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Apresentacéo

Com base no escopo referencial definido na Etapa 1 da Revisdo Intermediaria do
Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo - PDE (Lei n°® 16.050/2014),
este documento é parte de um conjunto de 22 Relatérios Tematicos elaborados por
SMUL para a Etapa 2.

O Relatério contém, em sua tematica especifica, as problematicas identificadas da
Etapa 1, as propostas formuladas tanto pela populacdo nesta Etapa 2 do processo
participativo, quanto a partir de interacdes técnicas entre a SMUL e outras
secretarias e 6rgaos municipais, as analises técnicas e, por fim, as sugestdes para
aperfeicoamento da politica urbana, que deverao ser avaliadas quanto a sua
pertinéncia e compatibilidade com as diretrizes e objetivos estratégicos do PDE.



5 - Regularizacdo fundiaria

Os elementos constituintes do PDE/2014 considerados para a realizagcéo deste

relatorio foram:

Art. 164 e posteriores do PDE.

Titulo IV - Da Gestdo Democratica e do Sistema Municipal de Planejamento Urbano.

1. IDENTIFICACAO DAS PROBLEMATICAS

Por meio da leitura do Diagnéstico de Aplicacdo do PDE/2014, de contribui¢cdes do

processo participativo da revisdo intermediaria e de estudos subsequentes, foram

elencadas as probleméticas que sao sintetizadas abaixo:

NO

Origem

Descricao sintética da problematica

01

Pagina 122 e 123
do Diagnéstico

Integracdo do novo marco regulatorio de regularizagao
fundiaria ao PDE.

A Lei Federal 13.465/2017 e a Lei Municipal 17.734/2022
instituem novos dispositivos juridicos que devem ser
considerados, especialmente em relagdo aos procedimentos de
Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social (Reurb-S)
e de Regularizagédo Fundiéria Urbana de Interesse Especifico
(Reurb-E), além de instrumentos como a legitimacao fundiaria.
O novo marco regulatério ratifica instrumentos ja instituidos
anteriormente.

Ha pontos da Lei Municipal 17.734/2022 de natureza
multidisciplinar que devem ser considerados a luz das diretrizes
de desenvolvimento territorial previstos a cidade (exemplos:
Art. 35; Art.8°, 81°; Art.11; Art. 13; Art. 26; Art. 63 e posteriores,
todos previstos pela Lei Municipal 17.734/2022).

As novas orientagfes normativas, acima citadas, devem ser
consideradas também no ambito dos projetos urbanisticos de
diferentes escalas.

02

Pagina 123 do
Diagnostico

Ajustes regulatérios da CUEM.

O PDE prevé no seu artigo 165 a CUEM de imével publico com
area de até 250m?2 para ambas as formas, tanto individual
guanto coletiva, o que esta divergente das disposicdes da Lei
Federal 13.465/2017 (que altera a Medida Proviséria
2.220/2001).




NO

Origem

Descricdo sintética da problematica

Necessidade de se avaliar a oportunidade e conveniéncia de se
instituir municipalmente o artigo 2° da MP 2.220/2001, assim
como de se promover a revisao do marco temporal previsto no
art. 165 do PDE, a luz da alteracao da MP (que agora indica a
data de 22 de dezembro de 2016).

Ha uma diferenca textual entre o paragrafo 1° do artigo 165 do
PDE e o previsto pela MP 2.220/2001 e altera¢Ges, que precisa
ser avaliada.

03

Pagina 123 do
Diagnéstico

Ajuste no texto da lei do PDE.

Necessidade de avaliar a manutencao do paragrafo 8° do artigo
165 do PDE, considerando que o tema é tratado de maneira
mais adequada no artigo 167.

04

Andlise técnica e
trabalho
intersetorial

Dispensa de Plano de Urbanizagéo de ZEIS 1.

Avaliar a possibilidade de dispensa da elaboracéo do Plano de
Urbanizacdo de ZEIS 1 quando a intervencdo em
assentamento precario demandar apenas a regularizacao
juridica da posse ou propriedade.

05

Processo
participativo,
analise técnica e
trabalho
intersetorial

Questbes ambientais.

Avaliar eventuais diretrizes aos processos de regularizagéo
fundiaria, considerando: (a) o atendimento habitacional as
familias que ocupam &reas de mananciais e varzeas de rios
ocupados; (b) o tratamento da ocupacao das areas de
mananciais; (c) a ocupagéo de areas ambientalmente
sensiveis, que promovem impactos no meio, e que a proposta
de consolidacéo dessas areas deve considerar a legislagéo
ambiental; e a (d) a dificuldade de se promover regularizacdo
fundiaria em ZEPAM e ZPDS.

06

Processo
Participativo

Conjuntos habitacionais.

Houve a indicacdo de que ha ocupacdes irregulares nas areas
comuns de conjuntos habitacionais, areas publicas e areas
particulares. Destaca-se a menc¢ao a dificuldade de se
regularizar uma area que possui uma diversidade grande de
antigos proprietarios.

07

Processo
Participativo

Participacéo social.

Apontamento para maior participacdo dos moradores nas
guestdes pertinentes a habitacdo.

08

Processo
Participativo

Recursos e agfes destinados ou vinculados ao programa
de regularizacéo fundiaria.

Solicitacdo de que haja maior destinagéo de recursos e
realizacdo de agdes vinculadas ao programa habitacional de




N° | Origem Descricdo sintética da problematica

regularizagao fundiaria.

09 | Processo Atualizacao do cadastro de assentamentos precérios.

Participativo Solicitacdo de que haja atualizacdo do cadastro de
assentamentos precarios

2. PROCESSO PARTICIPATIVO

Nesta secao, € realizada a sistematizacdo das contribuicdes recebidas durante as
etapas 1 e 2 do processo participativo. Para a etapa 1, ja finalizada, foram utilizados
os relatdrios de sistematizacdo que fomentaram a definicdo do escopo de revisdo do
Plano Diretor. Na etapa 2, foram recepcionadas propostas de revisao, que abaixo
serdo sistematizadas qualitativamente, considerando o contetudo da contribuicdo na

integra, e que serdo ponderadas no item 4 deste roteiro.
2.1. ETAPA 1 DO PROCESSO PARTICIPATIVO.

Em analise ao material resultante da sistematizacédo da Etapa 1 do Processo
Participativo da Revisdo Intermediaria do PDE *, sintetiza-se as contribuicées da
sociedade civil que trataram diretamente e expressamente do objeto desse
processo, de acordo com a classificacdo promovida, com vistas a subsidiar 0

presente relatério.
2.1.1. Oficinas

O rol de contribuicbes analisadas totaliza o valor de 32 registros, sendo que 11 itens
foram classificados como as “mais votadas” ou “mais votos”, 11 foram classificadas

como “menos votos” e 10 foram classificadas como “nao identificada” ou “sem

! Consta, no endereco eletrbénico
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/urbanismo/3_%20An%C3%Allise%20e%2
Oaprova%C3%A7%C3%A30%20da%20Metodologia%20e%204 %20An%C3%Allise%20e%20aprov
a%C3%A7%C3%A30%20d0%20Cronograma%20%20-%20PDE.pdf , que a Etapa 2 deve tratar da
“Formulacao de propostas para a revisdo” e que a Etapa 3 tera como objeto a “Elabora¢édo da minuta
do PL de Revisao Intermediaria do PDE”. Acesso em julho de 2022.



votos” 2. Em andlise ao contetido das contribuicdes, apreendem-se, em sintese,

uma série de questdes relacionadas ao objeto desse relatoério.

Dentre as questdes apreendidas, menciona-se a reivindicacao de regularizacéo
fundiaria e urbanizacdo de assentamentos precarios para todos (ou a determinados
territérios, como ZEIS 1 ou ocupagdes antigas) e urgente, com vistas a garantir o
direito a moradia; uma maior agilidade nos processos de regularizagéo fundiéria;
uma maior participacdo dos moradores nas questdes pertinentes a habitacdo; e a
implantacéo de infraestrutura, areas verdes e equipamentos urbanos e sociais em

assentamentos precarios.
2.1.2. Reuniao Segmentos

Em relacdo a reunido com o Segmento de Movimentos Populares, consta no
Relatério publicado na plataforma Gestao Urbana , a critica & “[...] politica de

remoc¢ao em detrimento da regularizacéo e urbanizagao das ocupagdes” (p. 35).

Em analise ao registro com o Segmento Académico / Entidades de Classe *,
destaca-se:

Sobre a expanséo da mancha urbana, as contribuicbes colocaram a
experiéncia no territério da Subprefeitura de Sdo Mateus, apontam desafios
ligados a ocupacdes irregulares em areas rurais e o atendimento a essa
populagdo, além da complexidade de alinhamento entre as empresas
fornecedoras de infraestrutura e a administragdo publica local para a
regularizacéo fundiaria. (p. 38).

2.1.3. Participe Mais

% Consta, no endereco eletrbnico
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/urbanismo/3_%20An%C3%Allise%20e%?2
Oaprova%C3%A7%C3%A30%20da%20Metodologia%20e%204 %20An%C3%Allise%20e%20aprov
a%C3%A7%C3%A30%20d0%20Cronograma%20%20-%20PDE.pdf , que a Etapa 2 deve tratar da
“Formulacao de propostas para a revisdo” e que a Etapa 3 tera como objeto a “Elabora¢éo da minuta
do PL de Revisao Intermediaria do PDE”. Acesso em julho de 2022.

2 Analisaram-se as contribuicdes que foram classificadas com as seguintes palavras-chave:
“Habitagéo social eregularizagéo fundiaria”, “Regularizagao fundiaria”, “Regularizacao fundiaria das
ocupagdes e maior participagdo dos moradores nas decisdes sobre habitagcao”, “Regularizacao
fundiaria e habitac&o social”, “Regularizacéo fundiaria na Fazenda da Juta (1), “Tratamento de
esgoto e regularizacao fundiaria” e “Urbanizacao e regularizacao fundiaria”.

3 Fonte disponivel em: file:///C:/Users/d835479/Downloads/20220908_Sistematizacao_Audiencias-e-
Reunioes_ACESSIVEL%20(1).pdf . Acesso em setembro de 2022.

4 Fonte disponivel em: file:///C:/Users/d835479/Downloads/20220908_Sistematizacao_Audiencias-e-
Reunioes_ ACESSIVEL%20(1).pdf . Acesso em setembro de 2022.


file:///C:/Users/d835479/Downloads/20220908_Sistematizacao_Audiencias-e-Reunioes_ACESSIVEL%20(1).pdf
file:///C:/Users/d835479/Downloads/20220908_Sistematizacao_Audiencias-e-Reunioes_ACESSIVEL%20(1).pdf
file:///C:/Users/d835479/Downloads/20220908_Sistematizacao_Audiencias-e-Reunioes_ACESSIVEL%20(1).pdf
file:///C:/Users/d835479/Downloads/20220908_Sistematizacao_Audiencias-e-Reunioes_ACESSIVEL%20(1).pdf

Analisaram-se as contribuicbes que foram classificadas com o subtema
“‘Regularizacado Fundiaria”. Esse rol totaliza 3 contribuicbes. Apreende-se, em
sintese, o questionamento sobre o atendimento habitacional as familias que ocupam
areas de mananciais e varzeas de rios; e ao tratamento da ocupacao das areas de

mananciais.
2.1.4. Audiéncias Publicas

Analisaram-se as contribuicbes que foram registradas e classificadas com o
subtema “Regularizagédo Fundiaria”. Esse rol totaliza 4 contribuigbes. Apreende-se,
em sintese, a indicacdo de que ha a previsdo de que familias que residem em uma
area consolidada sejam removidas para a implantacdo de uma Parceira Publico-
Privada (PPP). Apontou-se, também em relacdo ao tema, que onde ha
assentamentos precdrios deveria haver a urbanizacao, regularizacao fundiaria e
melhoria das edificacfes existentes. Além disso, houve a reivindicacao de que os
assentamentos precarios consolidados devem ter os seus Conselhos Gestores [de
ZEIS] instaurados. Também foi feita a indicacdo de que ha a ocupacéo de areas
ambientalmente sensiveis, promovendo impactos no ambiente, e que a proposta de

consolidacé@o dessas areas deve considerar a legislagdo ambiental.
2.2. ETAPA 02 DO PROCESSO PARTICIPATIVO

Analisaram-se as contribuigdes que foram classificadas com o subtema

“‘Regularizacédo Fundiaria e areas de risco”. Esse rol totaliza 26 registros.

Apreende-se, em sintese, e em relacdo ao objeto desse estudo, a solicitagdo de que
o programa de regularizacéo fundiaria seja efetivo, rapido e menos burocratico,
inclusive com o pleito de que o programa seja aplicado em determinados
assentamentos precarios e com implantacdo de infraestrutura e demais melhorias;
de que haja a destinacdo de mais recursos ao programa de regularizacao fundiaria,
aplicado de maneira relacionada a uma meta e podendo haver parcerias com outros
agentes; de que se preste assessoria juridica para apoiar 0s processos de
regularizacdo fundiaria na zona rural, consideradas as questdes ambientais que
sejam pertinentes; de que ocorra a garantia de recursos a um Programa Municipal

de Melhorias nas Habita¢cdes Populares; de que se promova a revisao do Plano



Diretor para que se relacione com a Lei Federal 13.465/2017 e Lei Municipal

17.734/2022; e o pleito de atualizacdo do cadastro de assentamentos precarios. °

3. TRABALHO INTERSETORIAL

Foi realizada articulacdo com os setores responsaveis pela implementacgéo e
execucao dos dispositivos da lei, com o objetivo de complementar a andlise e
elencar consideracdes sobre o tema e suas problematicas. Neste momento, &

apresentada uma sintese desse trabalho.

Smul encaminhou um documento preparativo para as reunides que ocorreram com
a Sehab. Esse material considerou, inclusive, as manifestacfes prévias dessa pasta
sobre o tema, os dados oriundos do processo participativo e as reuniées
promovidas junto as subprefeituras. Tal documento contém uma sintese dos pontos
relacionados a tematica de Regularizacdo Fundiaria e uma relacéo de questdes que

guiaram as reunides intersecretariais.

Cumpre destacar que o0s registros das reunides, elaborados por Smul, foram
encaminhados por correio eletrbnico aos participantes das reunides com o intuito de
gue os mesmos pudessem avaliar o material e sugerir eventuais apontamentos de
revisdo ou complementacao que fossem pertinentes. Solicitacfes de ajustes foram
avaliadas. Ap6s a consolidacao dos registros de reunido por Smul, quando

necessario, 0s mesmos foram novamente encaminhados aos membros.

As reunidoes com a Sehab, e também com a SVMA, trataram, em sintese, dos

seguintes aspectos:

e O territério do municipio que seria passivel de receber procedimentos de

regularizacao fundiaria;

® Outros temas s&o tratados nas contribui¢cdes analisadas, como: Regularizacao edilicia, Plano
Municipal de Habitagdo, Urbanizacdo de assentamentos precérios e ZEIS, Conselho Gestor de ZEIS,
Habitacdo de Interesse Social, Cota de Solidariedade, Outorga Onerosa do Direito de Construir, Area
de risco, Mediac¢éo de conflitos, Pardmetros aos empreendimentos habitacionais, Assisténcia
Técnica, Juridica e Social (ATHIS), FUNDURB, Auxilio Aluguel, Gestdo democratica, Transparéncia
de informagbes, Banco de dados e Mobilidade.



e A recepcao, pelo PDE, dos dispositivos elencados pelo novo marco de
regularizacao fundiaria (especialmente a Lei Federal 13.465/2017 e a Lei
Municipal 17.734/2022);

e A promocao de regularizacéo fundiaria em areas de interesse ambiental;
e A promocéo de regularizacéo fundiaria em areas publicas;
e A promocéo de regularizacéo fundiaria em areas de risco;

e Avaliacao das disposicdes especificas da Concessao de Uso Especial para Fins

de Moradia (CUEM) que estéo previstas no PDE;

e Disposicoes especificas sobre Direito real de laje, Condominio de lotes,

Condominio urbano simples, Regularizacdo de conjuntos habitacionais;

e Avaliacdo da eventual necessidade de corrigendas, como: (i) o caput do artigo
169, que menciona a possibilidade de que haja a dispensa do plano previsto no
artigo 47 do PDE. No entanto, esse artigo ndo menciona nenhum plano; e (ii) a
manutencao do paragrafo 8° do artigo 165 do PDE, considerando que o tema é

tratado de maneira mais adequada no artigo 167; e

e A possibilidade de remembramento de lotes evitando a conformacéo de areas

passiveis de ocupac¢éao por usos distintos ao de interesse social.

Os conteudos de cada um dos itens tratados acima serdo abordados de maneira
mais direcionada a revisao intermediaria do PDE na secéo 4 desse estudo, se

aplicaveis.
3.1. REUNIOES SUBPREFEITURAS

Registra-se aqui a avaliagdo do “Relatério de sistematizagao e analise das reunides
ocorridas junto as Subprefeituras” ®, destaca-se que houveram 18 apontamentos
guanto a necessidade de se promover regularizacao fundiaria, especialmente na
regido leste da cidade. Essa demanda é uma das questdes de maior destaque

dentre os desafios vinculados a tematica habitacional.

6 g . . N . ’
Especificidades do trabalho, em especial quanto a sua metodologia, podem ser consultadas na integra no
documento aqui mencionado.



Tabela 01. Quantitativo das questdes habitacionais por macrorregido

QUESTOES Centro Leste Leste Norte Norte Oeste Sul | Sul vazio Total
HABITACIONAIS 1 2 1 2 1 2

Ocorréncia de

ocupacoes 2 4 14 3 2 5 30
irregulares

Ocorréncia de
assentamentos 5 8 4 2 2 1 22
precarios

Demanda por
provisdo 1 3 6 2 1 2 2 2 19
habitacional

Demanda por
regularizagéo 5 10 1 2 18
fundiaria

Conflito entre
habitacdo e
ocupacao de
areas
ambientalmente
sensiveis

Ocupacéo de
areas
ambientalmente
sensiveis

Revisao das ZEIS 1 1 1 3

TOTAL 116

Em consulta aos registros das reunides que foram classificados nos subtemas de
Regularizacdo Fundiéaria, apreende-se as seguintes consideracdes em relacédo ao

objeto desse processo administrativo:

¢ Indicacdo de ocupac0es irregulares nas areas comuns de conjuntos habitacionais,
areas publicas e areas particulares. Destaca-se a mencéo que ha dificuldade
guando a area a ser regularizada possui uma diversidade grande de antigos

proprietarios;



e Indicacdo de expansdo de novas ocupac¢des, podendo ser caracterizadas areas
de risco — inclusive em areas rurais e de interesse ambiental, sobre as quais se
deve avaliar a possibilidade de se regularizar ou, em caso de remocao, deve-se

ter a clareza do atendimento habitacional previsto no ato do desfazimento;

¢ Indicacdo da necessidade de se promover infraestrutura nas areas passiveis de

regularizacao fundiéria;

¢ Foi apontada a dificuldade de se promover regulariza¢do fundiaria em ZEPAM e
ZPDS;

e Indicacdo de que a ocupacédo de areas publicas prejudica a possibilidade de
implantagcéo de equipamentos urbanos e sociais; e

e Ha processos de regularizacéo fundiaria que possuem demora na tramitacao.

4. ANALISES COMPLEMENTARES

Foram realizadas analises complementares ao diagndstico que, em conjunto com o
processo participativo e com trabalho intersetorial, visam fornecer e compatibilizar
informacdes vislumbrando decisbes técnicas sobre a revisao, incluindo a sua

aderéncia ao escopo definido.
A seguir, estdo relacionadas as principais considera¢cdes sobre o tema.

Preliminarmente, recorda-se que a Constituicdo da Republica Federativa do Brasil
de 1988 (CF) 7 prevé, no seu artigo 6°, a moradia como um dos direitos sociais. Em
igual medida, orienta, no artigo 23, inciso IX, que compete a Unido, aos Estados, ao
Distrito Federal e aos Municipios promover a melhoria das condi¢des habitacionais

e de saneamento basico.

Ao regulamentar os artigos 182 e 183 da CF, a Lei Federal 10.257/2017 e
alteracées 8, denominada Estatuto da Cidade (EC), ratifica o direito & moradia,

" Fonte disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm . Acesso
realizado em agosto de 2022.

® Fonte disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/I110257.htm . Acesso
realizado em agosto de 2022.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm

relacionando-o ao direito a terra urbana, ao saneamento ambiental, a infraestrutura
urbana, ao transporte, aos servicos e equipamentos publicos, urbanos e
comunitérios, e outros (artigo 2°, incisos | e V). Em complemento, estabelece a
diretriz de se garantir o planejamento territorial, que deve considerar a distribuicao

espacial da populacdo e das atividades econdmicas e buscar evitar, além de

corrigir, as distorcdes do crescimento urbano e seus impactos sobre o meio

ambiente (artigo 2°, inciso 1V). Dessa forma, considera que a ordenac¢ao do solo

deve evitar o parcelamento do solo inadequado em relacéo a infraestrutura, assim

como a exposicao da populacdo a riscos (artigo 2°, inciso VI, alineas c, h), por

exemplo.

Nessa toada, e especificamente em relacdo a regularizacdo fundiaria, esse ato
normativo também considera que as areas ocupadas por populacédo de baixa renda
devem recepcionar o estabelecimento de normas especificas de uso e ocupacéo do
solo, consideradas as normas ambientais e as condi¢des sociais do local (artigo 2°,
inciso XIV).

A luz dessas orientacdes, destaca-se que o EC, no seu artigo 4°, inciso V, prevé os
institutos das Zonas Especiais de Interesse Social, desapropriacéo, Concessao de
Direito Real de Uso (CDRU), Concesséao de Uso Especial para Fins de Moradia
(CUEM) 9, usucapido especial de imovel urbano, regularizacao fundiaria,
demarcacao urbanistica para fins de regularizacédo fundiaria e legitimacao de posse

(alineas a, f, g, h, j, g, te u).

Ja com o intuito de direcionar a elaboracéo do plano diretor, é estabelecido por essa
norma que o mesmo também considere o planejamento das intervencdes de carater
preventivo, aventando a possibilidade de realocacdo da populagéo de areas de risco

(artigo 42-A, inciso 1), assim como as diretrizes para a reqularizacao fundiaria de

assentamentos precarios, se houver, observadas as normas federais e estaduais

pertinentes (artigo 42-A, inciso V). Acrescenta-se:

Artigo 42-A, Além do conteldo previsto no art. 42, o plano diretor dos
Municipios incluidos no cadastro nacional de municipios com areas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundacdes
bruscas ou processos geolégicos ou hidrolégicos correlatos devera conter:

o Artigos relacionados a se¢éo que trata da concesséao de uso especial para fins de moradia, 15 ao
20, foram vetados.



[...] 8 3°. Os Municipios adequarao o plano diretor as disposi¢des deste
artigo, por ocasido de sua revisdo, observados os prazos legais.

Em relagdo ao caput do artigo acima transcrito, destaca-se que n&o se identificou
em consulta a rede global de computadores o cadastro nacional de municipios com
areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundacdes
bruscas ou processos geolégicos ou hidrologicos correlatos. No entanto, consta em
plataforma Geosampa *° e no PDE vigente *! a indicagéio de areas de risco

geoldgico.

Ja em ambito municipal, salienta-se que o PDE vigente 12 prevé um rol de objetivos
estratégicos, incluindo, dentre eles, a necessidade de se “implementar uma politica
fundiaria e de uso e ocupacao do solo que garanta o acesso a terra para as funcdes
sociais da cidade e proteja o patriménio ambiental e cultural” e de se “promover a
regularizacao e a urbanizagao de assentamentos precarios” (artigo 7°, incisos V e
VII). Como determinado neste plano diretor, os objetivos por ele previstos devem ser
alcancgados até 2029 (artigo 4°).

Tais objetivos se associam, por exemplo, ao que € previsto por esse plano a
Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana e a Macrozona de Protecéo e
Recuperacdo Ambiental — que correspondem, juntas, a totalidade do territério da
cidade. E orientado a esses territorios que haja a eliminacéo e a reducio das
situacBes de vulnerabilidades urbanas que expbem diversos grupos sociais,
especialmente os de baixa renda, a situagdes de riscos, perigos e ameacas (artigo
10, 8 2°, inciso IV e artigo 17, inciso I1X).

De maneira especifica a politica de habitacdo social, esta lei estabelece que os
programas, acdes e investimentos, publicos e privados, assegurem o0 acesso a
moradia digna como direito social e que a realocagéo de familias ocorra apenas

guando indispenséavel as finalidades publicas motivadoras da medida, na forma que

1% Disponivel em: http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx . Acesso em
outubro de 2022.

! Disponivel em:

https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/PDE lei final aprovada/MAPAS/MAPAS%20ASSI
NADOS/Mapal0 %C3%81lreas Risco.pdf . Acesso em outubro de 2022.

12 Disponivel em: http://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-16050-de-31-de-julho-de-2014 . Acesso
em outubro de 2022.
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especifica (artigo 291, inciso | e artigo 292, inciso XI). No entanto, ilustra-se que
esse mesmo ato orienta que haja atendimentos habitacionais adequados e
definitivos destinados a populacao de baixa renda que for realocada em funcéo da
necessidade de recuperacao e protecdo ambiental, da existéncia de riscos
geoldgicos e hidrologicos e da execucédo de obras publicas, preferencialmente no
mesmo distrito ou na mesma Subprefeitura, considerando que deve ocorrer a
participacdo das familias no processo de deciséo (artigo 292, inciso IX) 13. Destaca-
se, em relagdo a seguranca na posse, que o PDE orienta, expressamente, que esta
deva ser garantida quando haja a intervencdo em assentamentos precarios
localizados em determinadas Macroareas (artigo 15, § 2°, inciso IV e artigo 18, § 2°,
inciso 1), assim como em Zonas Especiais de Interesse Social 1 e 3 (ZEIS1 e ZEIS
3) (artigos 51 e 52).

Em complemento, cita-se a Resolucdo n° 10, de 17 de outubro de 2018 do
Conselho Nacional de Direitos Humanos 14. Esse ato institui uma série de
orientacdes aos agentes e instituicbes do Estado que intervenham nos casos de
conflito coletivo pelo uso, posse ou propriedade de imovel e que envolvam os
grupos que demandem protecdo do Estado. Destaca-se o trecho no qual se
estabelece que “A atuagao do Estado deve ser orientada a solugao pacifica e
definitiva dos conflitos, primando pela garantia de permanéncia dos grupos em
situacao de vulnerabilidade nas areas em que vivem, ocupam e reivindicam, em
condigdes de seguranca e vida digna” (artigo 3°). Essa Resolugao ainda indica que
deva haver a primazia pela agilidade nos processos de regularizacédo fundiaria a fim
de tratar e prever os conflitos fundiarios (artigo 6°, inciso VIII).

13 Complementa-se: O plano ainda avancga, expressamente, em outras determinacdes e considera a
possibilidade de que haja a constru¢éo habitacional ou o atendimento por meio de provisdo
habitacional, preferencialmente ou prioritariamente — quando definido, nas cercanias do local de
remocdao da familia (em especial de baixa renda ou residente em assentamentos informais) nos
casos (i) de implantacdo dos sistemas de transporte coletivo que definem os Eixos de Estruturacéo
da Transformacéo Urbana (artigo 84); (ii) de recuperacéo e protecéo da rede hidrica ambiental (artigo
25, § 19); e (iii) e de implantacdo do Programa de Recuperagéo de Fundos de Vale (artigo 272,
paragrafo Gnico, inciso V), por exemplo.

!4 Fonte consultada: https://www.gov.br/mdh/pt-br/acesso-a-informacao/participacao-social/conselho-
nacional-de-direitos-humanos-
cndh/Resoluon10SoluoGarantidorasdeconflitosfundirioscoletivosrurais.pdf . Acesso em novembro de
2022.



Avanca-se na revisao normativa: A Lei Federal 13.465/2017 15 dispde do novo
marco de regularizac&o fundiaria rural e urbana — e outras questdes. E relevante
considerar a conceituacédo legal presente neste ato, que esclarece o alcance dos
procedimentos vinculados ao processo de Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb),

o “[...] qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas

a incorporacado dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a

titulacdo de seus ocupantes.” (artigo 9°, caput, grifo do autor). Também é

determinado o principio da sustentabilidade econémica (artigo 9°, § 1°).

Dentre os objetivos previstos pelo marco federal, elencam-se:

Art. 10. [...]

| - identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados,
organiza-los e assegurar a prestacao de servigcos publicos aos seus
ocupantes, de modo a melhorar as condi¢cdes urbanisticas e ambientais em
relacdo & situacdo de ocupacao informal anterior;

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

11 - ampliar 0 acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa renda, de
modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos
urbanos informais regularizados;

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

V - estimular a resolucdo extrajudicial de conflitos, em refor¢o a
consensualidade e a cooperacgédo entre Estado e sociedade;

VI - garantir o direito social & moradia digna e as condic¢des de vida
adequadas;

VII - garantir a efetivagéo da funcdo social da propriedade;

VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes;

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupacdo e no
uso do solo;

X - prevenir e desestimular a formagéo de novos nucleos urbanos
informais;

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

XII - franquear participacdo dos interessados nas etapas do processo de
regularizacéo fundiéria. (grifo do autor).

'* Fonte disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ at02015-2018/2017/lei/113465.htm .
Acesso em setembro de 2022.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm

Grifou-se os incisos I, VIl e IX com vistas a melhor explora-los a seguir:

Segundo o PDE vigente, a Fungéo Social da Cidade consiste no atendimento das

necessidades dos cidadaos, garantindo o0 acesso universal aos seus direitos e

promovendo a justica social e o desenvolvimento socioecondmico e ambiental 8. E,

em relacdo a eficiéncia na ocupacao e no uso do solo, a partir da definicdo do termo
de eficiéncia que é apresentada pelo Dicionario Michaelis *’, apreende-se que tal

premissa deve produzir um efeito real, desempenhado de maneira adequada, sendo

passivel de uma aplicacdo tida como vantajosa e Uutil no que tange ao tema em

questdo. Ambas as questdes, interpreta-se, relacionam-se ao objetivo de priorizar a

permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais reqularizados.

Ja a Lei Municipal 17.734/2022 *® estabelece a nivel municipal os procedimentos
aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria, considerando a Lei Federal 13.465/2017 e o
seu decreto regulamentador, prevendo a atribuicdo do seu objeto a Sehab (artigo

2°). Tais procedimentos devem estar alinhados aos seguintes principios:

Artigo 3°. [...]

| - a funcéo social da cidade;

Il - a funcéo social da propriedade urbana e da posse;

Il - a equidade e a inclusado social e territorial;

IV - o direito a cidade e ao meio ambiente ecologicamente equilibrados;

V - a gestdo democratica da cidade.

Como objetivos da Reurb, prevé:

Artigo 6°. [...]

| - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populacéo de baixa renda, de
modo a garantir a permanéncia dos moradores nos préprios nicleos

'® Transcreve-se o trecho da lei municipal: “[...] atendimento das necessidades dos cidadaos quanto a
gualidade de vida, a justica social, ao acesso universal aos direitos sociais e ao desenvolvimento
socioecondmico e ambiental, incluindo o direito a terra urbana, a moradia digna, ao saneamento
ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte, aos servicos publicos, ao trabalho, ao sossego e ao
lazer.” (PDE, artigo 5°, § 1°).

" Destaca-se a definigao: “1 Capacidade de produzir um efeito; efetividade, forga. 2 Capacidade de
realizar bem um trabalho ou desempenhar adequadamente uma funcéo; aptidao, capacidade,
competéncia. 3 Qualidade do que é passivel de aplicagdo vantajosa; proveito, serventia, utilidade;
[...] 4 Atributo ou condi¢ao do que é produtivo; desempenho, produtividade, rendimento. [...]" Fonte
disponivel em: https://michaelis.uol.com.br/busca?id=OWQE . Acesso em setembro de 2022.

'® Fonte disponivel em: https://legislacao.prefeitura.sp.qgov.br/leis/lei-17734-de-11-de-janeiro-de-2022
. Acesso em setembro de 2022.
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urbanos informais consolidados que vierem a ser reqularizados,
assegurada a habitabilidade e a melhoria das condicdes urbanisticas,
sociais e ambientais;

Il - articulacdo entre a Politica de Habitacao, de Meio Ambiente, de
Saneamento Basico e de Mobilidade Urbana, nos diferentes niveis de
governo e com as iniciativas publicas e privadas, voltada a integracéo
social e a geracédo de emprego e renda;

Il - a participacéo dos interessados em todas as fases da Reurb;
IV - estimular a resolucéo extrajudicial de conflitos;

V - integrar os nucleos urbanos informais objeto de regularizacéo as redes
de infraestrutura instaladas e aos servigos disponiveis na cidade;

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

VII - incentivar o comércio e os servigos locais, especialmente os instalados
em fachadas ativas, junto as ruas;

VIII - garantir aos beneficiarios da Reurb o direito de propriedade pelo
instrumento de legitimacao fundiaria ou, na sua impossibilidade, a
seguranca da posse através dos demais instrumentos previstos nesta Lei,
valendo-se de listagem, ainda que parcial, para fins de titulacdo dos
beneficiarios dos nucleos urbanos informais;

IX - prevenir e desestimular a formag&o de novos ndcleos urbanos
informais. (grifo do autor).

Ainda de maneira introdutoria, destaca-se a possibilidade — estabelecida no ambito
do escopo da revisao intermediaria do PDE 19 - de que haja avaliacdo da
necessidade de revisdo da sec¢do que trata dos Instrumentos de Regularizacao

Fundiaria que esta contida no PDE (p. 38).

!9 Consulta realizada em: https://planodiretorsp.prefeitura.sp.gov.br/wp-
content/uploads/2022/09/20220908_Escopo-da-Revisao_V02.pdf . Acesso em outubro de 2022.
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4.1. INTEGRACAO DO NOVO MARCO REGULATORIO DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA.

4.1.1. Sobre a eventual necessidade de se recepcionar, por meio de remisséao
aos normativos de regularizacao fundiaria, os dispositivos previstos pela Lei
Federal 13.465/2017 e pela Lei Municipal 17.734/2022, inclusive
complementando o rol de instrumentos ja previstos pela Lei Municipal
16.050/2014 e alteracoes.

Em relacéo aos instrumentos, identifica-se que o PDE vigente prevé a possibilidade
de aplicacdo do Direito de Preempcao (artigo 103), da Arrecadagéo de Bens
Abandonados (artigo 109), da Transferéncia do Direito de Construir (artigo 123;
artigo 126), das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), da concesséao do
direito real de uso (CDRU), da concessao de uso especial para fins de moradia
(CUEM), da usucapido especial de imével urbano, individual ou coletivo, da
demarcacao urbanistica, da legitimacéo de posse e da assisténcia técnica, juridica e

social gratuita (artigo 164) para se promover a regularizacao fundiaria.

A partir de tal sistematizacdo, e também em funcéo da revisdo do marco normativo
de regularizacao fundiaria a nivel federal e local, considera-se a contraposicdo entre

0s pontos abaixo elencados:

e a definicdo, pelo PDE, de um rol de instrumentos cuja utilizacdo objetiva
promover a regularizagdo fundiaria poderia ser interpretada como uma
pretensdo de que o plano buscaria estabelecer quais seriam os dispositivos

aplicaveis em ambito municipal, s.m.j.; e

e apremissa estabelecida ao escopo da revisdo intermediaria do PDE %
aventa que “As disposi¢des da politica urbana ja regulamentadas por normas

e planos derivados do PDE ndo necessitam serem replicadas neste. Porém

ajustes podem ser realizados para a compatibilizacdo com novos marcos

requlatorios” (p. 26, grifo do autor), além do apontamento de que “Poderéo

ser acrescentados novos dispositivos e agdes estratégicas, devendo ser

% Consulta realizada em: https://planodiretorsp.prefeitura.sp.gov.br/wp-
content/uploads/2022/09/20220908_Escopo-da-Revisao_V02.pdf . Acesso em outubro de 2022.
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preservados 0s principios, objetivos e diretrizes originais e mantida a
compatibilidade do PDE com o Estatuto da Cidade” (p. 26).

Frente a tal consideracéo, é relevante apontar — em funcéo das reunides
promovidas junto a Sehab, das contribuicées do processo participativo e em
consideracao a Lei Municipal 17.734/2022 — o entendimento de que ha a
necessidade de ndo se inviabilizar as diversas ac¢des de regularizacdo fundiaria na
cidade. Além disso, aventou-se que néo seria interessante excluir nenhum

instrumento elencado no artigo 164 do PDE. Dessa forma, sugere-se que seja

avaliada a eventual necessidade:

e de se realizar a recepcao dos instrumentos de regularizacéo fundiaria, por
meio de remissao legislativa a ser contemplada na proposta de alteracéo
prevista a Lei Municipal 16.050/2014, especificamente no artigo 164.
Aventou-se, em reunido com Sehab, a possibilidade de néo se realizar a

mencao taxativa das legislacoes; e

e de se revisar o caput do artigo 164 da Lei Municipal 16.050/2014 — ou outro
ajuste cuja técnica legislativa seja mais adequada, buscando garantir a
adequada referéncia e recepc¢do ao/do novo marco regulatério de

regularizacao fundiaria.

Como respaldo ao ponto, transcreve-se trecho do documento firmado por unidade
de Sehab:
[...] Contudo, foi consenso a necessidade de priorizar as diretrizes e
garantias de atendimento por meio da regularizagdo fundiaria, de modo a
permitir a aplicabilidade, pelo Municipio, da legislagao federal sem,
contudo, estabelecer rol taxativo dos instrumentos, ndo sendo necessario

trazer os instrumentos da legislagdo pés-PDE e evitando que a Lei se torne
anacrdnica em caso de alteracdes da legislac¢éo futuras. [...]

4.1.2. Sobre a possibilidade de que os procedimentos de regularizacéo
fundiaria possam ser promovidos em qualquer Macroéarea da cidade,
respeitadas as vedacdes expressas em normas ou que sejam resultantes das

analises especificas de cada caso

Identifica-se que o PDE vigente prevé que a promocéao da regularizacao fundiaria de

assentamentos precarios deve ocorrer no Setor Orla Ferroviaria e Fluvial (artigo 12,



8 1°, inciso Ill) e no Setor Eixos de Desenvolvimento (artigo 12, § 2°, inciso ) -
ambos inseridos no perimetro da Macroarea da Estruturacdo Metropolitana (MEM),
na Macroarea de Qualificacdo da Urbanizacéo (artigo 14, paragrafo unico, inciso VI),
na Macrodarea de Reducéo da Vulnerabilidade Urbana (artigo 15, § 2°, inciso 1V), na
Macroarea de Protecédo e Recuperacdo Ambiental (artigo 17, inciso VII), na
Macroarea de Reducéao da Vulnerabilidade e Recuperacdo Ambiental (artigo 18, §
2°, inciso 1), na Macroarea de Controle e Qualificacdo Urbana e Ambiental (artigo
19, paragrafo unico, inciso Ill), no Polo de Desenvolvimento Rural Sustentavel
(artigo 190, inciso 1), nas areas verdes publicas ou privadas, integrantes do
Sistema de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espacos Livres (artigo 281), nas
propriedades agricolas localizadas na Macroarea de Contencgdo Urbana e Uso
Sustentavel (artigo 164, paragrafo Unico), nas Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS) (artigo 44, caput) — especialmente nas ZEIS 1 (artigo 45, inciso |) e nas ZEIS
3 (artigo 52, inciso VIII).

A partir de tal sistematizacdo, e em consideracdo a analise promovida por essa
Smul, identifica-se que na grande parte do territorio da cidade ja possui a previsao,
estabelecida de maneira expressa pelo PDE, da possibilidade de se aplicar os
procedimentos de regularizacéo fundiaria. Excetuam-se a Macroarea de
Urbanizacdo Consolidada (MUC) e o Setor Central da Macroarea de Estruturacdo
Metropolitana (MEM). Em reunido com a Sehab, ficou evidenciado que a pasta ja
promove a regularizacao fundiaria nesses territorios que nao sédo considerados de

maneira expressa pelo plano.

Assim, pondera-se sobre a eventual necessidade de revisdo do paragrafo unico do

artigo 164 do PDE, se necessario e assim deliberado, com vistas a explicitar a

possibilidade de gue os procedimentos reqularizacao fundiaria possam ser

promovidos em qualguer Macroarea da cidade, devendo ser consideradas para tal

fim as demais disposicdes normativas aplicaveis a andlise de cada processo

administrativo, inclusive aquelas gue inviabilizem tal acdo publica.

Como possivel fato que implique na vedagado a promocao de regularizacdo fundiaria,
a ser analisada caso a caso, exemplifica-se o eventual conflito de tal acdo em
relacédo as diretrizes que existam para a promogao e garantia da preservacao

ambiental.



Objetiva-se, com tal apontamento, que 0s principios expressos pelas legislacdes
especificas ndo sofram eventual impacto pela interpretacdo do PDE. Destaca-se,

dentre estes, o elencado no artigo 6°, inciso | da Lei Municipal 17.734/2022.

4.1.3. A possibilidade/necessidade de que a legislagcao municipal preveja a
vedacao de acOes de regularizacdo fundiaria em areas onde a eventual
situacédo de risco nao tenha sido sanada e cuja existéncia possa oferecer risco
avida.

O EC orienta que a ordenacao do solo deve evitar a exposicédo da populacao a
riscos (artigo 2°); e que o plano diretor deve, a luz das determinacgdes previstas em
lei, tratar do planejamento de acBes preventivas e de realocacéo de populacdo em
situacao de risco (artigo 42-A — deve-se considerar a ponderacéo sobre a

interpretacdo a este artigo do EC, ja tratada anteriormente nesse estudo).

O PDE vigente prevé, como ja indicado anteriormente, que deva haver — em todo o
territério municipal - a reducéo das situacdes de vulnerabilidades urbanas que
expdem diversos grupos sociais, especialmente os de baixa renda, a situacdes de
riscos, perigos e ameagcas (artigo 10, 8§ 2°, inciso IV e artigo 17, inciso 1X). Essa lei
ainda orienta que haja atendimentos habitacionais adequados e definitivos
destinados a populacdo de baixa renda que for realocada em funcao da existéncia

de riscos geoldgicos e hidroldgicos (artigo 292, inciso IX) 21.

De maneira especifica, ainda se estabeleceu neste plano que deveria ser evitada a
demarcacao de novas ZEIS nas areas que apresentem risco a saude ou a vida,
salvo quando sanados (artigo 45, 8§ 1°); e que o exercicio do direito de CUEM
deveria ocorrer em local diferente daquele que gerou esse direito na hipétese de
gue a moradia esteja localizada em &rea de risco cuja condi¢cdo ndo possa ser
equacionada e resolvida por obras ou outras intervencdes (artigo 165, § 1°).
Relaciona-se ao segundo ponto o artigo 4° da Medida Provisoria (MP) 2.220/2001 e
alteracoes.

! No entanto, e como ja mencionado, é orientado expressamente pelo PDE que seja garantida a
seguranca na posse quando haja a intervencao em assentamentos precarios localizados em
determinadas Macroéareas (artigo 15, § 2°, inciso IV e artigo 18, § 2°, inciso Il), assim como em Zonas
Especiais de Interesse Social 1 e 3 (ZEIS1 e ZEIS 3) (artigos 51 e 52) e que a realocagédo de familias
ocorra apenas quando indispensavel as finalidades publicas motivadoras da medida, na forma que
especifica (artigo 291, inciso | e artigo 292, inciso XI).



Em complemento a essas informacdes, Sehab indicou, em reunido intersetorial, que

h& a reqularizacdo da area apenas quando o risco for sanado (podendo este ser um

trecho ou o total do perimetro do assentamento precério). Ou seja, de que ndo sao
promovidas ac¢fes de regularizacao fundiaria quando hé situagéo de risco as

eventuais familias beneficiarias do programa de regularizacao fundiaria.

No entanto, em consulta a Lei Federal 13.465/2017 e & Lei Municipal 17.734/2022, é
possivel, em sintese, apreender as seguintes autorizacdes ou orientacdes

legislativas:

e de que se realize estudos técnicos para subsidiar o projeto de regularizacao
fundiaria quando houver situacéo de risco (Lei Federal 13.465/2017, artigo
35, inciso VII; Lei Municipal 17.734/2022, artigo 30, inciso 1V);

e de que se aprove Reurb de nucleos urbanos informais, ou parcela deles,
situados em &reas de risco desde que sejam realizados estudos técnicos a
fim de avaliar a possibilidade de eliminagéo, de correcéo, de administracéo
ou monitoramento de riscos na parcela por eles afetada (Lei Federal
13.465/2017, artigo 39; Lei Municipal 17.734/2022, artigo 34). No entanto, no
caso de Reurb S é previsto que: quando nao for possivel que o risco seja
corrigido, administrado ou eliminado, a municipalidade devera proceder com
a realocacédo dos seus ocupados (Lei Federal 13.465/2017, artigo 39, § 2°); e
gue caso haja uma parcela do nucleo que ndo comporte eliminagéo, correcédo
ou monitoramento, devera haver o realocamento da populacao (Lei Municipal
17.734/2022, artigo 34, § 1°); e

e de que um assentamento precario com situacao de risco possa ser
regularizado por etapas, facultando ao poder publico prosseguir com acfes
de regularizacdo na area onde n&o incida o risco (Lei Municipal 17.734/2022,
artigo 34, § 2°).

Dessa forma, aventou-se gue fosse avaliada a possibilidade e a conveniéncia —

inclusive sob a égide juridica — de eventual incorporacdo, no PDE, da vedacao de

acoes de reqularizacao fundiaria em parcelas de areas onde exista situacdo de risco

que nao tenha sido sanada e cuja existéncia possa oferecer risco a vida da(s)

familia(s) ali residente(s).




Para subsidiar a avaliacdo deste ponto, elencam-se trechos da Resolucéo n° 10, de

17 de outubro de 2018 do Conselho Nacional de Direitos Humanos:

Art. 10. O Estado tem dever de priorizar as alternativas que permitam a
permanéncia regular dos grupos que demandam protecéo especial nas
areas por eles ocupadas, admitindo-se a realocacédo desde que mediante
negociagdes coletivas com as comunidades, resguardados 0s seus
interesses.

Paragrafo Unico. Em casos de riscos a salde ou a seguranca dessas
comunidades, que deverdo ser comprovados por pericia técnica
especializada, todas as informacdes devem ser disponibilizadas aos
afetados, para livre decisdo da comunidade sobre a permanéncia,
assegurados a assisténcia técnica e juridica gratuita e o exercicio do direito
a defesa.

[...] Art. 13. A retirada forgada de populacdes e a posterior destinacdo da
area para outros fins publicos ou privados consolida a violag&o de direitos
humanos ocorrida, e d4 ensejo a reparacéo de todos os afetados pela
privacdo sofrida, bem como é fundamento para obrigagéo do Estado de
realocacdo em condi¢cbes adequadas.

Art. 14. Remocdes e despejos devem ocorrer apenas em circunstancias
excepcionais, quando o deslocamento é a Unica medida capaz de garantir
os direitos humanos. %

[...] Art. 15. Nas remocdes inevitaveis, deve ser elaborado plano prévio de
remoc&o e reassentamento. 2

Relembra-se ainda a orientacdo do EC, em seu artigo 42-A, inciso V, que — dada as

condicionantes ali determinadas — o plano diretor deve conter:

[...] diretrizes para a regularizagéo fundiaria de assentamentos urbanos
irregulares, se houver, observadas a Lei no 11.977, de 7 de julho de 2009,
e demais normas federais e estaduais pertinentes, e previsdo de areas para
habitacdo de interesse social por meio da demarcacéo de zonas especiais
de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana, onde o uso
habitacional for permitido.

2N Resolucéo aqui citada estabelece outras disposi¢des nesse artigo, que devem ser consultadas

oportunamente.

BA Resolugdo aqui citada estabelece orientagfes a elaboragéo e implantagdo desse plano, que
devem ser oportunamente consultadas.



4.1.4. A possibilidade de se estabelecer diretrizes para regularizacéo fundiaria
de areas publicas, em casos em que se vislumbraria a transferéncia de
propriedade -inclusive por meio de alienacéo -, considerando eventual: (a)
iImpacto com intervencdes planejadas por outros setoriais; (b) demanda de
implantacédo de melhorias publicas na area; (c) insercdo de assentamento

precario em area de transformacéao urbana planejada (PIUs, OUCs, outros)

Em analise realizada por Smul e em reuniées promovidas junto a Sehab, levantou-

se que:

e alLei Municipal 17.734/2022 prioriza a aplicacéo do instrumento de
legitimacao fundiaria nos processos de regularizacao fundiaria. Tal medida
acaba por orientar que haja, preferencialmente, a transferéncia de
propriedade nos processos de regularizacdo fundiaria. No entanto, essa
prépria legislacdo prevé que o emprego de outros instrumentos podera ser
adotado caso nao seja possivel a aplicacao da legitimacédo fundiaria (artigo
8°);

e alLei Municipal 17.734/2022 dispensa a necessidade de desafetacao de
areas publicas para fins do procedimento de regularizacao fundiaria (artigo
13); e

e a Lei Municipal 17.734/2022 autoriza que seja realizada, de forma onerosa e
por decreto, a alienacéo dos lotes resultantes da regularizacéo fundiaria de
nacleos urbanos implantados em areas publicas municipais, dispensados os
procedimentos exigidos pela Lei Federal n° 8.666, de 21 de junho de 1993
(artigo 11).

Frente a tais constatacdes, considerou-se, em reunido com a participacéo de
Sehab, a necessidade de se estabelecer diretrizes sobre a transferéncia de

propriedade de imdvel pablico nos procedimentos de regularizacao fundiaria.
Tal entendimento respalda-se nas seguintes consideracoes:

e a avaliacdo de que a premissa de se promover a transferéncia de
propriedade de areas publicas localizadas em assentamentos precarios pode
gerar um possivel impacto as acdes de outras pastas que também possuem

carater fisico territorial. Considera-se, neste caso, que tais acfes seriam as



intervencdes de promocéo publica (ou privada) que demandem que o imovel,

da area em especifica, seja de propriedade da municipalidade.

e Ressalta-se ainda que tais assentamentos, justamente pela sua condi¢cao
precaria, podem ensejar a necessidade de demais melhorias publicas na
area, para além da acéo de regularizacdo fundiaria. Essas melhorias podem
ou nédo estar planejadas. Assim, avalia-se que a disponibilidade de terras
publicas em perimetros de assentamentos precarios pode, ainda, viabilizar a
implantacdo de equipamentos publicos nesses espacos, por exemplo. Essa
dimenséo da questédo possui relagdo as demandas apresentadas por
sociedade em processo participativo, assim como por servidores das

subprefeituras, como demonstrado acima®*

e Em adicdo a esses dois pontos, a Sehab ainda indicouas diretrizes de se: (a)
prever a “[...]a manutengdo de um estoque de areas publicas em regides
estratégicas da cidade podera contribuir para o alcance das diretrizes
estabelecidas no Plano Diretor”; e (b) “Definir areas estratégicas da cidade,
como por exemplo, ZEIS e perimetros de projetos urbanos (OUC, PIU, etc.),
onde as areas publicas regularizadas ndo tenham sua propriedade
transferida para perfil de renda que néo seja foco da politica habitacional
permanecendo sob gestdo da municipalidade, ainda que concedidas aos
beneficiarios” e, por isso, € aventada a possibilidade de se (c) “Limitar a
possibilidade de remembramento de lotes em areas objeto de legitimacgéo
fundiaria, evitando-se a conformacéo de areas de especulacdo imobiliaria e

destinacgao distinta da finalidade habitacional de interesse social’.

Dessa feita, cogita-se a possibilidade de que seja estabelecida legalmente, como
diretriz, que haja a reqularizacdo da posse de imoveis publicos quando houver

algum interesse coletivo que se sobreponha a premissa de se realizar a

! Destaca-se, em relacéo aos temos aqui tratados, que a Lei Federal 13.465/2017 dispensa, para
fins de Reurb, a desafetacéo (artigo 71), ratificada pela Lei Municipal 17.734/20022,que também
prevé a dispensa da necessidade de que haja a desafetacdo de area publica para fins de Reurb
(artigo 13). Além disso, essa lei municipal também prevé a possibilidade de dispensa das exigéncias
relativas a destinacéo de areas de uso publico (artigo 30, § 1°) e a autorizacao legislativa para que o
municipio aliene, por decreto e de forma onerosa, aos beneficiarios da Reurb-E, os lotes resultantes
da Reurb implantados em areas publicas municipais (artigo 11).



transferéncia de propriedade em um processo de regularizacéo fundiaria. Neste

cenario, garantir-se-ia a reqularidade da posse do imével publico até que fosse

necessaria a sua destinacdo para outro uso, que nao o residencial, se a justificativa

para tal se concretize de maneira efetiva. Sehab destacou, em reunido, que o direito

a moradia pode ser garantido em ambas as hipéteses: quando ha transferéncia de

propriedade e quando héa transferéncia de posse.

Recorda-se, em complemento, que a Resolucéo n° 10, de 17 de outubro de 2018 do
Conselho Nacional de Direitos Humanos orienta que “Quando se tratar de imovel
publico, a efetivagdo da fungéo social devera ser respeitada, assegurando-se a
regularizagao fundiaria dos ocupantes.” (artigo 1°, § 4°). Destaca-se, em relacdo ao
apresentado anteriormente, 0 que segue:
Art. 9°. Enquanto ndo houver solucdo garantidora de direitos humanos,
deve-se permitir a permanéncia das popula¢des nos locais em que tiverem
se estabelecido, adotando providéncias para a regularizacédo de sua

situagdo juridica no local, ainda que temporariamente, garantindo-se o
acesso a todos 0s servigos essenciais.

[...] Art. 12 A prévia destinagéo da area para outro fim publico ou privado
ndo é impeditivo para a manutencao da populacdo no local.

Ainda que se avente pela possibilidade de que haja disposicdes claras na redacéo
dessas diretrizes, indica-se que o trabalho intersetorial ndo logrou elenca-las de

maneira definitiva até o presente momento.

Assim, sugere-se gue seja avaliada, considerada a pertinéncia juridica ao tema, de

que haja a previsao de se estabelecer diretrizes para reqularizacao fundiaria de

areas publicas, em casos em gue se vislumbraria a transferéncia de propriedade -

inclusive por meio de alienacéo -, considerando eventual: (a) impacto com

intervencoes planejadas por outros setoriais; (b) demanda de implantacdo de

melhorias publicas na area; (c) insercdo de assentamento precario em area de

transformacéo urbana planejada (PlUs, OUCs, outros):

Reforca-se: tal consideracéo objetivaria integrar o novo marco de regularizacao
fundiaria a um modelo de desenvolvimento territorial que considere a interface de
acOes governamentais, considerando inclusive os eventuais conflitos de
planejamento ou intervengdo que surjam entre as pastas, assim como responder a
diretriz expressa pela Sehab de se garantir a finalidade habitacional de interesse

social nas areas de transformacao urbana planejada.



Destaca-se, como referéncia, que, atualmente, o PDE ja prevé, no caput do seu
artigo 165, que o Executivo deverd outorgar titulo de concessao de uso especial

para fins de moradia (ou seja, que promova a transferéncia de posse e ndo de

propriedade) a quem resida em imével publico - respeitadas as demais condi¢cdes

normativas e pertinentes a analise de cada caso. No entanto, como se esclarece
nos 8§ 1° e § 2° desse mesmo artigo, o exercicio desse direito sera assegurado em
outro local caso haja alguma situacéo de risco que néo possa ser equacionada ou
haja algum conflito de uso previsto ou existente a esse territorio. Relaciona-se essa
qguestdo ao § 2° do artigo 165 do PDE o artigo 5° da Medida Provisoria (MP)
2.220/2001 e alteracoes.

Como subsidio a tal indicacéo, destaca-se o § 2° do artigo 8° da Lei Municipal
17.734/2022 e o inciso V, artigo 42-A da Lei Federal 10.257/2001 e alteracdes (em
relacdo ao segundo ponto, deve ser considerada a observacgao encartada

anteriormente nesse estudo).

Como respaldo, transcreve-se trecho do documento firmado por unidade de Sehab:

[...] Também foi incorporada a necessidade de se prever diretrizes para a
regularizacéo fundiaria para areas publicas que possam ser diretamente
impactadas por projetos urbanos ou melhoramentos viarios. [...]

4.2. AJUSTES REGULATORIOS DA CUEM.

Inicialmente, retoma-se a CF, que prevé no seu capitulo da Politica Urbana o que

segue:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinglienta _metros gquadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicédo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a4 o
dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido. (grifo do autor).




A Medida Proviséria (MP) 2.220/2001 e altera¢des 2° avanca sobre a regulacdo do §
1° do artigo 183 da CF e orienta que aquele que possua por cinco anos, até 22 de
dezembro de 2016, ininterruptamente e sem oposi¢ao, um imovel publico utilizado
para sua moradia ou de sua familia, com até 250m? e que esteja situado em area
urbana, tem o direito a CUEM do objeto sob sua posse - desde que néo seja
proprietario ou concessionario de outro imoével. E estabelecido que a concessao ali
tratada seja gratuita, podendo o direito ser prorrogado ao herdeiro legitimo, nos
termos da lei (artigo 1°).

Em seguida, essa legislacdo prevé que os imdveis que possuam area superior a
250m2 e que, quando dividida pelo numero de possuidores, possua um valor menor
a 250m2, possam ser objeto de um titulo de CUEM, a ser conferida de forma
coletiva, nos termos desta lei. Neste caso, destaca-se, que pode ser considerado o
prazo de ocupacédo do antecessor ao atual possuidor, se necessario, para

comprovar o tempo minimo de 5 anos de posse (artigo 2°).

Destaca-se, ainda da leitura desta MP, que a CUEM é transferivel por ato inter vivos
ou causa mortis (artigo 7°), que € prevista a possibilidade legal de concesséao de
imovel para fins comerciais (artigo 9°), que a extincdo da CUEM pode ocorrer caso o
concessionario promova destinacao de uso ao imével diversa ao residencial ou
adquira a propriedade ou concessao de outro bem imobiliario (artigo 8°) e, além
disso, que o titulo pode ser emitido pela Administracéo publica ou pela via judicial
(artigo 6°). Destaca-se trecho dessa norma:

Art. 4°. No caso de a ocupacgdo acarretar risco a vida ou a saude dos
ocupantes, o Poder Publico garantira ao possuidor o exercicio do direito de
que tratam os arts. 1° e 2° em outro local.

Art. 5° E facultado ao Poder Publico assegurar o exercicio do direito de que
tratam os arts. 1° e 2° em outro local na hipotese de ocupagéo de imovel:

| - de uso comum do povo;

Il - destinado a projeto de urbanizacao;

lIl - de interesse da defesa nacional, da preserva¢do ambiental e da protecéo
dos ecossistemas naturais;

IV - reservado a construcdo de represas e obras congéneres; ou

V - situado em via de comunicacao. (grifo do autor).

* Fonte disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/mpv/2220.htm . Acesso em setembro de
2022.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/mpv/2220.htm

Dois anos depois da edicdo da MP aqui tratada, € sancionada a Lei Municipal
13.514/2003 (alvo de alteracdes) *°, que dispde sobre a desafetacéo de areas
publicas municipais da classe de bens de uso comum ali elencada, ocupadas por
populacédo de baixa renda, e autoriza a outorga da CUEM ou CDRU com o intuito de
promover o Programa de Regularizacdo Urbanistica e Fundiaria ?’. A Lei Municipal
14.665/2008 trataria, ainda, de termos semelhantes a Lei Municipal 13.514/2003.

Destaca-se, em leitura ao PDE vigente, que 0 mesmo prevé, especificamente sobre
a CUEM, o dever de que haja a concessao de titulos para quem resida, por 5 anos,
ininterruptamente e sem oposicdo, em imoAveis urbanos e publicos com area de até
250 m?, desde que nao seja proprietario ou concessionario de outro imoével (artigo
165, caput), além de outras disposi¢des, nos termos definidos em norma.

4.2.1. O PDE prevé no seu artigo 165 a CUEM de imével publico com
area de até 250m2 para ambas as formas, tanto individual quanto
coletiva, o que esta divergente das disposicdes da Lei Federal
13.465/2017 (que altera a Medida Provisoria 2.220/2001)

% Fonte disponivel em: http://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-13514-de-16-de-janeiro-de-
2003#:~:text=Disp%C3%B5e%20sobre%20desafeta%C3%A7%C3%A30%20de%20%C3%Alreas,m
oradia%200u%20concess%C3%A30%20de%20direito . Acesso em setembro de 2022.

*" Destaca-se trecho da lei:

“Art. 3° - Fica o Executivo autorizado a outorgar concesséao de uso especial para fins de moradia,
prevista na Medida Proviséria n°® 2.220, de 4 de setembro de 2001, aos ocupantes dos iméveis
publicos de que trata esta lei.(Redacdo dada pela Lei n°® 14.665/2008)

§ 1° - Fica facultado ao Executivo autorizar usos para fins comerciais, nos termos do artigo 9° da
Medida Proviséria n® 2.220/01, e institucionais e de servigos, desde que atendam ao interesse social
da respectiva comunidade.

§ 2° - A concessdo de uso especial para fins de moradia, também, podera ser outorgada pelo
Executivo Municipal ao ocupante de imével com ocupacéo mista, cujo uso predominante € o de sua
moradia ou de sua familia.

§ 3° - Nas condi¢Bes estatuidas por esta lei, a Secretaria dos Negécios Juridicos devera rever as
ac0es judiciais em curso, tomando as medidas necessarias para desisténcia e arquivamento de
eventuais acoes.

§ 4° - Na hipétese de ndo ocorrer o implemento da totalidade das exigéncias previstas na Medida
Proviséria mencionada no "caput" deste artigo, o Executivo podera, como alternativa, outorgar aos
ocupantes, concessao de direito real de uso para fins de moradia, atendidas as normas da legislacéo
federal quanto as condi¢es de uso do bem.

85° O possuidor pode, para o fim de contagem do prazo de ocupagéo exigido para a concesséo de
uso especial, na forma individual ou coletiva, acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto
que sejam continuas. (Incluido pela Lei n°14.665/2008)” (grifo do autor).



http://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-13514-de-16-de-janeiro-de-2003#:~:text=Disp%C3%B5e%20sobre%20desafeta%C3%A7%C3%A3o%20de%20%C3%A1reas,moradia%20ou%20concess%C3%A3o%20de%20direito
http://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-13514-de-16-de-janeiro-de-2003#:~:text=Disp%C3%B5e%20sobre%20desafeta%C3%A7%C3%A3o%20de%20%C3%A1reas,moradia%20ou%20concess%C3%A3o%20de%20direito
http://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-13514-de-16-de-janeiro-de-2003#:~:text=Disp%C3%B5e%20sobre%20desafeta%C3%A7%C3%A3o%20de%20%C3%A1reas,moradia%20ou%20concess%C3%A3o%20de%20direito

Em reunido promovida com a Sehab, foi apontado que séo outorgados titulos de

CUEM de forma coletiva e individual para imoveis publicos de até 250m2.

Identificou-se que tal previsdo ocorre expressamente no 8 1°, no 8 2° e no 8§ 4° do
artigo 165 do PDE. Entretanto, o artigo 1° da Medida Proviséria 2.220/2001 e

alteracdes trata da concesséao para imoveis com até 250m2 sem especificar que a

mesma seja de forma coletiva ou individual.

Dessa feita, sugere-se gue haja a avaliacdo juridica quanto a possibilidade ou

necessidade de manutencdo da redacdo do PDE, que prevé a outorga de CUEM de

ambas as formas, tanto coletiva quanto individual.

4.2.2. Promover a revisdo do marco temporal previsto no art. 165 do PDE, a luz
da MP 2.220/2001 e alteracOes (que agoraindica a data de 22 de dezembro de
2016)

E necessario destacar que o caput deste artigo 165 se remete ao artigo 1° da
Medida Proviséria n° 2.220, de 2001. Dessa forma, ponderou-se, em reunido com a

Sehab, de que ambos os dispositivos ndo se contradigam.

Assim, sugere-se a avaliacdo quanto a pertinéncia de revisao do marco temporal

previsto no caput do artigo 165 do PDE, a luz da revisdo que foi promovida na
Medida Provisoria n°® 2.220, de 2001.

4.2.3. Ha uma diferenca textual entre o paragrafo 1° do artigo 165 do PDE e o

previsto pela MP 2.220/2001 e alteragfes, que precisa ser avaliada

O artigo 4° da MP 2.220/2001 prevé que “No caso de a ocupacgao acarretar risco a
vida ou a saude dos ocupantes, o Poder Publico garantira ao possuidor o exercicio
do direito de que tratam os arts. 1° e 2° em outro local”. No entanto, o PDE avanga
em relacdo a essa disposicao e determina que
O Executivo devera assegurar o exercicio do direito de concessao de uso
especial para fim de moradia, individual ou coletivamente, em local
diferente daquele que gerou esse direito, nas hip6teses de a moradia estar

localizada em area de risco cuja condicdo ndo possa ser equacionada e
resolvida por obras e outras intervenc@es (artigo 165, § 1°).




Em relacdo a especificidade do risco, tratada pelo § 1°, artigo 165 do PDE, retoma-

se 0 ponto ja tratado anteriormente, no qual se registra a necessidade de se avaliar

ou nao a possibilidade de se proceder com a reqularizacdo fundiaria em areas onde

haja situacdo de risco.

4.2.4. Necessidade de se avaliar a oportunidade e conveniéncia de se instituir
municipalmente o artigo 2° da MP 2.220/2001

A incorporagédo de tal ponto a minuta da revisdo intermediaria do PDE ainda deve

ser aperfeicoada por manifestacdes técnica dos setoriais.

4.3. AJUSTE NO TEXTO DA LEI DO PDE.

4.3.1. Necessidade de avaliar a manutencédo do paragrafo 8° do artigo 165 do
PDE, considerando que o tema € tratado de maneira mais adequada no artigo
167.

Com vistas a garantir uma melhor redacédo a normativa vigente, evitando uma
interpretacdo equivocada da estrutura da politica habitacional do municipio, sugere-

se avaliacido sobre a possivel supressao do § 8° do artigo 165 do PDE.

4.4. DISPENSA DE PLANO DE URBANIZACAO DE ZEIS 1.

4.4.1. Avaliar a possibilidade de dispensa da elaboracao do Plano de
Urbanizacado de ZEIS 1 quando a intervencdo em assentamento precario

demandar apenas a regularizacéo juridica da posse ou propriedade

Atualmente, o PDE prevé, no seu artigo 169, que:

A regularizacao fundiaria de interesse social que envolva apenas a
regularizacdo juridica da situagdo dominial do imovel poderd, a critério da
administracdo, dispensar a apresentacdo do plano mencionado no art. 47
desta lei, hiptese em que serdo exigiveis apenas os documentos
necessarios a viabilizacdo do registro do projeto de regularizagéo. (grifo do
autor).




No entanto, identificou-se que ndo ha a mencéao a nenhum plano no artigo 47 desta

lei.

ApoOs debate ocorrido com a Sehab, avaliou-se, em contrapartida, o entendimento
de que néo seria necessaria a elaboracao de Plano de Urbanizacéo de ZEIS 1 nos

casos tratados no artigo 169. Cogitou-se entdo, em reunido com essa pasta, a

possibilidade de se fazer, nesse artigo, remissdo expressa ao Plano de Urbanizacéo

de ZEIS 1 ao invés de “apresentacio do plano mencionado no art. 47 desta lei”.

Sem embargo, aponta-se que em audiéncia publica houve a indica¢do de que
deveria haver a instauracdo de Conselhos Gestores em assentamentos precarios

consolidados. O tema da Participacdo Social sera retomado neste relatério.
4.5. QUESTOES AMBIENTAIS.

4.5.1. Avaliar eventuais diretrizes aos processos de regularizacao fundiaria,
considerando: (a) o atendimento habitacional as familias que ocupam areas de
mananciais e varzeas de rios ocupados; (b) o tratamento da ocupacgéo das
areas de mananciais; (c) a ocupacgédo de areas ambientalmente sensiveis, que
promovem impactos no meio, e que a proposta de consolidacdo dessas areas
deve considerar a legislagcdo ambiental; e a (d) a dificuldade de se promover

regularizacéao fundiaria em ZEPAM e ZPDS

Em retomada ao EC, recorda-se que a politica urbana deve considerar, enquanto
diretriz, a correcdo aos efeitos negativos do crescimento urbano sobre o meio
ambiente (artigo 29, inciso V). Tal marco ainda orienta que a regularizacéo fundiaria
e a urbanizacdo das areas ocupadas por populacao de baixa renda devem
considerar a situacao socioecondmica da populacéo e as normas ambientais (artigo
2°, inciso XIV).

Identificou-se, em leitura ao PDE vigente e considerando a interface entre o

programa de regularizacao fundiaria e as questbes ambientais, o que segue:

e adiretriz de articulac@o das acdes de regularizagéo fundiéria as acbes de
expansédo da rede de abastecimento de agua (artigo 206), da redes de
esgotamento (artigo 211) e do saneamento ambiental, de maneira geral
(artigo 292);



e apremissa de se compatibilizar os perimetros de parques propostos com as
acOes de regularizacao fundiaria através de projetos que sejam elaborados,
respeitada a legislacdo ambiental e o processo participativo vinculado a acéo
(artigo 288); e

e apreende-se a determinacéo de que a regularizacao fundiaria de
assentamentos em Areas de Preservacgdo Permanente (APP) s6 sera
permitida se considerados os artigos 64 e 65 da Lei Federal 12.651/2012, ou
outra que vier a substitui-la (artigo 270), s.m.j. Alerta-se que ambos 0s artigos
foram alterados pela Lei Federal 13.465/2017 apos a san¢éao do PDE, que
ocorreu em 2014. No entanto, estd mantida a previsao de que a

regularizacao deve ser aprovada com base em estudo técnico especifico.

A Lei Federal 13.465/2017 ainda orienta que quando a Reurb abranger a area de
uma unidade de conservacédo de uso sustentavel, de uma &rea de preservacao
permanente (APP), ou de protecdo de mananciais, deverédo ser observados 0s
artigos 64 e 65 da Lei n°® 12.651, de 25 de maio de 2012 e sera obrigatoria a
elaboracao de estudos técnicos que justifiguem as melhorias ambientais em relagéao
a situacao de ocupacao informal anterior, inclusive por meio de compensacdes
ambientais, quando for o caso (artigo 11, 8§ 2°). Dessa forma, considera — inclusive
expressamente, a admissédo de regularizacao fundiaria em area de APP (artigo 82).
Especificamente em relacédo a unidade de conservacao de uso sustentavel, devera
haver também a anuéncia do 6rgao gestor da unidade, nos termos da lei (artigo 11,
§ 39).

A Lei Municipal 17.734/2022 prevé a possibilidade de regularizacéo de ndcleos
urbanos com incidéncia de APP, Area de Preservacdo Ambiental (APA), Area de
Unidade de Conservacéo de Uso Sustentavel (AUCUS) ou Area de Protecéo e
Recuperacdo de Mananciais, desde que haja a aprovacéo do estudo técnico
ambiental (artigo 35). No caso de APA ou AUCUS, deve haver a anuéncia do 6rgao
gestor da unidade (artigo 37). Além disso, orienta pela vedacao de regularizacéo
dos nucleos implantados apos 22 de dezembro de 2016 até a edigédo da Lei (11 de
janeiro de 2022) e que estejam em Areas de Protecdo e Recuperacéo dos
Mananciais Billings e Guarapiranga, APAS ou areas gravadas como ZEP, ZEPDS,
ZPDSr ou ZEPAM (artigo 4°, 8§ 6°).



Em complemento, indica-se que em reunides promovidas por Smul junto a SVMA e
a Sehab, foi expresso ou o entendimento de que as diretrizes para a elaboracdo do
estudo técnico ambiental e dos procedimentos de andlise e de aprovacéo deste
devem ser tratados em regulamentacéo especifica, ndo sendo objeto da revisédo
intermediaria do PDE, ou de que os aprimoramentos relacionados a questao seriam

de ordem infralegal.

Dessa forma, em funcéo de reunido realizada com a SVMA e com a Sehab, indica-

se que as pastas nao apresentaram propostas de revisdo do PDE que relacionem a

guestdo ambiental a regularizacéo fundiaria.
4.6. CONJUNTOS HABITACIONAIS.

4.6.1. Houve a indicacao de que ha ocupacgoes irregulares nas areas comuns
de conjuntos habitacionais, areas publicas e areas particulares. Destaca-se a
mencao a dificuldade de se regularizar uma area que possui uma diversidade

grande de antigos proprietarios

Identificou-se, em relacdo a tal objeto, que a Lei Federal 13.465/2017 prevé a
possibilidade de regularizacéo “[...] como conjuntos habitacionais os nucleos
urbanos informais que tenham sido constituidos para a alienacédo de unidades ja
edificadas pelo proprio empreendedor, publico ou privado”. Segundo a lei, as
unidades habitacionais seréo atribuidas aos ocupantes reconhecidos, salvo quando
houver obrigacdes pendentes (artigo 59). A Lei Municipal 16.803/2018, o Decreto
Municipal 58.943/2019 e a Lei Municipal 17.734/2022 estabelecem disposicdes
sobre a regularizacao fundiaria de empreendimentos habitacionais de promoc¢éao
publica.

Em reunido promovida por Smul junto a Sehab, foi expresso o entendimento da
pasta que tal questdo néo teria algum ponto pertinente a revisdo intermediaria do
PDE.




4.7. PARTICIPACAO SOCIAL

4.7.1. Solicitacdo de maior participacdo dos moradores nas gquestdes
pertinentes a habitacao.

Em termos de regulacdo publica sobre a questao, recorda-se que o Projeto de Lei
(PL) 619/2016 %8, elaborado pelo Poder Executivo e que trata da proposta do Plano
Municipal de Habitacdo (PMH), considera que as Intervencdes Integradas em
Assentamentos Precarios, caracterizadas pelo artigo 55 e posteriores deste PL,
deveriam ser realizadas com a participacdo dos moradores residentes na area
(artigo 58). Este projeto prevé, inclusive, “[...] o fortalecimento das instancias de
participacéo, desde a concepcao até a implementacéo das acdes, e nas atividades
de pés-ocupacdo, com apoio de equipe de trabalho social qualificado [...]". Ainda se
apreende, em sua leitura, que as Intervencdes aqui tratadas seriam subsidiadas por

Planos de Intervencao Integrada (artigo 59). Em relacdo a essa dimenséo, cita-se:

Art. 59. [...] 8§ 2° Quando se tratar de assentamentos localizados em ZEIS 1
ou ZEIS 3, o Plano de Intervencao Integrada corresponde ao Plano de
Urbanizacéo de ZEIS 1 ou Projeto de Intervencdo em ZEIS 3, previstos no
PDE, e elevem ser elaborados em conformidade a Lei Federal n® 11.977,
de 7 de julho de 2009. (grifo do autor).

Avalia-se que tal proposta (Intervencdes Integradas em Assentamentos Precarios e
o seu Plano de Intervencéo Integrada) ampliaria as diretrizes legais a elaboracéo
das acdes aqui tratadas, inclusive sob o aspecto da participacéo social. Sobre a
problemética aqui elencada, pondera-se que, de certa forma, tal aspecto é hoje
tratado pelo PDE por meio do Plano de Urbanizacdo de ZEIS 1 e do Projeto de
Intervencédo de ZEIS 3, restringindo-se aos perimetros localizados nessas zonas de
uso, como se apreende a partir da leitura dos caputs dos artigos 48, 50 e 52 deste

plano.

Em apertada sintese, indica-se que o encaminhamento da proposta inserta no PL
619/2016 poderia contribuir ao aprimoramento da questao aqui listada, inclusive de
forma a se garantir certa isonomia para os processos de intervencdes em

assentamentos precarios, estando ou ndo demarcados como ZEIS 1 ou 3. Para

2 Disponivel em: http://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/projeto-de-lei-619-de-21-de-dezembro-de-
2016 . Acesso em outubro de 2022.
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mais informacgdes sobre essa questéo, sugere-se consultar o relatorio 3 - Zonas

Especiais de Interesse Social (ZEIS).

4.8. RECURSOS E ACOES DESTINADOS OU VINCULADOS AO PROGRAMA DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA.

4.8.1. Solicitacao de que haja maior destinacdo de recursos ao programa

habitacional de regularizagdo fundiéaria
Preliminarmente, relembra-se que:

e O PDE vigente prevé disposi¢des a alguns fundos publicos, em especial ao
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB). No artigo 339
dessa lei, € determinado que os recursos do Fundurb devem ser aplicados
considerando o previsto no PDE e Programa de Metas, tendo em vista
inclusive a prioridade de execucao de programas habitacionais, como a
regularizac&o fundiaria (inciso 1). E determinado ainda que ao menos 60%
dos recursos arrecadados pelo Fundurb sejam aplicados em projetos e
producdo de Habitacédo de Interesse Social (HIS) e as melhorias nas vias
estruturais e sistemas de transporte (artigo 340). A administracao desse
fundo é realizada por Conselho Gestor de composicao paritaria (artigo 341),

gue deve aprovar o plano de aplicacao de seus recursos (artigo 342); e

e O PDE prevé a necessidade de revisdo do PMH, o qual deve considerar os
“custos de urbanizacéao e regularizacdo fundiaria de assentamentos precarios
e informais para dimensionamento do montante de recursos financeiros
necessario para a realizacdo desta acao;” (artigo 294). No Projeto de lei
619/2016, Anexo IV, consta ainda a mencéo a fontes de recursos que
exerciam ou exercem a funcao de financiar os programas habitacionais.
Busca-se assim ilustrar a diversidade de origem dos recursos que podem

subsidiar as acées da politica habitacional 2°.

Dessa forma, e frente a solicitagdo identificada em leitura aos dados do processo

participativo, que pleiteia maior destinagéo de recursos ao programa habitacional de

* Mais informacdes podem ser consultadas no documento aqui encartado:
http://www.habitasampa.inf.br/files/CadernoPMH.pdf . Acesso em novembro de 2022.
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regularizacao fundiaria, avalia-se que o planejamento orcamentario da politica
habitacional deve considerar premissas financeiras e orcamentarias tanto do proprio
setorial quanto da Municipalidade como um todo, considerando as diferentes formas
de financiamento, inclusive as que possuem associagao a outros entes federativos

ou agentes. Frente a tal consideracao, submete-se o0 presente para avaliacdo sobre

a pertinéncia de se prever uma destinacdo minima de valores ao programa de

regularizacdo fundiaria. Tal avaliagdo poderd, ainda, considerar a possibilidade de

se relacionar a aplicagdo dos recursos a metas especificas ou a implementacéo de
acOes vinculadas a regularizacao fundiaria — como € eventualmente citado em
contribuicdes do processo patrticipativo (ex.: promocéo de assessoria juridica e de

melhorias habitacionais).

De maneira geral, recorda-se que ha pleitos apresentados no processo participativo
de que o programa de regularizacao fundiaria seja efetivo, rapido e menos
burocratico, chegando a relacionar solicitacdes de acdes especificas. Sobre o tema,
recorda-se que a Resolugéao n° 10, de 17 de outubro de 2018 do Conselho Nacional
de Direitos Humanos indica que deva haver a primazia pela agilidade nos processos
de regularizacéo fundiaria a fim de tratar e prever os conflitos fundiarios (artigo 6°,
inciso VIII). Reforca-se também que o PDE vigente possui 0 objetivo estratégico de
se “promover a regularizagao e a urbanizagédo de assentamentos precarios” (artigo
7°). Como determinado neste plano diretor, 0s objetivos por ele previstos devem ser

alcancados até 2029 (artigo 4°).

Apesar de se encartar essa questdo nesse relatorio, aponta-se para a necessidade

de que haja a sua avaliacdo por Sehab e, se necessario, também pela SF.

4.9 ATUALIZACAO DO CADASTRO DE ASSENTAMENTOS PRECARIOS.
4.9.1. Solicitacdo de que haja atualizacdo do cadastro de assentamentos precarios

Conforme relatado anteriormente, constatou-se em leitura as contribui¢cdes do
processo participativo que que haja a atualizagéo do cadastro de assentamentos
precarios existentes na cidade. Frente a tal proposta, cogita-se aqui a possibilidade

de que tal medida seja prevista como um novo inciso ao artigo 293, que elenca as

acoes prioritarias da politica habitacional.




Apesar de se encartar essa questdo nesse relatorio, aponta-se para a necessidade

de que haja a sua avaliacdo por Sehab.
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5. SUGESTOES DE APRIMORAMENTO PARA A POLITICA URBANA

Apbs a avaliacdo das contribui¢cdes advindas da participacéo social e trabalho
intersetorial e as analises complementares feitas por SMUL, registram-se sugestdes
técnicas de aperfeicoamentos a politica urbana, que deveréo ser posteriormente
avaliadas quanto a sua pertinéncia e compatibilidade com as disposi¢cdes do PDE,
podendo eventualmente subsidiar tanto a elabora¢do da minuta de projeto de lei da
revisdo intermediaria do PDE, quanto regulamentacdes especificas e procedimentos

administrativos posteriores a revisao.

Frente a todo 0 exposto, sugere-se a avaliacdo sobre a necessidade de se

promover os seguintes ajustes:

e no artigo 164 da Lei Municipal 16.050/2014 e alteracoes, a luz dos

apontamentos encartados na sec¢éo 4, item 4.1.1, que trata, em sintese, da
possibilidade de referéncia e recepgdo ao novo marco regulatério de

regularizacao fundiaria;



e no paragrafo Unico, artigo 164 da Lei Municipal 16.050/2014 e alteracoes, a

luz dos apontamentos encartados na sec¢éo 4, item 4.1.2, que trata da
possibilidade de que os procedimentos regularizacéo fundiaria possam ser
promovidos em todas as Macroareas da cidade, consideradas as demais
disposicdes normativas aplicaveis a analise de cada caso, inclusive as que,

eventualmente, inviabilizem tal acao publica;

e no caput do artigo 165 da Lei Municipal 16.050/2014 e alteracoes, a luz dos

apontamentos encartados na secéo 4, item 4.2.2, que trata da possibilidade

de revisdo do marco temporal expresso neste artigo;

e no § 8°do artigo 165 da Lei Municipal 16.050/2014 e alteracoes, a luz dos

apontamentos encartados na secéo 4, item 4.3.1, que trata de supressao de

trecho de redacao replicada em dois pontos da lei;

e no artigo 169 da Lei Municipal 16.050/2014 e alteracdes, a luz dos

apontamentos encartados na secéo 4, item 4.4.1, que trata da possibilidade
de se prever a dispensa da elaboracéo do Plano de Urbanizacao de ZEIS 1
guando a regularizacao fundiaria de assentamento precario demandar
apenas a regularizacéo juridica da posse ou propriedade das familias ali
residentes; e

e promover a avaliagdo da questéo a luz dos apontamentos encartados na
secdo 4, item 4.1.3, item 4.1.4, item 4.2.1, item 4.2.3, item 4.2.4, item 4.5.1,
item 4.6.1, item 4.7.1, item 4.8.1 e item 4.9.1.

Por fim, destaca-se manifestacdo de Sehab sobre o tema de regularizacao fundiaria
gue aponta pela necessidade de priorizar as diretrizes e garantias de atendimento
por meio da regularizacéo fundiaria, de modo a permitir a aplicabilidade, pelo
Municipio, da legislacao federal sem, contudo, estabelecer rol taxativo dos
instrumentos, ndo sendo necessario trazer os instrumentos da legislacdo pos-PDE e
evitando que a Lei se torne anacronica em caso de alteracdes da legislacao futuras
e a necessidade de prever diretrizes para a regularizacao fundiaria para areas
publicas que possam ser diretamente impactadas por projetos urbanos ou

melhoramentos viarios.



