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Rosane Tierno € advogada urbanista,
conselheira de relagoes institucionais

do Instituto Brasileiro de Direito
Urbanistico — IBDU e coordenadora do
Nucleo de Habitagado e Regularizagéo

Fundiaria da Comissado de Direito
Urbanistico da OAB/SP. Mestre em
Urbanismo pela FAU/USP.

Rodrigo Carvalho € arquiteto
urbanista e mestrando pela FAU-USP,
vinculado ao LabHab. Integra o corpo
docente do curso de especializagao
em ATHIS da Universidade Mackenzie,
possui especializagdo em Direito
Urbanistico e Gestédo de Projetos e
experiéncia profissional com énfase
em Planejamento e Projetos Urbanos.
Atuou em diferentes dmbitos de
politicas publicas estaduais e
municipais.







REALIDADE HABITACIONAL URBANA

- Auséncia de Politicas Publicas constantes em Habitacéo
- Infraestrutura disponivel concentrada

- Escassez da terra (urbanizada)

- Custos de producao

- Localizacao como fator determinante

Ciclos de Expansao Periférita

, “Amb|entalmente & ~
4Frage|s ou Inadequadas Geologicamente Verticalizacao.




Historico da abordagem censitaria (IBGE) da Irregularidade Fundiaria
Censo 2010
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IBGE - Irregularidade
Fundiaria

Censo 2010 - Nova
classificacao de
aglomerado subnormal




. Observatério da Regulariza¢do Fundiaria Urbana no Brasil

Assentamentos Subnormais

°
Numa versdo preliminar e disponibilizada para o apoio ao enfrentamento da BraSI I
COVID19 o IBGE disponibilizou a base de Favelas construida para a operagdo

censitaria de 2020/2021. Nessa versdo o Brasil passa dos 6.329 aglomerados

subnormais (assentamentos irregulares conhecidos como favelas, invasdes, grotas,

baixadas, comunidades, vilas, ressacas, mocambos, palafitas, entre outros) para

13.151 Aglomerados subnormais, ainda € um dado preliminar, mas a tendéncia é

preocupante. https://arcg.is/OnzWa00

Favelas (Aglomerados Subnormais) no Brasil - 2019

13.151 - 2019

Fonte: Sandro Valeriano / facebook /
https://www.facebook.com/groups/1513643648926481/permalink
/2530768150547354/



O Censo de 2010 permitiu,

pela primeira vez, uma melhor leitura
territorial dos assentamentos
Subnormais:




Condominio de Lotes

Direito de Laje

Condominio Urbano Simples

Loteamento de Acesso Controlado




Direito de
Laje

Condominio
Urbano
Simples




O Censo de 2010 - Pavimentos Construidos

Pavimentos - aglomerados Pavimentos - aglomerados
subnormais - Censo 2010 - BRASIL subnormais - Censo 2010 -
SUDESTE

B 1 PAVIMENTO
H 1 PAVIMENTO

m 2 PAVIMENTOS

2 PAVIMENTOS ou
+ 3 PAVIMENTOS




Unidades Imobiliarias
*® distintas da construcéo — )
~<%. base e entre si - autbnomas
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Direito de Laje

Cada Unidade autbnoma deve ter acesso independente

sobre a sua unidade

A instituicdo do direito real de laje ndo implica a atribuicdo de fracao ideal de
terreno ao titular da laje ou a participacao proporcional em areas ja edificadas
despesas necessarias a conservacao e fruicdo das partes que sirvam a todo o
edificio e ao pagamento de servicos de interesse comum serdo partilhadas entre o
proprietario da construcdo-base e o titular da laje, na proporcao que venha a ser
estipulada em contrato.




SOBREPOSICAO DE FUNCOES:

ACESSO PARTICULAR SOBRE SISTEMA VIARIO

miniatura.html



https://casavogue.globo.com/Design/Objetos/noticia/2019/09/marca-produz-oculos-com-materiais-reciclados.html
https://casavogue.globo.com/LazerCultura/Arte/noticia/2019/04/brasileiros-retratam-uma-nova-identidade-da-periferia-na-bienal-de-arte-de-veneza.html
https://www.instagram.com/quebradinha_/

Direito de Laje

A lei admite as seguintes partes comuns a lajes existentes em um mesmo
terreno:

NAO se admite que o acesso a cada pavimento / laje se dé através de outro pavimento /

laje



® prejudicar com obras novas ou com
falta de reparacdo a seguranca, a
linha arquitetbnica ou o arranjo
estético do edificio, observadas as
posturas previstas em legislacéo
local.”




Direito de Laje

se este tiver sido
instituido sobre o
subsolo

se a construcao-base
nao for reconstruida
no prazo de cinco
anos.




veja
Clique e Assine por apenas RS 0,50/dia
Brasil

Sobe para 20 nimero de mortos em desabamento de
prédios no Rio

Buscas por trés pessoas que seguem desaparecidas sdo feitas manualmente; outros trés
seguem internados, sendo duas mulheres em estado grave

Por Da Redagao Atualizado em 18 abr 2019, 09h36 - Publicado em 17 abr 2019, 21h34

Regido Metropolitana de Séao Paulo Muzema — Rio de Janeiro
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Ampliagcdes no C.H. Cifrrirgj'apura Jagudré
pos regularizagéo




Direito de Laje

terdo direito de preferéncia, em
igualdade de condi¢cdes com terceiros, 0S
titulares da construcéo-base e da laje,
nessa ordem, que serao cientificados por
escrito para que se manifestem no prazo
de trinta dias, salvo se o contrato dispuser
de modo diverso

O titular da construcdo-base ou da laje
a quem néo se der conhecimento da
alienacéo podera, mediante depdsito do
respectivo preco, haver para si a parte
alienada a terceiros, se o requerer no
prazo decadencial de cento e oitenta dias,
contado da data de alienacéao

Se houver mais de uma laje, teré
preferéncia, sucessivamente, o titular das
lajes ascendentes e o titular das lajes
descendentes, assegurada a prioridade
para a laje mais proxima a unidade
sobreposta a ser alienada




DIREITO REAL DE LAJE - Diversidade de Realidades

AREA DE INTERVENGAO BELEM .
Interconexdes entre os terminais de " Proposta PPP dos Trilhos — Estado

dnibus - passarelas, esplanadas e de Sao Paulo - 2015
elementos de infraestrutura verde
(estrutura convencional)

)-?’/’ .
et

Plataforma sobre as instalagdes do
Metrd (superestrutura de grandes
vaos/ andar técnico)

Diagramas ilustrativos de transposigoes e integragdes— Solo Criado

Transposicdo da linha férrea através dos edificios Integragdes de estruturas e desniveis no solo criado

Leto  Calgada Trilhos lote Calcada Leto Esta Pitio ferrovidrio
carrogivel Operagdo comercial carrogivel M;’: 8
Metrd e CPTM

LEGENDA

3 Fachada ativa

" Elementos verticais de conexdo
[E===20 Areas de manutencio do Metrd

I Estrutura da estagdo existente
(nivel do mezanino)

[E===0 solo criado
<—> Conexdo vertical
<----> Transposi¢do da linha férrea

1 Eedificagdes




Os Municipios e o Distrito Federal poderao dispor sobre posturas

edilicias e urbanisticas associadas ao direito real de laje.

Fase Il Fase Il Fase IV
FASE | . As built - projeto : : * Averbacao da
- proj . Licenciamento e
. Legislacéo Municipal - Constituigio do

Municipal - Responsavel Técnico ic Direito de Laje
> : Expedlgao de « Matriculas autbnomas

- (N&o existe ainda) habite-se cf lei das lajes
municipal




/ Direito de Laje

* Inaplicavel enguanto n&o houver
legislacao municipal

Assisténcia Tecnica — Responsavel

%... | Técnico

Prescinde de regularizacao do
—assentamento onde o lote esta inserido



CONCEITO - O condominio
urbano simples consiste em um
Unico terreno com mais de uma
casa ou um imoével com varios
comodos, podendo, em ambos
os casos, ser individualizados,
desde haja lei edilicia ou
urbanistica apta a aprovar tais
projetos

Legislacdo: Lei n2. 13.465/17
art.2. 9310/18

CONDICAOQ: Aprovacio
mediante Legislagao Municipal
- Nao precisa ser REURB
Existéncia de ACESSO COMUM




Condominio Urbano Simples

PROJETO para aprovacao municipal

representacdo das unidades imobilidrias que serdo instituidas como
unidades autébnomas

v planta simples de cada lote, com indicacdo das partes comuns no
nivel do solo, das partes comuns internas a edificacdao, se houver, e
das unidades autbnomas, acompanhada de memorial descritivo

simplificado.
O memorial descritivo deve constar a drea aproximada das unidades auténomas e dos
acessos e das partes comuns

v informac3o sobre a fracdo ideal atribuida a cada unidade auténoma
relativamente ao terreno e as partes comuns

informacao sobre o fim a que as unidades autbnomas se destinam
calculo das areas das edificagdes ou dos lotes, com descriminacao da
area global e da darea das partes comuns, quando houver, e
indicacao da metragem de area construida ou da metragem de cada
lote, para cada tipo de unidade

AN




® as situacOes contempladas pelo direito real de laje

® as edificacdes ou 0s conjuntos de edificacbes de um ou mais pavimentos, construidos
como unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou nao residenciais, a que
se refere a Lei de Condominios de Incorporacdes

® aqueles condominios que possuem sistema viario interno para acesso as unidades
imobiliarias autbnomas

® aqueles condominios que possuem unidades imobiliarias autbnomas com acessos
independentes aos logradouros publicos existentes

Nenhuma unidade autbnoma podera ser privada de acesso ao logradouro publico




A instituicdo do condominio urbano simples sera DEVENDO

: , L, CONSTAR
registrada na matricula do respectivo imovel
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Apds o registro da instituicdo do condominio urbano simples, devera ser aberta uma matricula para

cada unidade autbnoma, a qual cabera, como parte inseparavel, uma fracao ideal do solo e das outras
partes comuns, se houver, representada na forma de percentual.



As unidades autbnomas constituidas em matricula prépria poderao ser alienadas e gravadas

. livremente por seus titulares. -

A gestdo das partes comuns serd feita de comum acordo entre os condéminos,

. podendo ser formalizada por meio de instrumento particular. -

Art. 63. No caso da Reurb-S, a averbacao das edificacbes podera ser efetivada a partir
de mera noticia, a requerimento do interessado, da qual constem a area construida e o

numero da unidade imobiliaria, dispensada a apresentacdo de habite-se e de certiddes
negativas de tributos e contribuicoes previdenciarias.




Situacao Projeto
Registral Legal e
Fundiaria Execucao

Responsabilidade
+ Técnica

Propriedade

PROCESSO ADMINISTRATIVO



Responsabilidade

Propriedade ‘ Se e
Técnica




‘HABITE-SFE’

Projetos de
Reqgularizacao

CRF

L Art. 12 da Lei 13.465/17 a aprovacdo municipal da Reurb [via emissdo de CRF] pode corresponder tanto a aprovagao

urbanistica do projeto de regularizagao fundiaria, quanto a aprovagao ambiental, se o Municipio tiver ‘6rgao ambiental capacitado



REGULARIZACAO DE PARCELAMENTO / LOTES

Possui C.H.

implantado?

Ajuste de

Base

Fundiaria N/
ou por,
instrumentos
da 13.465M17

— e o e @ e

CRI — Registro da
Implantacdo e
processo de averbacdo das
Licenciamento das Edificacdes f
edificacfes Condominios




Base: PMH
PMSP

O,
PESQUISA
FUNDIARIA

DIAGNOSTICODO
ASSENTAMENTO

DEFINICAODOS
INSTRUMENTOS DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA

ya s
®

PROJETODE
REGULARIZACAO
FUNDIARIA
E PLANO DE URBANIZAC,ELD

=, A

®
LICENCIAMENTO|

h REGISTRODO
APROVAGAOD PARCELAMENTO

CRONOGRAMA

CONSELHOS GESTORES DE OBRAS

E, PARA
CONSTRUCOES:

LICENCIAMENTO
DAS
EDIFICAGOES

INSTITUICAO DE
CONDOMINIOS

| ®



(1 13.465/17 X COMPATIBILIZACAO DE LEGISLACAO

'ZEIS - A REGULARIZACAO EM AREAS PUBLICAS

r2 — INFRAESTRUTURA ESSENCIAL

73 — QUESTOES DE RISCO E AMBIENTAIS / QUALIFICACAO URBANA

4 — ACESSOS

'5 _ REMOCOES DE AREAS DE OBRAS / RISCO

(6 — REASSENTAMENTO
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OS PERCALCOS DA REURB E SUA INTERFACE COM O DESENHO URBANO

Conj. Hab. Promorar

Mutiroes Funaps*
1.306uhs



Aterro
Sanitario
Sapopemba
380.000 m*

1979 / 1984

j Habitagdo
: Social Pro
: Morar

| 931 casas
1

Habitacdo
Social
Mutirdes
1.366 casas

1989 f 1992

OCUPACOES ESPONTANEAS
CONSOLIDADAS — 5981 UH

Habitacio

I Social

: PROVER

1 (Cingapura)
: 1.336 aptos.

Provisdes
labe
Urbanizacio
do Global
Inicio

Provisdes
lab e
Urbanizacdo
do Nicleo 5B
e Nucleo A

Projetos
Iniciais

Bairro Legal e
obras do PAC
1036 unidades

2003 /2012 2008/2012

AUXILIO ALUGUEL
1189 familias

OCUPACOES ESPONTANIAS SEM
DEFINICAO- 2500 familias

IDENTIFICACAO

DATA

PROMORAR

1981

MUTIROES

1989-1992

PROVER 1 a7

1994-2000

PROVISOES1a 6

2005-2012

CONVENIO CDHU

2007- 2008

OCUPACOES ESPONTANEAS CONSOLIDADAS

1990

OCUPACOES ESPONTANIAS SEM DEFINICAO

DIVERSAS

AUXILIO ALUGUEL

2008-2015

AGUARDAM AUXILIO ALUGUEL OU FORAM REMOVIDAS SEM RECEBE-LO

2008-2015

TOTAL

TABELA SINTESE: TIPO DE ASSENTAMENTO E NUMERO DE UNIDADES




JARDIM SAO FRANCISCO:
ESTAGIOS DE
REGULARIZACAO

Matriculas individualizadas em
processo de titulagao

Parcelamentoem definicao

1 Licenciamento de Edificacdes

Licenciamento de Edificacdes com
Instituicdo de Condominios.




= -
EMEI Prof. Manoel de
‘Alvarenga Freire Jr.




Regularizacao do parcelamento: Levantamento Planialtimétrico Cadastral
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Levantamento Planialtimétrico Cadastral / Cadastro Fisico-Social




o planta de identificacdo da implantacéo
constante dos processos de comercializacao
pela Cohab-SP.

N «_| Sobreposicao do parcelamento registrado a
N\ .* foto aérea.

Sea
N
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CONVENCOES CARTOGRAFICAS

Parcelamento:

- Lote (matricula)

- Quadra

‘Areas Livres’

- Sistema Viario

- Areas Verdes

- Areas Institucionais

Compatibilizacdo com
Implantacao:

- Acessos, construcdes
e projecoes.




CoOperaAtiva. Aula de projeto. Demetre
formulou um principio matematico que
acompanhou as estratégias projetuais de sua
vida profissional. Era gedbmetra e matematico.
Quando descobri 0 ndo acaso das formas, a
metodologia de projeto, fiquei encantada.
#amor

CAMARA DOS DEPUTADOS
Centro de Documentacdo e Informagio

LEI N° 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

CAPITULO VII
Dos Conjuntos Habitacionais

Art. 59. Serdo regularizados como conjuntos habitacionais os nucleos urbanos
informais que tenham sido constituidos para a alienagdo de unidades ja edificadas pelo proprio
empreendedor, publico ou privado.

§ 1° Os conjuntos habitacionais podem ser constituidos de parcelamento do solo com
unidades edificadas isoladas, parcelamento do solo com edificagdes em condominio,
condominios horizontais ou verticais, ou ambas as modalidades de parcelamento € condominio.

§ 2° As unidades resultantes da regulariza¢do de conjuntos habitacionais serdo
atribuidas aos ocupantes reconhecidos, salvo quando o ente publico promotor do programa

habitacional demonstrar que, durante o processo de regularizagio fundidria, ha obrigagdes
pendentes, caso em que as unidades imobiliarias regularizadas serdo a ele atribuidas.

Art. 60. Para a aprovagdo ¢ registro dos conjuntos habitacionais que compdem a
Reurb ficam dispensadas a apresentacdo do habite-se e, no caso de Reurb-S, as respectivas
certiddes negativas de tributos e contribuicdes previdenciarias.

{INOVACOES: TAMBEM FICA DISPENSADO O HABITE-SE, POREM, EM SP:
SEHAB EMITE CRF; SEL LICENCIA AS CONSTRUCOES :: IMPASSE




% area publica
Tamanho de
lote

Uso misto

Reurb em
etapas

art. 11 - § 10 Para fins da Reurb, os Municipios poderdo
dispensar as exigéncias relativas ao percentual e as dimensoes
de areas destinadas ao uso publico ou ao tamanho dos lotes
regularizados, assim como a outros parametros urbanisticos E
EDILICIOS

art. 13 - § 40 Na Reurb, os Municipios e o Distrito Federal
poderdo admitir o uso misto de atividades como forma de
promover a integracao social e a geracao de emprego e renda no
nucleo urbano informal regularizado.

art. 36 - § 20 A Reurb pode ser implementada por etapas,
abrangendo o nucleo urbano informal de forma total ou parcial.



Art. 11 - § 2° Constatada a existéncia de nucleo urbano informal

situado, total ou parcialmente, em area de preservacao

permanente ou em area de unidade de conservacdo de uso Art. 12. A aprovacdo municipal da Reurb de que
sustentavel ou de protecdo de mananciais definidas pela trata o art. 10 corresponde a aprovacdo
Unido, Estados ou Municipios, a Reurb observara, também, o urbanistica do projeto de regularizacdo
disposto nos arts. 64 e 65 da Lei n® 12.651, de 25 de maio de fundiaria, bem como a aprovacdo ambiental,
2012 , hipétese na qual se torna obrigatéria a elaboragdo de se 0 Municipio tiver 6érgdo ambiental
estudos técnicos, no ambito da Reurb, que justifiguem as capacitado

bY

melhorias ambientais em relacdo a situacdo de ocupacdo

informal anterior, inclusive por meio de compensacdes
ambientais, quando for o caso.

Art. 12. 8§ 4° A aprovagdo ambiental da Reurb prevista neste
artigo podera ser feita pelos Estados na hipdétese de o
Municipio ndo dispor de capacidade técnica para a aprovacéo
dos estudos referidos no art. 11.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12651.htm#art64
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12651.htm#art65

Desafios da REURB em APM

Leis Especificas Lei Federal de REURB
2006 (Guarapiranga) e 2009 (Billings) 2017

Camadas de legislacdo — Conflito de competéncia

CETESB
MUNICIPIOS
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RESOLUGAO SIMA N° 50, DE 12 DE AGOSTO DE 2020
(PUBLICADA NO DOE DE 13/08/2020 - SECAO | PAG — 36)

Estabelece critérios para o procedimento de regularizacao
fundiéria, nos termos da Lei Federal n°® 13.465, de 11 de
julho de 2017, no ambito dos o6rgdos e entidades
vinculadas a Secretaria de Estado Infraestrutura e Meio
Ambiente.

O SECRETARIO DE ESTADO DE INFRAESTRUTURA E MEIO AMBIENTE, no uso de suas atribui¢des legais,

Considerando a publicacéo da Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017 , e do Decreto Federal n° 9.310,
de 15 de marco de 2018, dispondo sobre a regularizagéo fundiaria rural e urbana para ocupacées consolidadas
até 22 de dezembro de 2016;

Considerando que a Regularizagdo Fundiaria Urbana (“Reurb”) abrange medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento urbano e a
titulacdo de seus ocupantes, com o objetivo de reurbanizacdo do pais;

Considerando que os objetivos da lei devem ser observados pela Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios,
tendo, portanto, abrangéncia nacional;

Considerando que a Reurb se opera no ambito do poder publico local, nos termos dos artigos 11 a 13 e 30 da
referida Lei Federal, abrangendo a Reurb de Interesse Social (Reurb-S) e de Interesse Especifico (“Reurb-E”);

Considerando que a competéncia para (i) classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb; (ii) processar,
analisar e aprovar os projetos de regularizagdo fundiaria; e (iii) emitir a Certiddo de Regularizagdo Fu ndiaria -
CRF, é dos Municipios nos quais estejam situados os nucleos urbanos informais a serem regularizados;

Considerando que a aprovagdo municipal da Reurb, de que trata o artigo 10 da Lei Federal n® 13.465, 11 de
julho de 2017, corresponde a aprovacdo urbanistica do projeto de regularizagdo fundiaria, bem como a
aprovacdo ambiental, se o Municipio tiver 6rgdo ambiental capacitado, de modo a melhorar as condi¢ées
urbanisticas e ambientais em relacéo & situagao de ocupacéo informal anterior;

Considerando que é possivel, caso o Municipio ndo tenha 6rgédo ambiental capacitado, que a avaliacdo e
aprovacéo dos estudos ambientais podera ser feita pelos Estados;

Considerando a necessidade de estabelecer celeridade no Estado de Séo Paulo para viabilizar os processos de
regularizagéo fundiaria; e

Considerando que compete ao Municipio a elaboracéo, condugéo e execugdo dos processos de regularizagéo
fundiéria, urbanistica, ambiental e social nas areas urbanas, nos termos do artigo 12, caput, da Lei Federal n®
13.465, de 11 de julho de 2017,

RESOLVE:

Artigo 1° - O procedimento de regularizacéo fundiaria, nos termos da Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de
2017, seguird, no ambito da Secretaria de Estado de Infraestrutura e Meio Ambiente, nos 6rgaos e entidades a
ela vinculada, as determinagdes constantes desta Resolugao.

Artigo 2° - Nos processos de regularizagdo junto aos 6rgdos competentes, que envolvam ocupagdes em areas
de preservacdo permanente, areas de unidades de conservacdo de uso sustentavel ou areas de protecéo de
mananciais, devem ser instruidos com estudo técnico comprovando as melhorias ambientais nessas areas
especificas em relacédo a ocupacéao informal anterior, nos termos previstos pela Lei Federal n°® 13.465, de 11 de
julho de 2017.

Paragrafo Unico - Em se tratando de aprovacdo ambiental estadu al, o Municipio devera obter a anuéncia do
6rgdo gestor para a realizagcdo da Reurb nos casos em que houver ocupagdes em areas de unidades de
conservacéo de uso sustentavel.

Artigo 3° - A Companhia Ambiental do Estado de S&o Paulo - CETESB ndo se manifestara no processo de
regularizagéo fundiaria, limitando-se a licenciar e aprovar projetos de regularizagdo fundiaria nos processos
especificos onde ocorram novas intervengdes em areas de preservacdo permanente ou supressdo de
vegetagdo nativa, que eventualmen te sejam necessarias dentro do processo de regularizacéo e
quando o préprio Municipio néo tiver capacidade ou néo for o responsavel pela emissdo dessas autorizagoes,
observando-se o disposto na Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017.

Artigo 4° - Conforme previsto na lei, a implantacdo dos equipamentos de saneamento poderd ocorrer antes,
durante ou depois do processo de regularizagéo fundiaria.

§1° - Caso a area a ser regularizada nédo disponha de infraestrutura de saneamento, o planejamento da
implantacdo de saneamento, bem como o seu cronograma deverdo obrigatoriamente constar do projeto de
regularizagdo fundiaria aprovado pelo Municipio.

§2° - Caso seja necessaria a implantacéo de estacoes elevatérias ou de estacGes de tratamento de esgoto, o
licenciamento dessas novas estruturas devera ser conduzido na Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo
- CETESB de forma independente do processo de regularizagdo fundiaria, mediante apresentacdo de
documentacéo comprobatéria de que tal ocupacéo irregular esta sendo objeto de Reurb.

Artigo 5° - Esta Resolugéo entre em vigor na data de sua publicacéo.
MARCOS RODRIGUES PENIDO

Secretario de Estado de Infraestrutura e Meio Ambiente

(Processo digital n° SIMA 033121/2020-91)




Condominio Urbano Simples

Art. 61. Quando um mesmo imovel contiver construgdes de casas ou coOmodos,
podera ser instituido, inclusive para fins de Reurb, condominio urbano simples. respeitados os
parametros urbanisticos locais, e serdo discriminadas., na matricula, a parte do terreno ocupada
pelas edificacdes, as partes de utilizacao exclusiva e as areas que constituem passagem para as
vias publicas ou para as unidades entre si.

Paragrafto tinico. O condominio urbano simples sera regido por esta Lei, aplicando-se,
no que couber, o disposto na legislacao civil, tal como os arts. 1.331 a 1.358 da Lei n° 10.406, de
10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil).

Art. 62. A instituicao do condominio urbano simples sera registrada na matricula do
respectivo imovel, na qual deverdo ser identificadas as partes comuns ao nivel do solo, as partes
comuns internas a edificacdo, se houver, e as respectivas unidades auténomas, dispensada a
apresentacio de convencao de condominio.

§ 1° Apos o registro da instituicdo do condominio urbano simples, devera ser aberta
uma matricula para cada unidade autdonoma, a qual cabera, como parte inseparavel, uma fracao
ideal do solo e das outras partes comuns, se houver, representada na forma de percentual.

§ 2° As unidades autonomas constituidas em matricula propria poderao ser alienadas
e gravadas livremente por seus titulares.

§ 3° Nenhuma unidade autonoma podera ser privada de acesso ao logradouro publico.

§ 4° A gestao das partes comuns sera feita de comum acordo entre os conddédminos,
podendo ser formalizada por meio de instrumento particular.

Art. 63. No caso da Reurb-S, a averbacdo das edificacdes podera ser efetivada a partir
de mera noticia, a requerimento do interessado, da qual constem a area construida € o naumero da
unidade imobiliaria., dispensada a apresentacio de habite-se e de certiddes negativas de tributos e
contribui¢des previdenciarias.







Unidade Habitacional ‘minima’ (embriao) em Heliépolis X Unidades ampliadas







Propostas de regularizacédo de assentamentos precarios devem levar em conta
estratégias para ea da area.

Acbes Reparatorias Visam restaurar o ambiente que sofreu degradacéo,
aproximando-o do status quo anterior (ex.: remogoes)

Visam compensar os impactos ambientais
Acoes negativos (ex.: ampliar cobertura vegetal, criar
Compensatérias sistemas de areas verdes)

Acdes Mitigatorias Visam reduzir a magnitude dos impactos negativos
(ex.: recuperar vegetacao nativa)




Especificamente quanto a regularizagéo fundiaria, temos que ela é dotada de natureza juridico-urbanistica CURATIVA, posto que visa sanar uma
situacdo fundiaria que se encontra em desconformidade, e, para tanto, como demonstrado quanto a variedade de atividades, projetos, produtos e
servigos a serem executados no bojo de Reurb, é geralmente necessaria uma equipe multidisciplinar, atuando na gestéo e articulagéo dos
processos, juntamente com érgaos publicos, internos e externos a Municipalidade, concessionarias de servigos e de infraestrutura e cartrios,

entre outros, de forma a solucionar os problemas incidentes, e mesmo inerentes as areas em regularizagao e suas especificidades.

De forma abrangente, a regularizagcdo fundiaria e edilicia acaba por trazer a tona a necessidade de tratamento das questdes relacionadas a
qualidade urbana e da prépria habitagao, individual e coletivamente, por vezes em situages de adensamento tal, que, para além da sujeigéo a
riscos podem incidir situagdes de insalubridade criticas, como quanto a falta de ventilagdo ou insolagao naturais, por exemplo, e, ainda,
comprometendo-se 0 acesso de servicos publicos, equipamentos do corpo de bombeiros e atendimentos de emergéncia, demandando
intervengdes pontuais de melhorias habitacionais que podem ser trabalhadas via programas de Assessoria Técnica em Habitacdo de
Interesse Social - ATHIS, no bojo do processamento de Reurb, garantindo sua sequéncia, a qual deve ser necessariamente validada pela

participagao e cooperagao popular, para efetividade.

E assim realcada a necessidade de se aliarem politicas de garantia do direito a cidade e do cumprimento da fungéo social das propriedades a
efetividade dos dispositivos institucionais e legais, bem como de planos municipais, de forma a n&o serem realizadas politicas urbanas com efeitos

subsequentes de exclusao e de reproducgao e perpetuagao de espagos insalubres e sem qualidade urbana.



( )

INEFICIENCIA DO ESTADO NO CONTROLE DA PRODUCAO SOCIAL DO ESPACO
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CONTROLE ESTATAL SOBRE A PRODUCAO SOCIAL DO ESPACO — PROBLEMA
ESTRUTURAL / LEGISLACAO CONTINUAMENTE EM DESCOMPASSO
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E NECESSARIO UMA TEMPORALIDADE DAS OCUPACOES NAS LEGISLACOES, SENDO
QUE O ESTADO NAO TEM CONDICAO DE PROVER ALTERNATIVAS DE ACESSO A MORADIA
E MEIO AMBIENTE EQUILIBRADQO?




Mutirao Sao Francisco,
creche comunitaria. Fonte:
Reginaldo Luiz Nunes
Ronconi. Habita¢Ges
construidas com
gerenciamento pelos
usuarios, com organizagao
da forca de trabalho em
regime de mutirdo. (O
programa FUNAPS
comunitario). Dissertagao
de mestrado, USP, Sao
Carlos, 1995.
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