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DEFINICOES

Direito de uso e apro-
veitamento da terra
(DUAT)

Direito que as pessoas singulares ou colectivas e as comunidades
locais adquirem sobre a terra, com as exigéncias e limitacdes da
presente Lei;

Titulo de DUAT

Titulo de Direito de Uso e Aproveitamento da Terra, resultante da
autorizacdo definitiva;

Autorizagao provisoria
do DUAT

Emitida apds pedido do DUAT. A autoriza¢do proviséria tem a
duracdo maxima de cinco anos para as pessoas nacionais e de
dois anos para as pessoas estrangeiras;

Autorizacao definitiva
do DUAT

Desde que cumprido o plano de exploracao dentro do periodo
de autorizagao provisoria, € dada a autorizagcao definitiva de uso e
aproveitamento da terra e emitido o respectivo titulo;

Licenca de Construgao

Emitida para os casos de construcao, reconstrucdo, ampliacéo,
alteracdo e demolicdo de edificacdes;

Licenca de utilizacdo

Emitida na fase final da obra, onde o érgdo local reconhece as
condigbes de seguranga, saneamento, dgua e energia para o
funcionamento pleno do edificio;

Certidao de
benfeitorias

Certiddo emitida desde que estejam edificados no talhdo trinta
por cento da obra;

Averbamento

Os averbamentos sao parte integrante do titulo de uso e aprovei-
tamento, sendo nulas e de nenhum efeito quaisquer disposicoes
que contrariem o disposto no artigo 42 do RSU;

Registo predial

O registo predial destina-se essencialmente a dar publicidade a
situacdo juridica dos prédios, tendo em vista a seguranca do co-
mércio juridico imobilidrio.

N
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PREFACIO

A politicaambiental do Governo visa alcangar um desenvolvimento socioecondémico harmonio-
so através da promocéo do desenvolvimento sustentavel e uso racional dos recursos naturais.

O desafio do sector da terra e ambiente reside na responsabilidade de elaborar directri-
zes e instrumentos que permitam ao Governo responder efectivamente aos Objectivos de
Desenvolvimento Sustentavel sobre o ‘aumento da urbanizacdo inclusiva e sustentdvel e das
capacidades para o planeamento e gestdo de assentamentos humanos participativos, integrados
e sustentdveis até 2030” através das metas e indicadores estabelecidos para a componente am-
biental no Programa Quinquenal do Governo 2020-2024.

Neste contexto, a entidade que superintende a area de Gestdo de Terras, no ambito das suas
atribui¢des, elaborou este Guido Metodoldgico de Gestéo de Terras Urbanas com suporte finan-
ceiro do Banco Mundial, através do Projecto de Desenvolvimento Urbano e Local (PDUL) que
visa dotar aos técnicos de todos os municipios do Pais, de capacidade técnica na elaboracéo e
gestao dos seus Planos Directores de modo sustentavel, participativo e acima de tudo compa-
tivel com as caracteristicas locais.

Este Guido foi elaborado com o propdsito de divulgar a metodologia do processo de Gestdo de
Terras Urbanas tendo em consideracdo os aspectos de gestdo dos riscos climaticos nos centros
urbanos.

A utilizacdo deste Guido Metodoldgico de Gestao de Terras Urbanas é fundamental para todos
os envolvidos na gestao do territério urbano em particular os profissionais e gestores das au-
tarquias, instituicoes publicas e privadas incluindo estudantes, académicos, ONGs e populacdo
em geral, que buscam solugdes para os problemas da ocupacao desordenada do espago nos
centros urbanos do pafls.

O Guido apresenta uma metodologia técnica para Gestdo de Terras Urbanas com integracao
da componente de gestdo de risco climatico, de forma eficaz e didéctica. Este Guido reflecte a
experiéncia e conhecimentos sistematizados de varias cidades a nivel mundial, representando
diferentes realidades e especificidades.

Para finalizar, cabe-nos agradecer a todos 0s que cooperaram directa ou indirectamente na
elaboracédo deste instrumento e esperamos que 0 mesmo sirva para o objectivo para o qual foi
elaborado, bem como esperamos que o impacto da sua utilizacdo se reflicta em centros urba-
nos ou aglomerados humanos cada vez mais organizados e numa utilizacdo e gestao racional
da terra e dos recursos naturais.
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O presente Guido, além da forma de atribuicdo por pedido do Direito de Uso e Aproveitamento
da Terra (DUAT), insere diversos conceitos relevantes para uma ampla e moderna gestao de
terras nos municipios e distritos. O Guido aborda temas como: i) definicdo de procedimentos de
melhoria e modernizacdo da gestdo do cadastro de terra urbana; i) mecanismo de melhoria e
organizagao da receita municipal fruto dos processos de atribuicdo do DUAT; iii) integracdo da
metodologia do processo de regularizagao sistematica do DUAT (RSD) usada e implementada
em varios municipios do pafls.

1.1. OBJECTIVO DO GUIAO

O objectivo deste Guido é auxiliar os municipios no contexto da gestdo de terra, com espe-
cial foco na regularizacdo do DUAT (Direito de Uso e Aproveitamento da Terra) e respectivas
construgdes. O Guido pretende abranger o maior nimero de situacdes que ocorrem no dia-a-
-dia, apresentando solu¢des apoiadas na presente legislacdo. Pretende-se que o Guido seja um
valioso material de apoio a capacitacdo das equipas técnicas dos municipios e areas urbanas.

O objectivo do Guido é igualmente informar o publico e capacitar os técnicos dos municipios
e outras instituicbes com melhores técnicas e praticas para aperfeicoar a gestao de terras de
acordo com a legislacéo actual.

A importancia deste Guido é a de estabelecer procedimentos uniformes na gestéo urbana de
terras nos diversos municipios do pafs.

\ 1.2. PUBLICO-ALVO DO GUIAO

O principal publico-alvo deste Guido séo os técnicos dos sectores de urbanizacdo e construcao
dos municipios e distritos.

\ 1.3. ESTRUTURA DO GUIAO

O documento desenvolve-se em 16 capitulos:

Nota Técnica — informacéo técnica sobre a edicdo do documento;
Acrénimos — Explicacdo dos acrénimos usados ao longo do documento;
Glossario — Explicacdo de termos importantes;

Nota Introdutéria — enquadramento deste Guido, numa fase inicial, no projecto PDUL, e numa
fase posterior a nivel nacional;

Introdugdo - Introducéo deste Guido, explicando o seu objectivo, e o publico-alvo;

Gestdo Urbana de Terras - neste capitulo realca-se a importancia de regularizar a ocupacéao e
as respectivas construgdes, tendo como objectivo a boa planificagao do municipio. Aborda-se a
importancia de uniformizar procedimentos, independentemente do municipio em causa. Faz-
se mengao aos ganhos mutuos de uma boa gestao de terra, integrando a informagdo de varios
sectores e protegendo o municipe do mercado informal de terras;
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Principios da Gestdo de Terra Municipal - neste capitulo pretende-se descrever alguns dos
pressupostos que devem estar estabelecidos para servir de base a boa implementacdo do
Guido e ao alcance de uma saudavel e sustentavel gestao de terra;

Modalidade de Acesso ao DUAT - capitulo descritivo do conteldo técnico da proposta, expli-
cando todas as formas de aquisicdo do DUAT. De forma a complementar a atribuicdo de DUAT’s,
o capitulo introduz diversas ferramentas legais que apoiam o processo de gestdo do DUAT e a
gestdo das construcoes;

Acesso Extraordinario a Terra pelo Estado — Explicacdo deste instrumento legal que se pode
aplicar sobre o DUAT;

Regularizacao Sistematica de DUAT'S - neste capitulo explica-se como realizar uma regulari-
zacao sistematica de DUAT's, detalhando todas as fases propostas;

Monitorizacdo e Controlo de Qualidade - Explicacdo de alguns pontos de registo relevante
para obter anédlises mais fidveis e objectivas sobre a informacdo cadastral;

Gestao do DUAT - explicacdo sobre as ac¢des legais que podem ser accionadas apds a emissdo
do titulo de DUAT;

Gestao de Taxas — neste capitulo abordam-se formas de colectar taxas e gerar receita para o
municipio;

Sistema Digital — neste capitulo realcam-se alguns aspectos importantes para se trabalhar com
informacéo digital, sugerindo uma forma gradual e econémica de o fazer;

Estratégia de Divulgacdo — sugestéo de algumas alternativas para reforcar a divulgagao de as-
suntos relacionados com a gestao urbana de terras, procurando envolver melhor os municipes;

Anexos — Proposta de modelos a adaptar.
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Quando se fala de gestdo urbana de terras, o tema vai para além da questdo do DUAT, constru-
¢oes ou taxas. A gestao urbana de terras envolve uma série de instrumentos que colectam e
gerem todo o espaco urbano.

A gestdo urbana de terra permite uma boa planificacdo da cidade, no sentido de melhorar o
conhecimento que o municipio tem dela e de trazer mais-valias aos moradores e visitantes.
Pode considerar-se que a terra, como drea urbana, é a base de planificacdo e gestdo de cada
municipio.

Um municipio tem o dever de proporcionar um local agradavel para as pessoas viverem, tra-
balharem e deslocarem-se em seguranca. As pessoas devem ter facil acesso a servicos como
seguranca, saude, educacéo e lazer. A importancia da gestao urbana de terra é permanente,
mas ganha énfase quando aumenta a presséo sobre o espaco urbano, nomeadamente com o
aumento da populagdo ou a requisicdo de espacos para determinados fins.

Este Guido insere-se numa colectanea de Guides em desenvolvimento pelos ministérios MTA
e MOPHRH (Figura 1), que procuram descrever importantes componentes na gestdo de um
municipio.

Figura 1 - Guides complementares produzidos
MITADER
A

A informacéo recolhida pelos diversos sectores deve ser pensada e gerida de forma uniforme,
pois o objecto de andlise € comum: o municipio.

Ao conhecer de forma ampla o territério do municipio, o conselho municipal terd todo o poten-
cial ao seu dispor para gerir a cidade. Sobre o territdrio incidem muitas varidveis, algumas das
quais aqui representadas na Figura 2.
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Figura 2 - Variaveis de gestdo urbana de terras

Considera-se a gestao urbana de terras um desafio enorme, tendo em consideragéo as multi-
plas necessidades de um municipio.

Para a boa gestdo urbana de terras os diversos sectores devem trabalhar em sintonia, tendo um
mapa Unico como referéncia, podendo assim contribuir com os diversos elementos para um
pensamento conjunto, baseado num sistema de informagao geografica (Figura 3).

Figura 3 - Exemplo de Sistema de Informacdo Geografica

Infraestruturas

A boa gestdo urbana de terras optimiza os esforcos feitos pelos diferentes sectores municipais,
pois nenhuma das varidveis existe de forma isolada.

A boa gestdo previne potenciais riscos resultantes das alteracdes climaticas, pensando, com
antecedéncia, em solucoes para a melhoria da cidade.

A boa gestao urbana aumenta a receita de taxas, permitindo aplica-la em prol da melhoria da
cidade.

O presente Guido foca-se principalmente na regularizacao de terras e construgdes, como instru-
mento de apoio a planificacdo urbana.
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2.1. CONTEXTUALIZACAO

A Politica Nacional de Terras aprovada pela Resolucao ne 10/95, de 17 de Outubro, do Conselho
de Ministros e a respectiva estratégia de implementacdo tem como principio “assegurar os di-
reitos do povo mogambicano sobre a terra e outros recursos naturais, assim como promover o
investimento e o uso sustentavel e equitativo destes recursos”.

A Lei de Terras n° 19/97, de 1 de Outubro, e 0 Regulamento do Solo Urbano, aprovado pelo
Decreto n° 60/2006, de 26 de Dezembro fixam, entre outros, 0s mecanismos de registo, titula-
cdo e regularizacdo dos DUAT's.

No processo de titulacdo e regularizagdo dos DUAT's, a nivel dos municipios, verificam-se lacu-
nas no conhecimento, na interpretacdo e na aplicagdo da legislagao. Os municipios, usando a
autonomia administrativa, tém diferentes abordagens no sector de terras e isso acaba por ser
uma desvantagem relativamente a uniformizacdo nacional de procedimentos.

A falta de sistematizacao de registo no sector de terras, a nivel de quase todos os municipios,
dificulta a gestdo das terras, quer do ponto de vista de monitorizagdo de trabalho feito, quer na
colecta e gestdo de taxas.

Da parte dos municipes, existe pouca informacéo sobre o processo do DUAT, construcoes e
alteragdes, o que resulta num fraco envolvimento no processo de gestao territorial.

Assim, torna-se necessario desenvolver um Guido que visa harmonizar os procedimentos técni-
cos, legais e administrativos a serem observados em todos os processos de titulacdo e regulari-
7acao a nivel dos municipios.

2.2. IMPORTANCIA DO CADASTRO DE TERRAS

A importancia do Cadastro Nacional de terras estd bem evidente no artigo 5 da Lei de Terras
(Figura 4).

Figura 4 - Artigo 5 da Lei de Terras
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Neste capitulo descrevem-se os principais pressupostos (Figura 6) para a boa execucdo da ges-
tdo urbana de terras. Independentemente da dimensédo e/ou capacidade de cada municipio, a
existéncia destas condi¢des representa uma base sélida para o bom funcionamento da gestao
de terras.

Figura 6 - Pressupostos para uma boa gestao urbana de terras

Regularizar as ocupacoes ) . Planos de ordenamento e
; Sistema digital .
existentes Urbanizagao

Monitorizagdo dos processos de

Sustentabilidade <
gestao de terra

Formacao frequente

Resolucao de conflitos Mecanismo de reclamacoes Dindmica municipal
o - Servico publico de cadastro
Posturas municipais Colaboracéo g P
municipal
Pagamentos e Taxas Prazos Co-titularidade

i. Regularizar as ocupacbes existentes: deve haver, por parte de cada municipio, a preocu-
pacéo de regularizar a situagcao do sector de terras de forma retroactiva, ou seja, dar res-
posta a tudo o que foi feito nos municipios ao longo dos anos de forma informal.

Este tema € explorado no capitulo da REGULARIZACAO SISTEMATICA DE DUAT'S e pre-
tende que, a médio prazo, 0 municipio possa conhecer a situacao juridica e tributdria da
maioria do seu territério;

ii. Sistema digital: a existéncia de um sistema de gestdo de informagao de terras é funda-
mental, independentemente da dimensao e do orcamento do municipio. O sistema deve
incluir:
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® Numa primeira fase, informacéo tabular e geografica;

® Numa segunda fase, informacéo tabular, geogréfica e apoio aos processos basicos;

DE TERRA URBANA

@ Numa terceira fase, informacao tabular, geografica e apoio digital a todos os processos
necessarios;

Embora os orcamentos dos municipios sejam diferentes, a informatizacdo dos dados deve
ser, desde j&, um dado adquirido, facilitando o0 armazenamento e manuseamento da infor-
magao, assim como a sua partilha. Existem alternativas aos sistemas mais caros, Como sera
referido mais a frente no capitulo 10;

ii. Planos de Ordenamento e Urbanizacao: sendo um instrumento fundamental no sector
de terras, deve ser prioritaria a sua definicao.

Figura 7 - Definicdo de planos de urbanizacéo, na Lei de Terras

14, Plano de urbanizagdo: documento que estabelece a
organizagdo de perfmetros urbanos, a sua concepgio e
forma, pardmetros de ocupagio, destino das construgdes,
valores patrimoniais a proteger, locais destinades &
instalagiio de equipamento, espagos livres ¢ o trago
esquemdtico da rede vidria e das infra-estruturag
principais.
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Os planos de urbanizacdo/ordenamento sdo instrumentos orientadores para a ocupacgao
e gestao do solo urbano, definindo as areas com potencial de atribuicdo do DUAT. Muitas
vezes, fazem-se plantas de parcelamento/loteamento que se distam tecnicamente de um
plano de urbanizagdo (sem ter em conta as condicionantes ou projec¢des habitacionais da
area) e que, por isso, nem sempre séo faceis de implementar no terreno;

Sustentabilidade: é um dos pontos-chave para a gestao urbana de terras. Numa primeira
linha estd a sustentabilidade financeira, para que 0s recursos necessarios sejam pagos pela
colecta de taxas de terras/construcoes;

Figura 8 - Exemplificacao de sustentabilidade na gestao de terras

3° Colecta de taxas

5° Gestdo de terras

Em segunda linha deve considerar-se a sustentabilidade técnica e administrativa, de forma a ga-
rantir que o cadastro seja um processo continuo e que o municipio em questdo possa manter
permanentemente a gestao de terras;

V.

Vi

Vii.

Monitorizacdo dos processos de gestdo de terras: é fundamental montar um esquema
amplo de monitorizacdo de gestdo de terras, como sugerido no capitulo 7, com um perio-
do de tempo associado de forma a permitir acompanhar as actividades realizadas;

Formacéo frequente: a formagdo no contexto da gestdo de terras é uma mais-valia para a
preparacao, actualizacdo e melhoria das respectivas equipas;

Resolucao de conflitos: componente da maior relevancia, de forma a saber dar resposta
aos diversos casos de conflitos que existem no sector, em cada municipio. Saber enca-
minhar e resolver os conflitos é realcar a transparéncia e reforcar a confianca que os mu-
nicipes devem ter no seu municipio. Nao resolver conflitos é perpetuar os problemas no
sector de terras, potenciando-os a uma escala que pode fragilizar a sequranca de pessoas
e bens. O municipio corre igualmente o risco de descrédito como entidade gestora do seu
espaco urbano;
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viii. Mecanismo de reclamac6es: o municipio deve ter um mecanismo de encaminhamento
de reclamacoes sobre o sector de terras. Este mecanismo baseia-se na transparéncia e na
melhoria de servicos fornecidos pelo municipio. Permite, por outro lado, maior aproxima-
¢ao dos municipes ao processo;

ix. Dinamica municipal: é imprescindivel que os municipios aumentem a sua pré-actividade
no sector de terras, sob pena de néo se alcancar um cadastro abrangente que permitird
reduzir a informalidade. Esta pro-actividade deve verificar-se em varias frentes, tais como
divulgagao, fiscalizagao, presenca em campo, etc,;

x. Posturas municipais: a legislacao existente dd um importante apoio e orientacdo aos proce-
dimentos de gestao de terras, embora ndo de forma detalhada. No entanto, hd necessidade
de cada municipio ter as suas posturas do DUAT definidas, no sentido de dar uma melhor
resposta na sua area de accao. Assuntos relevantes a incluir nas posturas sao: i) responsabili-
dades locais; ii) tramites; iii) valores das taxas e pagamentos; iv) consignagao de receitas;

|dealmente, as posturas do DUAT devem ser definidas a nivel nacional, havendo adendas
relativas a pequenas alteracdes conforme a necessidade de cada municipio, de acordo
com a deciséo da respectiva assembleia municipal (Alinea a, do n°3 do artigo 45 da lei
n°6/2018);

xi. Colaboracao: é fundamental a colaboragcdo com outros sectores municipais e outros
municipios, relativamente a partilha de informagao e pensamento conjunto na gestao
municipal;

Co-titularidade : Ao longo da vida do titulo, o titular ou titulares podem constituir co-
-titularidade do direito de uso e aproveitamento da terra com outras pessoas singulares e/
ou colectivas nacionais (Artigo 32 do RSU);

Xil.

xiii. Servico publico de cadastro municipal: para todos os municipios que queiram desen-
volver um cadastro sustentavel, devem ser criadas condicoes para haver servicos publicos
de cadastro municipal em cada municipio. Essas condi¢des devem contemplar o seguinte
(estimado para cerca de 200 mil habitantes):
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® Recursos humanos: 2 técnicos de planeamento, 2 técnicos de construcdo, 2 topdgra-
fos, 3 técnicos de administracdo de terras, 1 secretério profissional;

® Equipamento: 2 viaturas, 2 computadores para trabalho técnico, 1 impressora A3, 1
impressora A4, 1 computador para trabalho administrativo, 1 scanner A3, 1 plotter (AQ),
1 GPS de precisao, 1 GPS de médo e 1 maquina fotografica;

® Software:
» Gratuitos: Quantum GIS, DraftSight, Google Earth Pro, SAS Planet, Terra Incognita;
» Pago: Windows Office (Word, EXCEL, Power Point e ACCESS)

xiv. Pagamentos e Taxas: Independentemente do municipio em questéo, héd uma série de
taxas e pagamentos no contexto da gestao urbana de terras que se deve conhecer, em
nome da transparéncia. A Tabela 2 mostra uma lista com as principais taxas e pagamentos,
o contexto e o enquadramento legal. Algumas taxas sao devidas ao municipio, outras sao
devidas a outras entidades. O valor das taxas em cada municipio é definido pela respectiva
assembleia municipal. Procurou-se basear esta lista na legislacdo geral e, nos casos desta
ser omissa, recorreu-se as posturas municipais do DUAT de Maputo.
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Tabela 2 - Descricao dos pagamentos e taxas envolvidas na gestao urbana de terras

Contexto

Requerimento do DUAT
por deferimento da
atribuicado

Pagamentos e taxas

Taxa de autorizagao/
emolumentos

Enquadramento legal

Alinea a) do n° 1 do artigo 28 da LT

e n° 6 do artigo 19 da Resolucdo
n°.115/AMI2003 de 30 de Outubro,
que aprova a Postura Sobre o Direito
de Uso e Aproveitamento do Solo, no
Municipio de Maputo

Beneficidrios de talhdes

Taxa de Urbanizacdo

ne 14 do artigo 1 do RSU

DUAT

Taxa relativa a autorizagao
provisoria

ne 1 do artigo 50 do RSU

Vistoria Custo da verificagdo da utilizagdo | Artigo 28 da Resolugdo ne.115/
do talhdo que precede a AMI2003 de 30 de Outubro
autorizagao definitiva

Titulo de DUAT Taxa relativa a autorizagao ne 1 do artigo 50 do RSU
definitiva

Titulo de DUAT Taxa anual do DUAT ne 2 do artigo 50 do RSU

Titulo de DUAT

Taxa relativa a renovacdo do
DUAT (Primeira renovacéo e

segunda renovagao)

Resolucdo 24/AM/2014,de 11 de
Dezembro, que aprova a alteracdo
das taxas pela atribuicdo do DUAT no
Municipio de Maputo.

Titulo de DUAT

Taxa relativa a transmissao do
DUAT

n° 3 do Anexo | da Resolugao n°.115/
AMI2003 de 30 de Outubro

Registo predial

Apresentag¢ao
Certiddes normais
Certidoes alienacao
Copias integrais
Registo inicial
Averbamento no titulo

Tabela de emolumentos do registo
predial (conservatéria do registo
predial)

Desanexacao
Construgao Licenca de construcéo Artigo 56, decreto n°2/2004
Utilizacao Licenca de utilizacao Artigo 56, decreto n°2/2004
Averbamentos Taxa Artigo 43 do RSU
IPRA Imposto sobre o valor Decreto n61/2010
patrimonial dos prédios
SISA Imposto sobre transmissodes Decreto n°46/2004

Prazos: Independentemente do municipio em questao, hd uma série de prazos no contexto da
gestdo urbana de terras que se deve conhecer, em nome da transparéncia. A Tabela 3 mostra
uma lista com os principais prazos, o0 contexto e o enquadramento legal. Procurou-se basear
esta lista na legislacdo geral e, nos casos desta ser omissa, recorreu-se as posturas municipais

do DUAT de Maputo.
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Tabela 3 - Descricao dos prazos envolvidos na gestao urbana de terras

Contexto

Resposta do municipio
ao requerimento para
pedido de DUAT

Prazos

90 DIAS

Enquadramento legal

Resolugdo n°.115/AMI2003 de 30 de
Outubro, artigo n° 18

Autorizagao provisoria

5anos (para nacionais) e 2 anos
(para estrangeiros)

ne 2 doartigo 25da LTen°2 do
artigo 21 da Resolugcdo ne.115/
AMI2003 de 30 de Outubro

Vistoria do talhdo

Findo o prazo da autorizacao
provisoria

Artigo 28 da Resolucdo ne.115/
AMI2003 de 30 de Outubro

Licenca de construcdo

Prazo a ser definido pela
autoridade licenciadora

ne 3 do artigo 22 do decreto n°
2/2004

Inicio das obras

2 anos, renovavel por um
periodo nunca superior a 6
meses

n° 3 e 4 do artigo 36 do RSU

Inicio da utilizacdo do
terreno

10 anos contados a partir da data
da aquisicado do DUAT

ne 3 do artigo 37 RSU

Autorizacao definitiva

50 anos, renovavel por igual
periodo a pedido do interessado
- actividades econdmicas

ne 1 doartigo 17 LT

N&o sujeito ao prazo

ne 2 do artigo 17 LT

Registo

Apds a constituicao, o
reconhecimento, a modificacao
ou a transmissdo do DUAT ou a
cessao de exploracdo parcial ou
total de urbanos

alinea a) do artigo 2 CRP

Apds a constituicao, o
reconhecimento, a aquisicao
ou a modificacdo dos direitos
de propriedade, usufruto, uso e
habitacdo ou servidao

alinea b) do artigo 2 CRP
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3.1. LEGISLACAO PRINCIPAL

Lista-se aqui a principal legislacdo relacionada com a atribuicdo do DUAT, licenca de construcao,
pagamento de taxas e gestdo dos processos:

i. LeideTerras, lein°19/97 de 1 de Qutubro;

ii. Leide bases das autarquias, lei n°6/2018, de 3 de Agosto;

iil. Regime de licenciamento de obras particulares, Decreto n°2/2004 de 31 de Marco;
iv. Regulamento do Solo Urbano, Decreto n°60/2006 de 26 de Dezembro;

v. Regulamento da lei de ordenamento do territério, decreto n°23/2008;

vi. Cédigo de Registo Predial, Decreto-lei n° 2/2018, de 23 de Agosto;

vii. Cédigo da SISA, decreto n°46/2004;

viii. Cédigo Tributdrio Autdrquico, decreto n°63/2008;

ix. Leique estabelece os principios e normas gerais do ordenamento juridico tributario
Mogambicano, Lei n°2/2006;

x. Directiva sobre o processo de expropriacdo para efeitos de ordenamento territorial, diplo-
ma ministerial n°181/2010;

xi. Regulamento sobre o processo de reassentamento resultante de actividades econémicas,
decreto n°31/2012;

xii. Posturas do DUAT do municipio de Maputo, Resolu¢do n°115/AM/2003 de 30 de Outubro;

xiii. Resolugao 24/AM/2014, de 11 de Dezembro, que aprova a alteragao das taxas pela atribui-
¢ao do DUAT no Municipio de Maputo

xiv. Diploma ministerial n°2/2020, que aprova a metodologia constituida pelos procedimentos
técnicos legais e administrativos a serem observados em todos os processos de delimi-
tacao, registo e reqularizacdo das dreas ocupadas pelas comunidades locais, segundo as
normas e praticas costumeiras e por pessoas singulares nacionais que, de boa-fé, utilizam a
terra ha pelo menos 10 anos;

xv. Decreto N°67/2017, de 01 de Dezembro, que aprova o Regulamento do Quadro de
Interoperabilidade.
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Neste capitulo pretende-se explicar as diferentes modalidades de aquisicao do DUAT, referidas
no regulamento de solo urbano, artigo 24. A Figura 9 explica cada uma das modalidades, mos-

trando onde se pode aplicar e quem estd abrangido.

Figura 9. Modelos formais de acesso ao DUAT

O QUEE? ONDE SE APLICA? QUEM ESTA ABRANGIDO?
Deferimento da Autorizagdo do DUAT -
tribuica mediante Zonas com urbanizagdo Cidadéos e pessoas juridicas
:r:IZSUI(;aStJ apresentagdo de um completa nacionais e estrangeiros.
—— pedido
) —
Sortei Autorizagéo do DUAT o Cidaddos nacionais de baixa
orteio mediante apresentacdo Zonas de urbanizagdo renda e outros em situacio
Art 26, RSU de cadernos de bésica menos favorecida
— encargos
e A P .
. Atribuicdo do DUAT mediante
Hasta publica apresentacdo de cadernos de Zonas de urbanizagdo Cidad3os e pessoas juridicas
Art 27, RSU encargos referentes a completa e intermédia nacionais e estrangeiros
-— licitagdo/arrematagdo
Negociagdo Atribuicdo do DUAT] ~ Proponente de projectos de
particular BRI Eile Zonas com urbanizagdo investimento (pessoas juridicas
Art 28, RSU o orgao autarqultl:o €o completa nacionais/estrangeiras)
| A investidor de projectos
Ocupagdo de 7 -
" . onas enquadraveis num . e
boa-fé Reconhecimento do DUAT plano de ordenamento Pessoas singulares nacionais
L Art 29, RSU
Acesso ) Reversdo para o Estado do
extraordinario a dcml’nio'dir('ecto de terrgnose ‘Zonas QeAurbanizagﬁo, Estado e/suas instituicdes
terra pelo Estado das benfeitorias neles existentes intermédia e completa
_ Art30,RSU mediante a expropriagdo
)

O diagrama da Figura 10 pretende fazer uma descricdo, por cada modalidade de acesso, da se-
quéncia dos passos e formalidades necessarias. Independentemente da modalidade e dos seus
tramites, os processos devem passar pela atribuicdo do titulo de DUAT e seguir para o sistema
de gestdo cadastral, que envolve toda a gestdo do DUAT referida no capitulo 8.

Ao longo do capitulo fazem-se referéncias, sempre que se justifique, ao “portal de procedimen-
tos de acesso a terra, a propriedade, e ao licenciamento de obras de construcao em Maputo”
(http://dmotc.cmmaputo.gov.mz/) que procura divulgar muita da informacéo envolvida no
processo de terras e constru¢des no municipio de Maputo.
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Figura 10. Descricao dos modelos formais de acesso ao DUAT

D’:‘t'r'l';':‘:;:d‘ Sorteio Hasta pblica Np:';iijfr" Ocupagio de boa-fé
Art 25, RSU Art 26, RSU Art 27, RSU Art 28, RSU Art 29, RSU
) ! Codemode || Cademnode | Propostado | | Reconhecimento | | Reconhecimento |
— H (e ERGL LE i E. ENcargos ENCArgos . projecto | do DUAT do DUAT : =
[ Autorizagio | | - I e 1] = 2w Avtorizagio |
L provisdria do DUAT Concurso Leildo R Titulo de DUAT*  proviséria do DUAT |
licengade | | H | | Negociagio | Licenga de
construgio i Adjudicagio 3‘ Adjudicagio {1 doprojects | SR
Centidio de * | pagamentode | | licena de " Certidsio de
benfeitorlas taxas | construgEo® | | benfeitorias
. Autorizagio
i Licenca de proviséria do : Uicenca de
W G __Duat benfeitorias © utlizaciiol
| Titulo de DUAT Licengade gade | Tiulo de DUAT ‘ 7
v ' 1 Certiddode || Titulode |
| benfeitorias 'E H DUAT
" Licenga de
| utllizaghn
Titulo de H
DUAT :
' Gestdo do DUAT
*Caso haja necessidade de construglio, 5 liagdo, alteragio e demolicio de edificagdes;, ao abrigo do artigo 2 do decreto n22/2004
**Caso |4 exista construgio

Nos capitulos seguintes faz-se a descricdo de todas as modalidades de acesso a terra nos municipios.

4.1. DEFERIMENTO DA ATRIBUICAO

Nos termos do artigo 25 do Regulamento do Solo Urbano, esta modalidade de aquisicao do
DUAT s6 ¢é aplicavel para os cidaddos e pessoas juridicas nacionais. Caso o requerente seja um
sujeito estrangeiro, o artigo 11 da LT define os requisitos necessarios para que possa beneficiar
do DUAT em solo urbano.

Para esta forma de aquisicdo, os pedidos para a atribuicdo do DUAT, sdo feitos pelos requerentes
por via de requerimento modelo (anexo A), enderecado ao érgdo Autdrquico competentes,
onde o talhdo requerido se localiza.

No momento da submissdo do pedido (com base no artigo 40 do RSU), o requerente deve
anexar ao pedido os seguintes documentos:

i. Documento de identificagdo do requerente, se for pessoa singular, e estatutos, no caso de
se tratar de uma pessoa colectiva;

ii. Declaracdo do bairro de residéncia;

iii. Copia da senha do Imposto Pessoal Autarquico;

iv. Cépiado NUIT;

v. Indicacdo do empreendimento a realizar pelo requerente e;

vi. Memoria descritiva, que pode ser disponibilizada pelo respectivo érgao autarquico.
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Observados todos os requisitos e formalidades, o processo serd encaminhado a deciséo do 6r-
gao autdrquico competente para respectivo parecer (anexo B). Apds a deliberagao, caso o des-
pacho (anexo C) seja favordvel, é emitida pelo 6rgdo municipal a autorizagao provisoria (@anexo
D) vélida por um periodo de 5 anos para nacionais e 2 anos para estrangeiros. Esta autorizacdo
proviséria poderd ser prorrogada por duas vezes, como referido nas posturas do DUAT da cida-
de de Maputo.

Na posse da autorizacdo provisoria, o titular deverd, posteriormente, requerer ao érgao munici-
pal competente a licenca de construcdo (anexo E), consoante decreto n°2/2004 de 31 de Marco.

Caso o titular do DUAT ndo consiga realizar as obras no prazo de dois anos, este podera solicitar
a prorrogacao do prazo da licenga de construgao para a conclusdo das obras por um ano, reno-
vavel anualmente por igual perfodo.

Pode ser emitida a certidao de benfeitorias (anexo F) desde que estejam edificados no talhdo
trinta por cento da obra.

Concluidas as obras, o titular do DUAT deverd requerer ao érgao municipal competente uma
vistoria ao terreno para verificacdo da realizacdo do empreendimento proposto. Constatada a
realizagao do empreendimento, sera emitida a licenca de utilizacéo (anexo G), onde o 6rgao
local reconhece as condigdes de seguranca, saneamento, dgua e energia para o funcionamento
pleno do edificio.

Depois disto pode avancar-se para a autorizacdo definitiva do uso e aproveitamento da terra e
emitido o respectivo titulo de DUAT (anexo L - versdo do RSU).

De forma sistematica, no contexto de deferimento de atribuicdo para pedido do DUAT e licenca de
construgao, até a obtencdo do titulo de DUAT, devem-se seguir os seguintes passos da Figura 11:

Figura 11 - Procedimentos de deferimento por atribuicao e licenca de construcao

Deferimento de
atribuicao e licenca
de construcdo
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Descrevem-se em seguida, com maior detalhe, os procedimentos internos do deferimento de
atribuicao e licenga de construcao, dividido em 2 grupos: pedido do DUAT e licenga de construgao.

4.1.1. A1 — DEFERIMENTO DE ATRIBUICAO — PROCEDIMENTOS DE PEDIDO DO DUAT

A Figura 12 mostra a sequéncia do processo de pedido do DUAT proposta neste Guido.
Pretende-se mostrar de forma simples os diversos passos, as pessoas envolvidas e a necessida-
de de documentos, taxas e prazos.

Figura 12 - Sequéncia do processo de pedido do DUAT

mentos
i i 11+ Modelo de requerimenta | | ' i
| i || deAibuiciodoDUAT, |1 b — |
! [ — 11+ Comprovativo de ' [ axa de i
| 11 Submissiodo ! mento o IPA; [ N.A. L . i
i Requerente ! | pedido de DUAT i Brmreoe i ;| autorizagio |
: F o |l identficagao do i 14 proviséria |
1 I 11 requerente, se for pessoa | H 0 a \
| i _ 41 singular, e estatutos, o 1 ! .
__________________________________ | camsodesewatardeuma | T T TTTTToToTooooo
| pessoa colectiva; 1
!« Esbogo de localizagiodo |
: terreno; '
|+ Indicagio do r
| empresndimentoa i
i reakaar pelo requerente e; |
|+ Memgria deseritiva, que !
| pode ser disponibilizada |
| pelorespectivodrgio |
| autirquico. i
L S T i e E
! Equipatécnica || Parecertécnico || o T ;
I P iy K 0f 1
! e b e e ——— ] [ ! i
=SS e .i Modelo de parecer i: Prazo maximo .E ]
' I 1 i [ 1
e ! Chefedosector | ! Parecer ¥ il de90diasaté || :
e L T Mo !i comunicar ! i
Fosmssssssssssssse= ) Poommsssssssssssse [ it ' [ |
! | | Despacho [se necessirio, | | Modelo de bt resultadoao ' e ]
| Vereador ! | podeencaminharzo 1! ' requerente | LA, ]
i ) i presidente) ! i despacho i E : i i
1 F il i
' i |
1 i il i i :
i Vi L i E Se positivo, éemitida 1+ ___ E ] !
i i 1 Comunicagiodo |1 aautorizagio ! Autorizacdo provisdria . | :
! Equipa técnica | | despacho ao i provisdria e a 1) temvalidade de:5 '
| " requerente 0 notificacio de ! ; anos (nacionais) e 2 " '
I Vi i 0 demarcacio 1! anos (estrangeiros) 11 !
: F A i i i '
.................................... SO SO LU
T N N I [N i :
! i i PodF ser PEd.Ido as 11 Ademarcacio deve || '
: ! | Pedidodevistoria i} Sduipastécnicasdo || serfeitanumprazode || Taxade |
| Requerente i d 1ha h CMouaum [ um ano apds a HH -
| b A el ] agrimensor !} autorizagdo provisoria | | demarcacao j
i P i1 ajuramentado i (prorrogivel 0 dias) |} E
______________________________________________________ L I S

NOTA 1: Caso o requerente seja um sujeito estrangeiro, o artigo 11 da LT define os
requisitos necessarios, para que possa beneficiar do DUAT em solo urbano.
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4.1.2. A2 — DEFERIMENTO DE ATRIBUIGAO — LICENCA DE CONSTRUGAO

Inclui-se neste Guido a referéncia a licenca de construcao, pois € um instrumento que recai
sobre o DUAT e do qual depende a atribuicao definitiva do DUAT. No contexto da licenca de
construcao e utilizacdo, os procedimentos a ter em conta sao:

Figura 13 - Procedimentos para obtencao da licenca de utilizacao

| Pedidode |
E informacéo E

Aprovacdo
do projecto

. | licencade |
E construcao |

Supervisd@o
das obras

Licenca de
utilizagao

O Decreto 2/2004, de 30 de Marco, aprova o regulamento de licenciamento das obras particu-
lares pelas autarquias locais ou pela administracdo dos distritos.

As actividades de licenciamento de construgao para obras particulares tém inicio com o pedido
de informacao prévia, onde o municipe solicita a informacéo sobre os instrumentos de planea-
mento em vigor em determinada drea e as outras exigéncias a que devem obedecer as obras
particulares.
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Para que seja facultada a informacéo, o requerente deve remeter os seguintes elementos
necessarios (artigo 9 do decreto n°2/2004):

i. Requerimento, ii. Copiaautenticada do ii. Certidéo predial ou
em duplicado; DUAT (caso se trate de de usufruto do prédio
obra nova); (caso se trate de traba-

Ihos de reconstrucéo,
ampliacao, alteracao, re-
paracdo ou demolicdo);

iv. Memoria v. Planta de localizacdo a vi. Copia da senha do
descritiva das escala minima 1:1000 Imposto Pessoal
edificacdes com indicagdo precisa Autarquico (IPA).
que pretende do local onde se pre-
executar; tende executar a obra;

Caso o pedido diga respeito a novas edificacdes ou obras que impliqguem o aumento da
area construida, devem constar no pedido de informacao prévia os seguintes elementos
adicionais:

® Planta topografica ® Ascérceaseo ® Asdreasde
com implantacdo a numero de pisos construgaoe a
escala minima 1:200, acima ou abaixo volumetria de cada
definindo o alinhamento da cota de um dos edificios.
e perimetro das soleira;

edificagdes e a indicagao
do uso a que se desting;

A Secretaria recebe o expediente, que encaminha para a direccdo que se ocupa da urbanizacdo
e construcdes. £ efectuada uma visita ao local e elabora-se um parecer com toda a informacéo
solicitada, de acordo com os elementos mencionados. £ depois elaborado um despacho e co-
municado ao requerente.

Segue-se a fase da elaboracdo do projecto e submissao do pedido de aprovacédo, onde o reque-
rente pode elaborar o seu projecto de arquitectura, acompanhado dos seguintes documentos:
i. Requerimento de aprovacao do projecto;

ii. Copiaautenticada do titulo de DUAT ou titulo de propriedade;

iii. Memoria descritiva das edificacbes que pretende executar, caso ndo constem no processo,
extractos da planta sintese do plano e da planta topogréfica com dimensdo do projecto;

iv. Termo de responsabilidade do autor do projecto de arquitectura;
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v. Copia da senha do IPA;

vi. Quando se trata de regime de propriedade horizontal ou outra forma de condominio, o
projecto deve ainda incluir o seguinte:

a. adescriminagdo das varias fraccbes autbnomas;

b. adescriminacdo das partes comuns.

O projecto é apreciado pelos técnicos (arquitectos, planificadores fisicos, engenheiros e
auxiliares) de licenciamento que verificam as questdes que possam obstar ao conheci-
mento do pedido (anexo 0). Apds apreciacdo do projecto de arquitectura é submetido um
despacho positivo se assim for julgado (anexo I). E comunicado ao municipe a necessidade
de apresentacao de projectos complementares no prazo de 60 dias. Os projectos comple-
mentares deverdo estar em concordancia com os projectos de arquitectura, e incluem:

i. Projectode ii. Projecto de redes privativas iii. Projectos de instala-
estabilidade; de abastecimento de dgua ¢oes electromecani-
e saneamento, com porme- cas de transporte de
nores de ligacdo aos res- pessoas e mercado-
pectivos servicos publicos; rias, quando aplicavel;

iv. Termo de responsabilidade do autor de cada projecto complementar.

Se 0s projectos complementares estiverem de acordo com o projecto de arquitectura é co-
municado ao requerente a aprovagdo do projecto e emitida a licenca de construcdo (anexo J)
sujeita ao pagamento das respectivas taxas.

Caso o titular ndo consiga concluir as obras no prazo de dois anos, este podera solicitar a pror-
rogacao da licenca. Para a prorrogagao da licenga sao necessarios os seguintes documentos: (i)
Requerimento solicitando a prorrogacao; (i) cépia da licenca expirada e recibo comprovativo
de pagamento da taxa de construcao.

Segundo o artigo 33 do decreto n°2/2004, compete ao municipio a fiscalizacdo do cumprimen-

= to da obra, em funcéo da licenca.
=)
< 0O
So
> < . . . : - A
39 Depois da obra terminada, e a pedido do interessado, o municipio poderd emitir a licenca
o .. ~ ‘.
=8 de utilizacdo (anexo G), sendo necessario apresentar:
+3
a
i. Formulario Unico ii. Fotocopia da licenca de iii. Planos do pro-
em duplicado construgao actualizada. jecto em papel
(veja link abaixo). vegetal.

iv. Coépia da senha do Imposto Pessoal Autdrquico.
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Nesse momento, ou assim que 30% da obra estiver concluida, podera ser pedida a certiddo de
benfeitorias (anexo F).

4.1.3. Al = TITULO DEFINITIVO DE DUAT

Para efeitos de emissao do titulo definitivo de DUAT, os seguintes procedimentos sdo necessa-
rios: i)a Certidao de benfeitorias para o registo predial; i) a licenga de utilizacdo, e iii) a Certiddo
predial do imovel.

Reunida esta documentacao, é efectuada uma vistoria pelo corpo técnico do cadastro legal
para confirmar as obras, a utilizacdo do imével e a recolha de coordenadas dos limites. Estando
a documentacdo em conformidade, é solicitado o pagamento de uma taxa e emitido o titulo
definitivo de DUAT.

4.2. SORTEIO

As modalidades de atribuicdo do DUAT por sorteio e hasta publica previstas no Regulamento
do solo urbano determinam a instrucdo de cadernos de encargos, entre outras formalidades
préticas de procurement de bens e servicos, elaborado pela equipa técnica. E importante a exis-
téncia do plano de Urbanizacdo e do Plano de Pormenor.

Segundo o artigo 26 do RSU, a aquisicdo do DUAT através desta modalidade tem por objecto
os talhdes localizados em zonas de urbanizagao basica para cidaddos nacionais de baixa renda
e outros em situacdo menos favorecida.

O ne 2 do artigo 24 do RSU estabelece que o Sorteio é regulado por cadernos de encargos es-
pecificos que, no minimo devem estabelecer: (i) nimero de talhdes a sortear, (i) identificacdo
dos talhdes, (iii) valor da taxa de urbanizacdo e condicées de pagamento, (iv) data, hora e local
para a realizagdo do Sorteio, (v) critérios para a designacdo do juri e (vi) formas de divulgacdo
dos resultados.

A elaboragdo dos cadernos de encargos é da competéncia dos érgaos autarquicos, cabendo
as Assembleias Municipais ou aos Governadores Provinciais a sua aprovagao, n° 3 do artigo 24
do RSU.

O anuncio é obrigatério mediante edital, portal, imprensa, podendo ser radio, jornal ou outro
meio de comunicacdo adequado e de facil acesso para o publico-alvo.

A selec¢do do juri para a avaliagdo das propostas segue os seguintes procedimentos:

i. Recepcdo das propostas; ii. Avaliacdo pelo Juri; iii. Sorteio;

iv. Adjudicacdo do objecto de leildo e prosseguimento do pagamento das taxas.
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Apos a licitacao, é feita a legalizacao do talhdo, devendo o sujeito sorteado juntar ao processo
de instrucdo do titulo de uso e aproveitamento do solo urbano, o respectivo documento de
identificacdo do candidato e proceder ao pagamento das taxas. Dispensam-se o esbogo de
localizacdo do terreno e indicagdo do empreendimento a realizar pelo candidato, n° 3 do artigo
40 do RSU.

4.3. HASTA PUBLICA

As modalidades de atribuicdo do DUAT, por sorteio e hasta publica previstas no Regulamento
do solo urbano determinam a instrucdo de cadernos de encargos, entre outras formalidades
praticas de procurement de bens e servicos.

Esta modalidade de acesso tem por objecto a atribuicdo do DUAT em talhdes localizados em
zonas de urbanizacdo completa e intermédia para construcao de edificios de habitacao, comér-
cio e servicos. A atribuicdo dos talhdes é feita na base de licitacéo, cujo valor ndo podera ser
inferior ao valor da taxa de urbanizacéo (artigo 27 do RSU).

A hasta publica é regulada por cadernos de encargos especificos que, no minimo devem es-
tabelecer: (i) nimero de talhdes a colocar em hasta publica, (i) identificacdo do talhdo ou dos
talhdes, (iii) valor da taxa de urbanizacdo e condi¢des de pagamento, (iv) data, hora e local para
a realizacdo da hasta publica, (v) critérios para a designacdo do juri e (vi) formas de divulgacédo
dos resultados.

A semelhanca do sorteio, na hasta publica, a elaboracdo dos cadernos de encargos ¢ da com-
peténcia dos 6érgdos autarquicos, cabendo as Assembleias Municipais ou aos Governadores
Provinciais a sua aprovacao, n° 3 do artigo 24 do RSU.

O anuncio é obrigatério mediante edital, portal, imprensa, podendo ser radio, jornal ou outro
meio de comunicacdo adequado e de facil acesso para o publico-alvo.

A seleccdo do juri para a avaliagdo das propostas segue os seguintes procedimentos:

i. Recepcéo das ii. Avaliacdo pelo Juri. iii. Licitacao;
propostas.

iv. Adjudicacdo do objecto de leildo e prosseguimento do pagamento das taxas.

De acordo com n° 4 do artigo 24 do RSU, nesta modalidade de aquisicdo do DUAT, os ocupantes
de boa-fé, gozam do direito de preferéncia na atribuicdo do talhdo ou talhdes a serem sortea-
dos, desde que seja comprovada a boa-fé e demais requisitos exigidos pelo inquérito (artigo 10
a 20 do RSU).
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Para a legalizacédo do talhdo apds a realizacdo da hasta publica, o candidato ao DUAT, deve
juntar para a instrucdo do processo do titulo de uso e aproveitamento do solo urbano, o docu-
mento de identificagao do requerente, se for pessoa singular, e estatutos, no caso de se tratar
de uma pessoa colectiva. Nos termos do n° 3 do artigo 40 do RSU, dispensam-se o esboco de
localizacéo do terreno e indicacdo do empreendimento a realizar pelo candidato.

4.4. NEGOCIACAO PARTICULAR

O ne 2 do artigo 28 do RSU estabelece que a negociagao particular que ocorre entre os 6rgaos
autdrquicos e os proponentes de projectos tem por objecto a atribuicdo do DUAT para (i) cons-
trucdo de habitacdo por iniciativa directa das cooperativas de habitacdo ou associacoes; (ii)
instalacdo de unidades industriais e agropecudrias, (iii) instalacdo de unidades de comércio de
grandes superficies, terminais e entrepostos comerciais ou servicos que, pelas suas caracteris-
ticas, necessitem de superficies de maior dimenséo e (iv) construcdo de habitacdo associada a
grandes projectos de investimento.

Caso se justifique, a negociacdo particular poderd ser precedida de prospeccao de possiveis
candidatos e pré-qualificacdo, onde o municipio devera liderar o processo.

Concluida a negociacdo entre o proponente de um determinado projecto e o 6rgdo autar-
quico onde se localiza o talhdo objecto de implementacdo do projecto de investimento, para
a atribuicdo do DUAT, deve o proponente juntar ao processo de instrucdo do titulo de uso e
aproveitamento do solo urbano, os estatutos e a memoria descritiva. Nos termos do n° 3 do
artigo 40 do RSU, dispensam-se o esboco de localizagédo do terreno e indicagao do empreendi-
mento a realizar pelo proponente do projecto, embora este requisito deva ser observado nos
casos em que o talhdo objecto de negociagao particular se destine ao exercicio de actividades
econodmicas.

No que diz respeito a modalidade de atribuicdo do DUAT através de negociacédo particular, por
exemplo, verificou-se que alguns municipios se baseiam em memorandos de entendimento
entre as partes, mas recorrendo muitas vezes a lei sobre parcerias publico-privadas.

4.5. OCUPACAO DE BOA-FE

Segundo o que refere o artigo 29 do RSU, esta modalidade de aquisicdo é reconhecida no
ambito dos inquéritos realizados no processo de elaboracdo dos Planos Pormenor (artigos 10
a 16 do RSU).

Nesta modalidade de acesso ao DUAT, o RSU impde dois requisitos para acesso, uso e apro-
veitamento do direito do solo urbano, nomeadamente:

® Enguadramento da ocupagao no ® Observancia das regras constantes
plano de ordenamento; do plano pelo ocupante.

GESTAO DE TERRAS URBANAS i<}

4. MODALIDADE

—
<
o
o
o
<<
o
%23
%]
i
(&)
<t
L
a




4. MODALIDADE

—
<
>
a
(@)
<
(@}
(%2
[%}
i}
(&)
<t
fiw}
a

Observados os requisitos impostos, o ocupante pode iniciar o processo de titulacdo do
DUAT que deve ter, nos termos do n° 1 do artigo 40 do RSU, os seguintes documentos:

® Documento de ® Esbocode ® Indicacédo do empreendimento
identificacdo localizagdo a realizar pelo requerente, caso
do requerente; do terreno; 0 ocupante ndo tenha realizado
nenhuma obra/construcdo no
talhdo;

® Memoria descritiva que pode ser disponibilizada pelo respectivo érgao
autarquico.

Esta modalidade de acesso ao DUAT destina-se somente para as pessoas singulares nacionais
(artigo12, alinea b da Lei de Terras). O n° 2 do artigo 13 e n° 2 do artigo 14 da Lei de Terras afir-
mam expressamente que a auséncia de titulo e registo ndo prejudica o direito de uso e apro-
veitamento da terra adquirido pelas pessoas singulares que ocupem a terra ha, pelo menos,
dez anos.

E importante realcar que, em virtude desse reconhecimento constitucional, serd sempre ne-
cessaria a aprovagao de um acto ou instrumento jurfdico adequado para a extingdo de direitos
pré-existentes, ou a sua reversao a favor do Estado ou de outra entidade.

Um aspecto importante a realgar nas cinco modalidades de aquisicao do DUAT, no que parti-
cularmente respeita ao solo urbano, é que se deve ter presente a necessidade de articulacdo
entre as formas de aquisicdo e os planos de ordenamento territorial, especialmente o Plano de
Pormenor. E o Plano de Pormenor que define com detalhe a tipologia da ocupacao das areas ur-
banas, definindo a concepcéo do espaco, os usos do solo e as condicdes das edificagdes, o tra-
cado das vias de circulagao, etc. (alinea ¢) do n° 5 do artigo 10 da Lei n°19/2007, de 18 de Julho
- Lei do Ordenamento do Territério e n° 3 do artigo 5, do RSU). Um dos objectivos do Plano de
Pormenor é precisamente identificar as eventuais expropriacdes a executar (alinea i) do artigo
46 do Decreto n°23/2008, de 1 de Julho - Regulamento da Lei do Ordenamento do Territério).

Por isso, o Plano de Pormenor deve ser precedido de um inquérito com vista a identificar e a
recensear os ocupantes da zona do plano e identificar a situagao juridica dos terrenos por eles
ocupados (n° 1 do artigo 10 do Regulamento do Solo Urbano).
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TERRA PELO ESTADO

O RSU, para além das cinco modalidades de acesso ao DUAT definidas no artigo 24, esta pre-
visto, no artigo 300, a possibilidade do Estado reverter para si o dominio directo de terrenos e
expropriar as benfeitorias neles existentes, com vista a implementacdo de projectos de interes-
se nacional (Figura 14).

Figura 14 - Acesso extraordindrio a terra pelo Estado

O QUE E? ONDE SE APLICA? QUEM ESTA ABRANGIDO?
Deferimento da Autorizagdo do DUAT L
atribuigdo mediante Zonas com urbanizagdo Cidad@os e pessoas juridicas
apresentagdo de um completa nacionais e estrangeiros.
Art 25, RSU pedido

Esta forma de “acesso extraordinario a terra” deve ser antecedida de uma consulta ao respectivo
6rgao autarquico, para além da necessidade de ser observado o processo legal da expropriacao
de bens.

No processo de acesso extraordinério a terra deve ter-se em conta duas questdes complemen-
tares, nomeadamente, o acto expropriatério e 0 pagamento das indemnizacoes.

5.1. EXPROPRIACAO

Nos termos da Lei de Terras, o DUAT pode ser extinto mediante revogacao com fundamento em
motivos de interesse publico. Essa extingdo deve ser precedida do pagamento de justa indem-
nizacdo e/ou compensacao (alinea b) do n° 1 do artigo 18 da Lei de Terras.

Por sua vez, a Lei do Ordenamento do Territério define que “os instrumentos de ordenamento
territorial, quando prevejam a implantacdo de projectos ou de empreendimentos publicos
em terrenos urbanos que sejam objecto de concessdo de uso e aproveitamento de privados
ou de uso tradicional por comunidades locais, delimitadas ou né&o, procedam a identificacdo
da drea para efeitos de expropriacdo por interesse, necessidade ou utilidade publica, que é
precedida da respectiva declaracao, devidamente fundamentada, nos termos da Lei” (n° 1 do
artigo 200 LOT).

O RSU também afirma que “a expropriacao por utilidade publica da direito ao pagamento de
uma justa indemnizagdo a ser calculada nos termos estabelecidos na lei” (n° 2 do artigo 30° do
RSU).

A expropriacdo é sempre precedida da declaracdo do interesse, necessidade ou utilidade pu-
blica da area a expropriar, emitida pelo Governo mediante proposta da entidade competente
para aprovar o instrumento de ordenamento territorial, (neste caso, o Municipio), e deve ser
publicada no Boletim da Republica (n° 1 do artigo 69 do RLOT). Nos casos de prédios urbanos, a
iniciativa da expropriacado poderd ser do Municipio ou dos érgdos centrais do Estado, neste caso
quando os terrenos se destinam a fins por eles perseguidos (artigo 39° do RSU).
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O Regulamento da Lei do Ordenamento do Territério estabelece que “o pedido de declaracdo
do interesse ou utilidade publica deve ser apresentado pela entidade responsavel pela elabora-
¢ado do instrumento de ordenamento territorial em causa, acompanhada de provas documen-
tais e das certiddes legais relativas ao patrimonio a expropriar” (n° 3 do artigo 69).

A propdsito dos documentos exigidos pelo Regulamento da Lei do Ordenamento do Territério,
é importante frisar que a lei ndo impede a apresentacdo de outros elementos de prova sobre
a titularidade de direitos. Em nome da unidade e coeréncia do sistema juridico, este serd o
entendimento correcto até porque, do ponto de vista juridico, é possivel, por exemplo, a expro-
priagado de DUAT's adquiridos por ocupacao (mas nao titulado) e o subsequente pagamento de
justa indemnizagdo. Um entendimento contrario significaria recusar toda a matriz constitucio-
nal de reconhecimento de direitos. A pratica mostra que esse reconhecimento de direitos nédo
certificados por escrito vai muito para além do DUAT.

A lei define que o processo expropriatério inicia-se com a notificacdo ao titular do direito
sobre o bem a expropriar, informando a intencdo de expropriar o bem em causa. A notifi-
cacado devera conter (Diploma Ministerial n.2 181/2010):

i. Copiada publicagcdo ii. Proposta dos ii. Modalidades e
da declaracdo que deu termos de prazos para o
competéncia para a calculo das pagamento das
promogao da expropriacao, indemnizagdes; indemnizacoes;

com planta ou descricdo dos
bens e suas conformacoes;

iv. Prazo para a toma de posse v. Prazo para que o expropriado possa
dos bens expropriados pela contestar os termos da indemnizacao e
entidade expropriante; entrega dos bens, se ndo concordar com a

proposta do expropriante.

5.2. INDEMNIZACAO

A Lei do Ordenamento do Territério e o RSU (n° 3 do artigo 20 da LOT e n° 3 do artigo 39 do
RSU) determinam que a expropriacao por interesse, necessidade ou utilidade publica da lugar
ao pagamento de uma justa indemnizacdo a ser calculada de modo a compensar, entre outras:

i. Aperdade ii. Arupturada coesdo ii. Aperdade
bens tangiveis e social (aumento da bens de
intangiveis (vias distancia em relacdo as producéo.
de comunicacao, estruturas sociais e do
acessibilidades, etc.); nucleo familiar habitual);
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A lei prescreve principios que ajudam a aferir o sentido de “justa indemnizac¢éo” O pagamento
pode ser feito em dinheiro ou em espécie. Segundo a Directiva sobre o Processo de Expropriacéo
para efeitos de Ordenamento Territorial aprovada pelo Diploma Ministerial n° 181/2010, de 3
de Novembro, “quando a expropriacdo incide sobre edificios ou constru¢des habitacionais, a
indemnizacdo é efectuada através da construcdo de imoveis de valor equivalente” (paradgrafo
4 da Directiva).

Naturalmente, tendo em vista a perspectiva de melhoria das condi¢bes de vida das pessoas
afectadas e a serem reassentadas, nada impedira que sejam construidos iméveis de valor supe-
rior. Nos termos da lei, por justa indemnizacdo entende-se ndo sé aquela que cobre o valor real
e actual dos bens expropriados a data do pagamento, como também os danos emergentes e
os lucros cessantes dos proprietdrios, decorrentes do despojamento do seu patriménio (n° 3 do
artigo 70°, do RLOT). Para o célculo do valor da compensacdo pela perda de bens intangiveis
e pela ruptura da coesdo social, deve ser aplicado um factor ("y") que traduz o grau dos danos
sofridos e que deverd variar entre 0 a 20% do valor do imével. O valor exacto serd fixado com

base em negociacdes entre a entidade expropriante e o expropriado.

A férmula (Diploma Ministerial n.© 181/2010) que serve de base ao célculo da indemnizacdo
pela expropriacao de imdveis inclui: tipo de imovel, localizacdo, idade, valor a data da constru-
¢ao, valor actual, qualidade da construcéo, importancia do imével, etc.
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Este Guido apresenta uma abordagem que tem vindo a ser usada em diversos locais de
Mogambiqgue, tanto em municipios como em zonas rurais.

6.1. O QUE E A REGULARIZACAO SISTEMATICA DE DUAT’S

A regularizagdo sistemética de DUAT's é um conjunto de procedimentos administrativos, téc-
nicos e legais, que tém como objectivo assegurar os direitos existentes relacionados com um
determinado talhdo de terra. Os detentores de direitos de terra podem ser particulares, orga-
nizacdes, municipios ou estatais. A RSD é concebida para clarificar e registar os direitos dos
detentores e ocupantes da terra e definir, através de medidas técnicas adequadas, os talhdes de
terras as quais estes direitos pertencem, através da criacdo de um cadastro.

Na Figura 15 esquematiza-se a mudanca de abordagem que a regularizacao sistematica traz ao
processo de regularizacdo de DUAT's. Em vez do municipe se deslocar ao Conselho Municipal
(1) para tratar da sua documentacédo, o Conselho Municipal dirige-se aos municipes, de forma
sistematica, no terreno (2). Isto trazimensas vantagens na celeridade e completude do processo,
uma vez que a abordagem sistematica engloba todas as pessoas de um bairro. Esta abordagem
contrasta com a execucao actual do cadastro, de forma esporadica, e por iniciativa do municipe.

Figura 15 - Mudanca de abordagem introduzida pela regularizacédo sistematica

CONSELHO

Ty
h MUNICIPAL

A RSD pode ser usada como base para a emissdo de direitos formais de uso e aproveitamento
da terra, assim como para o seu registo e/ou registo das limitacdes destes direitos. A Tabela 4
mostra as principais diferencas entre os 2 tipos de regularizacdo (normal e sistematica).
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Tabela 4 - Comparacao da regularizacao normal e sistematica

Critérios/factores
diferenciadores

Forma de pedido de
DUAT

Regularizagao normal

Cada municipe desloca-se ao CM e
faz o pedido individual

Regularizagao sistematica

Basta o requerente reunir a
documentacéo e entregar as equipas
que passarem a porta.

Elaboracao da planta

Caso seja necessario, depois da
aprovacgao do pedido, o municipe
tem de requerer e pagar a
elaboragao da planta topografica.

A planta topogréfica é feita, porta a
porta, quando as equipas passam

BIPelEiTEs A equipa de topdgrafos desloca- pelos talhdes para fazer o registo.
se a cada terreno mediante a sua
disponibilidade.
Os processos sdo tramitados em
. Cada processo é tramitado bloco, embora haja espaco para
Tramitagao N g
individualmente. decidir pontualmente, de forma
individual, o tipo de direito a atribuir.
30 dias de exposicdo publica
Exposicao de dados N&o ha. do§ daqos, d? forma a~perm|t|r 8
validagao da informagao, por parte da
populacéo.
Na prética, é atribuida uma Existe um modelo do DUAT com
Titulo de DUAT autorizagao proviséria”ou uma apenas duas folhas, que pode ser

“licenca de ocupagao”

impresso automaticamente a partir
do sistema digital usado.

Tempo médio de
tramitagao

variavel

59 dias

A regularizacdo do DUAT e a sua gestdo eficiente providenciara a confianga de que os direitos
de terra serao faceis de identificar e verificar, serdo protegidos pelo Estado e estardo mais segu-
ros contra acgoes ilegais. A RSD assenta sobre duas razées principais: 0 aumento de seguranga
da posse e 0 melhoramento da gestdo e gestao da terra.

A regularizacdo sistematica de DUAT's é uma accéao do foro especifico do Conselho Municipal
que permite chegar aos municipes de uma forma mais célere e permite regularizar a terra de
forma abrangente. O método que os municipios usam através do registo de cada um dos ta-
Ihées, mediante pedido do titular, ¢ muito demorado, face as actuais necessidades de um me-
Ihor conhecimento do territério municipal. Por outro lado, poderd demorar demasiado tempo
até o CM ter uma base de dados significativa do seu territério, impossibilitando qualquer gestdo
ou colecta de taxas.
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6.2. PROCEDIMENTOS

A explicagdo da RSD baseia-se em 9 etapas, representadas na Figura 16 e que se resumem da
seguinte maneira: :

1. Sensibilizagdo e Comunicagao: todas as iniciativas, do principio ao fim do processo, que
visam a comunica¢do com os municipes, esclarecendo-os e procurando o seu maior
envolvimento;

2. Preparacao do bairro: acgdes que visam criar condigdes de trabalho nas dreas selecciona-
das que, geralmente, séo a escala de um bairro;

3. Recolha de informacéo: todo o trabalho de campo/gabinete de recolha de informacéo
para criar os respectivos processos;

4. Verificacdo e aprovacgao dos dados: andlise sobre os dados de campo;

5. Exposicdo de dados: afixacao dos dados recolhidos (e aprovados na etapa anterior) em
local publico, de facil acesso aos municipes, para que as informagdes recolhidas possam
ser validadas e corrigidas;

6. Correcgdes finais: com base no que foi feito durante a exposicédo de dados, procede-se a
finalizacdo da edicdo da informacao recolhida e exposta;

7. Processo de tramitagdo: encaminhamento legal do processo rumo a impressao do titulo
de DUAT;

8. Impressdo de DUAT's: momento de impressao dos titulos de DUAT dos processos
deferidos;

9. Entrega de DUAT's: entrega dos titulos aos beneficiarios, mediante pagamento da taxa do
DUAT;

Figura 16 - Nove etapas da RSD
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1 - Sensibilizagdo e Comunicagdo
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As diferentes cores das fases dizem respeito aos principais actores envolvidos em cada uma
delas. Assim:

=» A descreve-se a etapa de comunicagao e sensibilizacdo que é transversal a todo o
processo;

=» A descrevem-se as etapas que dizem mais respeito as equipas de campo;

= A descrevem-se as etapas que requerem o envolvimento dos municipes;

> A descrevem-se as etapas que requerem trabalho realizado pelo CMM;

=» As etapas de 2 cores indicam que hd envolvimento de 2 actores.

De seguida, explicam-se as 9 tapas de forma mais detalhada:

6.2.1. SENSIBILIZACAO E COMUNICACAO

Componente que envolve todas as ac¢des de informacdo sobre o trabalho de regularizacédo
sistematica dos DUAT's. Estas acgdes devem ter um publico-alvo muito abrangente para que as
mensagens sobre o objectivo, as etapas e o objectivo do trabalho cheguem ao maior numero
de pessoas possivel.

A fim de alcancgar o sucesso da implementacdo do plano de sensibilizacdo e comunicacéo, é
fundamental conhecer os pontos fortes, fraquezas, oportunidades e possiveis ameagas envolvi-
das em todo o processo. A Tabela 5 ilustra os referidos aspectos da sequinte forma:

Tabela 5 - Analise de pontos fortes, fraquezas, oportunidades e possiveis ameacas

Anidlise Aspectos relevantes

® Existéncia de uma soélida base legal e institucional sobre a terra;
Pontos Fortes ® Existéncia de informacéo sobre a terra para comunicacgao;

® Existéncia de técnicos de cadastro a nivel do municipio com experiencia.

® Existéncia de casos ou potenciais zonas de conflitos de terra;
Desconhecimento dos procedimentos de registo por parte dos municipes;

® Falta de um posicionamento claro em relacdo as dreas de reservas ja ocupadas por

Fraquezas ¢ L g D ; : :
singulares, visto que, nestas areas, ja existem edificagdes consolidadas;

® Incerteza dos limites do bairro aprovados ou estabelecidos pelo préprio
municipio por parte das estruturas locais.

® Existéncia de outros programas e estratégias de sensibilizacdo e comunicacéo do
municipe nos bairros abrangidos;

® Recorrer a meios de comunicagao social (Radio, Televisdo, Jornais e Radios
Comunitérias), na difusdo das mensagens de sensibilizagdo e comunicagao;
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Oportunidades

® Secretdrios dos bairros e outras estruturas de base com conhecimento do projecto;
Interesse dos municipes em obter o DUAT.

® Possiveis receios em relagao ao registo da terra (cidadaos podem acreditar que

pretendem usurpar os seus talhoes);

Ameacas ® Alimitagao financeira (pobreza) pode influenciar no pagamento do DUAT;

Desinformacao dos objectivos do projecto.
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As acgoes de sensibilizacdo e comunicacao podem ser feitas com recurso a diversas iniciativas,
nomeadamente, informacao porta-a-porta, debates e explicacbes nos meios de comunica¢édo
social, reunides com a populacéo, actividades culturais, etc,, como descrito no capitulo 11. O
grande objectivo é divulgar o trabalho, enquadrado na actual legislacdo, de forma a obter o
bom entendimento e o envolvimento dos municipes no processo da RSD. Esta etapa deve
acompanhar todo o processo da RSD.

6.2.2. PREPARACAO DO BAIRRO

Accoes preliminares da RSD que visam dar suporte aos trabalhos.

A - Sensibilizacdo e comunicacao

Nesta fase, a componente de sensibilizacdo e comunicacédo deve centrar-se na explicacdo do
processo, junto da estrutura do bairro. Os encontros nesta etapa devem desenvolver-se apenas
a nivel da estrutura do bairro (secretario do bairro, chefes de quarteirdo). Devem ser explicados
todos 0s passos subsequentes da RSD e esclarecidas todas as duvidas.

B - Captura de imagem aérea

Em alternativa ou de modo complementar ao uso do GNSS, hoje em dia, é mais acessivel
0 uso da imagem aérea captada por drone para o desenho dos talhées. A imagem deve ter
uma resolucédo espacial suficiente para permitir um bom detalhe dos talhdes. Garantindo a
sua correcta georreferenciacao, estdo reunidas as condi¢ées para desenhar, com preciséo, 0s
talhées (Figura 17).

Figura 17. Representacdo dos talhdes com base em fotografia aérea

Podem ser usadas outras fontes de imagens gratuitas (ou de baixo custo) disponiveis online.
Estao disponiveis diversos servigos, tais como:

® USGS https://earthexplorer.usgs.gov/;
® Open Data Digital Globe Program https://www.digitalglobe.com/ecosystem/open-data;

® Google Earth software.
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Estas fontes de informacdo gratuitas (ou de baixo custo) diferem muito na resolucdo espacial
e na actualizacao das imagens. O seu uso, em termos de cadastro, pode ser numa perspectiva
de suporte como informagao base, mas a sua georreferenciagdo/resolucao/actualizacdo pode
nado substituir o GNSS.

C - Confirmacao dos limites quarteirao/bairro

Para que a RSD possa estar bem optimizada em cada bairro é necessaria a confirmacao dos limi-
tes existentes no municipio. Estes limites devem ser confirmados com uma equipa constituida
por elementos do CM e a estrutura local. Por isso, nesta fase, a sensibilizacdo e comunicacéo
deve dar uma grande énfase a esta necessidade de se saber os reais limites administrativos do
bairro (Figura 18).

Figura 18 - Momentos da confirmacao dos limites

O facto de ter estes limites bem conhecidos ajudard a equipa da RSD na planificagao dos tra-
balhos. As equipas em campo poderéo planear, da melhor forma, os quarteirdes envolvidos na
RSD, podendo gerir a sensibilizagdo e comunicagdo junto dos respectivos chefes de quarteirdo.

Nao havendo total clareza na delimitacdo administrativa/geografica dos quarteirdes (ou bair-
ros), a RSD fica limitada e ndo pode avancar, pois as unidades espaciais sdo fundamentais para
abordar a estrutura, para gerir editais, 0s proprios levantamentos, etc. Assim, nos casos de inde-
finicdo de limites, a equipa deve:

i.  Elaborar um parecer da situacao, devidamente detalhado, com os actores envolvidos e a
representacao espacial da indefinicao;

ii. Submeter o parecer ao CM e requerer a devida resposta.

C - Analise dos quarteirdes
Antes do inicio da RSD, a analise de cada quarteirdo ird orientar as equipas em duas vertentes:

® Analisar a urbanizacéo dos quarteirdes e escolher qual das variantes de registo se devera
adoptar (GNSS ou imagem aérea);

® Com base no nivel de urbanizacédo e organizacéo dos quarteirdes, uma analise prévia ird
ditar os quarteirdes que poderdo beneficiar do titulo de DUAT ou néo.
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As &reas sem plano de urbanizacédo ndo podem, por lei, beneficiar do titulo de DUAT. Nestas
zonas, deve haver uma preocupacéo preliminar de elaboracao de planos de urbanizacao.

6.2.3. RECOLHA DE INFORMACAO

Recolha dos documentos e informacdo, porta a porta, para formar o respectivo processo no
cadastro municipal. Podem ser recolhidas informacdes relativas ao titular (alfanuméricos) e ao
talhdo (geograficos e alfanuméricos). As informagdes relativas ao titular devem ter como chave
principal o NUIT, por ser um numero Unico a nivel nacional e que identifica cada pessoa. Os
limites dos talhdes podem ser feitos, como referido, através do GNSS ou com uma boa imagem
aérea/satélite. A sua identificacdo numérica inequivoca deve ser feita através do codigo cadas-
tral, gerado, por exemplo, por bairro ou municipio.

A fase de recolha de documentos/informacao de cada titular formaliza o pedido oficial de re-
gularizagdo. Os documentos recolhidos formam o processo individual de cada titular e o seu
respectivo talhdo. De notar que nem todos os registos irdo atribuir o titulo de DUAT, pois as
situacdes no terreno sdo diversas, mas o0 mais importante é o seu registo, para posterior anélise
e deciséo.

Toda a documentacao serd, no final do processo, arquivada no cadastro do CM. O objectivo, a
médio prazo, é poder digitalizar todos estes documentos e armazenar 0 processo em sistema
digital. O armazenamento de grandes quantidades de papel num tombo tem grandes limita-
¢oes fisicas; € por isso necessario que o municipio comece a pensar numa forma de arquivo
digital de gestdo documental. A etapa 3 é dividida nas seguintes fases:

A - Sensibilizacdo e comunicacao

Nesta fase, a componente de sensibilizacdo e comunicacdo deve centrar-se nos municipes e
na estrutura do bairro, realcando a necessidade de reunir todos os documentos. Devem ser or-
ganizados encontros publicos para explicar a todos os municipes qual o objectivo do trabalho
em geral e a importancia de formalizarem os documentos necessarios para a construg¢ao do
processo.

Apenas as pessoas que tenham toda a documentagdo em ordem e cumpram 0s requisitos,
poderao receber o titulo de DUAT. Os restantes casos devem ser alvo de anélise e deciséo.

A sensibilizagcdo e comunicagao, neste contexto, devem centrar-se na necessidade da recolha
dos dados. A informagéo constante no formuldrio (anexo K) refere-se a dados pessoais do(s)
seu(s) respectivo(s) titular(es), mas também ao historial do talhdo. Deve dar-se énfase a pos-
sibilidade de ter a titularidade partilhada entre varias pessoas, em regime de co-titularidade ,
abrangida pelo artigo 32 do Regulamento do solo urbano. Por outro lado, o titular do talhdo
pode ser também colectivo, tendo de ter um representante de contacto. E aconselhavel que o
conteuldo do formulério possa ser explicado aos municipes durante a primeira reuniao publica
para saberem, de antemao, toda a informacdo que serd pedida, pois ajudard as equipas do
registo de campo.

Ainformacéo espacial que é recolhida do talh&o é a dos limites fisicos de cada espaco. Medem-
se as coordenadas de todos os vértices do talhdo (através de GNSS ou de imagem aérea), ob-
tendo-se posteriormente a respectiva area.
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B - Documentos necessarios

Os documentos que devem ser reunidos por cada titular séo:

i. Declaracéo do Bairro emitida pelo ii. Requerimento do DUAT autenticado,
secretario do bairro; elaborado e assinado pelo municipe;
iii. Copia autenticada do documento iv. Numero de NUIT;

de identificaco;

v. Copia que comprove a regularizacao do Imposto Pessoal Autarquico (IPA)
(iseng¢do para homens com idade superior a 60 anos e mulheres com idade
superior a 55 anos).

O municipe é responsavel pela compilacdo dos documentos e respectiva entrega ao chefe do
quarteirdo em causa ou as equipas, conforme instrucdo prévia. O chefe de cada quarteirdo deve
organizar numa pasta toda a documentacdo que lhe for entregue. Deve também fazer uma
lista das pessoas que entregaram a documentacdo completa e outra lista para aqueles com
documentacdo em falta. A documentagdo incompleta nédo impede o registo, mas impede a
impressao do titulo de DUAT. Ha varias fases, posteriores ao registo, em que o municipe pode
completar a documentacéo, sendo que se nao o fizer, o processo ficara suspenso e ndo havera
emissao do titulo.

O formulario (anexo K) tem como objectivo recolher toda a informacao alfanumérica necessaria
e deve incluir dados sobre:

o Identificacdo do(s) seu(s) respectivo(s) titular(es);
e Informacao sobre o talho:
> Forma e ano de aquisicao: Informacdo para fins de estudos socioeconémicos;

> Entidade regularizadora: A entidade que regularizou, ou seja, que atribuiu o docu-
mento do talhao, seja ele qual for;

> Tipo de documento: Caso exista algum documento do talhao;

> Tipo de acesso: se 0 talhdo em causa tem acesso directo a via publica ou se tem de ser
feito através de um talhdo vizinho. Este factor ird influenciar o deferimento ou indeferi-
mento para a atribuicao do DUAT;
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> Tipo de conflito: Caso haja algum conflito, cabe as equipas assinalarem o mesmo,
distinguindo se se trata de limite, titularidade, trespasse ou outro tipo.

Ao formulario proposto deve ser acrescida mais informacao relativa a construcao edificada:

® Dados necessarios para o calculo do IPRA (Direccao Municipal de Financas);

® Dados de registo sobre tipo de construgao (Direccao de Urbanismo e Construgao).
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O formuldrio sugerido neste Guido é o que consta do diploma ministerial n°2/2020. As princi-
pais vantagens em adoptar este formulario sao:

a. A metodologia da RSD é semelhante a abordagem da RDUAT descrita no diploma;

b. Ainformacéo recolhida deve ser a mais uniforme possivel, independentemente da locali-
7acao, tendo em vista a consisténcia do cadastro nacional de terras.

Sendo a recolha em papel muito demorada e com pontos fracos quanto a sua qualidade, esta
digitalizacdo do formuldrio apresenta vantagens enormes em termos de recolha e gestdo de
dados. Os dados recolhidos em campo ficam imediatamente gravados (n&o havendo neces-
sidade de posterior digitalizacdo) e sao transportados para a base de dados central de forma
automatica. As opcdes sobre as plataformas informaticas sdo varias, servindo a Figura 19 como
exemplo do que se tem feito em Mogambique.

Figura 19. Exemplo de um formulario digital

0012454588 Q ’ »x.\

v @ Mascudno O Feminno Teiefone

110100151201F DataNascimto: 0910611956 G- Telemves

Data Emissic: 14/04/2010 (G- Macionalidade: o Emat
Local Emisso Maputo & Morada: Av. 24 de Julio, 1030 2, 1320 Maputo Mogambique.
EstadoCwit Casadoia v Cénjuge: Ndicia Assane lsmael lsmael .

C - Talhoes com duat ja existente

No decorrer da RSD as equipas podem deparar-se com casos de talhdes que ja tenham o
DUAT. Calcula-se que a percentagem de talhdes com DUAT seja inferior a 1%. Por outro lado,
a prova do DUAT é geralmente feita com documentos provisérios ou ndo reconhecidos ofi-
cialmente por lei (exemplos disso séo: licenca de ocupagao/construcao ou nota de entrega
do titulo de DUAT).

O procedimento sugerido é o seguinte:

i. O registo do referido ii. Osdados iii. Otitulo de DUAT é
talhdo faz-se de forma desse talhdo e impresso e entregue
normal, igual a dos ta- respectivo(s) sob pagamento de
Ihdées vizinhos, devendo titular(es) taxas (apenas custos
ser recolhida uma copia entram no de emolumentos),
do DUAT existente para sistema; se as condigcoes
constar NO pProcesso; estiverem reunidas.
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Este procedimento tem a vantagem de se poder integrar os dados completos no sistema, sem
lacunas. Por outro lado, o titular fica com um titulo de DUAT semelhante a todos os outros titu-
lares, ndo havendo distincdo de documento, nem diferenciacao de posse do direito.

D - Talh6es com pedidos de duat pendentes

Poderdo também surgir casos em que os municipes j& submeteram o pedido do DUAT, mas
ainda ndo obtiveram resposta. Nestes casos, deve fazer-se um levantamento de todos os mu-
nicipes que se encontram nesta situacdo. Os respectivos processos serao associados ao Novo
registo e apenas sera exigido ao municipe o NUIT e o IPA actualizado. O processo pendente
passara assim a decorrer no contexto da regularizacao sistematica de DUAT's, de forma a agilizar
aimpressao do titulo.

6.2.4. VERIFICACAO E APROVACAO DOS DADOS

Nesta fase sao aplicados varios métodos para garantir a consisténcia dos dados recolhidos, an-
tes de serem expostos em edital.

Apds o término do registo em campo, os dados devem ser verificados através de mecanis-
mos de consisténcia de dados e, caso haja alguma correccdo a fazer, a mesma devera ser
feita antes da sua exposicao. Podem ser correccées quer a nivel da componente espacial
quer a nivel da componente alfanumérica. As seguintes situagdes devem ser verificadas:

o Node talhdes é ® Completude dos e Consisténcia
igual ao nimero de campos preenchidos; dos campos
processos; preenchidos;

® Sobreposicao de ® Posicdo de cada ® Dados inseridos
talhoes; talhdo dentro dos consistentes com

limites administrativos a documentacdo
correctos; anexa.

6.2.5. EXPOSICAO DE DADOS

Por definicao, a exposicao de dados, também referida como edital, ¢ um acto publico de ex-
posicao de informacdo para o publico-alvo que com ela esteja relacionado. No contexto da
RSD, o artigo 20, ponto 2 do Regulamento de Solo Urbano, prevé que “A exposicao do plano
serd realizada por um periodo néo inferior a 30 dias, devendo ser observadas as regras e prazos
fixados no artigo 17 (do RSU)".

A - Sensibilizacdo e comunicacao

Nesta fase, a sensibilizacdo e comunicacdo devem centrar-se na mobilizacdo dos municipes
para que afluam a exposicao dos dados e possam confirmar/corrigir os mesmos. E de extrema
importancia que a afluéncia seja a maxima possivel, uma vez que no final deste periodo os
dados serdo considerados finais e 0s que irdo preencher o titulo de DUAT. A experiéncia ajuda
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a perceber que a mobilizacdo dos municipes é mais eficaz com o envolvimento dos chefes de
quarteirdo. Deverédo ser entregues panfletos com a informacao (quarteirdes, datas e local) aos
chefes de quarteirdo que, por sua vez, entregaréo porta a porta, aos municipes.

Na fase de sensibilizacdo e comunicacdo também deve haver uma preocupacdo especial com

a completude dos documentos dos titulares, para que, no caso de alguns titulares ndo terem
entregado toda a documentacéo, o facam durante o edital, sob pena de ndo estarem em con-
di¢des para a emissdo do respectivo DUAT.

B - Consulta publica

O edital deve ser exposto em local publico, bem conhecido pelas pessoas do bairro e de facil
acesso. Eigualmente recomendado que o edital esteja exposto de 22 feira a Sdbado para facilitar
a sua consulta por parte das pessoas que, geralmente, durante a semana, nao tém disponibili-
dade de ali se deslocar.

Durante o periodo do edital, os municipes, com base na designacao cadastral do talhdo e muni-
dos do respectivo documento de identificacdo, verificam, no mapa, se a localizacdo e os limites
do talhdo estdo em conformidade, assim como a informacao contida na tabela. O ambiente do
edital estd retratado na Figura 20.

Figura 20 - Ambiente do edital afixado no exterior

Os municipes poderao confirmar ou reclamar alguma incorreccao, havendo, para isso, durante
a exposicao do edital, um caderno de registo e um computador para introduzir as correccoes
no sistema. Os municipes poderao também consultar a informacao dos restantes talhées, aler-
tando para alguma situagdo irregular que identifiguem (por exemplo, se o talhé&o foi errada-
mente registado em nome de inquilinos). E aconselhavel que estejam dois membros da equipa
da RSD em permanéncia no edital.
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Os casos de conflitos encontrados também devem constar no edital, embora numa lista
a parte. A lista pretende realcar que ainda ha casos pendentes e que as partes envolvi-
das ndo poderdo receber o titulo de DUAT até o conflito estar resolvido. No edital devem
constar os seguintes elementos:

i.  Mapa dos talhdes todos identificadas
com o respectivo codigo cadastral e
sobrepostos a imagem aérea que serviu
durante o trabalho de campo;

ii. Uma tabela com a informacéo
alfanumérica extraida a partir do
formulario;

iii. Tabela com casos de conflito;

iv. Suporte para anotar as confirmacoes e
correccoes feitas;

v. Computador com acesso a internet para que as correcgoes sejam feitas online,
directamente introduzidas no sistema.

6.2.6. CORRECCOES FINAIS DOS DADOS

Apds a exposicao dos dados em edital e antes da validacdo do(a) secretario(a) do bairro, pro-
cede-se as Ultimas correccdes/rectificacdes dos dados. Apos esta fase, inicia-se o processo das
varias tramitagcdes até ao despacho final do presidente que daréd o aval para a impresséo dos
DUAT's. Antes de se iniciar o processo de tramitacédo, o técnico afecto a esta tarefa deverd garan-
tir que todas as correccdes/edicdes estejam feitas.

6.2.7. PROCESSO DE TRAMITACAO

Inclui uma série de pareceres por parte do CM que procuram aprovar (ou ndo) a atribuicao do
DUAT a determinados talhdes. Esta série de pareceres culmina com o despacho final do verea-
dor que representa a decisao final para se imprimirem os titulos de DUAT.

O processo de tramitacdo estd explicado no capitulo . A grande diferenca é que no contexto da
RSD a tramitacéo faz-se em maior escala, juntando varios processos ao mesmo tempo e, sempre
que possivel, faz-se com base no sistema digital de apoio.

Casos que ndo cumpram o principio de boa-fé e/ou devam reunir mais informacéo, devem ser
encaminhados por outra via, com o objectivo de reunir a informagdo necessaria por parte dos
beneficidrios e poder posteriormente analisar e decidir em cada processo.
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6.2.8. IMPRESSAO DE DUAT’S

Impressdo de todos os DUAT's que retinem as condi¢des exigidas. O formato e o conteido do
titulo de DUAT sugerido seguem as orientacdes do regulamento de solo urbano; no entanto, o
regulamento de solo urbano nédo se adequa da melhor forma ao processo de RSD, pelas razdes
apresentadas na Tabela 6.

Tabela 6 - Caracteristicas do titulo de DUAT

Principais Modelo do regulamento de solo Pretendido para o modelo de
caracteristicas urbano (anexo L) DUAT na RSD (anexo M)

1 folha (frente e verso), para
Tamanho Composto por 6 folhas (, y s

acelerar impressao
Preenchimento Guiao Automatico, através do sistema
Planta topogréfica Guido Automatico, através do sistema
Coordenadas Baseado em tonoarafia cléssica Coordenadas directamente ob-
topogréficas Pog tidas através do GNSS ou do SIG

O modelo final do DUAT (no contexto da RSD) tem vindo a ser alvo de varias discussoes, ao
longo do tempo, entre os diversos actores envolvidos. Pretende-se principalmente simpli-
ficar e informatizar o DUAT, para que a sua impressao seja mais facil, répida e pratica, sendo
o formato do titulo de DUAT sugerido numa folha A4. Das principais preocupagdes podem
listar-se as seguintes:

i. Respeitar o contelido ii. Contera iii. Ter campos de
estipulado por planta de preenchimento automético
lei que figura no localizacéo; (provenientes do sistema)
Regulamento de de forma a garantir uma
Anexo Técnico; impressao sistematica do
documento.

6.2.8.1. TIPO DE DUAT

Relativamente ao tipo de DUAT a atribuir, devem considerar-se alguns factores envolvidos no
processo. A maior parte dos beneficidrios da RSD (a semelhanca do diploma n°2/2020) tem
como objectivo regularizar as ocupagdes de boa-fé ou cumprir com as normas e praticas cos-
tumeiras. Nestes casos, o artigo n°12 da LT prevé o reconhecimento do DUAT, no entanto, no
contexto urbano, a instrucao do processo de titulacdo depende do disposto no ne1, alinea ) do
artigo n°40 do RSU, com a indicacdo do empreendimento que o candidato se propos a realizar.
O RSU néo faz referéncia a autorizagdo proviséria nem a autorizacao definitiva, remetendo o
processo para o “Titulo’, referido no seu artigo 41.
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Por outro lado, as posturas do DUAT do CMCM mencionam, no artigo 28, que a passagem de
autorizagdo provisoria para definitiva (conceitos também abordados na LT) depende da “reali-
zacdo do empreendimento’, acompanhando a sequéncia da Lei de Terras.

Assim, pode ser gerada alguma duvida sobre que tipo de titulo de DUAT se atribui no contexto
da RSD, pois a experiéncia mostra que a regularizacdo acontece em talhdes que, na sua grande
maioria, j& tém edificada uma construcédo. Para agravar a situacao, algumas construcoes apre-
sentam licenca de construcao, outras nao.

Idealmente ndo poderia haver construcdo sem licenca de construcéo, nem licenga de constru-
cdo sem DUAT, mas a prética indica que estas situacdes ocorrem. No contexto da regularizacao,
e admitindo que nem tudo foi bem feito no passado, (embora se queira gradualmente formali-
zar) é proposta uma atenuante nestes casos.

N&o se pode deixar de realcar a importancia da seguranca das construgdes do ponto de vista
de seguranga publica.

A proposta neste Guido é a de reconhecer o DUAT nas ocupacdes que cumpram os devi-
dos requisitos, mas que se faca uma distin¢do relativamente a licenca de construgao. Assim,
propdem-se que se atribua:

® Autorizacdo proviséria — se a edificacéo o Autorizacdo definitiva - se
nao tiver licenca de construcéo aprovada. a edificacao tiver licenca de
O titulo final de DUAT fica assim pendente construcdo aprovada.

da formalizacdo da licenca de construcao;

6.2.9. ENTREGA DE TiTULOS DE DUAT’S

A entrega dos titulos de DUAT's aos municipes sé serd possivel quando a documentacdo do
processo estiver completa e a respectiva taxa paga.

O DUAT tem uma taxa que é paga apenas uma vez. O(s) titular(es) recebe(m) a informacdo
do valor do titulo de DUAT através de uma nota de comunicagao, onde é (sdo) descrito(s) o(s)
nome(s), a area do respectivo talh&o e o valor da taxa a pagar. Juntamente com a nota de co-
municacao anunciam-se também os prazos de pagamento.

Da mesma forma que o registo se faz de forma sistematica, a entrega dos titulos de DUAT's
também pode ser feita em grande quantidade, de forma a reconhecer o esfor¢o que se fez no
registo.
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A - Sensibilizacdo e comunicacao

Uma vez impressos os titulos de DUAT, cabe ao municipio proceder a sua entrega, junto da
comunidade. A entrega dos tftulos de DUAT depende, no entanto, do pagamento da respecti-
va taxa, respeitando o artigo 50 do RSU. A sensibilizacdo e comunicagao devem centrar-se no
esclarecimento do pagamento da taxa (seu valor e formas de o fazer), como referido anterior-
mente. O municipe tem de comprovar que regularizou a totalidade do pagamento, de forma a
poder receber o respectivo titulo de DUAT.

B - Acto de entrega

O acto de entrega pode ser feito através de:

® Cerimonia publica - juntando a popula- ® Individualmente — quando
cdo e entregando um grande nimero de 0 municipe se dirige ao mu-
titulos de DUAT. Este tipo de cerimonia nicipio para recolher o seu
permite publicitar o trabalho feito e alertar titulo de DUAT. Naturalmente,
0s municipes (que ndo tenham recebido para que o municipe tenha
o DUAT nesta ceriménia) para 0 processo, conhecimento, deve haver
reforcando a necessidade de colaboracéo; campanhas de informacédo

nos bairros.

D - Registo na conservatdria do registo predial

Todos os titulos de DUAT estdo sujeitos a registo na conservatéria do registo predial. Assim, e
como se fard referéncia no capitulo 12, quando o municipe recebe o titulo deverd dirigir-se a
conservatoria e fazer o respectivo registo. Segundo o artigo 44 do RSU, o registo estd relacio-
nado, entre outras coisas, com: i) a constituicdo do direito de uso e aproveitamento da terra; ii)
descricdo precisa das obras realizadas.
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MONITORIZACAO E CONTROLO
. DE QUALIDADE




Sendo a gestdo de terras um processo que decorre de forma continua, é necessario um con-
trolo activo nas diversas vertentes. Para isso, é sugerido, neste Guido, a realizacao de relatérios
de progresso, sucintos e objectivos, com uma periodicidade aconselhavel entre 3 a 6 meses.

Estes relatérios podem ser feitos pela equipa responsavel pela execugdo dos trabalhos ou por
equipa independente. O contetdo destes relatérios deve ter a seguinte estrutura:

i.  Principais desenvolvimentos do trabalho: relatar os passos mais importantes no contexto
geral do processo; mencionar os problemas resolvidos, os avancos técnicos e as solugoes
do foro institucional apresentadas;

ii. Ponto de situacdo do trabalho de campo: relatar o estado da arte dos registos em termos
de bairros;

ii. Ponto de situacdo do trabalho de gabinete: referir topicos tais como organizacéo proces-
sual, tramitacdo, funcionamento do sistema digital, gestdo da informacao, etc,

iv. Procedimentos: caso haja pontualmente alguma mudancga sugerida para que se adapte
melhor aos desafios que véo surgindo;

v. Estratégia de comunicacao: Devem ser reportadas as estratégias adoptadas, iniciativas
realizadas, nUmero de pessoas envolvidas, mensagens transmitidas, planos de novas inicia-
tivas, etc,;

vi. Numeros de controlo: ponto de elevada relevancia, pois procura fazer o ponto da situa-
¢ao, em cada fase, no decorrer dos trabalhos. Estes registos é que tornam possivel obter
um panorama geral do andamento dos trabalhos e dos possiveis entraves a boa execugao
dos mesmos. Desta monitorizagao devem fazer parte os seguintes registos:

e Node registos feitos;

e Node pedidos de licengas de construgao;

e Volume de taxas pagas;

e \olume de taxas devidas;

e Processos que aguardam tramitacao;

e Processos em tramitacao (descrevendo a etapa);
e DUAT's deferidos;

e DUAT's indeferidos;
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® Processos a analisar e decidir (com descricdo dos motivos);
e DUAT's pagos;

o DUAT's impressos;

CONTROLO DE QUALIDADE

o DUAT's entregues;

e Licencas de construcao emitidas;
e Licencas de utilizacdo emitidas;

e Numero e tipo de conflitos identificados.
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vii. Capacitacdo institucional: no caso de ter decorrido ou ter sido identificada a necessidade
de alguma accao de formacéo;

viii. Constrangimentos: qualquer tipo de constrangimento que dificulte o bom ritmo dos
trabalhos. E importante identificar e procurar as melhores solucdes que se irdo reportar no
relatorio seguinte;

ix. AcgOes prioritarias para o futuro: devem- ficar registadas as principais accdes a decorrer
nos meses seguintes.
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Este capitulo trata o titulo de DUAT como um instrumento de gestdo urbana de terra, e nédo
como o fim do processo de atribuicdo do DUAT (Figura 21). O capitulo procura documentar as
possibilidades que existem apos a emissdo do titulo de DUAT, de forma a acompanhar a dina-
mica formal do cadastro de terras do municipio.

Assim, pretende-se que a gestdo do titulo de DUAT seja clarificada e possa beneficiar todos,
reduzindo gradualmente a informalidade e mantendo um cadastro actualizado e funcional em
prol da boa gestdo municipal.

Isto quer dizer que, uma vez emitido o titulo de DUAT, hd uma variedade de ac¢des que podem
ser legalmente conduzidas, de forma a acompanhar a dinamica natural no sector de terras.

A titularidade do DUAT (autorizacdo definitiva) adquirida de acordo com as modalidades de
acesso previstas no artigo 24 do RSU estava sujeita a registo na conservatéria do registo predial
por iniciativa do respectivo titular, nos termos do previsto na legislacédo de terras (artigo 44 do
RSU). No entanto, segundo o Cédigo do Registo Predial aplicavel (alinea a) do artigo 2 CRP, o
registo predial é obrigatério (artigo 10 do CRP), devendo os érgdos autérquicos efectuarem a
sua promogao.

Outros factos juridicos devem ser autorizados, registados (artigo 44 do RSU), averbados no titulo
(artigo 43 do RSU) e posteriormente actualizados no Cadastro Municipal pelos municipios. Em
cada tema que se vai abordar, faz-se mencédo das instituicdes e da ordem em que sdo envolvidas
no processo (Exemplo na Figura 22).



Figura 22 - Fluxo tipico de gestao do DUAT

— e e—

[ Entidade A } [ Entidade B } [ Entidade C j

Por ultimo, inclui-se neste capitulo o tema da fiscalizacdo do DUAT, que se considera ser da ma-
xima importancia para a boa gestdo do cadastro urbano. Da gestao do titulo de DUAT podem
fazer parte as seguintes accoes:

8.1. AVERBAMENTOS

No contexto do Regulamento do Solo Urbano, artigos 42 e 43, 0s averbamentos séo parte inte-
grante do titulo de uso e aproveitamento. O processo esté sujeito ao pagamento de uma taxa
a efectuar ao 6rgao autarquico com o pedido do averbamento. Os averbamentos deverdo ser
efectuados por um funciondrio superior do érgao local da administracdo publica com mandato
expresso para o efeito, sendo considerado um acto administrativo sujeito a recurso hierdrquico
e contencioso nos termos da lei.

Estdo sujeitos a averbamento obrigatdrio ao titulo os seguintes actos (artigo 43 do RSU):

i. Arenovacao do prazo do direito de uso e aproveitamento da terra;

ii. Astransmissdes do direito de uso e aproveitamento da terra;

ii. Aemissao da licenca de construcao e suas prorrogacoes;

iv. O inicio das obras;

v. A autorizacao e utilizacdo do terreno com uma descricao precisa das obras realizadas;

vi. Outras obras realizadas;

vii. A constituicdo de servidoes.
ORSU prevé no seu artigo 49, alinea b) que, em locais onde ndo existam Assembleias Municipais,
0S governos provinciais aprovem as tabelas de emolumentos devidos pela emissado dos titulos

e averbamentos. Estabelece ainda no artigo 52, a afectacdo da respectiva receita, aplicavel aos
procedimentos de averbamento previstos no RSU.
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Entidades envolvidas:
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8.2. REGISTO PREDIAL

O registo predial destina-se essencialmente a dar publicidade a situacéo juridica dos prédios,
tendo em vista a seguranca do comércio juridico imobilidrio, sequndo o artigo 1 do Cédigo do
Registo Predial, sujeito as respectivas taxas.

O DUAT, as construcdes, as benfeitorias e outras infraestruturas de cardcter permanente implan-
tadas no talhdo estéo, regra geral, sujeitas ao registo predial, antecedido do seu averbamento
no titulo e actualizacdo no Cadastro Municipal pelos municipios. De referir que, nos termos do
n° 2 do artigo 43 do RSU, os averbamentos s poderao ser realizados mediante o comprovativo
de pagamento das taxas exigiveis. O Regulamento do Solo Urbano (artigo 44) preveé o registo:

i. Da constituicdo do direito de uso e aproveitamento da terra e o prazo para o inicio de
obras;

ii. Do inicio das obras
iii. Da autorizacdo de utilizacdo do terreno com a descricdo precisa das obras realizadas;
iv. Das hipotecas;

v. Da extingao do direito e as expropriagoes.

Acrescidos a estes registos, devem-se considerar os topicos referidos no artigo 2 da CRP.

Para efeitos de registo do DUAT, basta apresentar o pedido na Conservatoria de Registo Predial,
desde que o DUAT esteja vélido. No acto do registo é emitida uma Certidao onde fica inscrito
o direito de uso e aproveitamento concedido, fazendo mencao as demarcacdes do talhdo e a
drea de ocupacgao com as respectivas confrontacoes.

Para efeitos do registo do imével na Conservatéria do Registo Predial, serdo necesséarias
duas certiddes emitidas pela autoridade municipal:

i. Certiddo para efeitos do registo ii. Certidao de benfeitorias que descreve
do talhdo na Conservatoéria do as infraestruturas erguidas no talhdo
Registo Predial; para o registo do imével na CRP.
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Entidades envolvidas:

S

8.3. CO-TITULARIDADE

Durante o prazo de validade do titulo, o titular ou titulares do DUAT podem constituir co-ti-
tularidade no direito de uso e aproveitamento da terra com outras pessoas singulares e/ou
colectivas nacionais (Artigo 32 do RSU).

Entidades envolvidas:

8.4. TRANSMISSOES

Durante o prazo de validade do titulo, o titular ou titulares do DUAT podem transmitir a titulari-
dade por via de heranca ou outra forma de transmisséo legalmente permitida, devendo tal fac-
to ficar averbado no respectivo titulo (artigo 43 do RSU), registado na Conservatéria do Registo
Predial (alinea a do artigo 2 do CRP) e actualizado no Cadastro Municipal pelo respectivo 6rgado
autarquico competente.

O regulamento da Lei de Terras refere, no artigo 16, que a transmissao de prédios urbanos que
sejam propriedade de pessoas singulares ou colectivas ndo carece de prévia autorizacdo do
Estado. Com a transmissao de prédios urbanos, transmite-se o direito de uso e aproveitamento
da terra. Em regra, com a compra e venda do imovel é transmitido o DUAT, sendo que a tran-
saccao s deve ocorrer com benfeitorias implantadas no talh&o. A transmissao de bens imdveis
estd sujeita ao pagamento do imposto da SISA, que corresponde a 2% sobre o valor do imével,
nos termos do Cédigo da SISA, aprovado através do Decreto 46/2004, de 14 de Setembro.
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Consideram-se bens imdéveis, os prédios urbanos situados em territério nacional nos termos
definidos no Codigo Civil em vigor. De notar que o imposto n&o incide sobre o Direito de Uso e
Aproveitamento da Terra. S&o necessarios os seguintes documentos:

i. Certiddo predial actualizada do imével (ou benfeitoria);
ii. Fotocdpia dos Bilhetes de Identidade das partes;

ii. NUIT;

iv. Certiddo matricial actualizada;

v. Fotocopia do pagamento do imposto da SISA.

As formalidades iniciam-se em sede da Conservatéria dos Registos Notariais, onde é celebrada a
escritura publica de compra e venda do imdével. Em seguida, procede-se ao registo em sede da
Conservatoria do Registo Predial. A Certidao predial em nome do novo proprietério é emitida

apods 30 dias. Por Ultimo, o titular devera dirigir-se ao Municipio para efeitos de actualizacdo do
cadastro.

Entidades envolvidas:

O O_©

Partes Cartdrio Conservatdria do -
. . . . Municipio
interessadas notarial registo predial

8.5. PEDIDO DE EMPRESTIMO

Segundo o n° 2 do artigo 31 Resolugao n°.115/AMI/2003 de 30 de Outubro “Os requerentes ou
titulares do direito de uso e aproveitamento da terra podem apresentar a certidéo da autoriza-
¢ao provisoria ou do titulo as instituicoes de crédito, no contexto do pedido de empréstimos”.

Entidades envolvidas:

O_O_60_O

Entidade Conservatéria do Cartdrio
Titular . ) ) )
bancaria registo predial notarial
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8.6. HIPOTECAS

O artigo 16 da LT e o artigo 33 do RSU preveem que o titular de uso e aproveitamento da terra
possa constituir hipoteca sobre os bens imdéveis que devidamente edificou no terreno ou sobre
0s quais tenha legalmente adquirido o direito de propriedade.

Os tramites para a realizacdo da garantia do imoével ocorrem em sede da Conservatéria do
Registo Predial. A hipoteca proviséria s6 serd aceite apos o registo a priori do DUAT na CRP. A
garantia recai sobre o imével a ser financiado pelo banco. Para tal, sdo necessarios os sequin-
tes passos:

i. Banco ii. Conservatoria do iii. Conservatoria dos
(apresentacao Registo Predial Registos Notariais para a
da garantia (Registo do DUAT e celebracdo da escritura
real); emissao da Certidao publica do crédito entre as

Predial); partes (Banco e titular do
DUAT).

Entidades envolvidas:

O_O_60_O

. Entidade Conservatéria do Cartério
Titular L . . .
banciria registo predial notarial

8.7. ALTERACOES

Para a alteragcdo da dimensao do talhdo, o titular do DUAT deve submeter o pedido ao Municipio
que, por sua vez, procede a vistoria do local com a presenca de topdgrafos, de modo a verificar
e analisar o pedido do Requerente (seja para reduzir ou aumentar as dimensées do talhdo, ou
corrigir erros).

O auto é produzido pelos topdgrafos e apresentado ao Departamento de Cadastro e Vereador,
para efeitos de aprovacdo e reajuste das dimensdes. Em seguida, é emitido um despacho e
registado o acto para efeitos de alteracdo. Com a comunicacado do despacho de aprovacdo das
alteracdes, o Requerente dirige-se a CRP para o respectivo registo.
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Entidades envolvidas:

. JC )

8.8. HERANCA

Durante o prazo de validade do titulo, o titular ou titulares do DUAT podem transmitir a titulari-
dade por via de heranca ou outra forma de transmisséo legalmente permitida, devendo tal fac-
to ficar averbado no respectivo titulo (artigo 43 do RSU), registado na Conservatoéria do Registo
Predial (alinea a do artigo 2 do CRP) e actualizado no Cadastro Municipal pelo respectivo 6rgao
autdrquico competente.

Nos casos de transmissao por heranga, os herdeiros, munidos de documentos comprovativos da
sua qualidade, nomeadamente habilitagao ou sentenca judicial, podem solicitar a Conservatoria
do Registo Predial da respectiva drea que proceda ao registo de transmissao a seu favor.

O Regulamento da Lei de Terras e o Regulamento do Solo Urbano néo fazem mencéo a
transmissao por heranca, devendo apenas seguir o estipulado na Lei de Terras, no seu arti-
go 16, que dispde o seguinte:

i. Odireito do uso e aproveitamen- ii. Nos casos referidos no nimero an-
to da terra pode ser transmitido terior, a transmissao é averbada no
por heranca, sem distincao de respectivo titulo.

Sexo;

Sobre a transmissao do direito de uso e aproveitamento da terra, o antigo regulamento de
terras (Decreto 16/87 de 15 de Julho, revogado pelo Decreto 66/98 de 8 de Dezembro) pre-
via que no prazo de seis meses apds a conclusdo do processo de sucessdo, os herdeiros de-
veriam declarar-se expressamente dispostos a continuar com a exploragado e demonstrar as
condicdes para prosseguir de acordo com o plano autorizado. O novo regulamento da Lei de
Terras e o Regulamento do Solo Urbano ndo fazem mencéo a transmissdo por heranca; tendo
isso em conta, este Guiao sugere que a exploracdo do DUAT se mantenha como previamente
estipulado.
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8.11. FISCALIZACAO DO DUAT

Por Ultimo, mas ndo menos importante, apresenta-se neste subcapitulo a importancia da fisca-
lizagao do DUAT. Este tema enquadra-se no capitulo de gestdo do DUAT por se considerar que
uma boa fiscalizagdo ajuda a manter o cadastro municipal actualizado e funcional.

A fiscalizacdo terd melhores resultados se for feita com frequéncia e de forma sistematica a
longo prazo, sendo que a sua implementagdo no terreno poderd ser baseada em intervencdes
pontuais e aleatdrias, mas sistematicas.

A fiscalizacdo pode ser feita pela respectiva autarquia ou por érgaos centrais do Estado, confor-
me referido no artigo n° 45 do RSU. Propde-se um formulario (anexo N) que ajude o trabalho de
fiscalizacdo, abrangendo as situacdes consideradas pontos-chave:

® Cumprimento do plano de urbaniza¢do: embora devesse ser um dado adquirido, ao
abrigo do artigo 21 do RSU, por vezes hé inconsisténcias;

o \Verificar uso versus finalidade do DUAT: avaliar o uso que esté a ser dado ao DUAT com-
parativamente a finalidade do titulo de DUAT;

© Materializacdo dos limites: verificar a devida materializacao dos limites dos talhes. A
materializagao pode ser feita com marcos, muros, vedagao, vegetacao, etc,;

o Terra ociosa: a fiscalizacao servird igualmente para identificar a existéncia de terra ociosa,
OuU seja, sem uso;

o Taxas e licencas em dia: verificar a adequacédo das taxas e licencas devidas;
® Actualizacdo do titulo de DUAT: verificar a validade do titulo;

o Alteracbes sem comunicacdo: verificar a ocorréncia de qualquer alteragdo sem a devida
comunicacdo, nomeadamente o nome do titular, a finalidade do DUAT ou os seus limites;

® Obras: validar o estado das obras, mediante documentacao valida;

o Servidbes: a verificacdo da existéncia de servidées para o bem comum, quando
necessarias.

Os técnicos de fiscalizacdo de qualquer municipio devem fazer um auto de infraccao, pro-
posto no artigo 34 das posturas do DUAT do CMM, onde se regista, no final de cada visita,
a conformidade (ou ndo) dos pontos verificados. Idealmente, este registo deve ser feito de
forma digital, agregando a informacao ao respectivo processo no sistema. Caso néo haja a
possibilidade de registo digital, o processo pode ser feito de forma analdgica e agregado ao
respectivo processo fisico.

As infraccbes devem ser registadas, analisadas no contexto da lei e punidas com multas ou
adverténcias, conforme a situacéo, ao abrigo do artigo n°47 do RSU.
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A correcta gestao de taxas e pagamentos sao o ponto-chave para sustentar a boa gestéo de
terras. A gestao de taxas pode ditar se 0 municipio em questao tem autonomia financeira para
gerir o sector de terras ou ndo. O objectivo neste Guido, alinhado com o artigo 9 da lei n°6/2018
de bases das autarquias, é o de gerar receita com base nos instrumentos legais existentes e em
funcdo das varias fases do processo, nomeadamente na formalizacdo do DUAT (ou licenca de
construcdo), nos pagamentos anuais ou em qualquer alteragao que ocorra sobre o DUAT (ou
licenga de construcao).

O n° 1 do artigo 28 da Lei de Terras estabelece que os titulares do direito de uso e aproveita-
mento da terra estao sujeitos ao pagamento de taxas, cujo valor é determinado em funcéo da
localizagdo dos terrenos, da sua dimensédo e da finalidade do seu uso e aproveitamento. Por sua
vez, 0 RSU, nos artigos 49 a 52 prevé o pagamento de taxas pelos titulares do DUAT, para além
de prever penalizacdes aos titulares devedores de acordo com os nos 2 e 3 do 46 do RSU.

Segundo o artigo 49 do RSU, compete as assembleias municipais ou, caso ndo existam, aos
governos provinciais, definir as taxas de urbanizacdo e emolumentos a pagar pelo titulo e res-
pectivos averbamentos.

9.1. COBRANCA DE TAXAS

E da competéncia do municipio, segundo o artigo 45 do RSU, “constatar as infraccoes e levantar
0s respectivos autos de infraccdo com indicagcao das multas aplicaveis” O artigo 50 do RSU refe-
re a forma de pagamento que se tenta explicar na Figura 23.

Figura 23. Prazos de pagamento de taxas municipais

Taxas sobre as

autorizagdes § Paga 3 meses apds notificacdo

s ™
IPRA Pagamento anual
. J T
- ™~ ___V>>>_>>_>_r
Taxa de { ,
o . Paga num periodo de 3 anos

urbanizacao

L y i
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As taxas sobre as autorizagdes sdo devidas no prazo de 3 meses apds a notificacdo aos reque-
rentes da sua emisséo.

O Imposto Predial Autarquico (IPRA) é uma taxa que incide sobre o valor patrimonial dos pré-
dios urbanos situados no territério da respectiva autarquia (artigo n°35 do decreto n°63/2008).

Este imposto é devido pelos titulares do direito de propriedade no dia 31 de Dezembro do ano
a que respeita a colecta.

Ficam isentos do pagamento do imposto predial autérquico (artigo n°40 do decreto n°63/2008),
entre outros, as casas construidas de raiz na parte destinada a habitacédo, num periodo de 5 anos
a contar da data da licenca de habitacao.

A taxa de urbanizacdo pode ser paga num periodo ndo superior a trés anos e o valor do paga-
mento inicial ndo deve ser inferior a 10% do total (n°5 do artigo 50 do RSU).

No caso de incumprimento no pagamento de taxas, o municipio tem ao seu dispor diver-
sos instrumentos para o sancionamento, nomeadamente o artigo 46 do RSU que descreve
as infraccdes e penalidades nos seguintes casos:

i. Incumprimento ii. Usodo jii. Atraso no iv. Atraso no
do prazo terreno para pagamento pagamento
para inicio da finalidade da taxa das multas.
utilizacao; diferente da anual;

aprovada;

Segundo o artigo 59 do cédigo tributdrio autdrquico, a fiscalizacdo do pagamento do IPRA
é assegurada pelas normas da lei n°2/2006 que estabelece os principios e normas gerais do
ordenamento juridico tributario mogcambicano, sendo aplicéveis a todos os tributos nacionais
e autarquicos. A cobranca pode (e deve) ser feita com recurso a alguns instrumentos referidos
no capitulo 1.

9.2. GESTAO DE RECEITA

Compete as autarquias locais, segundo a alinea 9 do n°3 do Artigo 9 da lei n°6/2018 “dispor
de receitas proprias, ordenar e processar as despesas e arrecadar as receitas que, por lei, forem
destinadas as autarquias”.

O pagamento das taxas e impostos deve ser feito no conselho municipal e entregue a direc¢do
de finangas no més seguinte a cobranca (artigo 51 do RSU).

A gestéo da receita feita com base em pagamentos relativos ao sector de terras do municipio
deve ser distribuida consoante o disposto no artigo 52 do RSU (Figura 24).
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Figura 24 - Destino das taxas e multas

ArmiGO 52
Destino das taxas e multas

. Os valores das taxas cobradas ao abrigo do presente
Regulamento terdo o seguinte destino:

a) 60% para o Orgamento do Estado;
b) 40% para entidade responsdvel pela sua cobranga.

2. Os valores das multas cobradas ao abrigo do presente
Regulamento terdo o seguinte destino:

@) 40% para o Or¢amento do Estado;
b) 60% para entidade responsdvel pela sua cobranga.

De referir, no entanto, que o artigo 40 das posturas sobre o DUAT da cidade de Maputo estipula
que 60% das cobrancas das taxas anuais devem ser consignadas a favor do servico municipal
de cadastro.
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No que diz respeito a gestdo de terras, o sistema digital é uma peca fundamental para a au-
tomatizacdo dos processos, tendo em conta a dimensao dos municipios com milhares de ta-
Ihdes/titulares e accoes.

Naturalmente que a complexidade do sistema deve adaptar-se as exigéncias de cada munici-
pio, em funcdo dos recursos disponiveis, mas aconselha-se que haja uma base que podera ser
de baixo custo, para guardar e gerir a informacao alfanumérica, geogréfica e de processos.

Independentemente do municipio em questao, as condi¢des minimas para uma boa gestdo
devem estar garantidas com a existéncia de um computador e ligagdo a internet. Pretende-se
um sistema que acompanhe os 3 principais componentes de gestdo municipal de terras, repre-
sentados na Figura 25.

Figura 25. Trés principais componentes na gestdo municipal de terras

DUAT CONSTRUCAO GESTAO

Naturalmente, nem todos os municipios terdo condi¢des de adquirir um sistema complexo,
mas o caminho pela via digital é incontornavel. Na sua concep¢ao mais basica, o sistema deve
ser formado por:

i.  Estrutura tabular: ii. Informacao espacial: ter iii. Pastas de
pode ser constituida um Sistema de Informacgédo ficheiros:
por uma ou mais Geogréfica com informacdo Todos os
tabelas, onde espacial do municipio que documentos
se deve guardar poderd incluir, para além da de cada
a informacao, informacéo de cada talhao, as processo
respeitando o vias, as infraestruturas, os planos devem ser
contetdo de cada de ordenamento, o relevo, etc. digitalizados
linha ou tabela. Deve Havendo informacéo espacial e guardados
ter-se a preocupacao de base, o sector de terras do em pastas
de, havendo mais municipio j& tem, de antemao, separadas
do que uma tabela, muita da informagao necessaria pelo cédigo
garantir a sua relagao para decidir sobre a atribuicdo cadastral.

e definir os campos do DUAT, minimizando assim a
chave (Unicos); necessidade de deslocacdo ao
terreno;

A ligacdo entre a componente tabular e a informagao espacial deve ser garantida, de maneira
a relacionar os talhdes e os respectivos titulares (Figura 26). Sugere-se, como chaves Unicas, o
coddigo cadastral (para os talhdes) e o NUIT ou o documento de identificacdo (para os titulares).
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Figura 26. Relacdo da informacdo de talhoes e titulares

TALHOES TITULARES

—

NUIT
Qu
Documento de
identificagdo

Codigo
cadastral

Os campos sugeridos para o preenchimento da informagao relativa aos talhdes ou titulares es-
tdo descritos (mas nao limitados) ao definido pelo formulario do anexo K do diploma n°2/2020.
Ao usar estes campos de forma sistemética, garante-se que o cadastro a nivel nacional possa ser
mais uniforme. Pontualmente, mediante necessidade, poderao ser adicionados mais campos.

O Decreto Ne 67/2017, de 01 de Dezembro, que aprova o Regulamento do Quadro de
Interoperabilidade, define os principios de partilha de dados que deve ser tido em conta aquan-
do do desenho da solucédo local do sistema digital para a gestdo de terras. Na planificacdo de
qualquer sistema, com o objectivo de garantir a interoperabilidade, devem ser considerados os
padrdes (Figura 27) referidos no documento do “Quadro de Interoperabilidade para o Governo
Electronico em Mocambique” (eGIF4AM).

Figura 27. Padroes de interoperabilidade

o
[ Redes e ] [ Pracesso de ] [ Dados semanticos de ]
interoper_abilidade interq_perabilidade

infraestruturas

- ~

- J N Sta ndards / Acessoe
[Usal;ﬁES][ Seguranca ] se‘,r‘::?s ] l:?g:ﬁ? ][ Metadados ] divulgacso da
negacio informagdo

Ha 3 fases principais aqui descritas que podem ser implementadas com softwares mais aces-
sfveis, como o ACCESS e o QGIS. O “Guido bésico para o uso do QGIS e DraftSight na gestao
do cadastro de solo urbano’, publicado pela cooperacdo alemé em Julho de 2017, é um bom
exemplo de como as ferramentas gratuitas podem ser muito Uteis na gestdo de informacao
geografica e tabular. E um Guido mais focado para o desenho de planos de parcelamento, mas
facilmente adaptével para a gestdo de terras no geral. De notar que esta abordagem deve evo-
luir sempre que haja condicdes, pois a utilizacdo deste tipo de software pode relevar-se fragil a
médio prazo.
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A 3 fases principais rumo a um sistema digital sdo:

® Numa primeira ® Numa segunda e Numa terceira fase,
fase, informacao fase, informacao informacao tabular e
tabular e tabular e geografica geografica relacionada
geografica relacionada e apoio e apoio digital a
relacionada; a0s Processos todos 0s processos
basicos; NEeCcessarios.

O objectivo do sistema digital deve ser o de incluir processos com base na informacao existen-
te, ou seja, a conjugacao da informacéo espacial/alfanumérica/legal/tributéria.

Como processos considera-se toda a conjugacao de informagao para se gerir a terra. A comple-
xidade destes processos reflectird as necessidades e capacidades de cada municipio.

A Figura 2827 mostra um exemplo do que pode ser a conjugacao entre a informacéao espacial
e alfanumérica, podendo, a partir destes dados, serem gerados avisos sobre o cumprimento de
prazos e pagamentos.

Figura 28. Exemplo de gestdo de informacédo na gestao de terras

. Dados gerais do titular;
. ldentificagdo do talhdo;
. Dados urbanisticos;

1
2
3
4. Dados do edificio e a envolvente;
5. Situagdo legal e tributaria;

6

A evolucédo natural de um sistema de informacédo de gestdo de terras ird englobar processos,
tais como:

i. Identificacdo do titular e talhdo de forma inequivoca;
ii. Identificacdo dos técnicos envolvidos;

ii. Documentacao apresentada e em falta;
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iv. Gerar avisos de prazos/pagamentos/documentacdo/actualizacao;
v. Relatérios com informacao estatistica (ver capitulo 7);
vi. Gestao do DUAT (ver capitulo 8);

vii. Controlo de qualidade (ver capitulo 7);
viii. Partilha facilitada de informacéo;
iX. Impressédo de documentos/mapas;

x. Tramitacéo digital.
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10.1. INTEROPERABILIDADE DE INFORMACAO CADASTRAL

Segundo o documento Quadro de Interoperabilidade para o Governo Electronico em Mogambique,
a'Interoperabilidade € a capacidade de (dois ou mais) sistemas trocarem dados, informagoes e co-
nhecimentos sem interrupcdes, permitindo servicos eficientes e eficazes oferecidos pelo governo as
organizagoes, aos cidadaos, ao sector empresarial, e outras organizacdes governamentais’.

Datade 2017 0Decreton.267/2017 que Aprova o Regulamento do Quadro de Interoperabilidade.
Este documento realca a importancia da troca e centralizacdo de dados digitais, definindo di-
rectrizes e responsabilidades para que isso seja garantido em todas as instituicdes da adminis-
tracdo publica.

Dada a autonomia que os municipios tém, muitas vezes a informacéo cadastral fica circunscrita
ao local a que diz respeito. Isto traz algumas desvantagens, tais como:

e Falta de transparéncia: a falta de partilha de informacéo leva a falta de transparéncia dos
processos em curso e nenhuma entidade, para além do proprio municipio, podera ver o
que esta a ser feito;

® Desconhecimento da receita: O ministério que tutela os municipios pode ter dificuldade
em obter informacdo actualizada, com a frequéncia desejada, sobre a receita que cada
municipio estd a gerar;

® Falta de estatisticas: sendo um instrumento fundamental para a boa gestdo de terras, sem
estatisticas, o potencial do cadastro de terras fica muito reduzido;

® Nao integracdo no cadastro nacional de terras: é fundamental que o cadastro de terras
de cada municipio contribua com a sua informacao para o cadastro nacional de terras, que
se pretende global, sem restricdes dos limites administrativos.

O Instituto Nacional de Governo Electrénico (INAGE) tem vindo a criar directrizes de interopera-
bilidade, para que a informacédo a nivel nacional seja agregada a nivel central. Este é um passo
decisivo para que a informacao, a nivel nacional, possa ser visualizada e gerida de modo uniforme.

O Guiéo reforca assim a digitalizacdo do cadastro municipal, numa abordagem uniforme, para
que a informagao cadastral possa ser partilhada e consultada para além das fronteiras munici-
pais. As estruturas de dados de cada municipio ndo tém de ser rigorosamente iguais, mas tém
de ser todas lidas pelo sistema nacional. A ideia, representada na Figura 29, 28 é que 0s munici-
pios (e apenas os municipios) tenham todas as credenciais de edicdo dos dados e estes possam
ser consultados, a nivel nacional, por outros municipios ou ministérios.

Figura 29 - Partilha de informacéo cadastral

NiVEL NIVEL
MUNICIPAL : NACIONAL

Edicdo Consulta \

Aintegracdo do cadastro municipal no Cadastro Nacional de Terras € imprescindivel e reforcado
pelo artigo n°5 da Lei de Terras.
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Sendo um dos factores fundamentais nesta area de trabalho, este capitulo pretende explorar
ferramentas para incentivar um maior envolvimento e uma maior proximidade dos municipes,
divulgando e comunicando de forma activa.

Uma boa comunicagdo e uma mensagem adequada fardo com que os municipes estejam mais
esclarecidos no contexto das terras e, naturalmente, se envolvam mais nos processos.

Figura 30. Momento de uma campanha de divulgacao (cidade de Maputo)

De uma forma geral, o tipo de mensagem transmitida ditard o sucesso da comunicagao/divul-
gacao. Se a abordagem for impositora, estar-se-a numa posicdo de forca e pouco colaborativa,
ndo favorecendo o espirito que se pretende. Se a mensagem for de mitigacdo, educando e
esclarecendo os municipes, certamente esta alternativa sera favoravel a uma maior adeséo.

Realcam-se alguns aspectos a considerar:

i. Transparéncia — Acima de tudo transparéncia, deixando o municipe informado, com base
nos instrumentos legais em vigor. A mensagem do conselho municipal tem de ser dada
em unissono, ou seja, independentemente de quem fizer a divulgacdo, a mensagem sera
a mesma, reflectindo uma posicao institucional e ndo pessoal (e por isso passivel de ser
subjectiva);

ii. Comunicacao frequente — a comunicagao deve ser constante e sempre ao dispor do
municipe, evitando interrupgdes que podem levar a desmotivacéo por parte dos benefi-
cidrios/interessados de terra urbana. Poder-se-a, em periodos criticos, intensificar o esforco
de divulgagao/comunicacao;
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Vi.

Vil.

vii.

Exposicdo da informacdo - a informacéo visual é de extrema utilidade e, normalmen-

te, é bastante bem recebida, independentemente do nivel de instrucao dos municipes.
Esforcos devem ser feitos para partilhar, a nivel dos bairros ou quarteirdes, os mapas e a
informacéo relacionada com o cadastro de terras. Geralmente, 0 mapa com uma imagem
aérea ( Pro-Drone ou outra opcdo mais econdmica referida anteriormente) como base, en-
volve muito os municipes, pois reconhecem o espaco e nele veem reflectida a distribuicao
dos espacos publicos/privados, assim como as vias de acesso;

Aplicativo municipal - para os municipios com capacidade e conhecimento suficiente,

a existéncia de uma aplicacdo que possa ser usada nos smartphones, pode ser um meio
muito eficaz de chegar as pessoas. Com ela, o municipio pode divulgar informacao, prazos
e actualizacdes relacionadas com o sector de terras (e até de outros sectores).

SMS frequentes — existem servigos de envio de SMS em grande escala que podem ser
explorados para enviar SMS personalizadas para um grande ndmero de pessoas. A infor-
magao personalizada, representada por [ ] nos seguintes exemplos, resultam numa melhor
receptividade da informagao, pois é um assunto que diz respeito directamente a quem a
recebe. Por exemplo:

® SMST:“Caro municipe [nome], estéd a pagamento o valor do IPRA referente ao seu pré-
dio urbano [localizacdo ou identificagao] ”

® SMS2:“Caro municipe [nome], a autorizacao proviséria do seu talhao [identificacdo do
talhdo] expira daqui a [x] meses. Por favor, informe-se junto do municipio”;

Réadio — Seja a nivel nacional ou local, as radios desempenham um papel muito importan-
te na divulgagdo de informagao. Podem fazer-se campanhas de informagao, debates de
esclarecimento ou iniciativas de escuta/esclarecimento dos municipes;

Media - actualmente, a comunicagao social tem uma enorme relevancia e impacto, le-
vando informacéo a quase todas as pessoas (directa ou indirectamente). Exemplos disso
podem ser a TV, o website do municipio, as redes sociais (facebook, whatsapp, etc...), etc,

Debates locais — podem ser feitos debates de esclarecimento nos bairros do municipio,
optando por uma maior aproximacéo entre o Concelho Municipal e municipes. Ao ouvir
0s municipes, o municipio fica com uma melhor nocéo das dificuldades de cada pessoa e
pode accionar os mecanismos de mitigacdo mais adequados;

Panfletos/cartazes — podem ser feitos com a frequéncia desejada e distribuidos por varios
locais do municipio. O grande objectivo é a partilha de informacéao, reunindo as vérias
ideias mencionadas anteriormente, tal como a transparéncia, actualizacdo e envolvimento
do municipe.
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ANEXOS

A. MODELO DE DEFERIMENTO DE ATRIBUICAO DO DUAT

*proposta

EXMO SENHOR

PRESIDENTE DO CONSELHO MUNICIPAL DE...........
................................................................................ ,nascidoem...../...../

flNO de..ecvvieciie i BB it

natural de...........cc.cc...... ,Distritode........ccccveeeerinnn , Provinciade ..................

Portador do B.I/Passaporte/............ccccecvivrrivnnns N e ,

passado pela DIC/Migragdo de ............cccevviiiiiiniinns a0S.....lecod e, , de

Nacionalidade ........cc..ccooeveeeeneecenee Estado Civil.......c..oveeveeeneee.. , residente

(=111 PSRN Bairrode............ccceereennenn Quarteirdo n°...... 2004

AVIRUE. ..o (071 I E-Mail......ooeeiiee e

TellCell...ooneeiieeeeee E-Malil: ..o e

Vem mui respeitosamente, solicitar a V. Exa. se digne autorizar a atribuicdo de um

talhdo no bairro de , municipio
(o[- TR PSP Pelo que
Pede Deferimento
.............. ,80S .......d8...cccoiieiiiiiieeennnnn..de 20

O requerente obriga-se a respeitar o estipulade no Plano de Urbanizagdo sobre o fereno bem comao as normas técnicas
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B. MODELO DE PARECER SOBRE A ATRIBUICAO DO DUAT

*proposta

Informac&o Urbanistica:

E de autorizar ................ |:’
1]

Indeferimento .............

Parecer:

0 Chefe da Unidade de Cadastro

Categoria

ﬁ GUIAO METODOLOGICO PARA GESTAO DE TERRAS URBANAS



C. MODELO DE DESPACHO DE ATRIBUICAO DO DUAT

*proposta

D. AUTORIZAGAO PROVISORIA DO DUAT

*proposta

Conteldo, segundo as Posturas CMM

a) Identificagdo da entidade que autorizou o pedido e data do despacho de autorizagdo;
b) Numero da autorizagao:

c) Identificag@o do requerente:

d) Esbogo, dreq, localizagdo e nimero de identificag@o do talhdo no registo cadastral
municipal (cédigo cadasiral):

e) Prazo da autorizagao proviséria;

f) Tipo ou tipos de exploragéo para que fol concedida a autorizagdo:
g) Taxas devidas;

h) Data e local de emissdo:

i) Assinatura do Presidente do Conselho Municipal
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E. REQUERIMENTO PARA LICENCA DE CONSTRUCAO

*proposta

EXMO SENHOR
PRESIDENTE DO CONSELHO MUNICIPAL DE...........

filNO de.....ccovviiiieiiiiiiieiiie e BB i
natural de...........cccevveee. , Distritode........cocovvvvvviinnnn , Provinciade ..................
Portador do B.l/Passaporte/...............cccceuvennne. | LSS ,
passado pela DIC/Migrag@o de ..........ccccooeeveereeneaenne. aos.....l.... . , de
Nacionalidade

Vem mui respeitosamente, solicitar a V. Exa. se digne autorizar a licenga de:

Novaobra [ ]  Reconstrugio[ | Ampliagao[ |
Reabilitago [ |  Alteragio[ |  Conservagdo[ ] Demolicdo |

referente ao talhdo no bairo de ..........ccvvvvveveeeeeeeenenn.. , municipio de............

Pelo que
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F. CERTIDAQ DE BENFEITORIAS

*proposta, exemplo de Maputo

MUNICIPIO DE MAPUTO
CONSELHO MUNICIPAL
DIRECCAO MUNICIPAL DE INFRA-ESTRUTURAS
DEPARTAMENTO DE URBANIZACAO E CONSTRUCAO

CERT.N® /2017
e CERTIDAO DE BENFEITORIAS

proreres

....... CERTIFICO: - mediante o requerimento da senhora: ...ceeessecssesenneny
registado na Secretaria-geral deste Departamento, sob nimero .........ccoevvene
do dia quinze de Selembmdnanadedowmﬂdezasseie.noqualrequera

Certidio de Benfeitorias existentes no talhdo ...... da parcela ....... dos
subiirbios, registado na conservatoria do Registo Predial de Maputo sob o
nimero a folhas

setenta ¢ sete verso do livro B barra duzentos e doze, constituido por infra-
estruturas destinadas a servigos, no que se refere a armazém, desenvolvendo-se

em um piso, com a seguinte compmif‘ﬁn

.- DESCRICAO;

..Rés-do-chdio: Constituido por seis armazéns, cada um deles com dois
vesnanos masculino e feminino. sanitarios para trabalhadores masculinos e

metros quadrados.......cocvivuiiaiininian.
.. E, por ser verdade ¢ assim constar, mandei passar a presente Certidio de

Benfeitorias, que vai por mim assinada e autenticada a carimbo de tinta de 6leo

em uso neste Departamento,
Departamento de Urbanizagio ¢ Construgdo, aos sete dias do més de Dezembro

do ano dois mil e dezassete. ...
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G. LICENCA DE UTILZACAO

CONSELHO MUNICIPAL DE (a)
LICENCA DE UTILIZAGAO N.% ..o

Nos termos do artigo 37 do Decreto n.* 2/2204, de de ... ceneey € emniiticli o licenga de
utilizagho, em nOME de ... vruevssisesssscnsniissessssenss (D), POFRADE A0 coocvvsiiinecnisrocsscrnnrs (€)

0" & Nimero Unico de Identificagio Tributaria (NUIT) B.° wovecocorecvsessersssnr A
presente licenga de utilizagio do prédio sito em , descrito na Conservatdria do
Registo Predial de .......coovovsnnsimsssssssisnsssninnaas (d) 50bO S (e) a que Corresponde a Licengn de Construgio
[ SR ORI s ieremsd 1) & 1| Coveee a favor de cessansis (1), pordespachode ... A

cesssammnsissasdusmssssesnnissnnss (£) FO1 AUtOKiZada a seguinte utilizaglio (z)

O téenico responsivel pela direcgdo téenica da obra (ol v R ISEEIO N0 . ocsisnsssassansessssnsrrrssrsssses (1) OB 1L

ceiisiscienee O5 AUIOTES A0 ProJEcto TORAM ..vv.csvoiesressicsuissserianasssvrosiins ) I I M i ciiemions i isn

Dado ¢ passado para que sirva de titulo a0 requerente e para todos prescritos no Decreto acima referido

(selo branco)

Registado nn Administragio Distrital de 1o livro em / !

%

e |

a) Identificagio da entidade li P

b) Nome do titular da licenga;
reda Suiy ”

GUIAO METODOLOGICO PARA GESTAO DE TERRAS URBANAS




GESTAO DE TERRAS URBANAS ik}










J. LICENCA DE CONSTRUCAO

*proposta
REPUBLICA DE MOGAMBIQUE
GOVERNO DA PROVINCIA DE
ADMINISTRAGAQO DO DISTRITO DE i i - (a)
LICENGA DE CONSTRUCAON.®......
Nos termos do artigo 23 do Decreton®2/2004,de . de , & emitida a presente licenga
deconstruglo, emnomede ... . . ... . . G WESESa AR - . . (b), portador
. (E)ne . . emitidoem ... . _ . .. e Nimero Unico de
Identificagio Tributdria (NUIT) n® Co e e aseemees s (d) através do qual é licenciada &
(¢) nos termos do n.° 1 do artigo 3 do Decreto acima indicado na parcela ou
talhion® : ., dnscrito no respectivo Plano de Pormenor da Vila/Cidade de
e+« y8provado pelo despacho do Administrador do
Distrito de . . . jrespeitanteso... . . . . (f) eapresenta as
scguintes caracterfsticas (g) . 2 TSR
Condicionantes da lcenga . - L B R s e B vl
Prazo.deyalidade dalicencs =5 28 s pamw el
O Admintstrador
(selo branco)
Registado na Administragiio Distrital de . smolivie .. em. . ).
O Chefe da Secretaria
Instrugdies para o pr
a) ldentlficagBo da entidade Heencladora;
&) Nome do titulor da licengs;
<} Bilhels de Mentidada o carido de pessoa colectiva, consoante o caso;
o) Niimero Unico de Identificagho Tributhria;
) Tipo de Obra = C o linglio, alleragBo ¢ outros que implicam alteraglio da topagrafia local;

/) Indicagi, consoante o caso, de predial urbans ou chdastral ristica:
#) Indicagio das segulnies camcteristicas: drea de construglo {m2), n." de pisos aclma ou shaixo dn cota de soleirs, céreea, nimero 82 fogos,

uso b que se desting -
1) Indicar eventualy impastos no Amblto do despacha do do Distrito, relativas a0 licenciamento;

1) Infelo & fim do prazo de validade da leenga.
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K. FORMULARIO DA RSD

TiPQ

Singular Colectiva [ | Tipagrabeief) | |
DO TITULAR / CO-TITULARES

—— o Co—
Fhade | — Je= [
e ey [ o ) o e \::
| ] wuemoe [ T I
DO IDENTE T i1 ] Nimera [ ] emssdo [T ] veiidade [ | mnml::l
e — T T ——— .
Contacso Teemavel1l [ | Temmeneiz | RS 1 eman |
Mome comgiers [ | mpetcormyn |
fibade | e |
Date de Nascimento stace v (el b Ej Sénera: E Netsaicace: E::l
2 | wur 1 wemmue [
DOC 1DENT: Tipa it 7| Mimara [* | emisade [/ | elidsde r | ot o Bt ::
frderegs: Provinss [ | i = e
Contactor Telermerenlt [ | Teteriuelz | e | ] Eman [ |
— I —
Flhode | ~ Jee | ——&
— e e G C—
3w B T wuwmee [ — Helagho comtitslar i [ |
DOC. IDENTIF: Tipo 1 o ] Nimere [ | emisio [ veildace [ )
tnderege provires [ | po [T | codeeemane [T ]
Contacto Telemovelt [ | veemiveiz | | oran [ ] Eman [ il
Fihode | ~ Jeoe | —
v e Nascimaneo Extao O (Tabela by E:l Gewrar (M) E:I i_—:l
4 war ] wwmmie [ = | Nelagho comtitalar i [
DOC. IDENTIF Tipo it o | Mimers [= | emimio [_J__ | velidede [ R L I
SIS Ee— I — e A ——
Cantacto: Telemavelt | | Teemivetz | ] ran | | oean [ —
DO
i e "";""‘m"" ko Nmmtmr Vakdage e m':::
= | e
e Frowintia Dt Wi [ Fan Email
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FORMULARIO DE REGISTO DE OCUPAGAO RDUAT

Bloco
FINALIDADE DO PEDIDO*
[ FORMA DE USO FORMA DE USO
FINALIDADE [7r [EF ] outio FINALIDADE
AGRICULTURA HAB. VERANEIO
PECUARIA GADO BOVINO HAB e COMERCIO
PECUARIA-OUTRO CULTURAS PERMANENTES
AGRO-PECUARIA FINS SOCIAIS/RELIGIOSOS
COMERCIO/INDUSTRIA/SERVICOS OUTRO
HABITACAO

Legenda: H.P = HABITAGAO PROPRIA, E.F=EXPLORACAO FAMILIAR
FINALIDADE PRINCIPAL

DADOS DA PARCELA*
FORMA DE OBTENGAO:  Ocupago de boa fé |:| Normas e préticas costumeiras ‘:I Atribuic§o de DUAT \:I
Tabela (g)

Ano de ocupagdo

LOCALIZADO NA ZONA DE EXCLUSRO?:  sIM [_] NAO []  TIPO DE ZONA DE EXCLUSAO (Tabelae): [ ]
[ DISTRITO | POSTO ADMINISTRATIVO | LOCALIDADE [ PovoAcRo |
[ | |
ACESSO*

Pela parcela do vizinho El

]

[ Via de acesso publico ou comunitario

CONFLITOS*
Tipo (ras.q) Partes envolvidas (Nome) Parcela
DOCUMENTOS ANEXOS*

Documento de Identificagdo:

tabelaa) ] papel [ |

oigial |

TRABALHO DE CAMPO*
Autoridade Local:  Nome | | Fungdo I | Assinatura | |
Inquiridor: Nome | | Empresa I | Assinatura | |
Data | —_—TJo___ |
Requerente*:  Assinatura I I Data | — ) J2o___ |
Técnico que Conferiu:  Nome | | Assinatura | I Data | —_—_Jo___ |

e caso de taular ser colectvo
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L

MODELO DO TITULO DE DUAT DO RSU

TITULO DE USO E APROVEITAMENTO
DE TERRENO URBANO

(ORGAO LOCAL DO ESTADO E AUTARQUICO)
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(ORGAOS LOCAIS DO ESTADO E AUTARQUICOS)

TITULON® ________ J200__
TERMOS DO TITULO DE USO E APROVEITAMENTO DO TERRENO URBANO

(@)

Nos termas do artigo 23 da Lei o, 1997 de 1 de Ounutwo, stribeo o direito de wso ¢ aproveitamento
doterveno urhano, (b)

)

O prazo de utilizagho do terreno a que se refere 0 artigo 41 do Decreto n.” GOV2006 expira &

Nos temmos do artigo 37 do mesmo Decreto o titular fica obrigado a iniclar & obes de aproveiamenco
dotemeno aké

(0] ) /

(e)
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TALHAON®

PARCELANS ESCALA
O alhdo identificado por esta planta ¢ 0 seu diagrama confronta:

(ORGAOS LOCAIS DO ESTADO E AUTARQUICOS)

TITULO N.* £ 200__
PLANTA

SUPERFICIE; ______ ___m
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(ORGAOS LOCAIS DO ESTADO E AUTARQUICOS)

TfruLo Ne J200_
VERBAMENTOS
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(ORGAOS LOCAIS DO ESTADO E AUTARQUICOS)
TITULON.® 200

IMAGRAMA PARA TDENTIFICAR A POSICAO E O CONTORNO PERIMETRAL DO TERRENO URBANO

LADOS COORDENADAS
Pomtos. A g Lad Intermos LOCAIS UM,
X Y X Y
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N. FORMULARIO DE FISCALIZACAO
*proposta

MODELO DE FISCALIZACAO

MUNICIPIO DATA TALHAO
TECNICOS
[TEMS FISCALIZADOS

« Cumprimento do plano de urbanizagao

sm[_] nao[ ] PARCIALMENTE ]

Parecer:

« Verificar uso VS finalidade do DUAT

sm[_] NAo[ ] PARCIALMENTE ]

Parecer:

* Materializagao dos limites

sm[_] NnAo[ | PARCIALMENTE [__|

Parecer:

+ Terra ociosa

sm[_] NAo[ ] PARCIALMENTE ]

Parecer:

« Taxas e licengas em dia
IPRA
Licenca de construcdo

Licenga de utilizagao

+ Actualizacdo do titulo de DUAT
Data de validade do titulo de DUAT:
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» Alteragcoes sem comunicagdo

sm[_] NAo[ ] PARCIALMENTE ||

Parecer:

* Obras:
Cumprem o estipulado na licenca de construggo?

Os prazos estdo conformes?

* Servidoes:

sml__] nAo[ ] PARCIALMENTE |

Parecer:
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