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PARECER N° DA COMISSAO DE CONSTITUIGAO, JUSTIGA E
LEGISLAGAO PARTICIPATIVA SOBRE O PROJETO DE LEI N° 0612/22.

Trata-se de projeto de lei, de iniciativa do Excelentissimo Sr. Prefeito Ricardo Nunes,
que dispde sobre a regularizacdo fundiaria urbana de edificagbes, loteamentos e
conjuntos/empreendimentos habitacionais implantados para fins de provisdo de
habitagao de interesse social produzidos diretamente pelo Municipio, pelo Estado de
Sao Paulo ou pela Unido, bem como por intermédio de concessoes, parcerias publico-

privadas e convénios congéneres.

A propositura, em apertada sintese, preconiza que: i) poderéo ser regularizados por
meio do procedimento de Regularizagdo Fundiaria Urbana — Reurb, com outorga de

legitimagdo fundiaria, as edificagbes, loteamentos e conjuntos/empreendimentos

415545.

habitacionais implantados para fins de provisdo de habitacdo de interesse social

produzidos pelo Municipio, pelo Estado de Sdo Paulo ou pela Unido, bem como por
intermédio de concessdes, parcerias publico-privadas e convénio congéneres; ii) a
regularizagdo fundiaria somente sera realizada para os iméveis que ndo apresentem
riscos estruturais irreversiveis ou qualquer outro elemento de fato que impega a
regularizacéo fundiaria no local, devendo tal condigdo ser expressamente atestada no
processo de Reurb; iii) apresentado o justo titulo da ocupacéo, a titulagdo das unidades
residenciais dos imoveis ocorrera em nome dos seus efetivos ocupantes por ocasido da
realizacdo do respectivo processo de regularizagdo fundiaria; iv) para os imoéveis
oriundos de empreendimentos financiados com recursos da COHAB-SP e cujos
financiamentos da ocupagdes das unidades habitacionais tenham sido suportados pela
empresa, a legitimacdo fundiaria resultara na regularidade tabular dos
empreendimentos, com o registro das unidades residenciais e n&o residenciais em
nome da COHAB-SP e a averbacao dos contratos de financiamento habitacional nas
respectivas matriculas; v) a COHAB-SP fica autorizada a abrir programa de
renegociagao e regularizagdo contratual com prazo determinado para as unidades ndo
residenciais, com vistas a reconhecer os atuais ocupantes como permissionarios, nas
condigBes que especifica; vi) a legitimagéo fundiaria prevista na lei implica a remissao

dos débitos associados aos contratos e termos de permissado de uso dos beneficiarios
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residentes em edificacbes, loteamentos e conjuntos/empreendimentos habitacionais
implantados para fins de provisdo de habitagcdo de interesse social, desde que
comprovadamente existentes até 22 de dezembro de 2016, excluidos os imoéveis
oriundos de empreendimentos financiados com recursos da COHAB-SP.

Segundo o oficio de encaminhamento do presente projeto de lei, a medida se faz
necessaria pois, apesar do enorme esforco realizado pela Administragao Publica para
a reducdo do déficit habitacional através de diversos programas de produgao
habitacional, restaria pendente o reconhecimento da propriedade em nome de
beneficiarios finais, evidenciando-se a importancia da regularizagao fundiaria proposta

que constitui mecanismo de inserg&o social e circulagéo de riquezas.

Sob o aspecto juridico, a propositura pode prosseguir em tramitagdo, com respaldo no

artigo 30, inciso |, e 182 da Constituicdo Federal e nos artigos 13, inciso I, XVl e X, 37,
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§ 2°,inciso V, e 112, § 1°, inciso Il, alinea “c”, todos da Lei Organica do Municipio.

Com efeito, a Constituigdo Federal atribuiu aos Municipios as principais competéncias
relacionadas as politicas urbanas, dentre elas o planejamento e a execugdo do
ordenamento territorial (art. 182). Apesar disso, a Carta Maior resguardou a
competéncia concorrente da Unido, dos Estados e do Distrito Federal para tratar sobre

direito urbanistico, cabendo ao primeiro ente a criagdo de normas gerais.

Nesse passo, a Unido editou a Lei Federal n° 13.465/2017 que cuida, dentre outros
assuntos, da regularizagao fundiaria rural e urbana, sobre a liquidagcdo de créditos
concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizacdo fundiaria no
ambito da Amazbnia Legal, e cujo art. 13 traz os contornos da chamada Regularizagédo
fundiaria dividindo-a em duas modalidades: i) Reurb de Interesse Social (Reurb-S); e ii)
Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E).

In verbis:

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

Pl0612-22 . spa

Matéria RELCOM 1647/2022. Documento assinado digitalmente por SANDRA REGINA CARBONE TADEU MUDALEN em 08/11/2022 e juntado ao PL 612/2022 por SANDRA CRISTINA LEITE SANTANA. Sua

validade pode ser conferida em https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?pID



autuado por SANDRA CRISTINA LEITE SANTANA em 10/11/2022 06:13:52.

fls. 18

CAMARA MUNICIPAL DE

SAO PAULO

| - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizagédo fundiaria aplicavel
aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populagao

de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal; e

Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizagdo fundiaria
aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por populagdo nédo
qualificada na hipétese de que trata o inciso | deste artigo.

§ 1° Serédo isentos de custas e emolumentos, entre outros, os seguintes atos

registrais relacionados a Reurb-S:

| - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos reais aos seus
beneficiarios;
Il - o registro da legitimagao fundiaria;

Il - o registro do titulo de legitimagao de posse e a sua conversao em titulo
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de propriedade;

IV - o registro da CRF e do projeto de regulariza¢do fundiaria, com abertura
de matricula para cada unidade imobiliaria urbana regularizada;

V - a primeira averbagao de construgao residencial, desde que respeitado o
limite de até setenta metros quadrados;

VI - a aquisicdo do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria derivada
da Reurb-S; VIl - o primeiro registro do direito real de laje no &mbito da
Reurb-S; e

VIII - o fornecimento de certiddes de registro para os atos previstos neste
artigo.

§ 2° Os atos de que trata este artigo independem da comprovagédo do
pagamento de tributos ou penalidades tributarias, sendo vedado ao oficial

de registro de imdveis exigir sua comprovagao.

§ 3° O disposto nos §§ 1° e 2° deste artigo aplica-se também a Reurb-S que

tenha por objeto conjuntos habitacionais ou condominios de interesse social

construidos pelo poder publico, diretamente ou por meio da administracdo
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publica indireta, que ja se encontrem implantados em 22 de dezembro de
2016.

§ 4° Na Reurb, os Municipios e o Distrito Federal poderdo admitir o uso misto
de atividades como forma de promover a integragédo social e a geragao de

emprego e renda no nucleo urbano informal regularizado.

§ 5° A classificagdo do interesse visa exclusivamente a identificacdo dos
responsaveis pela implantacdo ou adequacao das obras de infraestrutura
essencial e ao reconhecimento do direito a gratuidade das custas e
emolumentos notariais e registrais em favor daqueles a quem for atribuido o

dominio das unidades imobiliarias regularizadas.

§ 6° Os cartoérios que ndo cumprirem o disposto neste artigo, que retardarem
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ou néo efetuarem o registro de acordo com as normas previstas nesta Lei,

por ato nao justificado, ficardo sujeitos as sangbes previstas no art. 44 da
Lein®11.977, de 7 de julho de 2009, observado o disposto nos §§ 3°-A e 3°-
B do art. 30 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 .

§ 7° A partir da disponibilidade de equipamentos e infraestrutura para
prestagédo de servigo publico de abastecimento de agua, coleta de esgoto,
distribuicdo de energia elétrica, ou outros servigos publicos, é obrigatério
aos beneficiarios da Reurb realizar a conexao da edificagdo a rede de agua,
de coleta de esgoto ou de distribuicdo de energia elétrica e adotar as demais
providéncias necessarias a utilizacdo do servigo, salvo disposicdo em

contrario na legislagdo municipal.

A citada norma federal que em seu art. 14 também tem contornos de norma geral,
estabelece quais sdo os legitimados a requererem a Reurb, dentre os quais inserem-se
os Municipios (art. 14, I, da Lei n® 13.465, de 2017) e o art. 15 enuncia quais os institutos
juridicos que poderao ser empregados no ambito da Reurb, dentre os quais destacamos
a legitimagdo fundiaria, forma originaria de aquisicdo do direito real de propriedade

conferido por ato do poder publico no ambito da Reurb, aquele que detiver em area
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publica ou possuir em area privada, como sua, unidade imobiliaria com destinagao
urbana, integrante de nucleo urbano informal consolidado existente em 22 de dezembro
de 2016 (art. 23, da Lei n° 13.465, de 2017)

Nesse aspecto, importante ressaltar, quanto a necessidade de autorizagao legislativa e
avaliagdo prévia exigidas pelo artigo 17, inciso I, da Lei de Licitagbes e cuja exigéncia
foi reproduzida pela Lei Orgénica (artigo 112, §1°), que a Lei Federal n°® 13.465/2017 é
expressa ao enunciar que para fins de Reurb ficam dispensadas tais exigéncia e a
desafetacdo. Vejamos:

Art. 71. Para fins da Reurb, ficam dispensadas a desafetagdo e as

exigéncias previstas no inciso | do caput do art. 17 da Lei n® 8.666, de 21 de

junho de 1993. - grifamos

Isso significa que, ao proceder a regularizacado fundiaria urbana, nos termos dos artigos
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9° e seguintes da Lei Federal n® 13.465/2017, o Poder Executivo esta dispensado de

obter autorizacao legislativa, efetivar a avaliagdo prévia e realizar licitagao.

Em ambito municipal cumpre destacar a recente edigdo da Lei n°® 17.734, de 11 de
janeiro de 2022 que regulamenta, no ambito do Municipio de Sao Paulo, os
procedimentos aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria de acordo com a Lei Federal n°
13.465, de 11 de julho de 2017 e cujo art. 12, inciso IX, estabelece, dentre os institutos
e instrumentos juridicos previstos na Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017 e na Lei n°
10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade, a possibilidade de alienagéo de
imoével pela administragado publica diretamente para seu detentor no ambito da Reurb.

A propositura encontra consonancia com as Leis Federal e Municipal que versam sobre
a regularizagao fundiaria (Lei n°® 13.465, de 2017 e Lei n°® 17.734, de 2022 e também
encontra consonancia com as diretrizes trazidas pelo art. 2° do Estatuto da Cidade (Lei
n® 10.257, de 10 de julho de 2001), cujo inciso XIV preconiza ser a regularizagdo
fundiaria diretriz geral da politica urbana. Vejamos:
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“Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as

seguintes diretrizes gerais:

(..)

XIV - regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por
populagao de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais
de urbanizagdo, uso e ocupagao do solo e edificacdo, consideradas a

situagdo socioecondmica da populagao e as normas ambientais;”

Em seu aspecto de fundo o projeto € amparado pela Constituigdo Federal, uma vez que
busca garantir direito considerado fundamental pela Carta Magna, qual seja, o direito a

moradia.
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De se ressaltar que nos termos do art. 6°, da Constituicdo Federal, o direito a moradia
encontra-se arrolado dentre os direitos fundamentais sociais, de modo que nenhuma
norma infraconstitucional podera ser contraria aos seus preceitos. Além disso, releva
notar que o art. 23, IX, da Constituicido Federal determina que é competéncia comum
da Uniado, dos Estados e do Distrito Federal e dos Municipios promover programas de
construgdo de moradias e a melhoria das condigbes habitacionais e de saneamento

basicos.

A Lei Orgéanica Municipal também corrobora o disposto pela propositura.

No que concerne a moradia, importa destacar o art. 167, |, da Lei Organica Paulistana,

que dispde ser competéncia do Municipio a elaboracdo de politica de habitacao,

integrada a politica de desenvolvimento urbano, promovendo programas de construgéo

de moradias populares, garantindo-lhes condigbes habitacionais e de infraestrutura que

assegurem um nivel compativel com a dignidade da pessoa humana.

Portanto, sob o aspecto juridico ndo vislumbramos o6bices ao prosseguimento deste

projeto de lei.

Pl0612-22 . spa

Matéria RELCOM 1647/2022. Documento assinado digitalmente por SANDRA REGINA CARBONE TADEU MUDALEN em 08/11/2022 e juntado ao PL 612/2022 por SANDRA CRISTINA LEITE SANTANA. Sua

validade pode ser conferida em https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?pID



autuado por SANDRA CRISTINA LEITE SANTANA em 10/11/2022 06:13:52.

fls. 22

CAMARA MUNICIPAL DE

SAO PAULO

A propositura dispoe sobre matéria afeta ao parcelamento, uso e ocupagéo do solo,
dependendo do voto favoravel de 3/5 (trés quintos) dos membros da Camara (art. 40, §
4°, inciso |, da LOM), sem prejuizo da possibilidade de aplicagdo no disposto no art. 46,
§ 2° da LOM), devendo ser realizadas duas audiéncias publicas durante a sua
tramitagdo, nos termos do art. 41, inciso VI, da LOM.

Em vista do exposto, somos pela LEGALIDADE.
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