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SECRETARIA DE HABITAGCAO DE SAO BERNARDO DO CAMPO

SAO BERNARDO DO CAMPO - SP

REGULARIZACAO FUNDIARIA EM APRM-BILINGS

b) Regularizagado Fundiaria

JOAO ABUKATER NETO - SECRETARIO DE HABITAGCAO

joaoabukater@saobernardo.sp.gov.br

(11) 975776332

No contexto de enormes dificuldades e obstaculos a obtencao do licenciamento
ambiental estadual na CETESB necessario a conclusao do processo de
regularizacédo fundiéria dos assentamentos localizados na area da Bacia da
Billings, o projeto que concorre ao prémio selo de mérito, ora apresentado, tem
como principais objetivos:

1. Agilizar o processo de regularizagao fundiéria nos assentamentos localizados
na APRM - Billings trazendo a responsabilidade plena do licenciamento
ambiental para a Comissao de Aprovagao de Regularizagdao em ZEIS (CAZEIS)
existente e composta dos diversas Secretarias de Habitagao, Meio Ambiente e
Planejamento Urbano da Prefeitura, responsavel pela aprovagao dos Projetos e
Licenciamento Ambiental de Regularizagédo no Municipio;

2. Criar um arcabougo legislativo e um ambiente institucional que deem
sustentagéo ao licenciamento ambiental Municipal, superando os entraves e
morosidade que impediam a regularizagao dessas areas.

Destaca-se que essas inciativas municipais que se inserem no ambito da
segunda etapa do Programa de Regularizagcdo em curso de janeiro de 2017 até
0 momento.

12.662 uhs regularizadas X 3,31 média de pessoas por domicilio = 41.911
pessoas diretamente beneficiadas com a regularizacao fundiaria dos
assentamentos em area de manancial e consequentemente com a titulacdo dos
respectivos lotes que os insere na cidade formal conferindo os direitos
inerentes.

224.834 pessoas residentes na Bacia da Billings (corresponde a 26,8% da
populagao do Municipio que € de 838.936 hab/ IBGE 2019) que se beneficiam
da valorizag@o e melhorias da regido.

O projeto foi implementado a partir dos seguintes principios orientadores:



I. Abordagem integrada e interdisciplinaridade na construcdo de um
conhecimento global que incorpore as analises da realidade de cada nucleo e
assentamento habitacional, envolvendo as dimensoées urbanisticas, juridicas,
administrativas e sociais.

Il. Visao estratégica na gestao junto aos moradores, Prefeitura e Cartérios
garantindo a interlocugdo com todos os agentes publicos e privados envolvidos
no processo, tendo em vista a superacao das pendéncias existentes frente a
regularizacéo.

[ll. Participagao direta e representativa das comunidades nas areas objeto de
intervencao nas etapas do trabalho, promovendo a apropriacao, pelos
moradores, das etapas e dos contelidos pertinentes a regularizacao fundiaria
dos nucleos e assentamentos habitacionais.

IV. Sustentabilidade das ac¢des de regularizacao na potencializacao de
alternativas oferecidas as comunidades para aquisicao de lotes, em areas de
dominio publico, no estimulo a economia familiar facilitado pelo acesso ao
crédito e investimentos da familia em melhorias nas condicdes da habitagéo.

Para o atendimento do publico alvo foram adotados os seguintes critérios:

I. Priorizacéo da permanéncia dos moradores de baixa renda nos ndcleos
inscritos em Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), areas de protecao
permanente (APPs) e areas em Mananciais, desde que sejam assegurados o
nivel adequado de habitabilidade e a melhoria das condi¢des de
sustentabilidade urbanistica, social e ambiental

Il. Areas publicas onde o municipio tem obrigacéo de fazer a regularizacio;
1. Areas que constituem objeto de execucao judicial ou Termos de Ajustamento
de Conduta (TACs) assinados, incluindo exigéncias de regularizacao

IV. Nucleos em areas publicas ou privadas, sem problemas

de titularidade que apresentam menores dificuldades

a regularizacao fundiaria

V. Assentamentos de grande porte e alcance social

VI. Comunidades de baixa renda que tenham autonomia

e possam investir na regularizacao

O processo de regularizagdo dos assentamentos abrangidos passou foi
viabilizado pela execugao dos servigos previstos nas etapas do Programa de
Regularizagao em curso, as quais permitiram o éxito alcangado de mais de
12.000 unidades habitacionais regularizadas:

Etapa | Plano de Trabalho para cada assentamento

Etapa Il Cadastramento das familias e pesquisa socioeconémica com a coleta
de documentos e obtencdo das assinaturas nos Termos

Etapa Il Diagnéstico contendo a estratégia a ser adotada na regularizagéo e a
Constituicdo dos Conselhos (COMUL);

Etapa IV Elaboracgéo do Plano Integrado de Urbanizagédo e Regularizagé&o
Fundiaria Sustentavel, a partir de diretrizes emitidas pela Comissao de
Aprovacao em ZEIS — CAZEIS

Etapa V Regularizagao fundiaria da gleba ocupada e disponibilizagao da
matricula para registro do parcelamento

Etapa VI Obtencao da aprovacao do parcelamento do solo

junto a CAZEIS

Etapa VII Obtengéao de licenga/anuéncia dos 6rgaos estaduais. Atendimento a
norma especifica em areas de protecao

de mananciais (APRM-Billings);

Etapa VIII Autuacédo da documentagao no Cartério de Registro

de Imdveis e obtencao do registro

Etapa IX Elaboragao e entrega de titulos



Parcerias (mencionar as
outras instituicées que
participam do projeto mesmo
que nao haja aporte
financeiro relevante)

Investimento (colocar a
entidade e o valor
correspondente)

Etapa X Acompanhamento Pds-Regularizagéo e, em areas
de mananciais, atendimento as exigéncias Programa
de Recuperacao de Interesse Social

Participam do Projeto as seguintes instituicdes Municipais, Estaduais e Nao
Governamentais:

Instituicdes Municipais:

—, Diretoria de Assuntos Fundiarios (SEHAB da Secretaria de Habitacao)
responsavel pela gestdo e monitoramento do projeto;

—, Comissao de Aprovacéao de Regularizacao em ZEIS (CAZEIS) responsavel
pela aprovagéo do projeto de regularizacao fundiaria e do Licenciamento
Ambiental;

—, Comissao de Urbanizacao e Legalizagdo (COMUL) garantiu a Gestéao
Participativa dos Projetos pelos moradores em cada assentamento;

—, Procuradoria Geral do Municipio (PGM) responsavel pela analise de todo o
procedimento sob o ponto de vista legal, elabora as minutas dos decretos e
projetos de lei, efetua revisao dos requerimentos direcionados ao cartério de
registro de iméveis e exerce a representacdo do Municipio nos atos de registro
da regularizagao fundiéria;

— Cémara Municipal é responsavel pelas aprovagdes das leis do municipio,
incluindo toda a legislagao urbanistica pertinente a Regularizac¢ao fundiaria.
Instituicbes Estaduais:

— Comité Executivo do Programa Cidade Legal coordenado pela Secretaria da
Habitacao do Estado fornece o apoio técnico e assessorias aos projetos de
regularizagdo nos Municipios conveniados;

— SABESP é responsavel pela implantacdo, manutengéo de redes de
distribuicdo de agua e redes de coletoras e de tratamento de esgoto
indispensaveis para a regularizagao fundiéria, especialmente nas areas de
prote¢do dos mananciais contribuindo para melhoria das condi¢ées ambientais
resultantes da regularizagéo;

—, Corregedoria Geral da Justica (TJSP) define as normas especificas para
facilitar os atos de registro de parcelamento do solo e a titulagdo dos
moradores;

— Ministério Publico tem interesse e legitimidade para se necessario intervir
nos processos de regularizagao fundiaria, podendo instaurar inquérito civil
e/ajuizar agao civil publica para exigir do responsavel (particular ou publico) a
regularizagdo dos imoveis.

Instituicdes ndo Governamentais:

— 1% e 22 Cartérios de Registro de Imdveis responsaveis pela regularizagado do
terreno, com abertura das matriculas dos lotes e das areas de reserva de
loteamento, eventualmente existentes, registro dos titulos individuais que
conferem a garantia juridica da posse/propriedade;

—, Associacao de Moradores e entidades representativas que atuam como
parceiros e facilitadores do processo de regularizacao.

Prefeitura do Municipio de Sao Bernardo do Campo: R$ 14.181.000,00.

—,Custos com equipe propria na coordenacao e acompanhamento das etapas e
produtos:

R$ 3.000.000,00

—, Custo com a Empresa terceirizada/ brago operacional: R$ 11.181.000,00



Outras informacoes:

Sao Bernardo do Campo integra a Regido Metropolitana de Sao Paulo, tendo 52% do seu territrio inserido em Area de Protegdo e Recuperagdo dos Mananciais — APRM Billings.
Com a implantagao da Rodovia Anchieta e do Complexo Industrial Automobilistico, na década de 50, tornou-se um dos p6los industriais do pais, com grande crescimento
populacional. Todavia, a partir da década de 80, dificuldades econémicas e sociais contribuiram para o crescimento de favelas e de loteamentos irregulares no Municipio.

Neste cenario marcado por dificuldades econdmicas e sociais, a manutengdo das taxas de crescimento populacional contribuiu para o agravamento de caréncias, especialmente as
habitacionais, levando ao crescimento de favelas e de loteamentos irregulares, com destaque para a ocupagao predatéria e desordenada das porgdes do municipio inseridas na
bacia do reservatério Billings, em area de prote¢éo aos mananciais de agua da RMSP.

Apesar da existéncia de instrumentos legais de controle urbanistico e de protecdo ambiental, esse crescimento de assentamentos desordenados deu-se principalmente em areas de
prote¢do aos mananciais, na bacia do reservatério Billings. Os padroes excessivamente restritivos da legislagéo de protecédo funcionaram como fator indutor da irregularidade do
parcelamento do solo, criando uma sinergia perversa entre proprietarios descontentes com a desvalorizagao de suas glebas e loteadores clandestinos, responsaveis pela promogao
desses parcelamentos, que foram ofertados a populagéo de mais baixa renda. O problema socioambiental comegou a ser tratado a partir de 1995, com algumas intervencdes
pontuais e mudanca na legislagdo de protegao, que somente se concretizou em 2009.

Apenas a partir de 2017, a Prefeitura de Sdo Bernardo do Campo assumiu de fato o enfrentamento da regularizagao fundiaria dos assentamentos nas areas de mananciais do
Municipio, mediante a coordenacéo de agdes que envolveram: (i) a priorizagao desse territério para uma nova etapa do Programa de Regularizagdo Fundiaria que a Prefeitura ja
vinha implementando; e (ii) a aplicagéo pioneira da autonomia do Municipio para proceder ao licenciamento ambiental em &reas de mananciais, aprovada no final de 2017, pela
legislacao federal de regularizagéo fundiaria urbana (Lei n® 13.465/17) e regulamentada por legislagdo municipal especifica a partir das seguintes estratégias:

—, Atuagao no inicio de 2009 do entdo Deputado Estadual e hoje Prefeito Orlando Morando para a aprovagao da Lei Especifica da Billings (Lei Estadual n® 13.579/09)

—, Participagao do Municipio nas discussdes e envio de propostas ao Ministério das Cidades e ao legislativo federal na elaboragéo da Lei de Regularizagao Fundiria (Lei Federal n®
13.465/17), que alterou o Cédigo Florestal para incluir regularizagéo fundiaria em areas de mananciais conferindo maior autonomia aos Municipios

— O Municipio de Sao Bernardo viabilizou e esta viabilizando a regularizagao fundiaria em areas de mananciais por ter assumido o procedimento de forma integral como prevé a Lei
Federal de REURB, com a edigdo da Lei Municipal n® 6.698/18, regulamentada pelo Decreto Municipal n® 20.508, de 5 de setembro de 2018

« A forma de aprovagao do projeto de regularizagdo fundiaria por meio de comissdo composta por integrantes das Secretarias de Meio Ambiente, Planejamento Urbano, Servigos
Urbanos sob a coordenacéo da Secretaria de Habitagdo, com composigao criada pelo Decreto Municipal n® 20.890/19, denominada CAZEIS foi um fator que contribuiu para a
agilizagdo do procedimento;

» No entanto, com a edigao do Decreto n® 21.217 de 23 de julho de 2020 o avango serd maior com a autonomia a CAZEIS para expedigao do licenciamento ambiental nas areas em
APP e APRGM-B mediante a analise e aprovagao de estudo técnico ambiental previsto na Legislagdo Federal da REURB

—, Além das medidas adotadas para aprovagao dos projetos de regularizagao fundiaria em areas de mananciais para melhoria das condigées ambientais em relagéo a situagao
anterior, o trabalho integrado com a Guarda Civil Ambiental do Municipio para combater as ocupacdes irregulares em areas de manancial e entorno, assim como preservar a
qualidade da agua em todo o manancial é elemento indispensavel para o equilibrio entre as agdes de regularizacéo fundiaria e a preservagdo ambiental

—, Destaca-se que em 2017, o prefeito Orlando Morando, assinou o Decreto Municipal n® 19.965/17, no qual a Prefeitura e o Ministério Publico (MP) alinharam esforgos para impedir
a construgdo de novas moradias irregulares na regido da P6s-Balsa, a fim de proteger a Represa Billings.

Em tempo recorde, a Prefeitura conseguiu a regularizagdo de 22 assentamentos na bacia da Billings, abrangendo 12.662 lotes e cerca de 42.000 moradores. Além dessa populagéo
diretamente beneficiada, as a¢cdes do Programa representam importante contribuicio para a
recuperagdo ambiental do manancial.

Por fim, pode-se dizer que o sucesso dessa experiéncia constitui um importante aprendizado para os técnicos municipais e outros parceiros, publicos e privados, criando um patamar
para a necessaria continuidade do processo.

Dessa maneira, as licdes aprendidas, abaixo identificadas, seréo incorporadas de forma definitiva na experiéncia dos atores, publicos e privados, bem como da populagéo e
subsidiardo o enfrentamento de novos desafios da regularizagéo.

— A importancia dos moradores e dos atores envolvidos, nas etapas do projeto, garantem a legitimidade da proposta e sustentabilidade urbanistica, ambiental, juridica e social

— A existéncia de um departamento com equipe qualificada dedicado exclusivamente a ao processo e os avangos legislativos municipais definiram a Regularizagdo em Mananciais
ais como um dos eixos estruturais da politica habitacional

— O novo arranjo institucional, o planejamento e gestéo estratégica permitiram a integragdo da agéo governamental e a superagéo de entraves dos procedimentos de regularizagéo
fundiaria nas areas de manancial

—, A escala do Projeto e a necessidade de adequagao da capacidade operacional das equipes do departamento a areas abrangidas pela Ordem de servigo, emitida & empresa
contratada, evitando a sobrecarga de trabalho e perda da qualidade

— A aproximagéo dos 6rgéos e instituigdes (Ministério Publico, 12 e 2° Cartérios de Registro de Iméveis, Corregedoria etc.) a realidade e as necessidades das &reas informais

— A experiéncia pratica da aplicagdo de novos instrumentos de regularizagdo exigiu a incorporagdo de novos conceitos e a institucionalizagdo de procedimentos administrativos

— A credibilidade obtida junto a populagéo pela efetividade do programa permitiu sua continuidade por meios ndo presenciais durante este periodo de isolamento social em razo da
pandemia Covid-19.
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