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A imprensa paulistana vem destacando a questdo da irregularidade e da informalidade do setor
de comércio e de servico, que esta invadindo as por¢des mais nobres da cidade, onde o
zoneamento ¢ mais restritivo — apesar da nova lei de uso e ocupacdo do solo e da lei de
zoneamento—, gerando impactos e conflitos entre moradores e comerciantes.

Propomos discutir as interfaces da questdo da irregularidade e demonstrar como muitas vezes
o excesso de prevengdo ou controle da legislacdo acaba por ndo atingir seu objetivo de
prevengdo dos conflitos decorrentes do uso e ocupagdo do solo. O agravante, neste caso, ¢ a
criagdo de uma situacdo generalizada de ilegalidade, irregularidade, clandestinidade e
informalidade, legitimados por interesses sociais e negligenciada pelo Estado.

Ao tratar do problema da regularidade das atividades ligadas ao comércio e servigo, ha
necessidade de se ter equacionadas a questdo fundidria e a urbanistica. Nem sempre a
ordenacdo se faz dessa maneira, existem formas simples de se constituir um comércio, mesmo
sem atender as exigéncias das leis, sendo as normas urbanisticas as mais ignoradas e
negligenciadas, o que, fatalmente, acarreta em danos ao ambiente urbano e a sociedade.
Identificamos no processo de licenciamento para estabelecer a empresa no local, informagdes
e orientagdo contraditérias, o que propicia — a burla da lei — a emissdo de documentos que
garantem uma situacdo de “regularidade parcial”’, em que empreendimentos comerciais e
servicos conseguem funcionar, sem o cumprimento integral das exigéncias legais. Esse
documento ¢ renovavel anualmente e aceito pela fiscalizagdo sem questionamento, pois o
conflito ¢ conhecido, mas como ndo existia — pelo menos com a legislagdo urbanistica anterior
— nenhum instrumento que solucionasse o problema, a alternativa era ignorar. Como resultado
temos o alastramento da irregularidade e da informalidade. Portanto, apds o recolhimento e a

emissdo da TLIF — Taxa de Licenca de Instalagdo e Funcionamento, por Rendas Imobilidrias
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da PMSP, o comerciante ou prestador de servigos obtém um respaldo legal, mesmo estando
em situagdo irregular.

O rigor da legislagdo existente ndo coibe a instalagdo de comércios e servigos de forma
irregular e a auséncia de instrumentos alternativos para a solucdo dos problemas de ordem
fundiaria e urbanistica acabam por excluir um nimero elevado de iméveis do mercado formal.
Portanto, a alternativa adotada pelos fiscais e gestores da cidade ¢ a pratica da tolerancia, da

corrupg¢do ou da conivéncia com a irregularidade e informalidade.

Etapas e procedimentos

Buscamos apresentar aqui, de forma simplificada, a multiplicidade das etapas e procedimentos
necessarios para obter da regularidade de um empreendimento do setor terciario. Trata-se de
um tema bastante abrangente, que apresenta sobreposi¢do dos poderes — municipal, estadual e
federal —, além de sua caracteristica multidisciplinar. Ha questdes de direito civil, comercial,
empresarial, tributario, publico e urbanistico, envolvendo, além do empreendedor, outros
profissionais, como arquitetos, urbanistas, engenheiros, advogados, contadores, entre outros.
Duas etapas precedem o processo da regularidade administrativo empresarial, sdo elas: a
Jjuridica — fundiaria — que trata da questdo da propriedade ou da titularidade do imovel onde
sera instalado o empreendimento e a urbanistica — uso e ocupagdo do solo e edilicia — que
trata da regularidade da edificacdo e de seu uso para a finalidade proposta.

Vejamos o esquema que trata da situacdo ideal de um imdvel para implantagdo de uma

empresa para fins comerciais e de servigos:

Relacio da Regularidade Fundiaria e Urbanistica com a Administrativa e Empresarial.

QUADRO ANEXO

Portanto, para se ter uma empresa regular, funcionando de acordo com as normas e legislagdes

existentes, ¢ necessario que o imovel esteja devidamente regularizado ou licenciado junto a

prefeitura e outros o6rgdos — de acordo com o uso pretendido — e devidamente registrado no
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Cartorio de Registro de Imoveis. Em suma, ¢ necessario que haja simultaneamente a
regularidade fundiaria e urbanistica, além da administrativo-empresarial.

Ressaltamos que os procedimentos aqui tratados foram estudados com base nos instrumentos
juridicos e urbanisticos presentes nas normas anteriores a aprovagao do Estatuto da Cidade,
que introduziu outros instrumentos de regularizacdo fundidria como: as CDRU — Concessao
de Direito Real de Uso, Usucapido Urbano Coletivo e Individual, Concessao de Uso Especial
Coletivo ou Individual para fins de moradia e a ZEIS — Zonas Especiais de Interesse Social —

que permite a regularizacdo fundiaria e urbanistica de areas irregulares e clandestinas da
cidade, com parametros urbanisticos especificos e diferenciados a serem definidos no Plano
de Urbanizagao.

Nosso estudo ndo permite afirmar que as etapas e procedimentos relatados anteriormente
valerdo para empreendimentos implantados em areas irregulares e clandestinas, hoje mapeadas
pelo Plano Diretor Estratégico, como ZEIS. No entanto, entendemos que ¢ urgente um estudo
apurado do impacto e da abrangéncia desses instrumentos de regularizacdo fundidria, com a
finalidade de verificar se esses instrumentos irdo contribuir para a regularizagao e formaliza¢ao
dos comércios e servicos existente nesses assentamentos populares — favelas, cortigos,
conjuntos habitacionais de interessse social, loteamentos irregulares e clandestinos — que se
constituem em importante fonte geradora de trabalho e renda. Pesquisa realizada em 2003, na
favela do Jacarezinho , Rio Janeiro, revelou a existéncia de 1.335 estabelecimentos comerciais,
articulados ou nao com a moradia. O comércio interno da favela ¢ promovido principalmente
por seus moradores ¢ emprega ou ocupa de forma informal uma parcela significativa de sua
populacdo. A pesquisa foi realizada pelo [IPPUR - UFRJ, para o Instituto Pereira Passos e
revelou um dado relevante para instrumentalizar e orientar as Politicas de Desenvolvimento
Urbano e Social. Cerca de 44% dos chefes de domicilio da Favela de Jacarezinho, obtém

renda na propria comunidade.

Regularidade Fundiaria ou Juridica:

A regularidade fundiaria refere-se a propriedade do imoével e, segundo o Cddigo Civil

Brasileiro, s6 se transmite a propriedade do imével com o registro do titulo, denominado de
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matricula. No documento sera registrada a historia do imével, através dos sucessivos registros
e averbagOes. Assim, serd possivel saber quem foram os proprietarios do imovel, quantas
vezes o imdvel foi hipotecado, vendido etc., ou seja, ndo basta lavrar a escritura ou registrar o
contrato de compromisso de compra e venda no tabelido. Os direitos reais s6 sdao constituidos
quando registrados no Cartério de Registro de Imdveis.

“*Quem ndo registra, ndo possui’. A posse definitiva da terra urbana, portanto, depende de

um documento legalmente registrado - a escritura - de um lote num loteamento legalmente

registrado. Qualquer coisa a menos compromete a posse.” HOLSTON (1993, p.71).

Regularidade Urbanistica:

A regularidade urbanistica trata de questdes referentes ao uso e ocupacdo do solo e da
edificagdo e, segundo o direito urbanistico, ¢ atribui¢do especifica do Municipio e cabe a ele a
elaboracdo de normas, regras e leis que garantam o melhor ordenamento da cidade,
observando-se o aspecto coletivo, mas também assegurando a salubridade, a seguranca, a
saude publica e a funcionalidade de cada edificagdo, preservando-se o direito e uso
individuais.

De maneira geral, a documentagcdo que comprova a regularidade do imovel ¢ fornecida pela

Prefeitura Municipal através de certiddes ou “habite-se” da obra.

Particularidades da irregularidade no comércio e servico

Os profissionais que tratam da abertura de empresas apontam a questao da irregularidade do
imével e o elevado custo para sua regularizagdo como um dos principais entraves para que as
empresas se instalem de forma regular. O proprietario do imével normalmente se recusa a
pagar esses custos, além de se negar a abater do aluguel, muito menos nos casos de multa e
autuacdo do estabelecimento comercial, por decorréncia da irregularidade do imdvel e, por
conseqiiéncia, da auséncia do Alvard ou Licenca de Funcionamento. Normalmente o que
ocorre ¢ que o imovel ¢ alugado como comercial e somente depois do fechamento do contrato

de locagdo € que se verifica que apresenta algum tipo de irregularidade; Entdo o que fazer?
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Funcionar como inimeros funcionam, apenas com a TLIF — Taxa de Licenca de
Funcionamento —, ou seja, quando o contador protocola a documentacao para expedicao do
CCM (Cadastro de Contribuinte Municipal), a Secretaria das Finangas, através da RI — Rendas
Imobilidrias —, cobra automaticamente a TLIF, independentemente da situacdo do imovel.
Mesmo nao sendo possivel o licenciamento da atividade, seja por falta de documento
especifico, inadequagdo ao zoneamento ou da edificagdo, a taxa ¢ recolhida. Para varios
comerciantes, seu estabelecimento encontra-se devidamente licenciado, o que nado ¢ verdade.

E inadmissivel e inaceitdvel uma postura omissa a um fato grave como o de emitir e cobrar a
taxa de licenga de instalagdo e funcionamento por uma atividade que nao pode ser implantada
e, portanto, infringe a legislacdo, gerando irregularidade, ilegalidade e informalidade. Esse
fato nos faz refletir sobre varios aspectos: o tipo de gestdo do poder publico, que nega, rejeita e
ignora a lei, o que reflete diretamente na relagdo cidade x cidaddo; a fiscalizagdo que nao
aplica a lei e ndo adota agdes para combater ou corrigir os desvios dos procedimentos
geradores das irregularidades. Esses fatos s6 vém contribuindo para o crescimento das
irregularidades e da corrupgdo; onde os interesses publicos de arrecadagdo e tributario estdo

acima dos interesses coletivos — urbanisticos e ambientais.
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