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RESUMO

Com a revisdo legislativa recente no campo do Saneamento, com metas definidas para a universalizagdo dos
servicos de abastecimento de agua - SAA e esgotamento sanitario - SES surge, dentre outros, o debate sobre a
necessidade de otimizacdo de toda a cadeia de planejamento para viabilizar a implantacdo e expansdo dos
servigos, com prévia articulagdo com as politicas de ordenagdo territorial. Por sua vez a captacdo de recursos
para financiamento de obras de infraestrutura depende de entes que apresentam, dentre outros, exigéncias
legais de regularizagdo fundiaria- RF, o que cada vez mais, demanda uma agao institucional especifica. Neste
contexto, o trabalho tem como objetivo apresentar uma proposta metodoldgica e institucional para a RF,
adotada em uma Companhia de Saneamento, a partir da experiéncia empirica de um projeto experimental,
idealizado para a viabilizagdo da regulariza¢do fundiaria, em razdo da demanda de engenharia, para liberacdo
de 18 areas prioritarias em dois municipios, cujas ofertas de indenizagdes haviam sido recusadas, atrasando o
inicio das obras. A aplicacdo da metodologia desenvolvida para as negociagdes teve como resultado a
negociacdo administrativa em 16 casos tendo remanescido, apenas, dois casos que demandaram processo
judicial. A proposta institucional e metodolégica adotada, com procedimentos sistematizados para as
desapropriaces e serviddes, evidenciou que uma Camara de Negociacdo Extrajudicial, no &mbito da RF, pode
ter um papel institucional importante para 0 andamento das obras de implantacdo e expansdo de servicos de
SAA e SES para o atendimento das pretensfes de universalizacao.

PALAVRAS-CHAVE: Regularizagdo fundiaria; cAmara de negociagdo extrajudicial; regulamentacdo; obras
de &gua e esgotamento sanitério.

INTRODUCAO

Os imperativos da universalizacdo dos servicos de abastecimento de dgua - SAA e esgotamento sanitério -
SES, marcadamente no cenario de revisdo legislativa recente e de pressdes midiaticas, publicas e politicas,
trazem a debate a necessidade de otimizacdo de toda a cadeia de planejamento de expansdo das obras
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necessarias para o atingimento das metas legais e contratuais, por parte das empresas de saneamento. No
Brasil, nota-se amplas discussfes em relacdo a captacdo de recursos, viabilidades econdmico-financeira,
estruturais e humanas, dentre tantos outros temas fundamentais. Para que a prestacdo do servico se efetive, sdo
imprescindiveis as obras estruturantes e de expansdo, com prévia articulagdo com as politicas de ordenacéo
territorial. Neste contexto, este trabalho apresenta uma proposta institucional e metodolégica, a partir da
experiéncia empirica de um projeto experimental de Regularizacdo Fundiaria - RF vivenciado por uma equipe
multidisciplinar, quando da necesséaria liberacdo de areas para o inicio das obras.

Sabe-se que a captacdo de recursos para financiamento de obras de infraestrutura depende de entes que
apresentam, dentre outros, exigéncias legais de RF, o que cada vez mais, demanda uma acdo institucional
especifica, no intuito de regulamentar o planejamento no dambito do processo interno de RF. Quando se fala de
metas, 0s prazos sdo essenciais para esta etapa que, ao mesmo tempo que é indispensavel, é problematica por
estarmos em um pais com sérios problemas fundiarios, por conta, principalmente, de uma ocupacdo
desordenada e irregular. Esta questao, por si, ja impde a necessidade de posturas proativas no intuito de manter
um relacionamento amistoso com 0s posseiros/proprietarios dos terrenos sujeitos a desapropriacdo ou
constituicdo de serviddo, a fim de evitar tensdes e reduzir o nimero de processos encaminhados para agées
judiciais morosas. Na Companhia em estudo, esta discussdo amadureceu a partir dos resultados de um projeto
experimental de regularizacdo fundiaria, tendo assim, sido reconhecida a importancia da proposta de criagao
de uma camara de negociagdo extrajudicial para RF, como fator determinante para a célere viabilizacdo das
areas de implantacdo e expansédo dos servicos planejados. Acredita-se que, pela falta de experiéncias similares
em Companhias de Saneamento no Brasil, o trabalho podera contribuir para outras iniciativas nesta direcao.

ABES

MATERIAIS E METODOS

A metodologia utilizada teve inicio com pesquisa legislativa e bibliogréafica sobre os temas que envolvem a
RF. Advogada da Companhia, atuante em processos judiciais, sistematizou os procedimentos criticos do
processo, e acdes até entdo adotadas que dificultavam a efetivagdo das RF’s. Existia demanda urgente da area
de engenharia, para liberacdo de 18 areas prioritarias em dois municipios, cujas ofertas de indenizacdes
haviam sido recusadas, atrasando o inicio das obras. A partir dai, foi constituida uma equipe multidisciplinar
da &rea patrimonial e de engenharia (advogada, engenheiro, administrador, assistente social) para, em campo,
aplicar um projeto experimental, cuja metodologia forneceu o embasamento necessério para fundamentar a
proposta de criacdo de uma Camara de negociacao, no ambito da RF na Companhia.

A Companhia tem enfrentado muitas dificuldades na liberacdo de éreas, tanto na etapa de concepgdo de
projetos, quanto da sua implantagdo. A despeito da desapropriacdo ser considerada por (Brasil, 2005) “... atos
praticados de oficio pela administracdo publica e impostos coercitivamente aos administrados, em nome do
principio da supremacia do interesse publico...”, ndo se pode ignorar obstaculos ao cumprimento do ato, frente
ao descontentamento da parte adversa. Junto a isto, tem-se o tempo decorrido para conclusdo do processo
judicial, que também causa prejuizos, tanto financeiros quanto no de cumprimento das metas previstas para a
intervencdo. Ciente destas questBes refletiu-se sobre a importancia de busca de uma alternativa de efetiva
resolucdo de conflitos, reforcando a comunicagdo entre os envolvidos, transformando os agentes da
Companhia para sairem do papel de intervencionistas, para ocuparem uma postura de incentivadores e
supervisores do didlogo. Nestes termos, sistematizaram-se as etapas e acdes a adotar: i) definicdo das areas,
em funcdo da maior urgéncia na liberacdo; ii) estudo detalhado com informacBes sobre os beneficios para a
populacéo; iii) estudo dos laudos de avaliagdo com os valores obtidos para as indenizagdes; iv) Dados dos
proprietarios a negociar; v) elaboracdo da metodologia a ser aplicada, com o passo a passo da abordagem a ser
feita junto aos proprietarios; vi) visita aos proprietarios; vii) negociacdo propriamente dita; viii) sistematizacéo
dos dados e informacdes obtidas; e, finalmente, analise dos dados coletados para apuracéo da efetividade das
negociacdes, que resultaram em solucdo administrativa de processos envolvendo a RF.

RESULTADOS

A aplicacdo da metodologia desenvolvida para as negociaces ocorreu entre 11 e 13 de janeiro de 2023, em
dois municipios. A visita as 18 propriedades priorizadas para liberagcdo urgente para inicio das obras, teve
como resultado a negociacdo administrativa em 14 casos, ja nesses trés dias iniciais. Dos quatro restantes,
houve negociacdo posterior, em mais outros dois, tendo remanescido, apenas, dois casos que demandaram
processo judicial. Entretanto, em um deles, houve ainda acordo, apds a judicializacdo. No caso em que o
processo judicial foi inevitavel, a liminar foi deferida com menos de um més do ingresso do processo, tendo
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havido a liberacdo total das areas, conforme demanda da equipe da Direcdo da Companhia. A partir dessa
experiéncia, e com o éxito obtido naquelas areas prioritarias e com pendéncias no curso das obras, aplicou-se a
mesma metodologia para as demais areas que seriam objeto de RF nos mesmos dois municipios inicialmente
estudados. Como resultado, houve acordo administrativo em mais outras 18 areas de expansdo do sistema
integrado de abastecimento de agua (SIAA) desses dois municipios, sinalizando a importancia da experiéncia
ser estudada e replicada, em outras intervencdes da Companbhia.

O contato presencial com os posseiros/proprietarios e a avaliacdo da efetividade do projeto experimental
relativo as negociacOes extrajudiciais, apontou pontos de exceléncia e pontos de melhoria, a fim de lapidar o
escopo da proposta do processo da RF. Entre os pontos criticos, identificou-se falha prévia da Companhia na
obtencdo da totalidade dos documentos referentes a propriedade, equivocos da fase inicial do processo que
impactam sensivelmente 0 seu andamento, haja vista que a negociacdo s6 pode ser realizada, ap6s todas as
etapas precedentes estarem concluidas (Decreto Estadual publicado, Laudo de Avaliacdo realizado contendo
os valores, e Notificacdo enviada com oferta rejeitada).

Vale ressaltar que, por forca da alteracdo legislativa promovida pela Lei n® 13.867/2019, o Decreto-Lei n°
3.365/1941 obriga a realizagdo de etapa prévia de Notificacdo do proprietério, e prevé a mediacéo em relagdo
aos valores de indenizagao nas desapropriacdes por utilidade publica (BRASIL, 2019).

Ainda como melhoria do processo, identificou-se que a planta baixa apresentada ao posseiro/proprietario na
etapa de Notificagdo deve ser de melhor visualizagdo e compreensdo, com certo nivel de detalhamento e
contextualizagdo. Em algumas negociagdes, houve dificuldade de entendimento, por parte dos proprietarios
quanto a exata localizacdo das instalagdes projetadas, mesmo com a explicacdo da equipe multidisciplinar
presente. Evidenciou-se necessario que, os croquis sejam melhorados para que, ao apresenta-los na entrega da
Notificacdo, ou mesmo durante a possivel etapa de negociacdo, estes sejam facilitadores do objetivo da obra, e
ndo o contrario. Ainda, em relacdo a entrega da Notificacdo prévia ao posseiro/proprietario, mostrou-se
fundamental que o preposto da empresa que ird formaliza-Ila, tenha conhecimento do projeto executivo da obra,
pois muitos questionamentos feitos neste momento terminam ndo sendo compreendidos, em sua totalidade,
gerando uma indisposicdo, ja4 nessa etapa, dificultando, portanto, os entendimentos posteriores. Uma
explicacdo técnica, objetiva e clara, com linguagem compativel a compreensdo do interlocutor, traz celeridade
a esta etapa, visto que a assinatura do proprietario, muitas vezes ndo é recolhida ou, a oferta de indenizacéo é
recusada devido a inseguranca sentida pela parte afetada, e ndo necessariamente, discordancia quanto a
proposta financeira. Por fim, os resultados obtidos demonstraram a necessidade de institucionalizacdo da
proposta, com a criagdo de uma estrutura especifica com competéncia para apreciar e deliberar sobre as
negociacOes fundiarias de RF na Companhia.

CONCLUSOES

A maior referéncia normativa do Saneamento Bésico, Lei 11.445/07 (Brasil, 2017) ndo abordou a etapa de
regularizacdo fundiaria nos procedimentos e regulamentos. Deste modo, cada empresa atua de forma
diferenciada nesta &rea. A proposta institucional e metodoldgica aqui apresentada, a partir de uma experiéncia
empirica na implantacdo e expansdo de servigos de SAA e SES da Companhia, com procedimentos
sistematizados, que atualize e otimize a consecucdo das etapas para as desapropriacfes e constituicdo de
serviddes, evidenciou que a criagdo de uma Camara de Negociacdo Extrajudicial, no dmbito da RF, tem um
papel institucional importante para o andamento das obras de implantacdo e expansdo de servigos de SAA e
SES. A experiéncia também demonstrou que, uma regulamentacdo organica pode ser formalizada nas
Companhias para a definicdo dos papéis discutidos neste trabalho, da fase preparatoria até mesmo a
organizacdo estrutural e procedimental da negociacdo. Tal regulamentacdo, entretanto, ha de ser elaborada a
partir da realidade e das limitacfes de cada estrutura administrativa, mas sem perder de vista a necessidade de
um agir administrativo eficaz. Importante ainda é estabelecer as regras de competéncia dos agentes envolvidos
na negociacdo, e a forma de relacionamento e de dialogo entre esses agentes e os expropriados. Por muito
tempo, ao Juridico, nos processos contenciosos, era atribuida a tarefa de resolver conflitos e encontrar
solucBes, quando envolvessem questdes juridicas. No entanto, a busca da prevencdo e de uma solugdo
consensual a ser atingida, por meio de Camara/Comité de resolucdo de disputas, é reflexo de uma maior
maturidade institucional na consciéncia da importancia de mecanismos e ferramentas para a prevencdo e a
busca da solucdo de conflitos. Nessa senda, ndo se pode negar que a proposta de criacdo de uma Camara de
Negociagdo Extrajudicial para resolucdo de conflitos poderd ser avaliada, por Companhias de Saneamento,
sejam publicas ou privadas, ressalvando que a melhor técnica indica sempre a busca de solugdes consensuais
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em conflitos de todas as areas, inclusive em sede de licitacbes e contratos administrativos (vide previsdo da
Nova Lei de Licitacdo e Contratos). O ambiente crescente de resolucdo e prevencao de potenciais litigios com
0s expropriados é, por todo o exposto, forte aliado para o atendimento das pretensdes de universalizacdo dos
servicos de agua e esgoto no Brasil.

ABES

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

1) BARROSO, Luis Roberto. Ano do STF: Judicializacdo, ativismo e legitimidade democréatica, 2008.
Consultor Juridico. Disponivel em: <http://www.stf.gov.br Acesso em: 18 mar. 2017

2) BORTZ, Marco Antonio Greco Bortz. A desjudicializagdo—um fendmeno histérico e global. Revista de
Direito Notarial, anol, n° 1, S&o Paulo, Quartier Latin, jul- set 2009.

3) BULOS, Uadi Lammégo. Direito constitucional ao alcance de todos. 3. Ed. Ver. E atual. De acordo com
a EC n° 66, de 13-7-2010 — S&o Paulo: Saraiva, 2011.

4) BRASIL. Ministério das Cidades. Regulariza¢do Fundiaria/Coord. Raquel Rolnik- Brasilia: Ministério
das Cidades, dez.2005

5) BRASIL. Lei n° 11445 de 05 de janeiro de 2007. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2007/Lei/L11445.htm> Acesso em: 20 out.
2022.

6) BRASIL. Lei n° 13.867, de 26 de agosto de 2019. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ Acesso
em: 20 fev. 2024.

7) BRASIL. Lei n°13.105, de 16 de mar¢o de 2015. Cédigo de Processo Civil

8) BRASIL Lei n° 1.060, de 05 de fevereiro de 1950. Estabelece normas para a concessao de assisténcia
judicidria aos necessitados. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br . Acesso em 10 mar. 2018.

9) BRASIL. Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de 1946.

10) BRASIL .Supremo Tribunal Federal. ADI 2.649/DF, voto da rel. min. Carmen Licia, j. 8-5-2008, P.
DJE de 17-10-2008.

11) Calmon, Petrénio. Fundamentos da Mediagéo e da Conciliacdo.-Rio de Janeiro: Forense, 2007.

12) CAPPELLETTI, Mauro; GARTH, Bryant. Acesso a justica. Trad. Ellen Gracie Northfleet. Porto
Alegre: Sérgio Antonio Fabris, 1988.

13) Cartilha OAB. "O NOVO Marco Legal do Saneamento
BASICO". http://www.agenersa.rj.gov.br/documentos/Legislacoes/cartilnasaneamento.pdf. Acesso em
22 abr. 2021

14) CESAR, Alexandre. Acesso a justica e cidadania. Cuiaba: EQUFMT, 2002

15) Furigo Renata de Faria Rocha; Luciana Nicolau Ferrara; Patricia Rodrigues Samora; Ricardo de Sousa
Moretti. Universalizacdo do Saneamento: Possibilidades para Superar o Déficit dos Assentamentos
Precérios Urbanos. http://lepur.com.br/wp-content/uploads/2018/11/FURIGO-ET-AL-URB-Favelas-
2018.pdf . Acesso em 22.abr.2021

16) Raquel Rolnik et al. Regularizacdo Fundiaria Sustentavel-Conceitos e Diretrizes.—Brasilia: Ministério
das Cidades,2007.

4 ABES - Associacao Brasileira de Engenharia Sanitaria e Ambiental


http://www.agenersa.rj.gov.br/documentos/Legislacoes/cartilhasaneamento.pdf
http://lepur.com.br/wp-content/uploads/2018/11/FURIGO-ET-AL-URB-Favelas-2018.pdf
http://lepur.com.br/wp-content/uploads/2018/11/FURIGO-ET-AL-URB-Favelas-2018.pdf

