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REGULARIZACAO EM SUAS MAOS

e cada dez lotes inseridos na
Dantiga Fazenda Paranoazi-
nho, na regido de Sobradi-
nho/DF, trés ja assinaram acordo
com a empresa proprietaria da
area, a Urbanizadora Paranoazi-
nho S.A. (UPSA), e dois ja possuem
escrituras registradas.
O modelo de legalizacdo
empregado pela UPSA, baseado
na transparéncia, exceléncia
técnica e seguranca juridica,
tornou-se modelo para todo o
Distrito Federal e ja vem sendo
empregado pelo governo para
regularizar outras dreas.

Apés longos anos e
expressivos investimentos no
processo, a metodologia foi

consolidada pela Urbanizadora
em 2014, quando a empresa
transferiu as primeiras
escrituras aos moradores do
Vivendas Friburgo, no Grande
Colorado. De la para cd, a cada
dia mais familias fazem a transicdo
dos iméveis para a regularidade,
encerrando  um  capitulo de
indefinicdo. S6 no ano passado
(2016) foram assinadas, em média,
mais de 2 escrituras por dia.
“Regularizacdo ndo é apenas
passar escritura. Regularizar é cum-
prir todas as exigéncias ambientais
e urbanisticas para virar definitiva-
mente a pagina do passado irregu-
lar da regido. Queremos valorizar
toda a regido que chamamos de
Colorado-Sobradinho e a legaliza-
¢do do uso do solo é fundamental
nesse processo”, explica Ricardo

Birmann, diretor-presidente da
UPSA.

Com a meta de ter cada
metro quadrado da Fazenda

Paranoazinho escriturado até o
final de 2018, a Urbanizadora esta
atenta as solicitacdes e demandas
da comunidade, trabalhando
dia e noite para aprimorar
continuamente 0s seus processos,

levando sempre em conta o
aprendizado que tem tido no
convivio com a comunidade.

Ao longo dos anos, a UPSA
percebeu que a grande maioria dos
moradores é muito consciente a
respeito da importancia de legalizar
a sua moradia. Sabem

em infraestrutura e melhorias urba-
nisticas e ambientais para a regido
Colorado-Sobradinho. Sédo obras e
programas exigidos pelos termos
de compromisso firmados com o
governo ou pelas diversas licencas
ambientais e  urbanisticas
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que regularizar é estar em dia
com o meio ambiente, é respeitar
a sua relagcdo com a cidade, é
cuidar de sua familia e valorizar
0 seu patrimonio.

Com esse diagndstico em
mente, a UPSA estd lancando
uma campanha de informacdo
e esclarecimentos, com o tema
REGULARIZACAO EM SUAS MAOS.
“Queremos com esta agdo mos-
trar que o sonho de legalizagdo
estd ao alcance de todos os mo-
radores da regido”, completa
Birmann.

Aregularizagdo ndo
termina com a escritura

Os efeitos e as oportunidades
da regularizagdo s6 comecam
com o titulo de propriedade. A
partir da escrituracdo, a UPSA
passa a segunda fase do processo,
que envolve o reinvestimento dos
valores pagos pelos moradores

EM SUAS MAOS

saiba como regularizar seu imovel;

(todos disponiveis no site da UP-
SA) e que valorizardo toda a re-
gido, continuando a beneficiar
os moradores.

Além disso, os lotes registra-
dos ficam aptos a receber bene-
ficios legais inacessiveis antes da
regularizacdo, proporcionando
maior seguranca juridica.

Vale destacar a possibilidade
de obtencdo de habite-se (a UPSA
oferece suporte aos moradores
também nessa etapa) e o
consequente aumento da liquidez
do imédvel, uma vez que o lote
passa entdo a poder ser utilizado
como garantia para empréstimos
bancdrios e vendido pelo Sistema
Financeiro da Habitacéo (SFH).

Tudo isso se reflete na
valorizacdo do imével e na
qualidade de vida de toda a
regido. O  beneficio para o
morador acaba sendo superior
ao valor pago na negociacdo
com a UPSA. £




O CENARIO DA REGULARIZACAO

A maior regularizacao fundiaria privada do DF

O  Distrito Federal continua
sofrendo  com a  ocupagdo
desordenada iniciada nos anos 80 e
90. Um mapa elaborado pela equipe
técnica do governo responsdavel
pela elaboracdo do Zoneamento
Ecol6gico-Econdmico(ZEE), revelou
que a grilagem é o maior
problema ambiental do DF. Além
de responsavel pelo desmatamento
de 60% do Cerrado, fragiliza 25%
do territério, com risco de impactos
negativos na disponibilidade de
dgua para o consumo. Faz 30
anos que a explosdo demografica
incentiva as expansdes ilegais,
sem licenciamento ambiental e
urbanistico.

Milhares de pessoas fixaram
moradia no Colorado-Sobradinho,
em 80 parcelamentos localizados
nos setores Boa Vista, Contagem,
Grande Colorado e Mansdes
Sobradinho. Desses, mais de 50
estdo na Fazenda Paranoazinho e
reunem cerca de 25 mil pessoas.

A aquisicdo da darea pela UPSA
criou uma oportunidade unica de
transformar a realidade da regido
e a empresa se tornou pioneira
no processo de regulariza¢do. Nos
ultimos trés anos, a Urbanizadora
transferiu cerca de 1,2 mil escrituras
pelo valor mais baixo do DEF
com total seguranca juridica aos
moradores.

Em quase uma década de
atuacdo, a UPSA se aproxima
do objetivo de levar cada metro
quadrado da antiga Fazenda a
escritura. Sempre com didlogo, de
forma integra e justa, atendendo as

COMPOSICAO SOCIETARIA - UPSA

A Urbanizadora Paranoazinho S.A., criada em 2008 com o propdsito especifico de promover o
desenvolvimento urbano da antiga Fazenda Paranoazinho, é uma sociedade privada andnima
de capital fechado. Nenhuma das pessoas que participavam do antigo espdlio de José

necessidades da comunidade.
A compra da Paranoazinho

Originalmente, 0 terreno
pertencia a José Candido de Souza,
falecido em 1937. Passados 70 anos
e trés geracdes, o espdlio acumulava
quase 60 herdeiros, credores e
cessionarios.

Como era uma disputa judicial,
ninguém tinha legitimidade ou
autorizacdo para negociar partes
da propriedade. Em um cendrio de
brigas e litigios internos, o espoélio
tinha poucas condic¢des de enfrentar
os desafios da regularizagdo.

Em 2007, Rafael Birmann,
empresario do ramo imobilidrio
de Sdo Paulo, enxergou além
dos  litigios, das  ocupagdes
irregulares e disputas sobre a
darea. Viu na Paranoazinho uma
grande oportunidade, ainda que
acompanhada de enormes desafios.
Com um grupo de investidores,
Birmann fundou a UPSA. “Desde
o inicio, percebemos que teriamos
que montar uma equipe exclusiva,
dedicada de corpo e alma ao
projeto”, recorda.

Foram longas negociagdes com
os herdeiros, advogados e outros
detentores de direitos até que
100% da drea estivesse negociada.
Marcelo Paiva, diretor juridico
da empresa, comenta. “Fomos
orientados a ser extremamente
rigorosos na documentacdo de
todas as aquisicdes”.

Com a chegada da UPSA, a agdo
judicial de sobrepartilha finalmente

Candido de Souza (sejam herdeiros, cessionarios ou credores), possuem qualquer
participacdo societaria, direta ou indiretamente na UPSA.

foi concluida em Sdo Paulo, por ser
o ultimo domicilio de José Candido.
Como manda a lei, todas as areas
do espodlio vendidas a UPSA foram
registradas, perante o 7° Cartorio
de Registro de Imoveis do DF, em
Sobradinho.

Paralelamente, a UPSA assumiu
processos judiciais e administrativos
que atingiam a propriedade. Foi
cancelada uma hipoteca que existia
em favor de um antigo credor
do espodlio, por exemplo, além
de concluida a ag¢do judicial de
retificacdo de registro, que apurou
os limites, coordenadas geograficas
e confrontacdes da Fazenda. ¢

L tinica forma de
levar o projeto adiante
era consolidar 100% da
propriedade, de forma que
precisamos negociar com
Maria Angélica Gerassi,
Tarcisio Marcio Alonso e
tantos outros, uma vez que
seus direitos sobre a area
tinham sido definidos por
decis3o judicial. Tomamos
todas as precaucdes juridicas
e fomos em frente

Ricardo Birmann
diretor-presidente da UPSA
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Os acionistas da UPSA sempre foram empresas do ramo imobiliario e, apesar de ja ter contado com investimento de sdcios
estrangeiros, atualmente o capital social da empresa é exclusivamente brasileiro. As movimentacdes societarias da

Urbanizadora cumprem todo o rigor da lei e estdo registradas na Junta Comercial de Brasilia.
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% Dados de 31 de maio de 2017

Mansdes Colorado
Decreto: n° 36.136
Registro: 09/03/2016
Escriturados: 273 lotes
Seis moradores atrasaram o registro,
levando 200 familias a pagar mais caro
pelo Imposto de Ttransmiss&o de Bens
Imoveis.
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AUPSA
venceu

100, |

das agdes de usucapido
de lotes de
condominio

Vivendas Friburgo
Decreto: n° 35.509

Recanto Real
Decreto: n° 37.522
Registro: 06/10/2016
Escriturados: 131 lotes

Com 76% dos lotes do Boa Vista
registrados, a UPSA contrata os
projetos de infraestrutura da regido,
com previsdo de conclusdo em 2020.

Registro: 24/11/2014

,. Império dos Nobres

Morada dos Nobres

Decreto: n° 35.519

Registro: 06/10/2016
Escriturados: 277 lotes

98% das agdes de usucapido contra

a UPSA foram solucionadas de forma
pacifica e boa parte desses moradores,

assim como seus vizinhos, esta com as
escrituras em maos.

{ RECULARIZAD7;
Decretos: n°35.520 e 35.521

Registro: 15/09/2016
Escriturados: 287 lotes

Escriturados: 208 lotes Cerca de 50% estd em drea da Terracap

Varios moradores estdo averbando as | e aguarda aregularizacdo. Quemmorana

cartas de habite-se dos imdveis.

parte da UPSA ja esta com as escrituras.
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A Fazenda Paranoazinho é uma drea privada que jamais foi desapropriada. Diferentemente de outras regides do DF, ndo hd
qualquer disputa com Terracap ou Unido a respeito da propriedade, que se estende por quase 1,6 mil hectares.

0 QUE E PRECISO PARA REGULARIZAR UM CONDOMINIO ?

O processo de regularizacao precisa atender a condi¢des ambientais, urbanisticas, de infraestrutura e fundiarias
que devem ser, obrigatoriamente, cumpridas para que haja a legalizacao do parcelamento.

AMBIENTAIS

Autorizages, estudos e
planos ambientais e
arqueoldgicos
Inventario Florestal e

outorgas dos pontos de
langamento de dgua pluvial

Vistorias para a emissdo da
Licenca Ambiental

Compensagdes ambientais e
florestais

Emissdo da Licenga
Ambiental

URBANISTICAS

Mapeamento
aerofotogramétrico da
ocupacdo consolidada

Planta urbanistica de cada
condominio, com ruas, pragas e
lotes

Especificacdes de uso,
memoriais e normas de gabarito

Mapeamento do déficit de areas
para equipamentos publicos

Aprovacdo pelo CONPLAN*e
publicacdo de decreto
governamental

INFRAESTRUTURA

* Consulta as concessionarias
publicas
* Vistoria e elaboracdo dos

projetos de infraestrutura
dos condominios

° Aprovagdo das
concessionarias e caugao
para a execucdo das obras

* Elaboracdo de projetos de
abrangéncia setorial, como
rede de drenagem de aguas
pluviais e melhorias viarias

FUNDIARIAS

Registro de escritura dos
parcelamentos em cartdrio de
imoveis

Abertura de matricula para

os parcelamentos e
respectivos lotes

Atendimento as exigéncias do
cartorio e vistas ao Ministério
Pdblico

Lavratura da escritura do lote
para transferir propriedade

Registro da escritura do lote
em cartodrio de imoveis

ESCRITURA
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O melhor negécio para o morador é estar do lado da verdade

dos lotes de cada setor habitacio-
nal. "Atualmente, estamos desen-
volvendo os projetos executivos de
infraestrutura do Boa Vista, que ja
esta 76% regularizado e onde nosso
prazo ja esta correndo”, comenta o
arquiteto e urbanista Cdassio Mon-
teiro, coordenador do departamen-
to de Regularizacdo da UPSA.

Além da infraestrutura urbana e
do cumprimento de inumeras exi-
géncias do processo de licenciamen-
to ambiental, a UPSA ira viabilizar
areas para implantacdo de equipa-
mentos publicos, tais como escolas,
creches e postos de saude na regido.

Maria Eugénia Cabral, advoga-
da da UPSA, explica. “Essas dreas
sdo exigidas por lei, mas obviamen-
te ndo foram reservadas durante a
constituicdo ilegal dos parcelamen-
tos. Para que possamos atender a
legislagdo sem interferir no inte-
rior dos condominios, disponibili-
zaremos outras dareas para este fim.
A obrigacgdo é, inclusive, garanti-
. da por hipoteca formalizada pela

.
.
.
.
.
.
.

Gragas a agilidade da equipe de
Regulariza¢do da UPSA em contra-
tar todos os projetos e estudos soli-
citados pelo poder publico, a regu-
larizacdo das dreas de sua proprie-
dade avanca em ritmo acelerado,
todos os dias. Paralelamente, mais
moradores e sindicos da regido pro-
curam o time de Relacionamento
da UPSA para obter as melhores
condic¢des junto a empresa.

No Setor Habitacional Conta-
gem, mais de 450 familias ja assi-
naram os respectivos acordos com
a UPSA para garantir os melhores
descontos sobre os valores a serem
pagos no futuro. Os moradores do
Contagem sdo os unicos ainda ndo
beneficiados pelo licenciamento
ambiental, etapa superada pela
UPSA nos setores Grande Colorado
e Boa Vista (licencas disponiveis no
site da Urbanizadora).

A mobilizacdo da comunida-
de se reverte em beneficios, pois a
obrigacdo da UPSA de executar @

as obras de infraestrutura come-
ca com a regularizacdo de 50%

. Urbanizadora”.

N3o existe ordenamento sem sustentabilidade

Todos os projetos da UPSA tém, em sua esséncia, um forte componente de
sustentabilidade e consciéncia ambiental e visam ao mdximo a manuten-
¢do do equilibrio ecolégico do meio ambiente. “Somos associados a Alian¢a
Cerrado, um grupo de entidades publicas e privadas extremamente ativos
no desenvolvimento de propostas e solugdes visando a recuperacdo do Cer-
rado no Planalto Central”, exemplifica a biéloga Mirella Ritter, coordenado-
ra da area de Meio Ambiente da Urbanizadora.

Leia no site da UPSA sobre a constituicdo de uma nova Unidade de Con-
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servacdo na encosta gque separa o Grande Colorado da DF-150, sobre os

pagamentos de compensacdes ambientais e florestais sendo feitos anteci-

padamente e sobre intimeras outras acdes da empresa na drea ambiental.
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De todos os compromissos assumidos pela UPSA junto ao governo, a ci-
dade de Brasilia, aos investidores e moradores da Fazenda Paranoazinho, o
principal é o comprometimento com a integridade, um dos valores estra-
tégicos da empresa.

Como explica Ricardo Birmann, “a readequagdo e o desenvolvimento ur-
bano da Paranoazinho estdo sendo trilhados em um caminho sem atalhos”.

Por determinacdo do Conselho de Administracdo da UPSA, a companhia
estd atualmente implantando o Programa de Integridade, Etica e Conformi-
dade (Compliance), nos padrdes mais rigorosos de governanca corporativa.
O instrumento vinculara toda a equipe interna da empresa, e sera exigén-
cia na contratacdo de qualquer prestador de servicos. “Acreditamos que ser
correto ndo é uma questdo de ponto de vista. Estar ao lado da verdade é
sempre o melhor neg6cio”, complementa o diretor-presidente. &
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veveeeeee.fiff Existe um tramite

que ndo foi seguido (na
implantacao irregular

dos condominios) e
precisara ser sanado,

com investimentos do
proprietario da area ou dos
moradores, para o local se
enquadrar na legislacao

e oferecer qualidade de
vida e mobilidade, com
equipamentos publicos §¥

Tereza Lodder

coordenadora de Urbanismo da Secretaria
de Gestdo do Territorio e Habitacdo do
Distrito Federal (Segeth), em entrevista
ao Jornal Nosso Bairro n°® 12

MUROS E GUARITAS:

@EDENN AINDA SEM
GEIDEES EMBASAMENTO
GDENEINES LEGAL

Um exemplo de assunto em que
boatos e mentiras deixam mora-
dores inseguros quanto a regula-
rizacdo é a manutencdo de muros
e guaritas. Para que n3o haja duvi-
das, a verdade é a seguinte:

A UPSA n3o tem nenhum interes-
se na derrubada de muros e guari-
tas. Porém, os projetos de regulari-
zacdo nao podem ser apresentados
ao governo com esses fechamen-
tos, uma vez que nao ha legislacdo
para aprova-los.

Até mesmo os projetos contrata-
dos por associacdes de moradores,
antes de a UPSA adquirir a Parano-
azinho, foram desenhados sem mu-
ros (consulte seu sindico).

Entretanto, atendendo a solici-
tacdes de moradores, a UPSA se
comprometeu a propor ao governo
alteracdes na legislagao.

"Ja estamos debrugados sobre o
assunto. A Medida Provisdria 759
deve auxiliar nessa questdo que
tanto preocupa os moradores”,
comenta a advogada Marcella Bor-
ges, do departamento Juridico da
UPSA.
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Negociagdo diferenciada REGULARIZACAO FUNDIARIA

Enquanto o governo utiliza pa- TERRAS PUBLICAS x

PARANOAZINHO

rametros de mercado para determi-
nar o preco dos imdveis em dreas
publicas, a Urbanizadora Parano-
azinho oferece diversos descontos e
subsidia fortemente o preco.

O objetivo principal da UPSA é
recuperar a plena legalidade no uso
do solo na Fazenda Paranoazinho,
de forma a valorizar toda a regido.
Essa estratégia permite a empresa
praticar os valores mais baratos de
todo o DF no processo.

“Com excecdo das Areas de Inte-
resse Social, em que muitas vezes as
escrituras sdo doadas pelo governo,
em nenhuma outra darea do Distrito
Federal é possivel receber esse docu-
mento pelos valores praticados por
nés”, afirma Solange Gabriel, dire-
tora financeira da UPSA.

Ao assinar o contrato com a em-
presa proprietaria da drea, os mo-
radores garantem ndo apenas oS
valores subsidiados, como também
recebem da UPSA o compromisso
com o processo de legalizacdo do
lote. A empresa assume, perante
aos moradores com que faz acordo,
a obrigagdo de cumprir 100% das
exigéncias dos processos de regu-
larizagdo, dentre elas as decorren-
tes do licenciamento ambiental, as
obrigagoes de execucdo de obras de
infraestrutura, a disponibilizagdo
de areas para instalacdo de equipa-
mentos publicos, etc.

J& o morador, se responsabiliza
pela regularizacdo das benfeitorias
existentes no lote, como pogos arte-
sianos e fossas sanitarias.

aproximadamente

200,00
FAMILIAS

ja assinaram com a UPSA

apenas 3 rescindiram
e uma delas voltou atras
e ja possui

a escritura

* De mercado

* Naoha

* Sobre as benfeitorias
feitas pelos moradores

* 240 meses

* N&o é permitido ter

® Do Poder Publico

Quanto mais cedo melhor

De todos os descontos oferecidos
pela UPSA, o mais significativo é
pela composicdo amigavel e rapi-
da. “Nada vale mais para a em-
presa do que estar cada vez mais
perto da regularizacdo integral
da Fazenda Paranoazinho”, com-
plementa Solange.

Portanto, quanto mais cedo o
morador procura a empresa e ini-
cia a negocia¢do, melhores serdo
as condicdes oferecidas. “E um me-
canismo justo e légico. Temos que
dar melhores condi¢des para aque-
les que estdo mais interessados no
acordo. Caso contrario, estariamos
incentivando as pessoas a ndo as-
sinarem, aguardando descontos
maiores no futuro”, explica Luiz
Guilherme Falluh, que coordena
a equipe de Relacionamento da
UPSA.

Ninguem fica de fora

A Urbanizadora tem o compro-
misso de garantir que todos os mo-
radores que, de boa fé, quiserem
regularizar suas moradias, terdo
condicdo de fazé-lo. Para isso, a
empresa trabalha com um regime
de excepcionalidade para casos co-
mo dificuldades financeiras, doen-
ca grave na familia, etc. “Pessoas
em situacdo de vulnerabilidade sdo
as que mais precisam da legaliza-

¢ Subsidiado

¢ Sim, satisfatdria para os
moradores e UPSA

o Sobre as benfeitorias feitas
pelos moradores

¢ Em razdo de acordos amigaveis

* Pela celeridade e quantidade de
acordos firmados

¢ Por consideragges histdricas,
sociais e econdmicas

» 120 meses
¢ Sim, permitido sem restricdo

¢ Do préprio morador

¢ao e queremos garantir que ndao
sejam excluidas do processo”, co-
menta Adriana Silva, também do
departamento de Relacionamento.

Sem escritura, sem cobranca

Nenhum valor é devido
a UPSA enquanto o lote ndo
possuir matricula regularizada

e individualizada e o morador
nao assinar a respectiva
escritura publica de aquisicdo da
propriedade. Esse procedimento
visa dar tranquilidade e seguranca
juridica. Os moradores ainda
podem financiar o pagamento em
até dez anos a partir da escritura,
diretamente com a UPSA.

Alienacdo dos lotes

Nos casos de aquisicdo finan-
ciada, a garantia da transacdo é
o proprio lote, que fica alienado a
Urbanizadora.

O financiamento geralmente é
repassado a bancos, fundos de cré-
dito ou securitizadoras ap6s a assi-
natura. Nada muda em relacéo ao
financiamento contratado com o
morador, porém a garantia passa
a vigorar em favor do novo credor.

Em todos os casos, quando o mo-
rador quita o financiamento a ga-
rantia é automaticamente liberada,
assim como em qualquer operag¢do
imobilidria financiada. %
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Usucapido: perder ou perder

Dos mais de 50 parcelamentos da Paranoazinho, uma minoria acre-
ditou que a ac¢do de usucapido serviria de alternativa a regularizagdo. O
Juridico da UPSA preparou esclarecimentos acerca dos riscos de ingressar
com essa acao:

® A usucapido garante a regularizacdo do condominio?
Nao, diz respeito apenas a propriedade. Mesmo se vitoriosa, os moradores pre-
cisariam buscar a aprovagdo urbanistica, ambiental, criagdo de equipamentos
publicos, etc, gastando mais do que o valor subsidiado cobrado pela UPSA.
Sem contar os custos do processo judicial, os prazos de ambos e o risco de per-
der a ag¢do de usucapido.

¢ Se a UPSA vencer o processo, o morador sera indenizado?

Nao automaticamente. Mesmo que consiga uma indenizagdo, esta seria apu-
rada por perito judicial e baseada na construcdo, ndo contemplando aspectos
como valorizagéo de mercado ou o preco do terreno. Na melhor das hipéteses,
serd uma fracdo do que vale o imével. Na acdo que a UPSA venceu contra lote
do Jardim Europa II, por exemplo, ganhou a posse sem pagamento de qual-
quer indeniza¢do. Havia uma obra de mais de um mihdo de reais no local,
que foi demolida.

® Existem acdes de usucapido na Paranoazinho?
Até hoje, 100% dos casos terminaram em um acordo ou em vitéria da UPSA.
No Solar de Athenas, por exemplo, a UPSA venceu em 31 de maio a acdo de
usucapido dos moradores, por decisdo unanime dos desembargadores da 2¢
Turma Civel do T]DFT. Ja no Vivendas Alvorada I, a a¢do se arrastou por 22
anos sem sequer chegar a decisdo de primeira instdncia. Em 2016 foi formada
uma comissao para negociar com a UPSA e hoje 94% dos lotes ja assinaram.

® Quem entra com a usucapido pode negociar com a UPSA?
Estamos sempre abertos ao didlogo, mas, por uma questdo de respeito, ndo
seria justo que aqueles que recorrem a ac¢do de usucapido recebessem o mesmo
tratamento.

A proposta de usucapido é perdedora em todos os cendrios. Nado garante
regularizacdo e ainda coloca o morador em uma situagdo de inseguranca
muito grande. "Considerando os valores extremamente subsidiados pro-
postos pela UPSA, nenhuma pessoa de bom senso deveria se aventurar
numa disputa antes de esgotar todas as possibilidades de acordo", sugere
Ricardo Birmann, diretor-presidente da UPSA. £

como um dos maiores
especialistas em Direito

MARCELO ATA NOTARIAL NA VISAO DO ESPECIALISTA

TERRA Alguns moradores tém procurado a UPSA para questionar sobre a possibilidade de regulariza-
advogado reconhecido  ¢&do via Ata Notarial. Tal divida tem origem em um procedimento chamado usucapido extraju-
dicial, pelo qual o ocupante de um imdvel pode lavrar ata, perante tabelido de cartério de notas,

SEGURANCA JURIDICA
E ESCRITURA NA MAO

Os lotes de condominios ir-
regulares contam apenas com
contratos de posse ou cessdes
de direitos, que ndo servem para
registro de propriedade. Apenas
a partir do cumprimento das exi-
géncias da legislagdo ambiental e
urbanistica é que sdo abertas as
matriculas individuais para cada
lote em cartorio.

Com a regularizacdo registra-
da, os lotes podem ser passados
aos moradores por escritura pu-
blica, lavrada por tabelido e, em
seguida, o morador pode ter o
habite-se, documento que regu-
lariza a construcao existente so-
bre o lote e coroa a legalizacao do
imovel.

Escriturado e com habite-se,
o lote conta com diversas vanta-
gens: Tem mais liquidez no mer-
cado, permite venda financiada e
serve de garantia para emprésti-
mo. Até o IPTU fica mais barato,
como explica o engenheiro Wayne
Camara. “Sai da aliquota de 3%
em relacdo ao lote vai para 0,3%
sobre a edificacdo”.

Desde abril de 2016, estdo sen-
do emitidas cartas de habite-se
de lotes da Paranoazinho, assina-
das por todos os administradores
da RA de Sobradinho até ent3o:
Divino Sales, Jane Klébia e Valter

Soares. .
Saiba O

www.upsa.com.br/habite-se

ImobiliériodoBrasit €, com a concordancia do proprietario, receber a titularidade do terreno.

Quem faz a Ata Notarial?

MT: Quem faz essa ata é um tabelido, profissional do Direito que tem fé publica, declarando e atestando uma informacdo
valida até que se prove o contrario. Foi introduzida pela Lei n® 8.935, de 1994. (...) E um relato que atesta “ouvi isso’, mas

ndo serve para transmitir direito de propriedade se o titular da area discordar.
A ata notarial possui o mesmo valor legal de uma escritura?

MT: A escritura e a ata notarial s3o feitas pelo tabelido, mas ndo podem ser confundidas. Apenas a escritura é um titulo

aquisitivo, que trata do dominio da propriedade, por meio do registro.

]
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0 CICLO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

Tirando as pedras do caminho

Ha quase 10 anos a UPSA traba-
lha para promover a regulariza¢do
na Fazenda Paranoazinho. Para
isso, vem cumprindo as exigéncias
legais (leia na pagina 3) e atua pa-
ra impedir tentativas de retardar a
regularizacdo por parte daqueles
interessados na perpetuacdo da
ilegalidade.

Atualmente, cerca de 30% dos
mais de seis mil lotes da Fazenda
Paranoazinho ja possuem matricu-
la ou estdo em processo de registro.
O objetivo da empresa € atingir a
marca de 100% nos préximos dois
anos. “Agora que construimos o
caminho das pedras, vamos acele-
rar o processo e levar cada metro
quadrado da Paranoazinho a es-
critura”, projeta Ricardo Birmann,
diretor-presidente da UPSA.

Medidas protelatorias

Apesar da ampla maioria dos
moradores dos condominios ser fa-
voravel a regularizacdo, algumas
pessoas tentam prejudicd-la por
meio de medidas judiciais protela-
torias. Assim aconteceu com o Solar
de Athenas, um dos maiores parce-
lamentos, com 387 lotes.

Desde 2009, a UPSA percorreu
todos as etapas ambientais, urba-
nisticas, juridicas e fundidrias, cul-
minando na aprovacgdo do Solar de

Athenas pelo Conplan e publicagdo
sl Decreto Governamental. GREEEEEE .

DECRETO
n°® 36.139/2014

Aprova o Projeto de
Regularizacdo Fundiaria do
Solar de Athenas

Na etapa final de registro, po-
rém, em junho de 2015, o processo
foi judicializado.

A medida que esse grupo insistia
com recursos judiciais, a UPSA ob-
teve sucessivas decisdes favoraveis.
Nas duas agdes que obstaculizavam
o registro, a Urbanizadora venceu
em primeira e segunda instancias.
“A falta de embasamento juridi-

co dos recursos sugere intencdo de
atrasar o processo. Agora queremos
iniciar o registro dos lotes, uma vez
que novos recursos na Justica nao
mais poderdo suspender os efeitos
da decisdo”, destaca o advogado
Manoel Walter, do departamento
Juridico da empresa.

Outro condominio que sofreu
tentativas de obstaculizacéo foi
0 Mansdes Colorado. La a Justica
também acabou dando razdo a UP-
SA, mas o prejuizo estava feito: por
conta do atraso de alguns meses,
provocado por seis moradores, o re-
gistro que seria em 2015 s6 se con-
cretizou em 2016. Como a aliquota
do Imposto de Transmissdo de Bens
Iméveis (ITBI) mudou naquele ano,
mais de 200 familias pagaram im-
posto 50% maior. A UPSA ja venceu
em primeira instancia as a¢des con-
tra duas dessas pessoas.

“Sempre estaremos abertos ao
didlogo, mas isso ndo quer dizer
que deixaremos de atuar na Justica
quando necessario”, comenta Ri-
cardo Birmann.

Obstrucao da informacgdo

Se ndo bastassem as medidas
judiciais protelatérias, alguns sin-
dicos tentam retardar a legalizacdo
censurando as informagdes que
chegam a comunidade.

Marcio Caetano, gestor de Co-
municacdo da UPSA, explica o
problema. “Entregdvamos os jor-
nais nas portarias. Mas, como ti-
vemos vdarias reclamagdes sobre o
nao recebimento, decidimos fazer
o envio pelos Correios. Apds dois
meses, 0os moradores continuam a
informar que ndo recebem nossas
correspondéncias”.

Nos condominios onde aparen-
temente ocorre o problema, o So-
lar de Athenas e o Jardim Europa
IT sdo os mais citados. “Posso afir-
mar que ndo recebi qualquer cor-
respondéncia da UP em 2017 e nem
estou lembrado de ter recebido no
ano passado.”, informa Carlos Al-
berto Caetano, morador do Solar de
Athenas.

Ja no Jardim Europa II, o mora-
dor Fabio Gusmado enfatiza a sele-

tividade excessiva de informacdes.
“As correspondéncias enderecadas
aos moradores deveriam ser entre-
gues e pronto. No entanto, o que
vem acontecendo é a aplicacdo de
um filtro de contetido onde somen-
te as informacgdes ‘autorizadas’ che-
gam aos moradores”.

Procurado, o sindico do Jardim
Europa 1I, Carlos Henrique Cardo-
so, afirmou que ndo hd nenhum
tipo bloqueio de informacdes e
concordou que ndo cabe ao sindico
selecionar as informacgdes a que os
moradores tém acesso.

Até o fechamento desta edicdo,
a redacdo ndo conseguiu falar com
o sindico do Solar de Athenas, Re-
nato Machado. &
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0 QUE DIZ O ESPECIALISTA
MARCIO
RACHKORSKY
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Rachkorsky é advogado, especialista em
condominios, comentarista da Rddio CBN

-membro da equipe “Chame o Sindico” do
Fantdstico - comentarista do SPTV

BLOQUEIO
DE INFORMACOES

0O sindico nao pode selecionar
ou bloquear informagdes
direcionadas aos moradores.

As correspondéncias devem ser
entregues aos destinatarios.

EXTRAVIO DE CORRESPONDENCIA

0 Codigo Penal prevé, em seu
artigo 151, que é crime devassar
indevidamente o contetido de
correspondéncia fechada, dirigida
a outrem. Ha, contudo, o paragrafo
1° que disciplina que também
responde quem sonega ou destroi
a correspondéncia alheia. Portanto,
pode haver incidéncia de crime
se o sindico ou algum funcionario
realizar essas condutas, de forma
proposital.

0 QUE 0 MORADOR PODE FAZER?

[Jrimeira providéncia é levar
ema ao sindico, por e-mail,

A
o prob
livro de ocorréncias, ou mesmo de
forma verbal. O registro de uma
ocorréncia policial s6 seria positivo
se o sindico ou condominio agirem
de forma intencional.




PONTO DE VISTA

O que a UPSA
empreendeu
judicialmente, na
paralisacdo de obras de
grande porte, tem servido de
exemplo para o GDF replicar
em Vicente Pires, onde a
construcao de prédios ilegais
é grande.

Bruna Pinheiro
diretora-presidente da AGEFIS

T ]

A Urbanizadora y D)
Paranoazinho surgiu &
a partir de um sonho.

Uma ideia de que podemos
fazer um Brasil melhor a partir
de cidades melhores. Estamos
cada dia mais engajados com
esse projeto fascinante, do
qual aregularizagao € apenas
0 primeiro passo.

Rafael Birmann

presidente do Conselho de
administragdo UPSA

O imdvel que sai
da situacdo irregular
passa por uma :
transformagao muito grande,
com bom diferencial. Ndo s6
em termos de documentacao,
porque adquire credibilidade,
com o registro no cartério e a
escritura, como no acesso ao
crédito imobiliario.

Hermes Rodrigues
Presidente do CRECI-DF,

em entrevista ao
Jornal Nosso Bairro n° 20

A UPSA tem
feito um trabalho
muito sério, buscando
garantir a regularizacao de
uma maneira correta. Criando
um bom exemplo de como as
coisas devem ser feitas em
Brasilia.

André Lima

secretario de Meio Ambiente do
Distrito Federal, na cerimonia de
entrega de escrituras do Império dos
Nobres, em 01 de outubro de 2016

As matriculas
e escrituras dos
lotes regularizados
da Paranoazinho atendem
a todos os requisitos da
legislagdo de registros
publicos, como qualquer
imovel em area regular no
Brasil.

Allan Guerra

presidente da Associa¢do dos
Notarios e Registradores do
Distrito Federal

A regularizacao
fundiaria constitui
etapa essencial no
ordenamento e planejamento
urbanistico. Proporciona
infraestrutura, mobilidade,
qualidade do ambiente,
seguranca e oferta de
servicos. E a oportunidade
de os habitantes terem voz
ativa no desenvolvimento
dos bairros e da cidade,
possibilitando o exercicio
efetivo da cidadania.

Emilia Stenzel
conselheira do Instituto de
Arquitetos do Brasil-DF

‘ ‘ O processo que a

empresa inaugurou

com muito dialogo

junto ao Ministério

Publico, formatando uma
saida juridica segura, abriu
as portas para o Estado
também utiliza-lo. O Termo
de Compromisso é um
titulo executivo garantindo
que aquilo que precisa ser
resolvido pela regularizagdo
ndo sera abandonado depois
da escrituracao em cartdrio.
Ha muitas providéncias a
serem tomadas apos essa
etapa.

Thiago de Andrade

secretario de Gestdo de Territorio
e Habitacdo do Distrito Federal,

apos encontro de mediacdo entre
moradores e UPSA em 2015

Independente
de morar, alugar ou
vender, eu queriaa
regularizacdao do meu lote.
Com a escritura e o habite-
se, sera mais facil negociar
o imovel no mercado porque
agora tenho seguranca juridica
e econdmica.

Crisélia Sanroman
primeira proprietaria da
Paranoazinho a averbar o habite-se

A expectativa
para regularizar
era muito grande,
tanto que quase 100%
dos moradores do nosso
condominio assinaram
com a UPSA.

Moisés
ex-sindico do Império dos Nobres,

na cerimdnia de registro do Mansdes
Colorado, em 10 de margo de 2016
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