Programa de Regularizacao Fundidria do Estado de Sao Paulo — Cidade Legal

1. Sobre o Programa Cidade Legal

O Programa de Regularizacdo Fundiaria do Estado de S3o Paulo — Cidade Legal faz parte da Secretaria
da Habitacdo do Estado de Sdo Paulo e existe desde 2007,com a finalidade de auxiliar os municipios
paulistas conveniados na regularizacdo fundiaria de seus nucleos urbanos irregulares. Os municipios

sdo definidos por lei como os agentes promotores da Reurb.

Desde sua criacdo, o Programa Cidade Legal é desenvolvido por meio de parceria firmada entre o
Estado de Sdo Paulo, por intermédio da Secretaria da Habitacdo do Estado e a Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo — CDHU, que recebe recursos

financeiros para a realizacdo de trabalhos técnicos nos municipios conveniados.

Para o desenvolvimento dos trabalhos do programa Cidade Legal foi efetivado, por meio da
Concorréncia Publica n? 029/2015 da CDHU, a licitacdo na modalidade Concorréncia do tipo Técnica
e Preco, cujo objeto foi a contratacdo de empresas para prestacdo de servicos técnicos especializados,
destinados a execugao das ordens de servicos delegadas pelo Programa Estadual de Regularizagdo de
Nucleos Habitacionais - Cidade Legal. Nessa contratacdo, cada empresa recebeu um “lote” de regides
especificas do Estado, cujos municipios conveniados receberam seus técnicos para o desenvolvimento

de acBes de regularizacdo de parcelamento do solo.

Atualmente, o Programa Cidade Legal atende por meio de convénios de cooperacdo técnica 592
municipios, com a inclusdo de 10.030 nucleos habitacionais cadastrados, envolvendo mais de
1.862.099 lotes/familias que necessitam da regularizagdo fundiaria. E por se tratar de uma das mais
importantes politicas publicas oferecidas pelo Estado, a procura por parte dos municipios paulistas é

continua e crescente.

O Programa Cidade Legal tornou-se uma ferramenta Unica no pais, oferecendo fundamental apoio do
Estado aos municipios no processo de regularizacdo de nucleos habitacionais. Os resultados assim

comprovam:



N2 Domicilios Beneficiados por
Regularizacao

Ano

Familias beneficiadas

2019

18.988

2020

12.750

2021

15.047

2022

38.892

Total de Familias
Beneficiadas

85.677

Os resultados alcangados superaram todos os indicadores esperados, conforme podemos observar na

meta estabelecida/ resultado executado dos Ultimos anos:

DOMICILIOS BENEFICIADOS POR REGULARIZACAO (ANUAL)
Base 2019
0 10.000

Executado 18.988

Estes beneficios foram alcancados com o investimento publico estadual total de RS 179.314.929,60

(2019/2020/2021/2022). Sendo que 0s mesmos encontram-se em parte na Lei Orcamentdria Anual n®

17.498 — LOA 2022 e esta sendo programado para as a¢des de regulariza¢do fundidria o montante de

RS 44.000.000,00 para o periodo 2023, através da Proposta Orcamentdria Setorial — POS 2023 e

Projeto de Lei do Orgcamento n2 578 — PLOA 2023.

Em que pese o extenso trabalho ja realizado, muito ha que se realizar, sendo que, atualmente,

contamos com técnicos auxiliando os municipios conveniados em todas as regides do Estado de Sdo

Paulo, trabalhando lado a lado com as Prefeituras, nos nucleos habitacionais a serem regularizados.



2. Sobre a Regulariza¢do Fundiaria e os trabalhos desenvolvidos no Programa Cidade Legal

Nucleo urbano irregular se trata do parcelamento de solo ndo registrado, que ndo passou pelas
aprovacles prévias necessarias para a sua implantacao, ou que, embora registrado, ndo tenha sido
realizada a titulacdo dos seus ocupantes, isto €, os moradores ndo possuem a matricula da sua

propriedade.

Estes nucleos podem ter nascido de ocupagdes espontaneas e clandestinas ou até mesmo provocadas,
ordenadas, por contratos de compra e venda dos lotes ndo registrados (os chamados “contratos de
gaveta”). E podem ter surgido em dreas de propriedade privada ou publica, com matriculas ou
transcricGes de origem ou ndo (dreas nunca antes matriculadas/averbadas podem ser objeto de

Reurb).

Para serem regularizados, estes nucleos precisam ter sido ocupados e consolidados até dezembro de

2016. Nucleo consolidado é aquele de dificil reversdo, que ja possui elementos de infraestrutura (luz,

agua, esgoto, pavimentacdo sdo exemplos) e tem ocupacado consistente de lotes.



Mesmo que o nucleo ndo possua toda a infraestrutura essencial, a regularizacdo pode ocorrer: no

momento do registro diante do Cartério de Imdveis competente, havendo complementacdo de
infraestrutura a ser realizada, o municipio, concessionarias e/ou até mesmo a associacdo de
moradores podem firmar Termo de Compromisso com Cronograma de Obras para completar a

infraestrutura basica apds a conclusdo da Reurb.

E para ser trabalhado no Cidade Legal, é preciso que seja nucleo urbano, em area de expansdo urbana
ou, se em drea rural, que detenha caracteristicas urbanas. Ndo é preciso que esteja caracterizado
como ZEIS (Zona Especial de Interesse Social) ou demarcado em Plano Diretor como drea objeto de

Reurb. Podem, ainda, ser dispensados pardmetros urbanisticos locais se em contrastecom a realidade

fatica do parcelamento — tudo em prol da regularizacdo: a Lei da Reurb permite a regularizacdo de
parcelamentos em desacordo com legislagcdes urbanisticas locais vigentes ou outrascontrarias a Lei de

2017.

A primeira medida é que o municipio firme Convénio de Cooperagao Técnica
com o Programa; apds, é preciso indicar quais nucleos serdo objeto de Reurb,

definindo o perimetro do parcelamento, o ndmero estimado de lotese o tipo

de Reurb: se de interesse social ou de interesse especifico.

Na Reurb-S (interesse social), o municipio atesta que aquele nucleo é ocupado, predominantemente,
por populacdo de baixa renda. J& no interesse especifico (Reurb-E), a ocupacdo é por populacdo que

ndo se enquadra neste critério.

O Programa auxilia os municipios tanto na Reurb-S quanto na Reurb-E, analisando toda a
documentacgdo necessaria ao registro do parcelamento e a entrega das matriculas aos moradores, de
acordo com a ordem de prioridade dos nucleos a serem trabalhados indicada pelo Executivo

municipal.



A diferenca é que, na Reurb-S, o Cidade Legal pode atuar materialmente, isto é, na producdo das
etapas e documentos obrigatdrios da Reurb, tais como confec¢do de Projeto Urbanistico e deCadastro

Social dos ocupantes.

Na Reurb-S, ndo sendo possivel o municipio produzir as pegas técnicas e/ou etapas, € preciso indicar

ao Programa qual a necessidade daquele nucleo, para que seja analisada a possibilidade de emissdo

de ordens de servigo.

O Programa dispde de equipe técnica propria, interna, que faz as andlises dos documentos e repassa
todas as diretrizes oficiais do Cidade Legal, e externa, contratada para realizar estas ordens de servico

in loco e confeccionar as pecas técnicas e etapas que o municipio ndo tenha viabilidade em elaborar.

A classificacdo do nucleo em Reurb-S ou Reurb-E é atribuicdo exclusiva do Executivo municipal,

atestado este dotado de legitimidade e fé-publica, sob as penas da lei. A responsabilidade é do Chefe

do Poder Executivo.

Uma vez formalizada a inclusdo do nucleo no Programa e iniciados os trabalhos, é aberto umProcesso
Administrativo de Regularizacdo (PAR), que deve ser “espelhado” no ambito local, ou seja, aequipe
responsavel pela Reurb, no municipio, deve formalizar a abertura de Processo municipal, mantendo

toda a documentac¢do devidamente arquivada, analisada e assinada, em dia.

m O municipio deve indicar, dentro do seu quadro de funcionarios, ao menos

% ________ um técnico (engenheiro, arquiteto ou de qualificacdo semelhante) e um
o Q advogado que, ndo exclusivamente, lidardo com o procedimento de Reurb

f@j e que fardo toda a “ponte” entre a equipe do Programa e o gabinete do

CIDADE Executivo, na tomada das decisdes necessarias a conclusdo e deferimento
LEGAL . . L
da Reurb, pelo Cartdrio de Registro de Imdveis competente.
Essa equipe, que serd o ponto focal da Reurb, em cada municipio conveniado, precisa estar em contato

periddico com o Programa.




O Programa orienta até mesmo nas atribuices exclusivas da municipalidade, como na emissdo da CRF

— Certiddo de Regularizagdo Fundidria — um dos documentos mais importantes a ser levado a registro,

em Cartoério.

Os documentos necessarios a Reurb estdo elencados na Lei Federal n? 13.465/2017, a Lei da Reurb.
Apesar da existéncia de lei anterior disciplinando a regularizacdo fundiaria (Lei Federal n? 11.977, de

2009), a legislacdo de 2017 trouxe mecanismos mais dinamicos para a Reurb, possibilitando o ato

Unico (registro do parcelamento + titulagdo dos ocupantes) e a legitimacdo fundidria como forma de
atribuicdo de propriedade plena, livre e desembaracada, aos ocupantes de fato, indicados através de

uma listagem apresentada pelo Poder Publico local.

Estes documentos obrigatérios sdo:

= CRF (Certiddo de Regularizagdo Fundiaria) — atribuicdo da autoridade maxima municipal, pois

| certifica diversos itens e caracteristicas do nucleo, com fé-publica;

Projeto Urbanistico de Regularizacdo — é mais do que uma peca técnica: significa a inclusdo

O

daquele nucleo antes irregular ao ordenamento territorial do municipio. Por isso, sua
aprovagdo é atribuicdo de responsavel técnico e também da autoridade maxima municipal (pois o

ordenamento do solo é competéncia constitucionalmente atribuida aos municipios);

Memoriais Descritivos — peca técnica assinada por responsavel técnico;

Listagem dos ocupantes — documento assinado pela autoridade mdaxima municipal, através

£

=0

=:/ do qual, apds a confirmacdo pelo cadastramento social de quais familias ocupam quais lotes,
atribui-se um instrumento de transmissdo de propriedade — e, com o advento da Lei Federal n?
13.465/2017, hoje se utiliza, largamente, a legitimacdo fundiaria, tanto na Reurb-S quanto na Reurb-
E. Outros instrumentos podem ser indicados como forma de transmissdo, como o registro dos

contratos de compra e venda, e a doagado, a critério do agente promotor.



Outros documentos e aprovagdes podem vir a ser exigidos, a depender das peculiaridades de cada

ndcleo, como a necessidade de firmacdo de Termo de Compromisso para a complementacdo de
infraestrutura e a aprovacdo ambiental (para os nucleos com incidéncia ambiental). Tudo isto é
devidamente orientado pela equipe do Programa, e a formulacdo destes documentos “extras”

também faz parte do escopo do Convénio Cidade Legal firmado com os municipios.

Incidéncia ambiental é quando o nucleo (ou parte dele) estd dentro de alguma drea que seja
ambientalmente protegida por forca de lei. Pode ser APP (Area de
Preservacdo Permanente, delimitada quando ha presenca de corpos
d’dgua no entorno ou no interior do nucleo), APA (Area de Protecdo
Ambiental), Unidades de Conservagdo de Uso Sustentdvelou areas
de Protecdo de Mananciais. Cada tipo tem uma legislacdo especifica.

Ao final desta cartilha, indicamos quais.

No bojo do Programa, apds a analise da documentacdo suficiente a Reurb, é emitida a DCUA —
Declaracdo de Conformidade Urbanistica e Ambiental. E o “selo” de aprovacdo, assinado pela
Secretaria Executiva do Cidade Legal, nos casos de nucleos sem incidéncia ambiental, ou assinado
ainda em conjunto com a Secretaria do Meio Ambiente, para os nlcleos com incidéncia ambiental cuja

aprovacdo ambiental se deu pelo Estado.

Para os nucleos com incidéncia ambiental, alids, uma grande novidade da Lei de Reurb é a
possibilidade de aprovacdo ambiental direta, pelos municipios. Para tanto, apds a elaboragcdo do

Estudo Técnico Ambiental — ETA (também escopo do Programa), justificadas as melhorias urbano-

ambientais da ocupacdo em relagdo a situacdo anterior e sendo pontuadas eventuais solugdes
mitigatdrias de risco e/ou compensacdes porventura necessarias, o municipio, através de érgdo
ambiental capacitado, poderd efetuar a aprovacdo urbanistica e ambiental do Projeto de

Regularizacdo Fundiaria, fazendo constar, ainda, na CRF, a dupla aprovacao.



Caso o municipio ndo possua érgdo ambiental capacitado, ainda é possivel a aprovacdo ambiental pelo
Estado — e, no caso de Sdo Paulo, esta se dd através do envio do pedido de aprovacdo ao Comité

Estadual de Regularizac3o, formado pela CETESB, SABESP, DAEE e CLOCT™.

Elaborados e assinados todos os documentos e pegas técnicas, e estando o nucleo apto a
regularizacdo, o Programa procederd ao envio da documentagao ao Cartdrio de Registro de Imodveis
competente, com pedido de deferimento da Reurb. Considerando o titulo habil, o Oficial ird efetuar
o registro do parcelamento e a titulacdo dos ocupantes, de acordo com os
documentos enviados, averbando, assim, a propriedade de cada ocupante na .

respectiva matricula individualizada, para posterior entrega a populagdo — J_‘

certamente, o0 momento mais aguardado pelos moradores de cada nucleo

urbano ainda irregular: ter a matricula de propriedade em maos.

No procedimento de registro da CRF e seus anexos, 0 municipio pode formalizar a incorporacao das
vias e lotes/imdveis de uso publico ao seu dominio. A Reurb abrange, portanto, a regularizacdo das
unidades habitacionais como também das dreas de uso comum do povo, fazendo com que aquele

nucleo seja devidamente integrado a cidade.

A Reurb traz, portanto, melhorias comunitarias e individuais. Com a matricula em maos, os moradores
possuem a seguranca juridica de ter a propriedade da sua residéncia, seus sucessores terdo direitos
sobre este imdvel e se tornam aptos a fiancas/pedidos de créditos e demais institutos da vida civil que

exigem um titulo de propriedade em garantia.

Do ponto de vista comunitario, a regularidade da drea permite o investimento em melhorias no bairro,
pelos mais diversos entes federativos, e a formalizacdo do lancamento de tributos e taxas, revertidos
em proveito local. A complementacdo da infraestrutura, para os nucleos dela carentes, traz ndo so
melhoramentos no dia-a-dia da populacdo, que ird usufruir de benfeitorias e mais servicos publicos

ofertados in loco, mas reflete até mesmo em diminuicdo de internamentos e



atendimentos emergenciais de salde basica pela implementacdo de questdes de saneamento na

comunidade.

A regularizagao fundidria é, portanto, uma relagdo de ganha-ganha: ganha o municipio, ao incorporar
estes bairros a vida da cidade; ganha o Estado, ao promover a autonomia e o crescimento local; e,
principalmente, ganha o cidaddo, residente em imdvel irregular — ganha seguranca, fruindo do seu

direito real a moradia, e dignidade.

Desde 2007, o Programa Cidade Legal é desenvolvido por meio de parceria firmada entre o Estado de
Sdo Paulo, por intermédio da Secretaria da Habitacdo do Estado e a Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo — CDHU, que recebe recursos financeiros para a

realizacdo de trabalhos técnicos nos municipios conveniados.

Para o desenvolvimento dos trabalhos do programa Cidade Legal foi efetivado, por meio da
Concorréncia Publica n® 029/2015 da CDHU, a licitagdo na modalidade Concorréncia do tipo Técnica
e Preco, cujo objeto foi a contratacdo de empresas para prestacdo de servigos técnicos especializados,
destinados a execugao das ordens de servicos delegadas pelo Programa Estadual de Regularizagdo de
Nucleos Habitacionais - Cidade Legal. Nessa contratacdo, cada empresa recebeu um “lote” de regides
especificas do Estado, cujos municipios conveniados receberam seus técnicos para o desenvolvimento

de acBes de regularizacdo de parcelamento do solo.

Cumpre ressaltar que os consdrcios vencedores da concorréncia acima mencionada estdo com as
contratacOes vigentes, uma vez que seus respectivos contratos foram assinados em 05 de janeiro de

2018 com prazo de 60 meses, restando seu vencimento em 2023,

Atualmente, o Programa Cidade Legal atende por meio de convénios de cooperacdo técnica 543
(quinhentos e quarenta e trés) municipios, com a inclusdo de 10.971 nucleos habitacionais

cadastrados, envolvendo mais de 1.862.099 lotes/familias que necessitam da regularizacdo fundiaria.



E por se tratar de uma das mais importantes politicas publicas oferecidas pelo Estado, a procura por

parte dos municipios paulistas é continua e crescente.

O Programa Cidade Legal tornou-se uma ferramenta Unica no pais, oferecendo fundamental apoio do
Estado aos municipios no processo de regularizacdo de nucleos habitacionais. Os resultados assim
comprovam: somente no exercicio de 2019 o Programa Cidade Legal realizou 755 atendimentos
presenciais a municipios, participou de diversos semindrios e eventos pertinentes ao tema da

regularizacdo, alcancando ao final deste ano 18.988 domicilios beneficiados por regularizacdo, ou seja,

foram 75.952 pessoas beneficiadas, além de 45.655 titulos em processo de cartério, para finalizacdo

da regularizacdo fundiaria e entrega de titulos aos moradores.

Em que pese o extenso trabalho ja realizado, muito ha que se realizar, sendo que, atualmente,
contamos com técnicos auxiliando os municipios conveniados em todas as regides do Estado de Sdo

Paulo, trabalhando lado a lado com as Prefeituras, nos nucleos habitacionais a serem regularizados.

Hoje o Programa Cidade legal

e Pebme



LEGISLAGAOQ INDICADA:

e |eiFederaln?13.465, de 2017 — Lei nacional da Reurb ;

e leiFederaln211.977, de 2009 — Lei anterior que tratava da regularizacdo;

e |ei Federal n? 14.118, de 2021 — Lei da Casa Verde e Amarela (trouxe alteracGes pontuais a
Lei da Reurb);

e Provimento CGJ/SP? n2 56 de 2019 — Capitulo XX — Do item 267 ao 461.1;

e leiFederal n26.015, de 1973 — LRP: Lei de Registros Publicos — do artigo 167 até o final;

e |eiFederal n26.766, de 1979 — Lei de Parcelamento do Solo;

e |leiFederaln212.651, de 2012 — Cddigo Florestal — artigos 49, 61-A, 62, 63, 64, 65 e 66;

e LeiEstadual n?7.438, de 1991 — Definicdo de APA (Area de Protecdo Ambiental).
LEGENDAS:

1 - CETESB, SABESP, DAEE e CLOCT: Companhia Ambiental do Estado de Sdo Paulo, Companhia de
Saneamento Basico do Estado de Sdo Paulo, Departamento de Aguas e Energias e Controladoria de

Licenciamento, de Operacgdes e de Controle Tecnoldgico, respectivamente.

2 — CGJ/SP: Corregedoria Geral de Justica do Estado de Sdo Paulo — normatiza as atividades

extrajudiciais, dentre elas, os procedimentos cartoriais referentes a Reurb.



