser possivel apdés a Lei de Terras de 1850, apresentado
anteriormente. Todavia, no periodo da Republica esses terrenos ndo deixaram de
pertencer a Unido Federal. Lopes (2017) orienta que:

[d]esde sua criacéo, o instituto dos terrenos de marinha foi moldado
para ser submetido, via de regra, ao regime enfitéutico, como forma
de gerar rendas de foros e laudémios para os Estados (no periodo
do Império) e para a Unido, na Republica.

Uma sequéncia de Avisos, Decisdes, Decretos, Decretos-lei e Leis foram
publicados pelo Governo abordando o assunto, demonstrando uma confusao por
sucessivas indefinicdes ou omissdes na legislacdo. Mello, Jardim e Lima (2012, p.
9) reforcam essa visdo quando assim comentam:

Todavia, abreviando o relato sobre a histdria da normatizacéo
cadtica a respeito do tema, vale destacar que com a Independéncia
do Brasil em relacdo a Coroa de Portugal, simbolicamente
comemorada na data de 7 de setembro de 1822, mais de uma
década se passou com sucessivas praticas e disposicbes
meramente administrativas, sem status de lei, acerca dos terrenos
de marinha, [...]

O conceito evoluiu e atualmente, os parametros para estudo e analise
sobre o tema sao balizados pelo Decreto-Lei 9.760/46 que nos traz uma atualizada
definicdo de terrenos “de marinha”, na Segao |l da lei, que trata da Conceituacao:

Art. 2° Sao terrenos de marinha, em uma profundidade de 33 (trinta
e trés) metros, medidos horizontalmente, para a parte da terra, da
posicao da linha do preamar-médio de 1831:

a) os situados no continente, na costa maritima e nas margens dos
rios e lagoas, até onde se faga sentir a influéncia das marés;

b) os que contornam as ilhas situadas em zona onde se faca sentir
a influéncia das marés.

Paragrafo Unico. Para os efeitos deste artigo a influéncia das marés
€ caracterizada pela oscilacdo periédica de 5 (cinco) centimetros

1 valor encontrado no Relatério de Medida, Normatizacdo e Qualidade Personalia, disponivel no
sitio: <http://repositorios.inmetro.gov.br/bitstream/10926/1195/10/Dias.pdf10.pdf>.
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pelo menos, do nivel das aguas, que ocorra em qualquer época do
ano.

O Decreto-Lei também conceitua os terrenos denominados “acrescidos
de marinha” conforme podemos observar abaixo:

Art. 3°: Sdo terrenos acrescidos de marinha os que se tiverem
formado, natural ou artificialmente, para o lado do mar ou dos rios e
lagoas, em seguimento aos terrenos de marinha.

Aqueles terrenos que n&do sao de marinha ou acrescidos de marinha sao
denominados terrenos Alodiais. Apesar de conceituados, a demarcacdo desses
terrenos ndo se ocorreu de pronto. A legislacdo deixou claro em seu escopo a
guem caberia efetuar a demarcacao dos terrenos de marinha, como mostraremos
adiante.

Mello, Jardim e Lima (2012, p. 2) afirmam que “para garantia da
seguranca juridica das relagBes sociais a demarcacdo desses bens da Unido
devera ser inequivoca”. Para tanto, o érgao publico responsavel pela demarcacao
da Linha de Preamar média do ano de 1831 tem sido a Secretaria do Patrimonio da
Unido (SPU). Todavia, a confiabilidade esperada na determinacdo desses
parametros delimitadores nem sempre corresponde as expectativas, gerando
guestionamentos, especialmente daqueles que adquiriram imdveis antes da
demarcacao efetuada pelo SPU e que se viram obrigados a pagar taxas de
ocupacdo e foros tempos depois de ja estarem residindo ou trabalhando em
terrenos gque acreditavam n&do serem de marinha.

Essa duplicidade de entendimentos ocorreu por conta da criagdo em
1864 do registro publico de iméveis, onde um dos objetivos era controlar o sistema
hipotecéario, mas que tempos depois passou a ter a funcdo, que ainda tem, de
servir como base registral para transcricdes das operacdes imobiliarias. Nesse
sistema, as cessGes de dominio e os contratos de aforamento ndo estavam
incluidas, pois o registro dos terrenos de marinha e acrescidos continuavam sendo
de responsabilidade das reparticbes do Tesouro. A lei permitia a préatica de
cadastramento de imoOveis e concessdo de titulos sem a efetiva e prévia
demarcacao da LPM e LLM, dando inicio, assim, aos problemas técnico-juridicos
relacionados a terrenos de marinha (LOPES, 2017).

A demarcacédo da LLM surge entdo como uma questdo a ser resolvida.

Para tanto seria necessario obter com preciséo a linha de partida donde se mediria
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0s 33 metros previstos em lei. Considerando de forma simplista — maré — a
oscilacdo diaria das aguas do mar, que apresenta picos altos e baixos, como
consequéncia de fatores gravitacionais causados pela atracdo Lunar e Solar, bem
como pelo movimento de rotacdo do planeta e — preamar — a maré mais alta de
cada més; a Preamar Média é, portanto, a média de todas as marés altas
registradas em um ano. Entenderam os legisladores de adotar a Preamar Média do
ano da publicacdo da lei Orcamentaria — 1831 — como o ponto de partida para a
demarcacdo das terras com essas caracteristicas especificas denominadas
“‘marinhas”.

Ocorre que a demarcacdo da LPM né&o ocorreu de pronto. A prépria lei
gue determina que a SPU efetue a demarcacdo ocorreu anos depois da sua
publicacdo e demorou muitos outros até que 0s municipios tivessem mapeados
suas praias e enseadas, isso, sem esquecer que alguns deles ja haviam realizado
intervengdes na orla, como 0s aterros, sem nenhuma preocupagao em registrar a
situacdo primitiva da linha costeira, muito menos da Preamar Média.

N&o é de se estranhar a posicdo adotada por proprietarios de imoveis
gue sao notificados pelo SPU ao ingressarem judicialmente contra a Uniéo,
buscando retirar o terreno da relacdo de imoveis considerados de marinha e

sujeitos, portanto, aos foros e taxas que o regime enfiteutico os impdem.

4.1.1 Informacdes de campo

Vitéria, no Espirito Santo, possui varios registros cartogréficos,
fotogramas e fotografias aéreas realizados em diversas épocas, 0 que ajuda
bastante a entender o desenvolvimento da cidade, porém, esses registros, em
algumas regibes da cidade, aconteceram apOs intervencdes urbanisticas,
especialmente os aterros e, em outras, por ndo representarem atrativo econémico,
turistico ou historico, foram completamente negligenciadas, sem nenhum tipo de
registro historico, comprometendo, assim, a confirmacdo e precisdo esperada nos
trabalhos dessa natureza.

Sendo parte de um rol de questdes fundiarias, os terrenos de marinha e
seus acrescidos afetaram e ainda afetam, em especial, as cidades costeiras. O
municipio de Vitéria nao ficou isento dessas querelas, fruto do entendimento
diverso sobre os terrenos serem ou ndo de marinha ou, especialmente por davidas

guanto ao tracado das LPM — LLM. Apesar dos servi¢cos de demarcacao terem de
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ser executados pela Unido Federal ou por empresa por ela contratada para tal
mister, a legislacdo brasileira faculta questionamentos técnico-juridicos caso o
interessado se sinta prejudicado, baseando-se no artigo 5°, XXXV da Constituicdo
Federal (TARGUETA; GARULO; FREITAS, 2016):

Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros
residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

(...) a) o direito de peticdo aos Poderes Publicos em defesa de
direitos ou contra ilegalidade ou abuso de poder;

b) a obtencéo de certiddes em reparticdes publicas, para defesa
de direitos e esclarecimento de situagdes de interesse pessoal;
XXXV — a lei ndo excluird da apreciacdo do Poder Judiciario leséo
ou ameaca a direito;

Destacamos, nesse primeiro estudo de caso, o uso da “pesquisa
fundiaria” como elemento determinante na afericdo de linhas demarcatérias como é
0 caso dos terrenos de marinha. O caso a ser apresentado parte dos
entendimentos apresentados em pericia para a Justica Federal apdés demanda
contida no Processo n.° 2005.50.01.004927-1, tramitado na 52 Vara Civil de Vitoria,
relativos ao imovel caracterizado pela Secretaria do Patriménio da Unido pelo RIP
5705 0016156-13, que considerava o imével como terreno “acrescido de marinha”,
com area de “189,72 m?’, situado na Rua Fortunato Ramos, Praia do Canto,
Vitéria/ES.

Objetivava-se na agao “provar, e ver declarado, que é legitimo
proprietario do terreno e casa”. O mesmo decidiu gerar a demanda judicial contra a
Unido pelo fato de seu imdvel estar distante das praias e de entender que o local
onde ele se situa ndo pertencer de fato a Unido, em face da auséncia desses
dados no registro de sua escritura. Nos autos, o magistrado, buscando parecer
técnico, demandou ao perito “aferir se o imével descrito na inicial encontra-se
inserido em area de marinha”. De fato, pela documentagao, a matricula n.° 6.533 —
fl.233 — Iv.2-v assim o descreve:

Terreno situado na Rua Fortunato Ramos, na Praia Comprida,
nesta Capital, com area de 193,00 m2, medindo 10,00m de frente e
fundos por 19,30m pelas laterais, confrontando-se pela frente com
mencionada Rua Fortunato Ramos; fundos com o lote n.° 817, lado
direito com herdeiros de Anténio Santos e lado esquerdo com o lote
814.
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Por meio da imagem (Figura 2), podemos verificar que, destacado em

vermelho, o imovel situa-se em regido onde néo se observa a presenca do mar.

Figura 2 — Localizacdo do imével objeto de pericia no processo judicial n.°
2005.50.01.004927-1

Fonte: Justica Federal — Processo n.° 2005.50.01.004927-1.

A normas aplicaveis e a legislagdo especifica na pericia foram as
contidas no Decreto-Lei n.° 9.760/46 e, uma vez que 0s conceitos ja foram
amplamente apresentados anteriormente, destacaremos na integra os aspectos

relativos a demarcacgéo das terras conforme explicitado em lei:

Secéo Il — Da Demarcagédo dos Terrenos de Marinha

Art. 9° E da competéncia do Servico do Patriménio da Uni&o
(S.P.U.) a determinacdo da posicdo das linhas do preamar médio
do ano de 1831 e da média das enchentes ordinarias.

Art. 10. A determinacado sera feita a vista de documentos e plantas
de autenticidade irrecuséavel, relativos aquele ano, ou, quando nao
obtidos, a época que do mesmo se aproxime.

Art. 11. Para a realizacdo do trabalho, o S. P. U. convidara os
interessados, certos e incertos, pessoalmente ou por edital, para
que no prazo de 60 (sessenta) dias oferegcam a estudo, se assim
lhes convier, plantas, documentos e outros esclarecimentos
concernentes aos terrenos compreendidos no trecho demarcando.
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Art. 12. O edital serd afixado na reparticAo arrecadadora da
Fazenda Nacional na localidade, e publicado por 3 (trés) vezes,
com intervalos ndo superiores a 10 (dez) dias, no Diario Oficial, se
se tratar de terrenos situados no Distrito Federal, ou na folha que
nos Estados ou Territorios lhes publicar o expediente.

Art. 13. De posse desses e outros documentos, que se esforcara
por obter, e apés a realizacdo dos trabalhos topogréaficos que se
fizerem necessérios, o Chefe do 6rgédo local do S. P. U. determinara
a posicao da linha em despacho de que, por edital com o prazo de
10 (dez) dias, dar& ciéncia aos interessados para oferecimento de
guaisquer impugnacdes.

Paragrafo Unico. Tomando conhecimento das impugnacgfes
porventura apresentadas, a autoridade a que se refere este artigo
reexaminard o assunto, e, se confirmar a sua decisao, recorrera ex-
oficio para o Diretor do S. P. U., sem prejuizo do recurso da parte
interessada.

Obteve-se junto aos técnicos da Secretaria do Patriménio da Unido, as
plantas onde ficou registrada a demarcacdo dos terrenos de marinha e em
especial, aquelas onde o imovel esta situado, a informacéo desses dados estavam
contidos no processo administrativo n.° 893/60 (sob numero atual
04947.000052/2003-16). Segundo os técnicos da SPU, o material do referido
processo € o utilizado como base para os demais estudos relacionados ao assunto
em questdo e para transposicao para outra base cartografica, donde sdo extraidos
os dados que servirdo para instrucdo dos processos de cobrancas proferidos pela
Unido, tais como taxas de ocupacéao, foros etc.

Verificou-se, ao estudar o processo, que a documentagcédo nele contida
nao apresentava uma ordem cronolégica perfeita, nem era de todo completa para
proporcionar a extracdo de conteudo historico. Dividido basicamente em duas
partes: “Documentacdo e Mapeamento”, transcreveremos 0s aspectos principais de
cada uma.

Na primeira parte da andalise que trata — da Documentacdo — os oficios
emitidos pelo entdo “Chefe de Delegacia”’, Sr. Filemon Tavares, sdo assim
destacados:

— Oficio n.° 44/60, encaminhado ao Inspetor da Alfandega do
Estado onde é solicitada a afixacdo de edital nos preceitos do artigo
12 do Dec. Lei n® 9760 de 5.9.46 o edital n°® 21/60 que versa sobre
demarcatéria da preamar num trecho do bairro da Praia.'?

12 ver Figura 3.
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Figura 3 — Oficio n.° 44/60

Fonte: SPU — processo administrativo n.° 893/60 (sob nimero atual 04947.000052/2003-16).

— Oficio D.82/60*%, encaminhado ao Diretor do Departamento de
Imprensa Oficial do Estado com o Edital n.° 21 em anexo,

solicitando que seja o mesmo publicado por 3 (trés) dias
alternadamente.

13 ver Figura 4.
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Figura 4 — Oficio D.82/60

Fonte: SPU — processo administrativo n.° 893/60 (sob numero atual 04947.000052/2003-16).

O edital de n.° 21/60, a que se referem os oficios, busca atender ao
exposto no Art. 11 do Decreto-Lei n.° 9.760/46. O prazo de 60 dias seria contado a
partir de 24 de Agosto de 1960. Nota-se que, daquela data ao ano da lei
orcamentaria que deu inicio ao procedimento demarcatorio, ja haviam se passado
mais de um século.

Fica destacado, principalmente por se apresentar de forma avulsa, 0
despacho promovido por Sr. Walter F. Souza ao Sr. Chefe de Delegacia, datado de
16/11/1960, onde consta a promocdo da demarcacdo do Preamar Médio de 1831
no trecho “interior” do bairro da Praia. No segundo paragrafo daquele despacho

destaca-se que “a demarcacédo se fundamentou nos estudos levados a efeito pelo
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Engenheiro Saturnino de Brito que segundo ele “constituem o documento mais
perfeito sobre terrenos da regidao” (BRASIL, 1960, grifo nosso). Afirma ainda que

1...] os_pontos iniciais e finais da demarcacdo, guardam ressonancia com trabalhos

de igual natureza ja efetuados por essa Delegacia” (Figura 5).

Figura 5 — Despacho promovido pelo Sr. Walter F. Souza ao Sr. Chefe de

Delegacia — 16/11/1960
i e G S Sl
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Fonte: SPU processo administrativo n.° 893/60 (sob nimero atual 04947.000052/2003-16).

Verifica-se ainda no 3°. Oficio — D.105/60 — que se solicita a publicacao
do Edital n.° 38/60 ao Sr. Diretor do Departamento de Imprensa Oficial do Estado,
apos apurada a posicao da Linha de Preamar de que trata o processo. Assim, no
“Diario Oficial” de 15 de Novembro de 1960, é feito constar o nome dos
proprietarios dos imoveis inseridos dentro da faixa dos terrenos de marinha relativo
especificamente as quadras 40, 41, 42, 43, e 33 do Plano Saturnino de Brito. Um
més apods, em 26 de Dezembro de 1960, o Diretor de Delegacia — Sr. Filemon

Tavares — questiona ao protocolo quanto as possiveis impugnacfes, o0 que é



83

respondido no mesmo dia pelo Sr. Paulo Furtado Monjardim que nenhuma
impugnacao referente a preamar havia sido apresentada.

No 4° oficio, O — 3/61, é remetida cOpia de Planta ao Diretor da Divisédo
de Cadastro do SPU contendo demarcatoria da Preamar, com suas consideragoes.
Consta também desse oficio a referéncia ao n.° do processo onde o assunto
“‘Demarcacéao da Preamar” foi tratado — Processo MF 3645/61.

Apoés esses oficios, apenas duas folhas avulsas sdo apresentadas no
processo por serem, no entendimento do perito, as Unicas que teriam relevancia

para atestar a autenticidade dos documentos entregues na ocasido (Figura 6).

Figura 6 — Folhas avulsas do processo que atestam a autenticidade dos

documentos

)
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Fonte: SPU — processo administrativo n°® 893/60 (sob ndmero atual 04947.000052/2003-16).

No texto o que se observa é um resumo efetuado pelo Engenheiro José
Geraldo D’Aparecida Navarro que afirma que o D.S.P.U no Espirito Santo cumpriu
0s artigos 9° a 13° do Decreto — Lei n.° 9760 de 5/9/46 que rege a demarcacdo da
Linha de Preamar de 1831 e que o trabalho topografico constante das plantas de
folhas 37 a 182 daquele processo foi minuciosamente revisto.

O engenheiro comenta ainda que (a) a Planta Geral, (fl.37), esta
executada na escala de 1:5.000 e nela se enumera todas as plantas de detalhes
(Figura 7); que (b) as plantas cadastrais foram executadas na escala de 1:500 e
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apresentam o tamanho exigido pelas instru¢bes de Servi¢o; que (c) a Linha de
Preamar Média de 1831 acha-se perfeitamente desenhada e seu desenvolvimento
apresenta sequéncia exata e por fim, que (d) os detalhes tais como vias publicas,

casas, acidentes naturais, etc., estdo bem figurados.

Figura 7 — Planta Geral — fl. 37 — proc. Adm. n.° 893/60 (sob n.° atual
04947.000052/2003-16)
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Fonte: Secretaria do Patriménio da Unido (SPU).

Cumprido os ritos previstos na legislacéo, o processo é encaminhado ao
Diretor do S.P.U no Rio de Janeiro — Sr. Romeno Estelita que em 25 de Janeiro de
1961, declara em ordem e validos, para todos os efeitos legais, os trabalhos
realizados referentes a demarcacéo da Linha de Preamar Médio de 1831, no trecho
interior do bairro da Praia, em Vitéria, e por fim, € publicado o Edital n.° 2/1961
notificando aos interessados da homologacdo da Linha de Preamar Média e dos
prazos para solicitacdo de aforamento, bem como da perda de direitos, caso
vencidos 0s prazos expostos.

A segunda parte pericial denominada — Mapeamento — analisa
exatamente o material contido nos itens a, b, c e d, destacados pelo Engenheiro

José Geraldo D’Aparecida Navarro. Apesar de o processo n.° 893-60 identificado
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na legenda néo ter sido localizado no momento da pericia, pela data de execucao
registrada na legenda das plantas — 30/11/60 (Figura 9), pela aposi¢cdo da
assinatura do Sr. Walter F. Souza nas mesmas e pela correlacdo com o periodo
dos despachos anteriormente mencionados, o material apresentado foi atestado

como original.

Figura 8 — Legenda padréo das plantas onde foram demarcadas a LPM
— e S
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Fonte: Secretaria do Patriménio da Unido (SPU).

Para a analise grafica, a planta “10 Pa-60" (Figura 9) indica que o
terreno estaria integralmente situado em terreno acrescido de marinha, ou seja
situado naqueles terrenos formados, natural ou artificialmente, para o lado do mar
ou dos rios e lagoas, em seguimento aos terrenos de marinha conforme art. 3° do

Decreto-Lei n.° 9.760/46.
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Figura 9 — Planta contendo as LPM — LLM e a localiza¢do do imével (destaques
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Fonte: Justica Federal — Processo n.° 2005.50.01.004927-1.

Segundo destaca o Sr. Walter F. Souza, mencionado anteriormente, a
demarcacao do Preamar Médio de 1831 no trecho interior do bairro da Praia (atual
Praia do Canto) foi fundamentada nos estudos efetuados pelo Engenheiro
Saturnino de Brito'* e que segundo ele “constituem o documento mais perfeito
sobre terrenos da regido”. A partir dessa informacéo a pesquisa segue duas linhas
de analise. A primeira verifica 0 material produzido pelo Engenheiro Saturnino de
Brito; a segunda compara o material produzido pela SPU com o primeiro.

Em “Projeto de um Novo Arrabalde” datado de 1896, Saturnino de Brito,
trata do “Levantamento Topografico” no seu capitulo |, onde fica retratada toda a
metodologia aplicada nos trabalhos de campo para representacdo da superficie
topogréfica de Vitéria.

Verifica-se que, apesar do brilhante trabalho executado na época, a

demarcacao das Linhas de Preamar ndo foram objeto de estudo. Saturnino de Brito

14 Francisco Saturnino Rodrigues de Brito (1864 - 1929) — Engenheiro sanitarista brasileiro
responsavel por importantes projetos de saneamento basico e urbanismo, como o “Novo Arrabalde”
gue envolvia o bairro Praia do Canto e Adjacéncias, datado de 1896.
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menciona terrenos Umidos e secos, mas ndo menciona a influéncia das marés nas
areas dos terrenos Umidos, deixando questionamentos relativos a umidade das
terras. As aguas que desciam dos morros — corregos ou filetes d’agua provenientes
do acumulo de chuvas — poderiam ser as responsaveis pelas areas alagadas.

Na realidade, ao se referir aos terrenos umidos, Saturnino de Brito faz
mencao a “brejos”, “rios” e planicies formadas “depdsitos aluvianos” resultantes de
“acao milenar dos mares”, dando a entender que a superficie do solo ja havia se
consolidado muito anteriormente ao ano de 1831. O engenheiro chega a
mencionar, em alguns trechos, sobre as cotas de baixa-mar e em outros faz
referéncia a maré baixa e até as sizigias — maiores marés altas — mas nunca tratou
diretamente da Preamar.

Como resultado do levantamento topogréafico executado obteve-se o
desenho da ilha de Vitdria representado na “Chapa XXII” (Figura 10) onde fica
registrada a preocupacao de identificar onde estariam os terrenos secos e 0S
terrenos Umidos. O laudo aponta, também, que Saturnino de Brito ndo efetuou
estudo detalhado da vegetacdo para que ficassem diferenciados os mangues dos
brejos, sendo este ultimo caracteristico de agua doce.

Destaca-se do relatério o parecer do Engenheiro Walter F. Souza, cuja
afirmacao de ser a planta contida na chapa XXII o “documento mais perfeito” sobre
terrenos da regiao por nao ter sido encontrada representacao grafica com melhores
caracteristicas.

No laudo destacam-se o art. 10 do Decreto-Lei n.° 9.760/46 e o conteudo
da Orientacdo Normativa GEADE-003 MP/ SPU de 04 de junho de 2001 que
“Disciplina a Demarcagao de Terrenos marginais e seus Acrescidos”, e por eles o
mapa atenderia ao item 4.9 — Pesquisa em Documentos Antigos — uma vez que
apresenta de forma clara os requisitos técnicos: Il — escala e VI — datas. No
desenho o relevo é representado, porém, sem a indicacao de curvas de nivel, como
preceitua o “item I’ da norma. A pesquisa aponta que deixaram de ser
representados, também, dados geométricos ou pontos de “amarragao” que
permitissem que a partir da mesma fosse executada de forma precisa a

demarcacao da Linha de Preamar Média.
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Figura 10 — Chapa XXII — “Projeto Novo Arrabalde” — Chapa XXIl — Terrenos
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Fonte: Secretaria do Patriménio da Unido (SPU).

Para uma andlise comparativa, utilizou-se na época da analise pericial a
base Cartografica de Vitoria, realizada em 2007 por aerofotogrametria e na Escala
de 1: 1.000, disponibilizada em meio digital, no Sistema de Projecdo Universal
Transverso de Mercartor e no Datum SIRGAS 2000. Tecnicamente buscou-se 0
encaixe perfeito para posicionamento do loteamento “Novo Arrabalde” (Figura 11)
produzido por Saturnino de Brito ao mapeamento atual. Sem dados técnicos

precisos de amarracao topografica, julgou-se o termo: encaixe, o termo apropriado.



89

Figura 11 — Plano “Novo Arrabalde” de Saturnino de Brito — 1896
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Fonte: Secretaria do Patriménio da Uni&o (SPU).

Apesar de pouco técnico, utilizou-se a palavra “encaixe” por ser esse o
termo correto para o caso, uma vez que a planta ndo oferece nenhum elemento
preciso de amarracao topografica além do Norte.

Infelizmente por fatores como a qualidade do papel, espessura do traco
do desenho e principalmente da escala escolhida para os trabalhos, menor e
menos precisa do que a que a utilizada para conferir os trabalhos, afinal, quando se
amplia o mapa ampliam-se também os erros, obteve-se uma no¢do comparativa.

Na imagem ampliada o erro inerente ao grafissismo causada pela
espessura do tragco pode gerar uma incerteza de até 3 metros. Na (Figura 12)
encontra-se destacado, o lote apds ter sido efetuada a sobreposicdo do

Loteamento “Novo Arrabalde” a atual base cartografica municipal.



Figura 12 — Localizac¢éo do imével objeto de estudo junto a planta do loteamento

Novo Arrabalde e o levantamento aerofotogramétrico Municipal

Fonte: Justica Federal — Processo n.° 2005.50.01.004927-1.

Uma nova sobreposicdo foi realizada, agora considerando o mapa
contido na chapa XXIl, destacando-se a regido onde o terreno se encontra
localizado. Pela imagem fica claro que o imdvel objeto de pericia técnica esta fora
da é&rea classificada como terrenos umidos (Figura 13).

No laudo, apés identificados os parametros iniciais elencados pelos
engenheiros da época, procurou-se entender como a transposi¢cdo dos dados da
Linha de Preamar representada como linha limite entre terrenos umidos e secos
por Saturnino de Brito e a planta definitiva homologada pelo SPU.

No acervo fornecido pela SPU encontrou-se todo o produto descrito pelo
Engenheiro José Geraldo D’Aparecida Navarro, ou seja, a encadernagédo contendo
conjunto de plantas produzidas em Linho e desenhos a nanquim sendo um mapa

indice na escala de 1:5.000 e as demais na escala de 1:500.



91

Figura 13 — Ampliacdo de parte da planta do Projeto Novo Arrabalde indicando a
linha de limite entre terrenos secos e Umidos e o posicionamento do imovel objeto
de analise (destaques nossos)

Fonte: Justica Federal — Processo n° 2005.50.01.004927-1.

Foi entédo selecionada a planta na escala de 1:500 (Figura 14) da regiao
onde o imdével esta situado e onde encontramos lancadas de forma clara as Linhas
de Preamar Média e a de Limite de Marinha, de tal modo que se vé com clareza os
imoveis nelas inseridos.

Nenhum outro dado técnico como cadernetas de campo ou notas de
topografia que indicassem como se deu a realizacdo dos desenhos foi encontrada
no acervo fornecido, mas o produto apresentado foi considerado de boa qualidade.
No relatorio, todavia, € exposta a suspeita quanto ao langamento da LLM, pois de
forma analoga a planta produzida pelo Engenheiro Saturnino de Brito, ndo se
encontrou elementos geométricos que permitam que possibilitem sua redefinicao
“in loco”.

Porém, por conta do que foi exposto quanto a ado¢éo da planta original
de Saturnino de Brito como o dado mais confiavel encontrado na época, e que
portanto, o desenho se basearia no Projeto “Novo Arrabalde”, foi entendido que a
linha que separa os terrenos secos dos Umidos contida naquele projeto, deveria
pelo menos coincidir com a LPM da planta do SPU, o que néo se verificou.
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Figura 14 — Planta 10-P2/60 da S.P.U. de escala original 1:500 onde se encontram

lancadas a Linha de Preamar Média e a Linha Limite de Marinha
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Fonte: Justica Federal — Processo n° 2005.50.01.004927-1.

O que de fato se observa é uma incongruéncia entre os trabalhos
executados pela SPU e o tracado encontrado na planta de Saturnino de Brito
(Figura 15).

Outros dados pesquisados trouxeram duvidas quanto aos procedimentos
de demarcacdo executados pela SPU, todavia, por ndo serem conclusivos
deixamos de apresentar. ApO0s 0 exposto anteriormente, o relatorio conclusivo
considerou incorreta a demarcacgédo da “Linha de Preamar Média do ano de 1831”
contida nos mapas da SPU, tendo sido posteriormente acatado pelo juiz.

O caso escolhido evidencia a necessidade da execucdo da “pesquisa
fundiaria” como elemento embasamento para questdes juridicas relativas a

assuntos fundiarios.
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Figura 15 — Planta comparativa da linha limite de terrenos secos e Umidos do Eng.

Saturnino de Brito e a Linha de Preamar média da SPU (Destaques nossos)

Fonte: Justica Federal — Processo n° 2005.50.01.004927-1.

4.2 Caso 2 — A Fazenda Jucutuquara

Apesar de representar uma grande porcéo de terras da Vitéria do inicio
do século XIX, a “Fazenda Jucutuquara” tornou-se uma grande desconhecida da
populacdo capixaba que, em geral, ignora por completo seus limites, reduzindo o
todo a uma pequena parte, o bairro Jucutuquara, que na realidade é apenas um do
bairros que a compdem como veremos adiante.

Com o crescimento da cidade, varios bairros surgiram dentro de seu
desconhecido entorno, fruto de intervengdes urbanisticas e da subdivisdo da
fazenda entre herdeiros. O relato a seguir procura demonstrar os procedimentos da
“pesquisa fundiaria” que se fez a partir da analise dos planos de urbanizagéo, das
areas remanescentes, dos loteamentos e de outras modalidades de parcelamento
do solo que ocorreram ao longo do tempo. Este estudo poderd ajudar no
entendimento da morfologia dos bairros e contribuir na elaboracdo do atlas
fundiario de todo o municipio de Vitoria.

A “pesquisa fundiaria”, no caso em questao, se desenvolveu, em uma

primeira fase, de forma despretensiosa através da analise das glebas
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remanescentes do parcelamento da fazenda principal. Os estudos aconteciam
esporadicamente, algumas vezes a partir da demanda pontual dos proprietarios de
lotes, no momento em que estes buscavam aprovacéo dos projetos de edificacbes
na PMV. Outras vezes, a propria prefeitura municipal chegou a demandar a
pesquisa para identificar a propriedade dos terrenos onde se intencionava realizar a
regularizacdo fundiaria ou construir unidades habitacionais de interesse social.
Estudando separadamente e forma desordenada, alguns técnicos municipais
chegaram a ter apenas uma ideia do alcance da fazenda, mas desconhecendo
completamente das suas reais dimensoes.

Em momento algum encontramos uma Unica planta da fazenda
indicando as partes transferidas para todos os herdeiros, entdo, como o
desenvolvimento deste estudo de caso, relataremos como se obteve o
conhecimento de forma paulatina até chegarmos a forma completa, abordando os
loteamentos ou formato de cada bairro. Deixaremos para o final o estudo especifico

da Fazenda Jucutuquara.

4.2.1 Bairro De Lourdes

Nosso primeiro contato com o assunto “Fazenda Jucutuquara’
aconteceu durante o periodo que estive como Coordenador de topografia da
Secretaria de Desenvolvimento Urbano (SEDUR), atual Secretaria de
Desenvolvimento da Cidade (SEDEC), tratando de questdes fundiarias relativas
aos terrenos dos bairros De Lourdes, onde pudemos manusear escrituras que
faziam referéncias a familia Monjardim. A Prefeitura Municipal de Vitéria possui em
seu acervo os planos de urbanizacdo e loteamentos comumente utilizados para
consulta.

De forma oposta aos procedimentos que adotamos atualmente, os
projetos existentes ndo oferecem dados geométricos para que tenhamos uma
exata posicdo geogréfica das glebas geradoras dos loteamentos, sendo possivel
uma nocao da localizacéo da area constante da matricula, somente a partir de uma
comparacao entre o loteamento projetado e as quadras e lotes existentes no local.

Assim se deu com o loteamento do bairro De Lourdes.
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Na ocasido, buscamos as matriculas originarias do loteamento e nela
verificamos apenas uma sucessdo de desmembramentos de lotes com suas

respectivas transferéncias para terceiros (Figura 16).

Figura 16 — Matricula 9960 — do Cartorio da 22 Zona de Registro Geral de Imoveis

de Vitéria
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Por meio da imagem da (Figura 17), pode-se verificar que varios
terrenos ficaram localizados em regido coberta por vegetacdo e segundo o
zoneamento urbanistico, impedidas de construir ou ocupar seus imoveis por
estarem situados em Zona de Protecdo Ambiental (ZPA). A partir de querelas como
essas, onde sendo dono da terra o proprietario ficava impedido de edificar, foram

necessarios varios estudos, dentre eles, entender a formacao do bairro.



Figura 17 — Imagem comparativa: (1) Loteamento do bairro De Lourdes — (2)

Imagem de Satélite do local— Sobreposi¢cédo das duas imagens (1 e 2)
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Relatos informam que “[0] bairro de Lourdes surgiu de fazenda. Yolanda
e Lauro Faria dos Santos venderam a area, que foi loteada por Dionysio e Gilberto
Abaurre”'®> A area, em algumas pesquisas, também recebeu a denominagéo de
“Fazenda Monjardim”. Entendemos ser essa fazenda a parte que coube a Yolanda
Monjardim Faria Santos, uma das herdeiras da familia Monjardim. Todavia, pelo
formato do bairro, entendemos que essa fazenda era composta de outras porcdes
de terra além da remanescente da Fazenda Jucutuquara. Alguns relatos atestam

isso e teremos essa confirmacéo apresentada no final desse estudo de caso?®.

4.2.2 Santa Cecilia

Outro bairro responsavel por varios questionamentos fundiarios é o
bairro Santa Cecilia. Em 1963 o prefeito Solon Borges Marques reconheceu
através da Lei n.° 1076/63 o loteamento da fazenda de Aureo Monjardim (Sr.
Aurinho), na época localizada em Maruipe, como Bairro de Santa Cecilia’.

Segundo a planta do loteamento (Figura 18), o projeto foi aprovado em
31/07/1959 pelo prefeito Adelpho Poli Monjardim e o que se observa no desenho e
nos dados da legenda € que o mesmo era composto por trés terrenos, um
pertencente a Manoel Freitas Calazans, outro pertencente a Aureo Monjardim e
ainda outro pertencente aos herdeiros de Argeu Horténcio Monjardim.

Conforme explicado anteriormente, o projeto também deixa os limites
das glebas indefinidos, principalmente se comparados aos procedimentos adotados

atualmente. A planta néo reflete exatamente a realidade no local.

15 A Tribuna, Vitéria, ES, 29/07/2005, p.10, c.1-4. Disponivel em:
<http://www.ijsn.%es.gov.br/bibliotecaonline/Record/341878>.

16 Diagonal Urbana, Projeto Terra, SEDEC / DIT / GEO. Disponivel em:
<http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/bairros/regiao3/delourdes.asp>.

17 Diagonal Urbana, Projeto Terra, SEDEC / DIT / GEO. Disponivel em:
<http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/bairros/regiao4/santacecilia.asp>.
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Figura 18 — Loteamento do Bairro Santa Cecilia com a indicacdo das trés partes

que a compdem

Fonte: Prefeitura Municipal de Vitdria.

No momento da execugcdo das obras, o projeto teve sua geometria
distorcida em alguns trechos, bem como a supressao de algumas ruas (Figura 19)
e ISso se perpetua até hoje, com a existéncia de varios lotes sem acesso. Isso
dificultou o geoencaixe'® da imagem do loteamento na imagem do levantamento
aerofotogramétrico existente no municipio, mesmo com 0s atuais recursos técnicos
de geoprocessamento, mas, perceber o limite das glebas do loteamento com a
atual Av. Maruipe ajudou a definir o limite da Fazenda Jucutuquara quando
buscamos o estudo exclusivo da fazenda. O Museu Solar Monjardim, marco fisico e

histérico da existéncia da fazenda, esta situado em uma regido desse loteamento.

18 Referimos aqui ao procedimento edicdo que ajusta uma imagem Raster de um loteamento ou
Plano de Urbanizacdo a sua posicionamento espacial homdlogo em uma base cartogréfica
georreferenciada. Tal procedimento de sobreposicdo ndo torna imagem em um dado
georreferenciado, uma vez que em sua produc¢édo original ndo partiu de fontes georreferenciadas,
mas permitem uma visualizagdo comparativa entre dados cartograficos de natureza diferenciada e
um melhor diagndstico em analises periciais.
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Figura 19 — Loteamento do Bairro Santa Cecilia com a sobreposi¢céo dos

logradouros existentes
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Fonte: Elaborado pelo autor.

4.2.3 Jucutuquara
O bairro Jucutuquara, por levar o nome da fazenda, naturalmente é o

grande pesquisado por todos que procuram entender sua forma primitiva. Sendo

uma regido consolidada ha mais tempo, ndo foram os problemas normais dos
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processos de aprovacdo que chamaram atengcao para a regido, mas os aspectos
de implantacdo da Av. Paulino Muller e a cobertura do leito do rio que passava por
ela. Quando buscamos os limites do bairro (Figura 20), encontramos dados que por
um bom tempo foi causador de equivocos em relacdo ao real formato da fazenda.
Apenas quando tivemos que efetuar a “pesquisa fundiaria” de terrenos de marinha
relativas ao bairro Bento Ferreira pudemos perceber que o atual limite do bairro
Jucutuquara poderia estar abrangendo terras que néo existiam antes dos aterros

gue aconteceram no municipio no inicio do século XIX.

Figura 20 — Bairro Jucutuquara

Fonte: Geoweb — Prefeitura Municipal de Vitoria.®

De posse do tracado da LPM prevista pela SPU, pudemos fazer a devida
sobreposi¢cao com o fotograma mais antigo da regido, datado de 1955 (Figura 21),
a imagem revela outra curiosidade. Todos 0s momentos em gue 0s representantes
da Escola Técnica Federal — hoje IFES — buscaram aprovar seus projetos junto a

municipalidade, havia sido solicitado o documento de propriedade da sede para

19 vitéria em dados. Disponivel em:

<http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/bairros/regiao3/jucutuquara.asp>.
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conferéncia da area e perimetro que costumam constar nas plantas de situacéo.
Tal documento nunca foi apresentado.

Figura 21 — Indicagcédo da LLM de 1831no bairro Jucutuquara. Fotograma SPU 855
—anol955

k
Fonte: Recorte do fotograma SPU — 855 — ano1955; elaborado pelo autor.

Sabemos hoje que parte do terreno foi adquirido pela compra do Estadio
Governador Bley, situado em terras da Fazenda Jucutuquara e; a outra parte,
sendo terras proprias da Unido — fruto de aterro — provavelmente nao recebeu o
titulo de propriedade, o que explicaria o desconhecimento dos representantes da

Instituicdo relativo a escrituracdo do imovel - como se vé na imagem (Figura 22).
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Figura 22 — Localizacdo da Escola Técnica Federal do ES em regido aterrada —
dec. 50 — atual IFES
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Fonte: Gobbi, 2008.

A existéncia dos terrenos de marinha nos chamou a atencao para o fato
de os limites da fazenda acabariam nas encostas dos morros daquela regido, uma
vez que em suas bases ja existia 0 mangue ou o préprio mar.

De fato, descreve-se que “a fazenda comegava no pomar do Bardo de
Monjardim, abrangia Fradinhos e se estendia até as imediagdes do ‘cruzamento’
(Av. Vitoria com Av. Paulino Muller)”?°. Entdo, outros dois bairros passaram a fazer
parte do rol de terras formadoras da Fazenda Jucutuquara, o bairro Fradinhos e o

Cruzamento.

20 Contetido Vitéria em dados. Disponivel em:
<http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/bairros/regiao3/jucutuquara.asp>. Acesso em: 22 ago.
2018.
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Ainda dentro do bairro Jucutuquara, termos as terras situadas nas
encostas do Morro Rio Branco, situadas na lateral e fundos do IFES e também
loteadas. Esse loteamento (Figura 23), como varios outros do municipio, em face
da auséncia de geometria e provavelmente pela grande quantidade de rochas a
serem retiradas para ser implantado de acordo com o projeto, ndo obedeceu seu
tracado urbanistico, sendo compreendido apenas pelas inten¢cdes do loteador na
época, 0 que gera inumeros conflitos entre os proprietarios dos lotes que tiveram
gue se acostumar com o fato e que procuram a retificacdo de suas matriculas até

hoje.

Figura 23 — Loteamento do Morro do Rio Branco — Jucutuquara

Fonte: PMV, cépia do original datada de 1997.

O bairro Fradinhos, a exemplo do bairro Santa Cecilia, também é
composto por uma gama de pequenos loteamentos executados em épocas
diferentes, sendo alguns deles de herdeiros da familia Monjardim e outros
elaborados por terceiros em parcelas de terras vendidas anteriormente.

Alguns trechos do bairro Fradinhos estdo dentro da Fazenda
Jucutuquara, outros ndo. Alguns loteamentos foram executados, outros ndo, o que

fez com que a “pesquisa fundiaria” do bairro exigisse uma dedicagdo maior e
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exclusiva — situacdo praticamente impossivel nos setores que exigem atendimento
direto a publico na Prefeitura Municipal de Vitoria. Entdo, os dados foram obtidos
ao longo dos anos, conforme a demanda processual corrente.

N&o estamos dizendo aqui que esse seja 0 método ideal para se
determinar o formato de uma gleba, estamos apenas descrevendo o que ocorreu
no processo de entendimento de reconstrucdo documental para o caso dessa
regiao.

Cabe salientar que, por vezes, as terras que formaram o bairro
extrapolam seu contorno, como o caso das terras da familia Varejao, que além de
comporem o bairro, também possuem terras além das constantes da primitiva
Fazenda Jucutuquara, causando alguma confusdo nos estudiosos. Alertamos aqui
gue a “pesquisa fundiaria” deve ser fundamentada em documentos contidos nos
cartorios de registro ou registrados em Orgdos publicos e que os limites
administrativos municipais sdo apenas elementos basicos de posicionamento
geografico.

Também devemos ressaltar que, sendo um bairro realizado mais
recentemente, os loteamentos, ja apresentam dados geométricos consideraveis. A
forma limitrofe desses loteamentos esta graficamente bem definida, contendo as
medidas do perimetro, a area total das terras e em alguns casos até os angulos
das inflexdes, e inclusive com as divisas existentes no local, o0 que ajuda muito no
processo de geoencaixe das imagens por oferecerem parametros de controle.

Planejado de forma a ocupar as encostas do vale, o bairro se consolidou
antes das restricdes impostas pelo zoneamento urbanistico em algumas regides,
mas uma delas, uma gleba de 64.780 m? (Figura 24), apesar de ter seu projeto
datado de 1980, ndo conseguiu obter seu intento, e suas terras permaneceram
praticamente intactas até hoje. Sendo considerada, a principio, zona de protecao
ambiental, essa parte do bairro teve seu zoneamento modificado em face do
interesse da prefeitura de implantar um loteamento com unidades residenciais de

interesse social, que também acabou n&o acontecendo.
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Figura 24 — Terras de Propriedade de ILIL — Iméveis Lancamentos Inc. LTDA

— J

Fonte: PMV, 1980.

O interesse da PMV naquelas terras foi responsavel pela “pesquisa
fundiaria” que identificou as glebas lindeiras de propriedade dos herdeiros da
familia Monjardim apresentado na imagem a seguir (Figura 25).
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Figura 25 — Terras pertencentes a familia Monjardim e limitrofes ao terreno de ILIL

— Iméveis Lancamentos Inc. LTDA

Fonte: PMV, 1976.

4.2.4 Cruzamento

Uma regido que também estd inserida na Fazenda Jucutuguara € a
encosta do morro do Cruzamento, lindeiro as terras do bairro Jucutuquara.
Ocupado em quase toda a sua totalidade de forma irregular, a regido foi
transformada em bairro e seu nome vem do “nome da ‘reta do cruzamento’ porque
nela cruzavam os bondes que seguiam para Jucutuquara e Praia do Sua. Em 1937,
o Diretor do DER substituiu os nomes da rua Sao Jodo, Reta do Romdo-
Cruzamento e Reta do Constantino por um sé nome: Avenida Vitéria2.

Da regido encontramos apenas a indicagdo em planta de que a area
pertencia aos herdeiros de Liticia Monjardim. Sendo esse o Ultimo bairro que

tivemos ciéncia de pertencerem a Fazenda Jucutuquara.

21 vitéria em dados. Disponivel em:

<http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/bairros/regiao3/cruzamento.asp>.



107

4.2.5 A Fazenda Jucutuquara

De fato, desde a transferéncia do primeiro ocupante, o Capitdo-mor
Francisco Pinto Homem de Azevedo, em 1818, a Fazenda Jucutuquara passou a
pertencer aos Monjardim devido ao casamento de Anna Luzia, filha do capitdo mor,
com o Coronel José Francisco de Andrade e Almeida Monjardim.

A propriedade que anteriormente pertencia aos padres da Companhia de
Jesus mas, no inicio do século XIX, ja pertencia ao capitdo-mor, Francisco Pinto
Homem de Azevedo, que no ano de 1816 a transferiu para o Comendador José
Francisco de Andrade e Almeida Monjardim como dote de casamento com D. Ana
Francisca Maria da Penha Homem de Azevedo, sua Unica filha (FORJAZ, 1987).

Ao longo dos anos, essa grande porcao de terra foi dividida ndo so6 pelos
herdeiros, mas também sofreu véarias desapropriacbes para a abertura de vias,
restando como marco historico de sua existéncia, o atual Museu Solar Monjardim,
residéncia fixa do Bardo de Monjardim, filho do casal.

Ao longo dos anos, o alcance de suas terras se perdeu e 0s registros
existentes ficaram guardados em arquivos publicos. Nao sabemos porque varios
técnicos, ao efetuarem a procura, jamais encontraram documentos que
remetessem a sua forma, gerando um mistério em torno do formato da fazenda.

Dentro do 6rgdo municipal chegou-se a mencionar que seria necessario
fazer busca em relatos de transferéncia de terras em Portugal para conhecerem
seus limites, porém, o documento sempre existiu, e foi encontrado no Instituto de
Defesa Agropecuaria e Florestal do Espirito Santo (IDAF). Tal documento
provavelmente foi negligenciado por todos que 0 manusearam porque, possuindo a
fazenda dimensfes grandiosas, imaginou-se encontrar um mapa ou planta com
dimensdes proporcionais a mesma, o que nao ocorre de fato.

Existe como documento, um relato e uma caderneta de campo do
levantamento topogréafico executado na época, que aos olhos de um leigo,
desconhecedor das informacdes extraidas dos antigos teodolitos, passaria
desapercebido. O texto redigido com caligrafia da época também exige experiéncia
para ser decifrado.

Todavia, no titulo do relatério pode-se ler: “Planta da medicédo de uma
posse garantida (no texto esse termo encontra-se destacado em letras maidusculas)

[...] do lugar denominado Jucutuquara” (Figura 26). A data do documento é de 30
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de Janeiro de 1893, e relata a transferéncia das terras e a posse das mesmas pelo
Barao de Monjardim.

Figura 26 — Relatorio de medicdo de uma “POSSE GARANTIDA” em favor do
bardo de Monjardim e Outros

I

COMMISSARIADIO CERAL DAS TT RRAS PURSiCAS
NOESTADD DO F.SPRITO-SANTO

-

i

o

-
s

J Ceomarca e Nuwages ba t’"“:"\

9900000000030 PRRNP P PP PIPNFPPFTRTW ST TETwTY T - -~ = = —

Fonte: IDAF, 1893.

Trata-se do memorial de campo (Figura 27), que descreve todos 0s
procedimentos, dimensdes e angulos executados para medir a fazenda, mas o que
€ impressionante e que realmente passa desapercebido de alguma forma é o
desenho contido nessa mesma capa. Representado na escala indicada de 1/20.000
€ demasiado pequeno e pouco indicado para representacdes de grandes por¢des
de terra, todavia, como ndo foi encontrada nenhuma outra representacao gréfica,

esse formato é o que foi utilizado por nés para o desenvolvimento de nossos
estudos.
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Figura 27 — Cépia retirada da folha 23 da caderneta de campo
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Fonte: IDAF, 1893.

Encontramos também o relatério contendo a planta na escala de
1:10.000 (Figura 28) onde detalhes planimétricos, como os talvegues e um tracado
viario, sdo mais destacados e colaboraram bastante a manter a coeréncia na

compatibilizacdo entre a planta e a imagem do local, permitindo uma visualizacao
confiavel dos dominios da fazenda.
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Figura 28 — Relatorio contendo a planta da Fazenda Jucutuquara na escala de
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Fonte: IDAF, 1893.

A situacao ideal para se obter a forma da fazenda, seria redesenha-la a
partir dos dados contidos na caderneta de campo. Esse procedimento foi
dispensado, para efeito desta dissertacdo, por ser necessaria a participacdo de um
historiador para traduzir a caligrafia da época e da exigéncia de tempo especifico
para tal, porém ndo estamos aqui descartando a necessidade do mesmo em
procedimento futuro, caso se deseje realmente determinar com maior precisdo os
limites da gleba.

Providenciamos, entdo, a escanerizacdo do desenho e posterior
destaque do mesmo para analise de conteddo (Figura 29). Utilizando as
ferramentas de geoprocessamento, a principio, buscamos todos os elementos
planimétricos necessarios para que procedéssemos os devidos ajustes de escala,
guais sejam, ruas, rios, cercas etc.; por serem esses 0s elementos geométricos
ideais para alcance das dimensdes equivalentes no local e ajuste da forma. Na
imagem pudemos destacar da planimetria trechos indicados com cores

intermitentes, as ruas, caminhos ou estradas indicadas no desenho.
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Figura 29 — Planta ampliada da Fazenda Jucutuquara — caderneta de campo

)

Fonte: IDAF, 1893.

Todavia, apesar da semelhanca entre esses elementos geométricos,
eles nao refletem o tracado viario atual, e trouxeram distorcbes muito grandes entre
a realidade e o desenho. Os limites da gleba também foram elementos
planimétricos considerados, mas apresentam apenas pequenas semelhangas com
a morfologia urbana existente, dando a entender que determinadas formas sao
relativas ao seu local correspondente, todavia, ndo poderiamos atestar tal
afirmacao pela auséncia de geometria.

A altimetria também chegou a ser utilizada nesse caso como dado
planimétrico. Sabemos que a altimetria, em si, ndo € ideal para ajuste de formas
planimétricas, todavia a representacao das elevactes com curvas de nivel puderam
funcionar como referéncias que deveriam ser respeitadas e que contribuiram
completamente para o melhor ajuste da imagem com a modelagem do relevo,
como, por exemplo, a elevagdo do Morro do Rio Branco, o trevo entre as Av.
Paulino Muller e Av. Maruipe e a Rua José Malta, e ainda as regides mais

elevadas, proximas ao macico central de Vitoria (Figura 30).



112

Figura 30 — Fazenda Jucutuquara e a correlagdo dos pontos altimétricos com a

planta do relevo

Fonte: Elaborado pelo autor.

Somente um levantamento topografico georreferenciado produz um
posicionamento perfeito dos pontos levantados, gerando total confiabilidade no
posicionamento dos mesmos, todavia, de posse de todos os dados obtidos pela
“‘pesquisa fundiaria”, e mesmo sabendo que o ajuste da planta pelo relevo é
imperfeito, com o procedimento adotado pudemos verificar com maior seguranca o

alcance da Fazenda Jucutuquara no municipio de Vitéria (Figura 31).
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Figura 31 — Forma da Fazenda Jucutuquara ajustada ao modelado

Fonte: Elaborado pelo autor.

Da mesma forma foi possivel identificar os bairros que surgiram de suas
terras e as regides que ndo sdo remanescentes da mesma (Figura 32). Tal
procedimento possibilita que seja dado inicio aos ajustes de informacfes notariais

no cartorio de registro de iméveis, trazendo total confiabilidade para a producéo de
dados futuros.
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Figura 32 — Forma da Fazenda Jucutuquara indicando os limites de bairros do

municipio

FRADINHOS

Fonte: Elaborado pelo autor.

4.3 Caso 3 — Espolio de Godofredo Nunes do Amaral

Este caso se refere a uma gleba de propriedade particular cujos limites,
até o inicio da “pesquisa fundiaria”, eram desconhecidos pela municipalidade. O
terreno esta situado em uma encosta rochosa e de aclive acentuado. A regido faz
parte do conjunto de terras que compdem o0 macico central e era uma Zona de
Preservacdo Ambiental (ZPA) pelo Plano Diretor da época.

A necessidade da “pesquisa fundiaria” surgiu como uma demanda do
processo municipal de n.° 6622125/2007, quando o0s representantes da area
procuraram O municipio para negociarem a venda da gleba. Confirmada a
possibilidade legal de mudanca de zoneamento, a regido passou a ser considerada
uma Zona de Ocupacdo Limitada (ZOL), o que possibilitaria a constru¢cdo de
unidades habitacionais de interesse social no local.

Os interessados na venda apresentaram o levantamento topogréafico de
uma area de aproximadamente 300.000 m2 cuja forma apresentamos abaixo
(Figura 33). A forma apresentada representava 0 que entendiam como sua
propriedade, e ndo a gleba real, como veremos adiante.
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Figura 33 — Levantamento topografico de gleba com area aproximada de
300.000m2

Fonte: PMV — Secretaria municipal de Obras e Habitagé&o.

Apresentaram também a certiddo de 6nus da matricula 2550 do livro 2F
do cartério de registro imobiliario da 12 zona de Vitoria (Figura 34), indicando como

proprietario da gleba primitiva o Sr. Godofredo Nunes do Amaral Pereira.
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

CARTORIO DE REGISTRO GERAL DE IMOVEIS E REGISTRO TORRENS
14 ZONA DA COMARCA DE VITORIA ~ ESTADO DO
ESPIRITO Santo

MARLY CALDEIRA DE SOUZA, Oficial do .
Cartério de Registro Geral de Iméveis e
Registro Torrens, da 1* Zona da Comarca de  ~
Vitéria, Estado do Espirito Santo, por
nomeacéo da forma da Lei, etc,, etc.

CERTIFICA E DA FE, atendendo a pedido verbal da parte interessada que, revendo os
livios em seu poder do Cartério a seu cargo, verificou que deles constam as informagdes
abaixo transcritas: Livro 2-F ~ Matricula 2550 de ordem.-.-.~..-.-.~..
IMOVEL: Um terreno situado na lina das Caieiras em Santo Antonio, net
de 650.000,00m2 (sei: e ta mit metros limitand 20 norte com o
canal da Bahia de Vitéria; sul com Jo&o Gasparini, sucessores de J. Wanzeler e Maria Crist
Schneider, Méximo V. Varejéio; a leste com a Faesa e a oeste com Loteamento Bairro
Universitério e Sidney Pereira de Souza. PROPRIETARIO. GODOFREDO NUNES DO
AMARAL PEREIRA. Registro Anterior: Livro 3-CA sob n° 43.309 de ordem deste Cartorio. O
referido & verdade do que dou fé. Vitdria, 24 de novembro de 1978. A Ofal. Maria Ledo
Casteilo. -.-.
EM TEMPO: Reg. Anterior n® 43.103 L. 3-B' L
46.749. PROPRIETARIO: NILSE NUNES CALAZANS; SULI LOUREIRO NUNES 43.100;
REGINA LUCIA L. NUNES 43.101; WILLIS L. NUNES 43.102; ROBSON LUCIO L. NUNES,
43.104. A Ofal. Maria Ledo Castello. «.-.-.-. e C
R-1-2.560: Nos termos do Formal de Partiiha extraido dos autos de inventério dos bens
deixados por GODOFREDO NUNES DO AMARAL PEREIRA, iniciado em 28 de agosto de
1974, julgado por sentenca em 19 de maio de 19786, assinado pelo Escrivao Substituto David
Lacerda Faf4 e pelo M.M. Juiz de Direito de Orféos e Sucessdes desta Comarca Dr. Lulz de Sa
Rego Vieira e Certiddo do Termo de Re-ratificagio assinada pelo Escrivio Substituto David
Lacerda Fafa, no imével constante da presente matricula, avaliado por Cr$ 60.000,00 (sessenta
mil cruzeiros), uma parte no valor de Cr$ 15.000,00 (quinze mil cruzeiros) coube ao herdeiro
NILSON NUNES DO AMARAL, por heranca do Espdlio de Godofredo Nunes do Amaral
Paraira. O referido é verdade do que dou f6. Vitéria, 24 de novembro de 1978. A Ofal. Mana

CAVALT CNEG0 8 BVETIGS Dante Nichenm i
1897, apto. 101, Edificio Praia de Copacabana, em Camburi, nesta Capital, CPF n®
014.604.557-20, pelo prego de Cr$2.166.666,00 (dois milhdes, cento e sessenta e seis mil,
seiscentos e sessenta e seis cruzeiros), por conta de cuja importdncia os outorgantes ja
receberam do outorgado a quantia de Cr$1.466.666,00 (hum milhdo, quatrocentos e sessenta
@ seis mil, seiscentos e sessenta e seis cruzeiros) em moeda corrente nacional e o restante de
Cr$700.000,00 (setecentos mil cruzeiros) serd pago em 1° de agosto de 1982, representado
por uma nota promissdria no mesmo valor e vencimento, emitida no ato da escritura pelo

Drasieiro, Casago, prop

0., (ESI0eNe © G0

outorgado em favor dos outorgantes vardes, a qual fica vinculada a escritura, para todos os fins
e efeitos legais e deverd ser resgatada nesta Capital. O referido é verdade do que dou fé.
Vitria, 28 de abril de 1982, A Ofal. Maria Ledo Castello. --.-.-imivamiimumee
R-015-2550: Nos termos da escritura piblica de rescisdo de promessa de cessao de direitos do
promitentes compradores lavrada nas notas do Cartério do 3° Oficio desta Capital, no Livro n®
345, fls. 133, em 13 de Maio de 1982, pelo Tabelido Dr. Paulo Pessoa Monteiro, que me fol
apresentada, declaro que fica rescindida para todos os fins de direito a promessa constante
do registro n® 14 da presente matricula. O referido é verdade do que dou fé. Vitéria, 02 de

AV-18-2550: Nos termos da escritura piblica de extingdo parcial de condominio lavrada nas
Notas do Cartério do 2° Oficio desta Capital, L° 375, as fis. 113/115v, em 05 de abril de 1984,
uma drea de 487.500,00ms? fica pertencendo aos conddminos NILSON NUNES DO AMARAL
@ sua esposa NEYDE NUNES DO AMARAL e a NILCE NUNES CALAZANS e sou marido
FERNANDO CALAZANS, conforme registro sob r® 01 de ordem, matricula 7.800 do Livro 2-U;
uma 4rea de 142,280,00ms? desmembrada também do terreno constante da presente matricula
fica pertencendo aos conddminos REGINA LUCIA NUNES BRUNNER e seus marido
HUMBERTO BRUNNER, ROBSON LOUREIRO NUNES e sua esposa MARIA HELENA
MARQUES NUNES, SUELY NUNES FRAGA e seu marido PAULO SERGIO ROCHA FRAGA,
WILLIS LOUREIRO NUNES e sua esposa D. ENILCE GASPARINI NUNES; conforme registro
sob n° 01 de ordem do L° 2-U, matricuia 7.801; uma érea com 20.220,00ms?, desmembrada do
terreno constante da presente matricula fica pertencendo acs conddminos REGINA LUCIA
NUNES BRUNNER e seu marido HUMBERTO BRUNNER, ROBSON LOUREIRO NUNES e
sua esposa MARIA HELENA MARQUES NUNES, SUELY NUNES FRAGA e seu marido
PAULO SERGIO ROCHA FRAGA, WILLIS LOUREIRO NUNES e sua esposa ENILCE
GASPARINI NUNES, conforme registro sob n® 01 de ordem do Livro 2-U, matricula 7.802. Fica,
portanto, cancetada a presente matricula sob n® de ordem 2.550. Vitéria, 07 de junho de 1984.
A Ofal. MLCastello, -.-.- .

AV-17-2550: Nos termos da escritura plblica de rescis3o de promessa de cessdo de direitos
de promitente comprador lavrada nas notas do Cartério do 3° Oficio desta Capital, no Livro n®
381, fis. 084v, em 30 de Setembro de 1984, pelo Tabeliéio Dr. Paulo Pessoa Monteiro, que me
foi apresentada, declaro que fica rescindida para todos os fins de direito a promessa
constante do registro n° 13 da presente matricula. O referido é verdade do que dou fé. Vitéria,
18 de outubro de 1984. A Ofal. MLCastello.-.-

Fonte: PMV — Secretaria municipal de Obras e Habitacgéo.
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Figura 34 — Certidao de 6nus da matricula 2550 — Lv 2F — RGI — 12 zona de Vitoria

Pela certiddo observa-se que a gleba primitiva continha uma area total de

nocao da sua localizacao, porém, sem dados precisos.

Figura 35 — Ampliacéo da descri¢do da gleba na Certiddo de Onus

IMOVEL: Um terrenc situado na liha das Caieiras em Santo Antonio, nesta Capital, com a érea
de 650.000,00m2 (seiscentos e cinglenta mil metros quadrados), limitando-se ao norte com o
canal da Bahia de Vitdria; sul com Jo&o Gasparini, sucessores de J. Wanzeler e Maria Crist
Schneider, Maximo V. Varejdo; a leste com a Faesa e a oceste com Loteamento Bairro
Universitdrio e Sidney Pereira de Souza. PROPRIETARIO: GODOFREDO NUNES DO
AMARAL PEREIRA. Registro Anterior: Livro 3-CA sob n° 43.309 de ordem deste Cartério.

Fonte: Elaborado pelo autor.

650.000 m2 (Figura 35), cujos dados limitrofes permitiam apenas se obter uma

Posteriormente, a gleba foi subdividida entre os herdeiros em trés partes

em face dos autos do inventério, iniciado em 28 de agosto de 1974 e concluido em
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19 de maio de 1976, cujo conteldo manteve a inexisténcia de dados perimetrais
(Figura 36).

Figura 36 — Ampliacéo da descricdo da gleba na Certiddo de Onus

AV-16-2550; Nos termos da escritura publica de extingdo parcial de condominio lavrada nas
Notas do Cartdrio do 3° Oficio daesta Capital, L® 375, as fls. 113/115v, em 05 de abril de 1984,
uma 4rea cde 487.500,00ms? fica pertencendo acs conddminos NILSON NUNES DO AMARAL
e sua espesa NEYDE NUNES DO AMARAL e a NILCE NUNES CALAZANS e seu maride
FERNANDO CALAZANS, conforme registro sob n® 01 de ordem, matricula 7.800 do Livro 2-U;

uma area de 142.280,00ms? desmembrada também do terreno constante da presente matricula

fica pertencendo aos conddminos REGINA LUCIA NUNES BRUNNER e seus marido
HUMBERTO BRUNNER, ROBSON LOUREIRO NUNES e sua espcsa MARIA HELENA
MARQUES NUNES, SUELY NUNES FRAGA e seu marido PAULO SERGIO ROCHA FRAGA,
WILLIS LOUREIRO NUNES e sua esposa D. ENILCE GASPARIN! NUNES; conforme registro
sob n° 01 de ordem do L° 2-U, matricula 7.801; uma drea com 20.220,00ms?, desmembrada do
terreno constante da presente matricula fica pertencendo aos conddminos REGINA LUCIA

Fonte: Elaborado pelo autor.

No inventario também néo se fez mencao a um memorial descritivo que
viesse a acrescentar o contetdo técnico necessario para uma correta localizagéo
do imovel. Pelo documento, a terra foi distribuida aos herdeiros nos moldes do

guadro representativo abaixo (Quadro 2).
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Quadro 2 — Distribuicédo de terras conforme inventario de Godofredo Nunes do

Amaral

Espdlio de Godofredo Nunes do Amaral Pereira

Area: 650.000m?

Matr. 7800 Iv2-U Nilson Nunes do Amaral

Neyde Nunes do Amaral
Area: 487.500 m?

Matr. 7801 Iv 2-U Fernando Calazans
Nilce Nunes Calazans
Area: 142.500 m?

Matr. 7802 |v 2-U Humberto Brunner

Regina Brunner

A TTE Humberto Brunner
rea: 20, m
Regina Brunner
Humberto Brunner

Regina Brunner

Fonte: Elaborado pelo autor.

Pelas caracteristicas do texto contido na certiddo de 6nus, verifica-se
gue a gleba primitiva foi parcelada através de “extingdo parcial de condominio”.
Cabe aqui explicar que, apesar de constar no texto a palavra “desmembramento”,
entendemos que o termo correto a ser utilizado deveria ter sido “desdobro”, uma
vez que “desmembramento”, tal qual conhecemos, representa, junto com
“‘loteamento”, uma das duas modalidades de parcelamento do solo destinados a
edificacdo com caracteristicas que devam atender ao Plano Diretor Urbano
Municipal previstos na lei n.° 6766/1979.

No caso em questdo, a terra foi parcelada judicialmente através de
inventario, para distribuicdo entre os herdeiros em face do falecimento do
proprietario sem que todos os conddminos citados na acdo de extincdo de
condominio integrassem o pedido ativa ou positivamente, dai a expressao “extingao
parcial de condominio”.

Posteriormente, verifica-se no Registro 11-7800 da matricula, que trata
da &rea de 487.500 m2 (Figura 37), que foram desmembrados de maior porgéo,
uma area de 352.500 m? e transferidos a terceiros — aqueles que na ocasido se
apresentavam como vendedores ao municipio.

Na realidade, a &rea ndo havia sido desmembrada, pois ndo se gerou
uma nova matricula onde observariamos as caracteristicas do terreno. O que de

fato ocorreu foi a transferéncia de uma fracdo ideal do terreno, equivalente a uma
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area de 352.500m?, estabelecendo-se ai, uma relacdo condominial, mesmo que
entre as partes ficasse clara, no local, a porcéo de terra transferida.

Tal procedimento ainda € muito comum entre a populacdo que, por
desconhecer os ritos administrativos e legais, tratam com boa fé esse tipo de

solugcdo nos momentos de compra e venda de grandes glebas. Portanto, ao

buscarem a municipalidade, o que se pretendia fazer, mesmo que

inconscientemente, era transferir uma sociedade, onde estaria garantida uma

porcentagem sobre a gleba principal.

Figura 37 — Recorte indicando o “desmembramento” da area de 352.500m?
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Ayaeia Construtor David Tobxeira n. 330, Mata da Praia, Vitdria-ES, que
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- e
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Praia, Vitoria-ES e RIPAVI INDUSTRIA E COMERCIO DE PREMOLDADOS LTDA., com
sede na Rodovia Serafim Deronzin. 2550, inhanguetd, Santo Antono, Vitéria-ES, CNP.J

293.700/0001-31. Forma do Titulo: Escritura Publica de Compra @ Venda lavr vrada nas

Fonte: PMV — Secretaria municipal de Obras e Habitac&o.

O fato é que, tendo sido apresentada para venda ao municipio, através
de levantamento topografico, uma gleba de cerca de 300.000 m?, incompativel com
o previsto na certiddo de 6nus, foi necessério saber onde cada uma das partes da
gleba primitiva, frutos da extingdo parcial do condominio, estariam localizadas
geograficamente, uma vez que a na matricula, apesar de caracterizadas as trés

parcelas, como explicado anteriormente, o perimetro de cada uma e suas

confrontacdes foram completamente negligenciados.
Ocorreu naquela época um fato interessante e digno de nota. Os valores

das glebas parceladas de 487.500 m?; 142.280 m? e 20.220 m? que compunham a

gleba primitiva de 650.000 m2, eram valores muito especificos e caracteristicos de
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um parcelamento efetuado a partir de planta topografica, muito diferentemente de
outras terras adquiridas “ad corpus”, onde os valores sdo genéricos e sem precisao
ou totalmente omissos. Assim, condicionamos a compra das terras pelo municipio a
apresentacdo de tal documento, gerando a principio um desconforto entre os
herdeiros e a alguns de seus representantes, que compareceram em reuniao
agendada especificamente para tratar do assunto, devido ao desconhecimento em
relacdo a existéncia de tal planta.

Alguns meses se passaram até que 0s proprietarios retornaram a
Secretaria de Habitacdo, mas agora de posse de uma planta localizada pela
esposa de um deles. Segundo relato, havia um pedaco de papel sem que se
conhecesse a serventia e que estava em um sitio no interior do Estado, no quarto
dos fundos, guardada atras de um armario. Tratava-se de um rolo de papel vegetal
avermelhado de aproximadamente 2m x 1m e que trazia como conteudo a
representacdo exata de uma regido de 650.000 m2 em Vitoria, indicando com
clareza sua forma e confrontacées. Em todo o nosso tempo de estudo relacionado
a terras, consideramos essa planta o maior de todos os achados. O interessante é
gue de posse de tal documento cartogréfico, cuja cépia é apresentada abaixo
(Figura 38), os herdeiros ndao sabiam afirmar se se tratava da gleba descrita na
matricula. Isso demonstra o quanto podemos ter perdido de representacdes
cartograficas ao longo do tempo pela falta de um conhecimento que aqui no Brasil

se diz especifico.
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Figura 38 — Planta da Gleba de 650.000m? da propriedade de Godofredo Nunes do

Amaral Pereira
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Fonte: Planta particular pertencente aos herdeiros de Godofredo Nunes do Amaral Pereira.

A planta encontrada nao apresenta as dimensfes detalhadas do
perimetro, mas, com a possibilidade de utilizacdo de recursos dos softwares de
geoprocessamento, efetuamos o devido encaixe da imagem j& escaneada. Na
(Figura 39), podemos perceber as coincidéncias planimétricas que contribuiram
para um perfeito ajuste da planta, como o trecho curvo da rodovia Serafim Derenzi,
antiga Estrada do Contorno, e a cerca limitrofe com terras da FAESA, indicada na
planta. Percebe-se também o parcelamento descrito na matricula em face do

exposto em inventario (Figura 40).
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Figura 39 — Sobreposicao da planta da gleba primitiva com a imagem

aerofotogramétrica do local

Fonte: Elaborado pelo autor.

Figura 40 — Sobreposicao da planta da gleba primitiva indicando o parcelamento

de terras descrito nos autos do Inventario de Godofredo Nunes do Amaral Pereira

Fonte: Elaborado pelo autor.

Encontrar o documento trouxe Vvarias consequéncias positivas,
esclarecendo duvidas que ha anos representavam um mistério no cadastro

municipal, como, por exemplo, o terreno da “Viacdo Grande Vitoria” (Figura 41)
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gue nunca apresentou sua escritura registrada ao municipio. Isso foi devido ao fato
de o terreno por eles ocupado pertencer, na realidade, a uma parte da gleba do
espllio de Godofredo Nunes do Amaral, mais especificamente a porcdo
equivalente a 142.280 m? e ao loteamento irregular do Bairro Universitario que
previa a implantagdo de uma praca para o local.

Figura 41 — Terreno da Viacdo Grande Vitéria situado entre as terras de Godofredo

N.A.P. e do Bairro Universitario

Fonte: Elaborado pelo autor.

A planta encontrada indicou ainda que a forma apresentada pelos
vendedores ndo correspondia a area escriturada, primeiro por englobar a porcao de
terra de 20.220 m2 que ja havia sido completamente esquecida pela familia, e
depois, por negligenciarem uma porc¢éo de terras contendo cerca de 41.500 m? que
julgavam pertencer a terceiros (Figura 42).
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Figura 42 — Comparativo entre o levantamento topogréfico e a area registrada
A= SR L T
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Encontrar essa planta desencadeou, também, uma sequéncia de outros
achados pelo entorno, que também demandavam esclarecimentos, alguns até
mesmo judiciais como o caso do terreno lindeiro ao do caso em questdo, a gleba
da FAESA, cuja planta encontrada, apds geoencaixada (Figura 43), indicou com

precisdo a localizacdo da “pedra mijada”, objeto de disputa judicial por varios anos.
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Figura 43 — Planta do terreno da FAESA (Sao Pedro) indicando a localiza¢&o da
“Pedra Mijada
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Verificada, enfim, qual a porcdo de terras que se objetiva adquirir,
observou-se que tais terras ainda estavam vinculadas a terceiros por forca de
promessa de compra e venda, ficando o projeto de implantacdo das edificacdes de
interesse social sem sair do papel até os dias de hoje. Mas o terreno foi
desapropriado pelo Municipio por for¢a de decreto.

Esse caso representa o importante papel da “pesquisa fundiaria”, ndo so
por atestar o posicionamento correto de uma gleba, mas também por evitar a
ocupacao equivocada de terras de terceiros, o que poderia gerar embates juridicos,
muito comuns nos conflitos de terra. Atestar os limites de uma gleba, como a do
caso descrito, pode evitar que gestores municipais sofram processos de
improbidade administrativa por aquisicdo indevida de terras e garantam
juridicamente a entrega das escrituras das novas residéncias a serem entregues a

populagao.



PITULO 5

PROPOSTA DE METODOLOGIA PARA
PESQUISA FUNDIARIA
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Com base nos exemplos citados, apresentaremos a seguir uma
metodologia com caracteristica normativa para que a “pesquisa fundiaria” possa
ser aplicada, destacando os procedimentos a serem observados durante a fase de
pesquisa e de acordo com a caracteristica dos terrenos que poderdo vir a ser
pesquisados.

Neste trabalho consideraremos que as terras estudadas sé&o
subdivididas em dois grandes grupos. O primeiro grupo compreende aquelas terras
gue se encontram dentro da faixa delimitada pelas LLM e o mar, onde também
estdo situados os aterros. Essas séo as terras denominadas “terrenos de marinha e
acrescidos de marinha” e normalmente estdo delimitadas pela Unido Federal
através de legislagcédo e trabalhos efetuados pela Secretaria Patrimonial da Uni&do
(SPU). O segundo grupo engloba todos os terrenos que ndo pertencem ao
primeiro, ou seja, as terras interiores, onde estdo as terras devolutas e terras
particulares, denominadas “Alodiais”.

Cabe salientar que a Unido Federal possui regides em que o estudo e a
definicho do posicionamento da LLM j& foi concluido, estando essa linha
homologada pela SPU. Existem outras ainda em conclusdo, onde a LLM foi
determinada por um corpo técnico, porém, sem a devida homologacéo, existem
ainda as regides que nao foram priorizadas pela Unido para a definicdo do tragado
da LLM, carecendo estas de um devido estudo por parte da Uni&o.

Em todos os casos de estudo de terras, o Cartério de Registro
Imobiliario (RGI) deve ser consultado como primeira fonte de pesquisa, todavia, 0s
terrenos de marinha e acrescidos de marinha costumam ser catalogados por um
sistema proprio do SPU e recebem um registro especifico denominado “Registro
Imobiliario Patrimonial” (RIP) por onde se deve iniciar as pesquisas para 0S casos
de terrenos reconhecidamente desse tipo.

Para tanto, trataremos primeiramente dos procedimentos relativos aos
terrenos de marinha e acrescidos, considerando a situacdo onde as LPM e a LLM
ja estejam homologadas pela SPU. Nessas condi¢cdes serd observado se as
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regides foram ou nao objetos de aterro, recebendo nessa metodologia classificagéo

propria.

5.1 Procedimento de pesquisa em “Terrenos de Marinha e Acrescidos”
5.1.1 Com LPM e LLM homologadas pelo SPU

Conforme explicado anteriormente, os terrenos de marinha sdo os terrenos
compreendidos entre uma faixa de terra de 33 metros apos a Linha de Preamar
Média (LPM) para dentro da regido costeira e 0s terrenos acrescidos de marinha,
agueles que avancaram sobre o mar sob a forma de aterros. Tal avanco pode
alterar a percepcéao da localizagao primitiva da LPM comprometendo a classificagcao
exata dos terrenos e podendo causar injusticas que se manifestam através de
tributos e taxas como o Laudémio??.

A homologacéo do tracado, por si s0, significa que ja houve um estudo prévio
realizado pelos técnicos do SPU responsaveis pela demarcacdo da LLM
previamente aprovada pelo 6rgdo. Uma vez homologada, questionamentos quanto
ao tracado das linhas s6 poderdo ser feitos judicialmente, porém, em qualquer
situacdo convém efetuar a visita em campo para observacdo da conformacdo
topoldgica da regido.

A pesquisa por terrenos com a linha homologada deve ser feita através
do RIP ou, caso se desconheca 0 numero e nao se tenha a Certiddao do 6rgéo, a
busca devera ser feita diretamente junto ao SPU. Tal procedimento serve para
regides litoraneas com e sem aterro.

Os moradores de terrenos de marinha, em grande parte, possuem a
“Certiddo de inteiro teor da SPU”, que € considerada pela maioria dos 6rgaos
publicos como documento de propriedade de valor semelhante a escritura
registrada pelos cartérios de RGI onde se podera perceber o numero do RIP, as
dimensdes do perimetro e a area do imovel.

Dos casos descritos anteriormente, excetuam-se os moradores situados
em areas publicas pertencentes a Unido cuja responsabilidade de urbanizacéo e

regularizacdo da regido depende do poder publico municipal e que somente

22 Laudémio é o valor pago pelo proprietario do dominio Gtil ao proprietario do dominio direto (ou
pleno) sempre que se realizar uma transacao onerosa do imével. Fonte: Portal Tributario. Disponivel
em: <http://www.portaltributario.com.br/tributos/laudemio.htm>.
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receberdo a documentagdo de suas terras por interferéncia municipal apoés
regularizacdo fundiaria nos termos previstos no contrato de Cessdo da Unido ao
municipio.

Unido também considera como suas as margens de alguns rios e muitos
casos relativos a esse assunto tem sido objeto de controvérsias e questionamentos
juridicos, por entenderem alguns, que somente aqueles rios que sofrerem a
influéncia das marés estariam a ela submetidos. A competéncia para demarcar a
Linha Média das Enchentes Ordinarias (LMEQO) é da Secretaria do Patriménio da
Unido (SPU), por meio de procedimento administrativo e declaratorio, definido
no Decreto-Lei n.° 9.760, de 1946. Para maiores esclarecimentos em acoes
judiciais, aplicar-se-ia nesses casos, a “pesquisa fundiaria” com carater pericial.

A SPU, do Estado onde se encontra o imével, possui as plantas onde
consta a indicacdo do tracado da LPM e da LLM, sendo indicado iniciar as

pesquisas por aquele 6rgao.

5.1.1.1 Regides litoraneas sem aterro

As regides litoraneas, com linhas homologadas, dificilmente devem ser
objeto de contestagcédo, a ndo ser que se trate de um ajuste de metragem, pois
essas regides oferecem aos técnicos da SPU condi¢cdes de obter “in loco” dados
para da LPM de 1831 com maior precisao, evitando equivocos na determinacéo da
LLM. Isso também podera ser facilmente verificado em um estudo comparativo de
mapeamentos antigos com levantamentos aerofotogramétricos atuais ou mais
detalhadamente com estudos maregraficos realizados por profissionais habilitados.
Assim, em regides litoraneas sem aterro, entendemos que a “pesquisa fundiaria”
através de busca documental € razoavelmente simples e se dara junto a SPU do
Estado.

5.1.1.2 Regides litoraneas aterradas

Conforme exposto anteriormente, essas areas sdo denominadas
“acrescidas de marinha”. A pesquisa fundiaria dessas regides deve seguir 0 mesmo
critério descrito anteriormente para as regioes litoraneas sem aterro, acrescentado
porém, da necessidade de se conhecer a data da execucdo do aterro e o periodo

em que a LLM foi determinada.
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Ao contrario das regides litoraneas sem aterro, as areas acrescidas pelo
aterro poderao ser questionadas devido a imprecisdo gerada por uma demarcacao
em regido antropizada. Pela experiéncia em Vitéria, em algumas situacdes, 0s
critérios adotados para a demarcacdo da LPM deixam margens para duvidas. Cabe
salientar que o site do Patrimdnio da Unido?® possui um campo especifico
destinado a revisédo do valor de avaliacdo ou area de imovel da Unido cadastrado
na SPU.

Caso a LLM tenha sido demarcada antes do periodo do aterro, os dados
fornecidos pela empresa responsavel pelos trabalhos agregarédo valor aos pedidos
de confirmacédo do tracado, porém, caso o aterro ja tenha sido concluido ha varios
anos e a definicdo da LPM tenha ocorrido posteriormente, os trabalhos de
demarcacao da LLM poderdo estar comprometidos, cabendo ai uma investigacao
técnica pericial para ratificacdo da qualidade dos procedimentos.

Neste caso chamamos atencdo para o fato de que em algumas
situacOes poderdo ser verificadas as falhas nas especificagdes nos contratos das
empresas prestadoras de servicos responsaveis pela parte técnica de demarcacéao
da LPM e aos curtos prazos definidos pelo SPU para a execucao dos trabalhos
dessa natureza, que acabam por comprometer o resultado dos trabalhos.

Para esse tipo de investigacao, fotos retiradas durante a execucgéo da
obra, fotos de época tiradas por terceiros, bem como aerofotogrametria realizada
pelo Municipio, Estado, concessionarias de servi¢os publicos, como distribuidoras
de agua e de energia elétrica devem ser consultadas.

Também devem ser observadas imagens do banco de dados da WEB
disponiveis no “Google Earth” e no “Google Maps”. Em Vitdria, aerofotogramas?* de
periodos distintos estdo disponiveis pelo sistema “Geoweb” contido no site da
prefeitura municipal, e que prestam um enorme favor aos servicos de “pesquisa
fundiaria”, o que reforca a importancia da criacdo de um banco de dados

multifinalitario nos Municipios e Estados.

23 Disponivel em:
<http://www.patrimoniodetodos.gov.br/#/?tipo=pesquisa_por_palavra&pesquisa=laudemio>.

24 Ccada uma das impressfes fotograficas que tornam uma sequéncia aerofotogramétrica.
Disponivel em: <http://michaelis.uol.com.br/busca?id=aN2b>.
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Durante a pesquisa deve-se verificar também a existéncia de
levantamentos topograficos e aerofotogramétricos realizados antes do aterro. Esse
material pode ser determinante nesses casos. Alids, toda cartografia existente,
fotos antigas, fotos aéreas e relatos de época que se remetam ao periodo da
demarcacao da LLM e que se aproximem do ano de 1831 deveréo ser objeto de
analise conforme solicita a Orientacdo Normativa GEADE-003 MP/ SPU de 04 de
junho de 2001.

Relatos histéricos sobre o alcance das aguas podem ser obtidos em
paréquias ou igrejas, que puderam registrar a construcao do aterro, ou situadas nas
regides aterradas mas que foram construidas logo ap6s a conclusdo do aterro
trazendo confiabilidade ao periodo pesquisado. Os dados empiricos devem ser
considerados.

Galdino, Jardim e Lima (2012, p. 11) apresentam como sugestdo para
determinacao precisa do tragado da LLM os seguintes procedimentos:

— iniciar com o reconhecimento de campo na area a ser identificada
como “terrenos de marinha” ou “acrescidos de marinha”;

— estudar a parte documental do processo se for o caso, ou cartorial
e em instituicdes religiosas, publicas, e particulares;

— estudar os mapas e imagens da regido, preferencialmente as
vérias produgdes temporais;

— definir o marégrafo que servird de referéncia para definir a LPM-
1831;

— eleger os dados maregraficos, de pelo menos um ano inteiro,
para servir de amostra aos calculos da regressao a 1831,

— efetuar esse calculo, fazer a média das preamares e relaciona-la
no diagrama de equivaléncia (marégrafo x IBGE);

— efetuar a atualizacdo do nivel médio do mar, temporalmente, a
partir de 1831 e lancar o valor atualizado no diagrama;

— efetuar as atividades de campo.

Os procedimentos descritos se aplicam a todos os casos de analise
pericial relativos aos terrenos de marinha, mas, acrescentamos ai, ainda, a

pesquisa geologica que trataremos adiante.

5.1.2 Sem LPM e LLM homologadas pelo SPU
A auséncia da homologacdo pode trazer para 0 pesquisador uma
liberdade para efetuar a pesquisa, no sentido de, estando de posse de dados

contundentes, os mesmos poderdo ser levados aos técnicos do SPU, que através
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de processo administrativo ou apenas por reunido do corpo técnico, poderdo adotar
— com registro em Ata — o estudo realizado por técnico externo.

Caso o estudo relativo ao tracado da LPM ja tenha sido dado inicio pelos
técnicos da SPU, a consulta ao mesmo podera ndo ser algo simples. Nao é praxe
dos 6rgados publicos a disponibilizacdo de trabalhos internos inconclusos. Nesses
casos, somente a intervencao de representantes do poder publico e a mobilizacéo
da sociedade organizada poderao dar acesso a tal informacéo.

E comum nos casos de demarcacdo da LPM o uso de fotogramas
aéreos realizados antes dos aterros para a definicdo dos novos tragcados utilizando
programas especificos de geoprocessamento de imagens para tal. Todavia, a
expertise do técnico no ajuste dessas imagens, com a realidade atual, também
efetuada através de fotogramas, pode ser decisiva no posicionamento da linha a
ser tragcada, pois pequenas falhas comprometem a escala dos fotogramas e trazem
erros planimétricos significativos.

Temos observado em algumas situacfes o desconhecimento técnico e
consequente abandono de procedimentos capazes de reduzir distor¢des que séo
relativos a agrimensura e cartografia. Um olhar paralelo na definicdo de novos
tracados pode ser uma solugéo para equivocos dessa natureza.

As etapas descritas no item 5.1.1 também devem ser utilizadas como
parametros nos procedimentos de pesquisa relativos aos “Terrenos de Marinha e
Acrescidos” sem LPM e LLM homologadas pelo SPU.

Porém, para regides em estudo iminente ou ainda sem nenhuma
previsdo de estudo demarcatério, acrescentamos que seja considerada a
possibilidade de execucdo da prospeccdo geologica na analise do solo e
determinacdo mais acurada da qualidade do mesmo e sua diferenciacdo entre os
tipos de solo proprios de aterro e proprios de sedimentacdo marinha. Essa
possibilidade deve ser considerada, especialmente para 0s responsaveis pela
demarcacao da LPM. Servicos dessa natureza possuem valor elevado, tornando-se
inviaveis para o cidaddo comum que deseje uma reanalise pericial do estudo
demarcatorio efetuado pela SPU.

Conhecer a incidéncia de alagamentos relativos as chuvas pode se
necessario na diferenciagdo entre terrenos de marinha e os alodiais. As aguas das
chuvas represadas por motivos diversos, especialmente por acBes antropicas

dardo o entendimento de que o alcance das aguas do mar atingiu limites superiores
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by

aos que realmente se remetem a preamar de 1831. Tal andlise deverd ser
considerada na analise de fotogramas, portanto, a verificacdo do periodo de
execucao dos voos aerofotogramétricos € muito importante. Esse dado poderéa ser
obtido em relatos de jornais do momento de tirada das fotos ou por comparacao
com fotogramas de épocas diferente relativos a mesma regiao.

Acrescentamos algumas consideracfes para esses casos. Muitos
terrenos de marinha e acrescidos encontram-se registrados no cartorio de RGIl sem
a devida mencdo sobre se pertencem a essa classificacdo, gerando duvidas ao
cidaddo comum e algumas querelas juridicas. Em Vitoria, o bairro Bento Ferreira,
cujo loteamento executado pelo Estado em area fruto de aterro, foi registrado sem
essa anotacdo e a situacdo dos moradores em relacdo a sua situacao definitiva,
especialmente por causa da cobranca de foros e taxas ainda esta indefinida.

Quando da “pesquisa fundiaria” daquele bairro, foi verificada a existéncia
de levantamento topogréfico de alta qualidade situado no arquivo da Prefeitura
Municipal de Vitdria relativas ao periodo anterior ao aterro e realizadas pela
Empresa de Topografia Urbanismo e Construgbes Ltda. (E.T.U.C.) ndo deixando
davidas sobre onde estariam as regides de marinha e as acrescidas. A indefinicdo
mencionada anteriormente € de ordem judicial e ndo fundiaria.

Por conta do exposto, reforcamos a necessidade de verificagdo dos
dados das regides litoraneas junto a SPU e Capitania dos Portos, intensificando as
pesquisas para além dos dados do cartério de RGI. O Acervo Publico Estadual,
responsavel pela guarda de mapas e relatos historicos, também pode agregar

informacgdes sobre uma regiao ser ou ndo de marinha.

5.2 Procedimento de pesquisa em terrenos “Alodiais”

Os terrenos “Alodiais” sé@o terrenos situados além da LLM no sentido
contrario a direcdo do mar. Neles estdo contidas as propriedades privadas, terras
devolutas e até mesmo as areas publicas pertencentes aos municipios, Estados e a
Unido Federal desde que ndo possuam as caracteristicas dos terrenos de marinha
e acrescidos ja citados.

A “pesquisa fundiaria”’, nesses casos, € propria para o conhecimento de
glebas primitivas ou fazendas remanescentes de parcelamentos anteriores e que

serdo objeto regularizacao fundiaria ou novos parcelamentos, como loteamentos ou
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para identificacdo de lotes em loteamentos implantados em desacordo com o
projeto aprovado.

Nesses casos a pesquisa devera se remeter primeiramente aos
Cartorios de RGI. As buscas poderao ser feitas pelo nUmero da matricula, por um
indicador pessoal — um nome, ou ainda por um indicador real — e endereco.

A pesquisa nominal nos cartérios de imdveis € eficiente se se conhece o
nome daquele que um dia foi o proprietario da terra. Uma busca pelo atual
ocupante pode ser frustrante. Os cartorios tém cada vez mais se informatizado e
buscas nominais — seja pelo nome de pessoa fisica ou juridica, seja pelo CPF ou
CNPJ - tem entrado na lista de pesquisas com sucesso, apesar de 0S mesmos
constarem somente nos registros mais recentes. A busca por endere¢o nao € muito
recomentada. NOs registros mais antigos os endere¢cos costumam ser incompletos,
falhos ou com nameros diferentes dos atuais, o que complica a busca.

Abordamos aqui a necessidade da “pesquisa fundiaria” quando ja se
possui 0 numero da matricula de um imovel, o que pareceria irrelevante. Porém nos
remetemos aos casos em que para se descobrir a propriedade e limites de uma
gleba, seja necessario conhecer seus confrontantes, e esses sim, ao contrario dos
primeiros, possuiriam a matricula no RGI. Com a matricula as pesquisas sdo mais
rapidas. Também existem casos em que a matricula atual ndo possua a totalidade
de informacdes necessarias para a identificacdo da terra e que seja necessario a
partir dela, buscar as matriculas que a antecederam.

Uma vez de posse de uma matricula vinculada de alguma forma ao
terreno objeto de pesquisa, pode-se fazer buscas pela cadeia sucessodria do imével,
gue nada mais é que a certiddo que mostra o0 registro histérico de um imoével.
Através dessa certiddo, podemos conhecer toda a sua cadeia dominial e os 6nus
sobre ela incidentes ao longo dos anos desde seu surgimento. O mesmo pode e
deve ser feito com relagcéo aos terrenos ou glebas vizinhas para confirmagédo de
confrontagoes.

Na descricdo o imovel constante da matricula € importante observar seu
conteudo. O texto pode se referir a confrontacées com a inverséo do sentido Leste-
Oeste ou Direita-Esquerda, mas se referir ao imovel procurado. Também indicar
rumos, mas se referir a azimutes ou vice-versa. Apresentar a area em unidades
brasileiras antigas, cabendo um estudo sobre o seu real valor na regido e na época

do registro.
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Contratos de compra e venda “ad corpus” costumam negligenciar as
medidas do imével por intenderem que esses dados possuem importancia
secundaria, tornando a identificacdo dos Ilimites do terreno na matricula,
inexistentes, confusas ou imprecisas e dependentes da informacao de terceiros.

Atualmente a lei dos Registros Publicos n.° 6015 (BRASIL, 1973) tem
reforcado a necessidade de adequacdes precisas dos dados notariais conforme se
vé no Art. 176, paragrafos 3°, 4°e 5°

Art. 176 - 8 32 Nos casos de desmembramento, parcelamento ou
remembramento de iméveis rurais, a identificacdo prevista na
alinea a do item 3 do inciso Il do § 1°sera obtida a partir de
memorial descritivo, assinado por profissional habilitado e com a
devida Anotagéo de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imoéveis rurais,
georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisao
posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a isencdo de custos
financeiros aos proprietarios de imdveis rurais cuja somatéria da
area nao exceda a quatro moédulos fiscais. (Incluido pela Lei n.°
10.267, de 2001)

§ 42 A identificacdo de que trata o § 32 tornar-se-a obrigatéria para
efetivacdo de registro, em qualquer situacdo de transferéncia de
imével rural, nos prazos fixados por ato do Poder
Executivo. (Incluido pela Lei n.° 10.267, de 2001)

8 5° Nas hip6teses do § 32 cabera ao Incra certificar que a
poligonal objeto do memorial descritivo ndo se sobrepbe a
nenhuma outra constante de seu cadastro georreferenciado e que o
memorial atende as exigéncias técnicas, conforme ato normativo
préprio. (Incluido pela Lei n.° 11.952, de 2009)

Isso demonstra a preocupacéo constante do legislador com a indicacéo
das medidas perimetrais dos iméveis que implicardo em um aumento de contratos
de compra e venda “ad mensuram”, onde as dimensdes s&0 necessarias. Tal
procedimento ja estd sendo previsto para municipios conforme o art. 195-A da
mesma lei:

Art. 195-A. O Municipio podera solicitar ao cartério de registro de
iméveis competente a abertura de matricula de parte ou da
totalidade de imoveis publicos oriundos de parcelamento do solo
urbano implantado, ainda que néo inscrito ou registrado, por meio
de requerimento acompanhado dos seguintes documentos:

(Redacao dada pela Lei n°® 13.465, de 2017)

| - planta e memorial descritivo do imével publico a ser matriculado,
dos guais constem a sua descricdo, com medidas perimetrais, area
total, localizac&o, confrontantes e coordenadas preferencialmente
georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites;



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10267.htm#art3
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10267.htm#art3
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10267.htm#art3
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11952.htm#art40
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm#art56
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Observa-se, em varios casos, matriculas onde conste no texto as areas
bem definidas em metros quadrados, € muito provavel que exista uma planta
contendo o levantamento topografico do imdvel, principalmente em glebas
subdivididas onde conste tal informacdo. Fica impossivel dividir com certa
coeréncia parcelas cujo somatdrio coincidam com a area total da matricula sem um
levantamento topografico que seja pelo menos expedito?®.

Em situacdes similares a descrita, deve-se insistir na busca desse tipo
de dado junto aos proprietérios e familiares que podem, em algum momento, ter
manuseado tal documento. Empresas também costumam guardar plantas de areas
adquiridas por se tratar de situacdes contratuais mais rigorosas que aguelas entre
particulares.

Outro objeto de busca séo as representacfes graficas dos terrenos. As
plantas, mapas, e levantamentos existentes que se remetam ao terreno
pesquisado. E comum encontrar com os confrontantes lindeiros a area pesquisada,
levantamentos topogréficos antigos ou atuais que confirmem as divisas, mas 0s
maiores arquivos a serem procurados séo os publicos.

Os arquivos publicos sdao uma boa fonte de consulta de plantas e
projetos. No arquivo publico Estadual é possivel encontrar mapas antigos e plantas
gue se remetam ao passado contendo inclusive textos e cépias de relatos que em
uma busca mais amiude pode fazer a diferenca.

O Instituto do Patrimbénio Historico e Artistico do Brasil (IPHAN) e o
Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA) sdo fontes de
pesquisa, todavia, em relagédo a esse Ultimo, sempre que buscamos dados técnicos
e mapeamentos indicando limites de terras tivemos frustradas nossas expectativas.
Segundo informacgdes, os dados constantes no 0rgdo sdo meramente declaratérios
com a indicacgdo Unica da area. A busca em outros 6rgéos pode poupar tempo.

No Estado do Espirito Santo, o Instituto de Defesa Agropecuaria e
Florestal do Espirito Santo (IDAF), tem procurado georreferenciar suas informacdes
estando com seu conteuddo em processo continuo de informatizacdo. Seu
atendimento € rapido e é possivel encontrar mapas e plantas e dados cadastrais de

terrenos de todo o estado naquele 6rgdo. Também cabe consultar o Sistema

25 Levantamento exploratério do terreno com a finalidade especifica de seu reconhecimento, sem
prevalecerem os critérios de exatidao. Fonte: NBR 13.133 —item 3.13.
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Integrado de Monitoramento e Licenciamento Ambiental do Estado do Espirito Santo
(SIMLAM) — Médulo Publico?® e no SICAR — Sistema Nacional de Cadastro Rural?’.

Por fim, o local onde costumamos encontrar 0 maior acervo técnico,
composto de projetos, desmembramentos, loteamentos aprovados e irregulares,
planos de urbanizacdo, plantas de situacdo, plantas de desapropriacdo e de
parcelamento do solo em geral sdo as prefeituras. Essa busca podera se dar em
uma Unica Secretaria ou em varias, dependendo da distribuicdo administrativa do
municipio.

A Secretaria que trata da aprovacdo de Projetos € a indicada para
pesquisas de terras de particulares, jA a Secretaria de Habitacdo, pelos terrenos
onde se encontram os projetos de regularizagdo fundiaria e de implantacdo de
unidades habitacionais de interesse social. Em se tratando do poder publico devera
existir uma Secretaria que seja responsavel pelo Patriménio Publico Municipal,
onde encontrar-se-ao decretos de cessado, doacdo e desapropriacdo de terras,
escrituras de glebas e lotes pertencentes ao municipio e todas as plantas e

projetos, fotos e documento.

5.2.1 Aplicacbes
Uma vez realizada a “pesquisa fundiaria’, poder-se-4 adotar o0s
procedimentos necessarios para trazer a solugcdo para o problema gerados da
necessidade da “pesquisa fundiaria” que podem ser:
a) execucado de pericia judicial para definicdo do imovel ser ou néo terreno de
marinha;
b) ordenamento de dados para identificacdo de propriedade publica ou
particular,;
c) elaboracdo de projetos de loteamentos de interesse social ou particular;
d) subdivisdo de terreno para fins de desapropriacdo total ou parcial;
e) regularizagéo fundiaria executada pelo poder publico;
f) elaboracdo do Auto de Demarcacédo Urbanistica;
g) elaboracdo da planta Legitimacdo Fundiaria;

h) retificacao de terras;

2 Consultas através do site: <http://simlam.idaf.es.gov.br/portal>.

27 Consultas através do site: <http://www.car.gov.br>.



cartografia digitalizada poderd ser

i) pesquisa historica;
j) atlas fundiario;

k) outros...
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De posse de todo o material sugerimos o escaneamento de todos 0s

documentos textuais, mapas, plantas e fotogramas. A guarda digital de documentos
proporciona a apresentacdo em relatérios, pericias e em outros estudos futuros. A
utiizada em estudos de sobreposicéo
comparativa utilizando-se para isso programas de geoprocessamento de imagens e

de analise espacial, que trardo confiabilidade aos resultados.

Apresentamos a seguir o quadro resumo das etapas de pesquisa para

cada caracteristica de terreno nos moldes estudados anteriormente:

Quadro 3 — Etapas de pesquisa fundiaria para terrenos de marinha e acrescidos

Quadro resumo de etapas de pesquisa fundiaria para

Terrenos de marinha e acrescidos

» Efetuar visita de campo para confirmacéo da classificacéo
da area como ‘terrenos de marinha” ou “acrescidos de
marinha” ou seja, se € regido litoranea ou aterro;

» Efetuar busca dos dados contidos na SPU e documentos da
homologagéao da LPM e LLM;

« Efetuar busca de dados em Cartérios, institui¢des religiosas,
publicas, e particulares e Capitania dos Portos;

« Efetuar busca por mapas e imagens da regido,
preferencialmente as varias produgdes temporais;

* Se em area aterrada, verificar se a LPM foi langada antes do
Aterro;

* Verificar critérios técnicos escolhidos na SPU para
demarcacéoda LPM e LLM;

* Verificar referéncias utilizadas pelas empresas contratadas;

 definir o marégrafo que servira de referéncia para definir a
LPM-1831;

+ eleger os dados maregraficos, de pelo menos um ano inteiro,

para servir de amostra aos célculos da regressaoa 1831;

+ efetuar esse calculo, fazer a média das preamares e relaciona-

la no diagrama de equivaléncia {(marégrafox IBGE);

+ efetuar a atualizagéo do nivel médio do mar, temporalmente, a

partir de 1831 e langar o valor atualizado no diagrama;

+ efetuar as atividades de campo.

+ Usar geoprocessamento para comparacdo de imagens e

analise espacial

GBS Algumnas etapas descritas chedecem aos procedimentos
descritos Galdino, Jardim e Lima no artign - ‘Terrenos de
marinha: da determinagéo geodesica a sentenca (2012, p.11)

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Quadro 4 — Etapas de pesquisa fundiaria para Terrenos Alodiais

Quadro resumo de etapas de pesquisa fundiaria para

Terrenos Alodiais

Efetuar visita de campo; + Efetuar busca em instituicées religiosas, publicas, e
particulares;

Efetuar busca em Cartérios sobre o imovel e imoveis
vizihhos de forma a obter a matricula e a cadeia « Efetuar as atividades de campo.
sucessoriada mesma;
» Usar o geoprocessamento como ferramenta para

Efetuar busca de dados e levantamentos junto aos comparagdo e sobreposicdo de imagens e andlise
proprietarios e familiares e vizinhos; espacial

Efetuar busca por imagens, aeto fotogramas de épocas
diversas e fotos antigas daregido;

Obter relatos de campo e dados empiricos;

Obter plantas, projetos e planos de urbanizagéo junto a
Prefeitura Municipal;

Buscar dadosjunto ao Acervo Publico Estadual;

Buscar dados junto ao INCRA, IDAF, Institutos de
Pesquisa;

Fonte: Elaborado pelo autor.
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6. CONCLUSAO

Os estudos desenvolvidos ao longo deste trabalho mostraram o impacto
histérico das politicas fundiarias escolhidas por Portugal desde a época do
descobrimento, que repercutiram nos varios momentos politicos do Brasil e que
culminaram em uma ocupacéao territorial confusa, objeto de preocupacfes em todo
0 cenario brasileiro.

A atual desordem fundiaria existente nos grandes centros implicou, em
muitos casos, necessidade imediata de execucdo de pesquisas sobre a
propriedade da terra, cujo desconhecimento impacta diretamente nos atuais
processos de regularizacdo fundiaria desenvolvidos em varios municipios e em
outros casos relacionados a terra.

O desconhecimento das questBes fundiarias brasileiras se remete ao
interesse exclusivamente extrativista da Coroa portuguesa nas novas terras,
fazendo com que no periodo da Colonizacdo o sistema de Sesmarias deixasse a
entender que o detentor da concessao ofertada pelo rei viria a ser o futuro
proprietario das terras, o que nunca ocorreu e o Brasil continuou, assim, a ser uma
“‘grande fazenda do rei”.

A concessbes de terras daquela época ficaram registradas em Cartas
Forais e Cartas de Doacao emitidas pela Coroa e guardadas nas Igrejas, que além
das funcbes religiosas, também exerciam fun¢des administrativas e compativeis
com as dos cartérios de registro atuais. Porém dados técnicos relativos as
dimensdes das terras concedidas eram vagos e imprecisos e nem sempre
compativeis com a realidade no local.

O século XIX também trouxe transformacdes no sistema capitalista
mundial com a entrada no periodo da industrializacdo, apresentando em Varios
paises modificacbes nas relacdes socioecondmicas e, nesse contexto, a “terra”,
gue até entdo ndo possuia valor, surge como importante mercadoria pela
possibilidade de gerar lucros ou por seu proprio valor, mudando a relacdo dos
donos com esse bem, tornando-se uma grande preocupacdo dos latifundiarios
brasileiros daquela época, cuja necessidade de legitimar a posse ja vinha desde o
periodo colonial. Tais mudangas culminaram na promulgacdo da Lei n.° 601 de
1850, a chamada “Lei de Terras de 1850”.



141

A Lei de Terras representou um importante marco legal na questao
fundiaria brasileira, pois determinou, a partir de sua criacdo, que as terras que
pertenciam a Coroa portuguesa somente poderiam ser adquiridas através de
compra e que ndo seriam permitidas novas concessdes de Sesmarias, ou outras
ocupacdes por posse. Determinou, ainda, que todas as terras devolutas poderiam
ser vendidas.

Apesar de ter buscado corrigir os erros cometidos durante o periodo
colonial brasileiro, a lei criada por uma classe dominante ndo pensou em ofertar
terras ao escravo em vias de se libertar, ou ao estrangeiro que buscava seu
sustento nas terras brasileiras. Essa negligéncia trouxe grandes problemas de
ocupacdo de terras, especialmente em terras devolutas um pouco antes da
Independéncia e mesmo apds sua promulgacdo, devido a impossibilidade de a
Unido guardar as areas publicas, passando esse fato a fazer parte dos problemas
fundiarios brasileiros.

Com a chegada da Republica, vimos o crescimento da importancia da
cidade sob seu aspecto politico administrativo, pois essa se torna o local onde se
tratava das exportacdes e comercializacdo da producdo rural e também do
processo de industrializagdo que se iniciou no final do século XIX.

Naquele momento histérico, aspirando um modelo europeu, muitas das
nossas cidades buscaram efetuar intervencdes urbanas que elevassem seu status,
dando inicio a um processo de segregacdo social evidenciado com o inicio da
ocupacdo dos morros e o surgimento dos corticos, marcando uma diferenciagéo
socioespacial, com a exclusdo da populagao mais pobre.

Essa populacdo, paulatinamente, se apossou das terras abandonadas e
de areas publicas, replicando o acontecido durante o periodo da Independéncia,
evidenciando a atual necessidade da execucao de regularizacdo fundiaria em face
da deficiéncia de registro de terras, especialmente para a populacdo mais pobre.

Ja no século XX, as cidades sofreram ainda mais com o0 processo de
industrializacdo. Com a chegada das multinacionais e a promessa de um numero
maior de empregos, a migragdo rural-urbana se intensificou de forma
completamente inesperada, praticamente duplicando a dimensdo dos grandes
centros onde ocorreu o crescimento dos bairros periféricos de baixa renda e a

proliferacdo de favelas sem nenhum acompanhamento do Estado.
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Com a impossibilidade de conter o crescimento desordenado das
cidades e a ocupacdao irregular, a partir dos anos 70, surge uma nova mobilizacédo
para tratar da questdo urbana e uma tentativa de ordenamento territorial com a
elaboracdo de novas leis relativas ao parcelamento do solo. Algumas das leis que
tentaram dar inicio a essas mudancas vieram a partir da promulgacdo da lei n.°
6766/79 (Brasil,1979) que trata do parcelamento do solo urbano.

A lei n.° 6766/79 trouxe nocBes de ordenamento, novos conceitos e
definicbes nunca abordados e um estimulo para uma maior participacdo dos
Municipios. Alguns aspectos nela contidos procuraram garantir direitos ha muito
desejados e buscaram minimizar a propagacao de loteamentos clandestinos.
Todavia, essa lei se restringiu a colocar normas para 0s novos loteamentos sem
trazer grandes solucdes para os problemas ja existentes e sem atender aos
anseios desenvolvidos pela populagéo.

As dificuldades para levar as terras ocupadas de forma irregular ao
cidaddo basicamente se referiam a necessidade de adequacbes de normas
registrais e de alguns entraves juridicos previstos na lei que trata dos Registros
Pdblicos — n.° 6015/73 (BRASIL,1973), além da mencionada lei n.° 6766/79,
responsaveis por entraves juridicos completamente limitadores da acdo
administrativa dos Estados e municipios. Uma das questfes restritivas contida na
lei se remete a necessidade do conhecimento prévio da matricula primitiva da
gleba a ser parcelada, implicando naquilo que é objeto desse estudo: a pesquisa
fundiaria.

Posteriormente, recebemos a Constituicdo de 1988, onde foi introduzido
0 principio da chamada conceito de funcdo social da propriedade urbana. Por
entender a complexidade do assunto e a dificuldade em se publicar normas em prol
da moradia para uma populagdo sem nenhuma, ou quase nenhuma, condi¢céo
financeira, que na busca por territorialidade, continua a invadir sucessivamente
areas publicas e privadas, causando danos, inclusive ambientais, o Governo
Federal, efetua mais uma tentativa, publicando a lei n.° 10.257/2001 — O Estatuto
da Cidade.

Em 2009, a necessidade de trazer regularidade as ocupacdes 0 governo
trouxe um novo marco juridico obrigando os municipios a efetuarem a elaboracgéo
do projeto de regularizacéo fundiaria dentro de seus limites territoriais, a lei federal
n.° 11.977/2009 (BRASIL, 2009). Essa lei foi posteriormente alterada pela lei n.°
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12.424/2011 (BRASIL, 2011), que instituiu o programa “Minha Casa, Minha Vida”;
e, em ambas, ficava implicita a necessidade de se conhecer a propriedade
registrada da gleba que seria toda regularizada ou de onde se apartaria apenas
uma regido para isso, 0 que também trouxe um novo conceito, o de “demarcacéo
urbanistica”.

A importancia da questédo da regularizacéo fundiaria pode ser percebida
pelas alteracdes legislativas acima citadas e ainda pela demais alteracbes e
inovacdes promovidas pela Lei Federal n.° 13.465/2017 que atingiram varias
legislagbes — entre elas o Estatuto da Cidade, a Lei de Registro Publicos e,
especialmente a Lei Federal n.° 11.997/2009 representando assim um marco legal
no que tange ao regramento da ocupacao do solo, inclusive no tocante ao grau de
importancia da pesquisa fundiaria para o processo de regularizacao.

Dentre as alteragdes promovidas pela Lei Federal n.° 13.465/2017 na Lei
Federal n.° 11.977/2009 destacamos a criagdo do termo “Reurb” — Art. 9.9, a
ampliacdo do rol dos objetivos da regularizacdo fundiaria — Art. 10; a alteracdo na
conceituacdo de “assentamento irregular” — Art. 11; a “conversédo de titulo de
legitimagao de posse em propriedade” — Art. 26 e ainda a “redefinicdo do conceito
de legitimacéo” da posse — Art. 11, VI.

A atualidade do tema é comprovado pelas as inovagdes trazidas pela Lei
Federal n.° 13.465/2017 dentre as quais destacamos o “Ato Unico de Registro”
previsto no Art. 11, V; a instituicdo do conceito de “legitimacao fundiaria” — Art. 23;
a faculdade procedimento da “demarcacédo urbanistica” — Art. 19 e a delegacdo aos
Municipios da responsabilidade na promoc¢éo dos procedimentos de regularizacdo
fundiaria urbana — Art. 30 a 34.

No contexto das alteracbes legislativas acima tratadas, vimos que
“pesquisa fundiaria”’, restou entendida como o conjunto de procedimentos de
campo e escritorio que devem ser executados anteriormente a quase todos
projetos que envolvam o parcelamento do solo.

Assim, vimos que, apesar das alteracdes e inovacgOes trazidas pela Lei
Federal n.° 13.465/2017, a pesquisa fundiaria ainda se faz imprescindivel. Neste
contexto, tem-se o disposto no Art. 195 da Lei Federal n.° 6.015/73, segundo qual é
obrigatdria a busca de informacg6es sobre o proprietério anterior e sobre a matricula

da terra em que se objetive registrar o parcelamento.
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Assim sendo, estando envolta em todos os fatos histéricos brasileiros
mas sem mencdo explicita na legislacdo relativa a sua aplicagcdo, sem uma
definicao literaria do seu significado, sem a existéncia de procedimentos para sua
execucao, a lacuna bibliografica sobre o tema “pesquisa fundiaria” demonstrou a
necessidade da criacdo de um conceito préprio e do desenvolvimento de uma
metodologia que de alguma forma oriente gestores publicos, técnicos e
interessados envolvidos nas questdes fundiarias, o que procuramos contribuir com
a execucao desse trabalho.

Os estudos de caso abordados, relativos a situagbes encontradas no
municipio de Vitéria, trouxeram um panorama detalhado onde a “pesquisa
fundiaria” foi utilizada. Assim, questfes relativas aos “terrenos de marinha e
acrescidos”, as glebas antigas disseminadas em &areas urbanas e porcdes de
fazendas adquiridas pelo poder publico, trouxeram o subsidio necesséario para o
desenvolvimento da metodologia que apresentamos nessa dissertacdo e com a
gual esperamos contribuir nos procedimentos de investigacdo futuros, seja para
fins de desapropriacdo, parcelamento do solo, regularizacdo fundiaria, demarcacéo
urbanistica ou determinacao pericial do dominio fundiario.

Este trabalho n&o procura encerrar as discussdes sobre 0 assunto, muito
antes pelo contrario, espera dar inicio ao desenvolvimento aprofundado de
assuntos pertinentes ao conteudo exposto, especialmente em face da questéo
fundiaria que, conforme se verifica, sera pauta de varios embates politicos e

académicos.
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