Cartilha de orientacdo sobre o Programa de Regularizacdo Urbanistica e Fundiaria



APRESENTACAO

Esta Cartilha foi desenvolvida como suporte ao trabalho
da Prefeitura de Sao Paulo com a populacdo beneficiaria do
Programa de Regularizacdo Urbanistica e Fundiaria de areas
publicas municipais ocupadas.

O Programa de Regularizacdo tem como objetivos legalizar
a posse dos moradores de areas publicas municipais e integrar

definitivamente a cidade ocupac¢des consolidadas ha muito
tempo.

Para que esses resultados sejam alcancados, a
participacdo das comunidades é muito importante! Com
esta Cartilha, os moradores poderdo conhecer o processo de
regularizacdo das areas publicas, incluindo as leis, as etapas a
serem percorridas até a titulacdo e o0 que muda apés a
regularizacdo das areas.

Uma boa leitura a todos!




MORADIA IRREGULARI!I??

Chamamos de moradia irregular aquela em
que o morador n&do tem garantia, ou seguranca
juridica, sobre a sua condi¢do de habitacéao.

Ha muitas formas de moradia irregular:
favelas, loteamentos irregulares e corticos sao

as mais comuns.

As favelas e os demais tipos de moradia
irregular constituiram-se para abrigar
trabalhadores que ndo conseguiam ter acesso
a uma habitacdo legalizada, quando as cidades
cresciam rapidamente e sem planejamento,
impulsionadas pela industrializacdo do pais.

AS FAVELAS DE HOJE SAO MUITO
DIFERENTES DAS ANTIGAS OCUPACOES
PRECARIAS!
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movimentos sociais de luta pela habitacao e pela reforma
urbana, ao longo dos anos diversas melhorias e servicos

publicos foram implantados nas areas ocupadas de maneira . |

informal.
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REGULARIZAR AREAS PUBLICAS OCUPADAS

Com o crescimento e consolidacdo das moradias irregulares nas cidades, o Poder Publico
passou a desenvolver programas para melhorar a condicdo de habitacdo das ocupacdes

informais.

Inicialmente, os governos municipais atuavam através de intervencdes fisicas, ou seja,
de obras, para a implantacdo de servicos publicos e constru¢do de novas moradias.

Recentemente, avancos nas legislacdes permitiram gue os governos atuem também
na regularizacéo fundiaria de favelas localizadas em areas publicas.

A REGULARIZACAO AFASTA O GRANDE
FANTASMA DOS DESPEJOS INESPERADOS!

No municipio de S&o Paulo
existem atualmente cerca
de 1.600 favelas
cadastradas, sendo que
mais da metade esta em
area publica.

Muitas ja totalmente
integradas ao bairro, em
condicdes de serem
regularizadas!




A REGULARIZACAO FUNDIARIA E APOIADA EM LEIS

A Constituicdo Federal de 1988 é o pilar de
todas as leis federais e municipais que possibilitam
a regularizacéo fundiaria de areas publicas.

LEIS FEDERAIS QUE E PRECISO
CONHECER:

Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01):

- regulamenta o Capitulo da Politica Urbana da
Constituicado, definindo as diretrizes e os
instrumentos que podem ser utilizados pelas
Prefeituras para a organizacdo das cidades;

- A regularizacdo fundiaria, a concessao de uso
especial para fins de moradia e a concessao de
direito real de uso s&o instrumentos definidos no
Estatuto da Cidade.

Medida Provisoria 2220/01:

- define os critérios que os moradores de areas publicas
devem atender para obter a concesséao de uso especial
para fins de moradia.

A propriedade cumpre sua funcao
social quando atende as necessidades
do conjunto da populacéo!

Vool sobe o que diz o
Canstituigia Federal?

Qe & mearodia & um DiFrefta Saechal
& que o propriedete dese
tumpric sen fungio secall
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LEIS MUNICIPAIS PARA A ORGANIZACAO
DA CIDADE

Plano Diretor Estratégico (LEI 13.430/02):

- orienta o desenvolvimento da cidade, estabelecendo diretrizes para as politicas publicas

municipais.
- a regularizacao fundiaria é uma das estratégias definidas no Plano

Diretor para a politica de habitacéo

- 0 Plano Diretor definiu também as Zonas Especiais de Interesse Social
— ZEIS, em que a prioridade é a urbanizacdo, a regularizagao fundiaria
e a producédo de moradias populares

Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras (LEI 13.885/04):
- complementam o Plano Diretor Estratégico, definindo diretrizes locais e a¢Oes prioritarias

nas 31 Subprefeituras da cidade, de acordo com as caracteristicas de cada regiéo.

- as Zonas Especiais de Interesse Social estdo demarcadas nos Planos
Regionais Estratégicos de cada Subprefeitura



LEIS MUNICIPAIS PARA A REGULARIZACAO
DE AREAS PUBLICAS

Porque ndiz & mais preciso oprovar uma
lei paro desafetar dress consclidodas
dlrrnrm.:i:smpIEEl.nnmdus
Agora, com o aprovagle da Lei 14.665/08,  onreriormente o 30 de jushe de 2001
a regularizogin de moradiet em dreas
piislicas do Manicipio ficou muito mais ficil

Emum:ﬂ

Lei 13.514/03:

- autoriza a Prefeitura a outorgar concessao de
uso especial, concessao de direito real de uso e
autorizacdo de uso para moradores de 160
areas publicas municipais ocupadas.

Lei 14.665/08:

- autoriza a Prefeitura a regularizar 108 areas
publicas municipais ocupadas por populagao de
baixa renda, nos moldes da Lei 13.514/03;

- permite também que a Prefeitura regularize,

sem aprovar uma nova Lei, areas publicas

municipais ocupadas anteriormente a 30 de

junho de 2001, consolidadas e demarcadas
como ZEIS no Plano Diretor.



A REGULARIZACAO FUNDIARIA MELHORA A CONDICAO
DE CIDADANIA DOS MORADORES QUE OCUPAM AREAS
PUBLICAS

Conheca alguns beneficios da

regularizacao:

- seguranca na posse, através da
legalizacdo dos imdveis ocupados para
moradia ou outros usos nao residenciais;

- acesso a servigos publicos
essenciais e a financiamentos
habitacionais para melhoria dos imoveis
existentes;

- integracdo das &reas a cidade,
através de enderecamento oficial,
inclusdo dos lotes nos cadastros municipais
e manutencdo dos espacos publicos

internos as ocupacdes.



PARA SER REGULARIZADA, A AREA OCUPADA DEVE
ATENDER ALGUMAS CONDICOES

Para integrar o Programa de Regularizacdo, a ocupacéo deve ser:

- anterior a 30 de junho de 1996, ou, quando a area estiver demarcada como Zona
Especial de Interesse Social — ZEIS, anterior a 30 de junho de 2001;

- consolidada, ou seja, bem servida de infra-estrutura, com abastecimento de agua, de
energia elétrica, coleta de esgoto, coleta de lixo e moradias com bom padrdo construtivo;

- segura, ou seja, ndo apresentar situacdes que coloquem em risco a vida dos

moradores.

T

NEM TODAS AS AREAS PODEM
SER REGULARIZADAS!




A POSSE E REGULARIZADA CONFORME O TIPO DE USO
DO IMOVEL

Os titulos emitidos pelo Programa de Regularizacdo de areas publicas variam conforme
o tipo de uso dos imdveis.
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TITULOS PARA IMOVEIS COM USO
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ﬂfﬁ | it Wl B RESIDENCIAL OU MISTO
o - Concessé&o de Uso Especial para fins de Moradia
Hay i (CUEM)

RES - Concessao de Direito Real de Uso para fins de
Moradia (CDRU)

TITULOS PARA IMOVEIS DE USO
NAO RESIDENCIAL

- Autorizagao de Uso para fins Comerciais
- Autorizacdo de Uso para fins Institucionais

- Autorizacdo de Uso para fins de Servicos

E importante saber!
- a lei determina qual tipo de titulo o morador podera receber;

- a lei também diz que ninguém pode ter mais de um titulo de concesséo.



CRITERIOS PARA OBTENCAO DA CONCESSAO DA CUEM

Nao possuir, a

Utilizar o imével Estar na posse | citul Ocupar area
. qualquer titulo,
para sua da area desde outro imével menor que
moradia antes de 30 de 250m?2
junho de 1996 urbano ou rural

O morador que nao atender a algum dos critérios para a ob-
tencado da CUEM podera receber, como alternativa, a CDRU!

CRITERIOS PARA OBTENCAO DA AUTORIZACAO DE USO

Utilizar o imovel Desenvolver
para comércio, Estar na posse atividade que Ocupar area
instituicao ou da area desde atenda ao menor que
prestacdo de antes de 30 de interesse social da 250m=2
servicos junho de 1996 comunidade

Bares, mercearias, padarias sdo atividades E importante saber!

comerciais; igrejas, centros comunitarios, Para contar o prazo de posse, a
creches sdo atividades institucionais; lei municipal permite a soma do
cabeleireiros, oficinas mecanicas sao tempo de quem ocupou o imovel

atividades de servicos. antes do possuidor atual.




ALEM DOS CRITERIOS DA LEI, A TITULACAO
CONSIDERA TAMBEM A CONDICAO URBANISTICA DAS
AREAS SELECIONADAS PARA A REGULARIZACAO

Antes de titular as areas, a Prefeitura faz um estudo das condi¢cdes urbanisticas da
ocupacao. Isso porque o Programa de Regularizacdo prevé que ndo sejam dados titulos
definitivos em situacdes que irdo precisar de uma intervencao futura, para a melhoria da

condicao de habitacdo da area como um todo.

QUANDO PARTE DA AREA NAO PODE SER TITULADA,
ESSES TRECHOS SAO SEPARADOS EM AREAS
RESERVADAS, DESTINADAS A FUTURA INTERVENCAO
DA PREFEITURA, PARA A MELHORIA DA AREA.

Podem ficar em area reservada os casos de imoveis:
- préximos a corregos;
- sobre leitos de rua ndo implantados;

- com acesso por area particular;

- localizados em areas necessarias a recuperacao

urbanistica e ambiental;

- localizados em areas necessarias a implantacéo de redes
de agua, esgoto, sistemas de drenagem, a abertura,
alargamento ou adequacdo de sistema viario interno as
ocupacgoes.




PASSO A PASSO DA REGULARIZACAO

Apés a selecao das areas publicas municipais ocupadas para integrar o Programa de
Regulariza¢do Urbanistica e Fundiaria, diversas atividades sdo desenvolvidas para a emissao
da CUEM, da CDRU e das Autorizac6es de Uso.

5. PLANO DE
1. LEPAC 2. SELAGEM ~
pg. 14 0g. 15 REGULAR;;%AQAO

3. CADASTRAMENTO

pg. 17

4. REQUERIMENTO
DE POSSE

pg. 18



LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO CADASTRAL
(LEPAC)

O que é?

O Levantamento Planialtimétrico Cadastral (LEPAC) é um mapa que contém o desenho
e as medidas de todas as construcdes existentes na area a ser regularizada e na vizinhanca,
feito com equipamentos precisos, proprios para isso. O LEPAC poder ser feito com base na
interpretacdo de foto aérea ou por topografia.

Para que serve?

Para possibilitar: a definicdo dos limites exatos das areas publicas municipais que seréao
regularizadas, a identificacdo dos imbveis que serdo selados e a demarcacao dos lotes que
serdo titulados e matriculados nos Cartérios de Registro de Imdveis.

E importante saber!

- O levantamento é a
base de todo o trabalho

-

de regularizacao
fundiaria das areas

L L]

ocupadas

- Os imb6veis situados

fora dos limites das

LS (] LN
areas publicas nao
podem ser titulados




SELAGEM DOS IMOVEIS

O que é?

A selagem é uma atividade feita em campo, em que cada um dos iméveis existentes

na area recebe um coédigo, chamado nimero de selagem.

Para que serve?

Para identificar todos os iméveis existentes na area e definir os lotes que serao titulados.

MORADIA

MORADIA ‘ @

COMERCIO

N° DO
SETOR

N° DO
LOTE

LETRA
DO
IMOVEL

001/0001/A




A SELAGEM E A FOTOGRAFIA DE COMO ESTAO ORGANIZADAS AS
CONSTRUCOES EXISTENTES NA AREA

entrada
independente

LOTE __ s6um
INDIVIDUAL === imoével no
lote

Sobre os lotes:

- devem ter acesso a uma via
de uso publico;

- sao individuais, quando so6
h& um imével no lote;

- séo coletivos, quando héa
mais de um imovel no lote;

- sao titulados com base no
desenho do mapa de selagem.

entrada

independente
v

A
entrada

independente

LOTE = Mmais de um
COLETIVO ™ imo6vel no lote



CADASTRAMENTO SOCIOECONOMICO

O que é?

O cadastramento socioecondmico é uma pesquisa feita em todos os imodveis selados
na area.

Para que serve?

Para identificar os responsaveis por cada imével selado, quem mora no domicilio, além
de outras informacfes, como tempo de ocupacdo, renda, escolaridade, por exemplo. No
cadastramento, também é definida a titularidade, ou seja, em nome de quem o titulo sera

entregue.
Cem pode ser
O CADASTRAMENTO E A tzcarighnist
FOTOGRAFIA DOS 5“":*:";’:";'” O tifule pode sair em nome de ot
MORADORES E DOS S G n:';“_;‘"“&';'::": i ol
RESPONSAVEIS POR CADA qoem sai o tindes 5.0 preferéncia & para a mulherl

IMOVEL

E importante saber!

- Somente quem mora no domicilio
pode ser cadastrado;

- Somente um morador com mais de
16 anos ou responsavel pelo imével
pode responder a pesquisa.




REQUERIMENTO DE POSSE %5 A

O que é?

O requerimento de posse € o pedido de regularizagdo do imoével i

junto a Prefeitura.

Para que serve?

O requerimento de posse, junto com o0s outros documentos 3

coletados no cadastro, € necessario para que a Prefeitura possa emitir

o titulo em nome de quem o solicitou.

E importante saber!
- 0 pedido de regularizacdo nao é obrigatoério;
- 0 titulo pode sair em nome de até duas pessoas

cadastradas no imovel;

- por lei municipal, o titulo deve sair

preferencialmente em nome da mulher;

- o titular deve ter mais de 18 anos ou ser
emancipado pela lei;

- apenas o(s) titular(es) do imoével precisa(m)
entregar ou assinar documentos;

- a falta de qualquer um dos documentos exigidos
pelo Programa impede a titulacéo.

Documentos necessarios:
- Copia do RG;

- Cépia do CPF ou de documento
oficial que contenha o nimero do
CPF;

- Requerimento assinado de
concessao ou autorizacdo de uso;

- Declaracéo assinada de baixa
renda;

- Quando for o caso, declaracao
assinado de que ndo possui outro
imével urbano ou rural.

19 L Jiery



PLANO DE REGULARIZACAO

O que é?

E um estudo sobre as condi¢Bes urbanisticas da area, incluindo analise de risco, das
redes de agua, esgoto, drenagem, de energia elétrica e do sistema viario existente.

Para que serve?

Para definir as areas que podem ser tituladas e as areas reservadas a futura intervencao
da Prefeitura, para a melhoria da condicdo de habitacdo da comunidade como um todo.

E importante saber!

- 0 Plano de Regularizacdo é uma etapa do Plano de h
"'\-\.H.
Urbanizacéo; :

- algumas areas ndo precisam de Plano de
Regularizagdo, pois j& estdo totalmente urbanizadas;

- 0s moradores das areas reservadas ndo recebem o
titulo definitivo, mas podem receber uma declaracao
de que preenchem os requisitos para a concessao de

uso especial para fins de moradia;

- a declaracado € uma garantia para o morador numa

futura intervencédo da Prefeitura na area.




ENTREGA DOS TITULOS
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Quando o morador recebe da Prefeitura o titulo de posse do seu imével, chegamos ao

final da primeira etapa do Programa de Regularizacéao.

E importante saber!

- se houver alguma falha na documentacéo coletada,
o titulo ndo pode ser emitido;

- os titulares convocados para assinar os titulos devem
comparecer pessoalmente e ter em méos o RG e o
CPF originais;

- sO os titulos devidamente assinados podem ser

entregues;

- quando o lote for coletivo, o titulo corresponde a
uma fracéo ideal do lote.

FIQUE ATENTO!

O TITULO E UM
DOCUMENTO QUE DEVE SER
LIDO E GUARDADO COM
CUIDADQ;

NO TITULO ESTAO
DESCRITAS AS MEDIDAS DO
LOTE E AS CONDICOES QUE

DEVEM SER OBEDECIDAS
DEPOIS DA REGULARIZACAO
DO IMOVEL.



Apos a titulacdo, ainda ha ALGUNS PASSOS

até finalizar a regularizagcéo da area:

7. REGULARIZACAO 8. REGULARIZACAO NO
ADMINISTRATIVA CARTORIO DE REGISTRO
pg. 22 DE IMOVEIS
pg. 23

Veja quais sdo seus DIREITOS E DEVERES na pg. 24;
Veja COMO TRANSFERIR SEU TITULO na pg. 25.

E importante saber!

- posse nao é propriedade;
- mesmo apoés a regularizacdo fundiaria, a Prefeitura continua a ser proprietaria da area;

- h& regras para utilizacdo do imovel apés a regularizacéo fundiaria.




REGULARIZACAO ADMINISTRATIVA

O que é?

E a etapa de oficializacdo e denominacdo das vias e vielas internas as areas e de
inclusao dos lotes regularizados nos cadastros da Prefeitura.

Futu r.o Para que serve?

Para integrar as areas regularizadas as rotinas

Viela do Futuro da cidade, possibilitando aos moradores de areas

sé publicas as mesmas condi¢gOes de acesso a servigos
2008 a ... CEP 00000-000 000

publicos e de cidadania que todos os habitantes da
cidade.

E importante saber!

g
Eg - a oficializacdo de vias e vielas internas as
areas pode alterar os nomes utilizados pelas
' comunidades;
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- apo6s a oficializacdo das vias e vielas, as

comunidades podem obter numeracao oficial para

seus imoveis e os moradores podem regularizar
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seus cadastros nas concessionarias de agua e luz.
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REGULARIZACAO NO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

O que é?

A regularizacdo no Cartdério de Registro de Imodveis é a abertura da matricula da area
publica e o registro dos titulos pelos moradores nas matriculas dos lotes.

Para que serve?

A matricula é uma espécie de RG do imével. Ela contém a descricdo exata do lote, o
nome do proprietario da area e permite a anotacao de todas as transa¢des e modificacOes
referentes ao imoével matriculado (ex. transferéncia do titular, modificagdo do nome da rua).

O registro do titulo na matricula € uma anotacdo de que a Prefeitura, proprietaria da

area, concedeu o lote para o morador titular.

E importante saber!

- a matricula dos lotes somente € aberta ap6s o registro da &rea publica como um todo,
gue pode ser um processo bastante demorado.

- 0 registro dos titulos no Cartoério de Imoéveis somente € possivel apos a abertura da
matricula dos lotes;

- a Prefeitura avisara as comunidades quando a matricula tiver sido aberta e orientara
0s moradores sobre 0s procedimentos para o registro dos titulos no Cartdrio de
Iméveis em que seu lote estiver matriculado.




DIREITOS E DEVERES

Com a titulagcdo, os moradores passam a ter direitos e deveres sobre o imodvel
regularizado e sobre a drea como um todo.

- transferir o titulo para terceiros; SA0 DIREITOS! __
- deixar o imével em heranca; :

- promover melhorias no imével, respeitando os limites dos lotes regularizados, os
acessos e as condi¢cdes de ventilagéo e insolacdo dos imdveis vizinhos;

- participar das discussdes para a definicdo de regras de convivéncia e de futuras propostas
para melhoria urbanistica e de infra-estrutura da areg;

- obter financiamentos para reforma dos imoéveis.

SAO DEVERES!

- manter o uso do imével, respeitando a situacéo que foi regularizada (residéncia,
COmeércio, servico ou instituicao);

- ndo ceder ou alugar o imdvel regularizado;
- ndo permitir que terceiros se apossem do imovel;
- respeitar os limites dos lotes regularizados;
- zelar pela conservacéo da area e de seus espagos publicos;

- desenvolver relacdes de vizinhanca que preservem os direitos individuais e
coletivos da comunidade.




TRANSFERENCIA DOS TITULOS

Documentos necessarios para a

Os titulos de concesséao e de autorizacdo de uso .
transferéncia:

podem ser transferidos, em caso de morte do titular
ou para terceiros, em vida. - copia do RG;
Para transferir o titulo, o interessado deve - copia do CPF ou de documento
procurar a Prefeitura e seguir as orientacées dadas oficial que contenha o nimero do
pela Superintendéncia de Habitagdo Popular, que é a CPF;

responsavel pelo Programa de Regularizagéo. - copia autenticada do documento no

qual se baseia o pedido de

E importante saber! transferéncia, conforme o motivo

D - : morte, ato entre vivos ou
- para ser beneficiario da transferéncia, o interessado (

D - S determinacéo judicial);
deve atender aos mesmos critérios exigidos para o primeiro

titular, com excec¢ao da comprovacao de tempo de moradia; - requerimento assinado para a

: : transferéncia da concessdo ou da
- se houver conflito entre as partes interessadas,

autorizacdo de uso;

a transferéncia somente sera efetuada por

determinagcao judicial, ap6s a decisao final do processo. - declaracao assinada de baixa
renda;
FIQUE ATENTO! - dedaragﬁodeqjeuﬁlizaréoimévelparaa
0S TITULOS TAMBEM PODEM SER EXTINTOS, sua finalidadle original, corforme o Caso;
CASO SEJA DESCRUMPRIDA ALGUMA - quando for o caso, declaragéo
CONDlQAO ESTABELECIDA PELA LEI PARA A assinado de que ndo possui outro
UTILIZACAO DO IMOVEL imével urbano ou rural.




A PARTICIPACAO NAS COMUNIDADES

Com a éarea regularizada e a seguranca na posse garantida, as comunidades podem
planejar seu futuro, organizando discussdes com a participacdo de moradores e
representantes, com o objetivo de manter o que ja foi conquistado e buscar outras melhorias
para a area.

E importante que todos conhecam os seus direitos, para que estes sejam respeitados,
e também os seus deveres, para respeitar os direitos dos vizinhos e da comunidade como
um todo.

PARTICIPE DA ORGANIZACAO DA SUA COMUNIDADE.
VOCE E SUA AREA SO IRAO GANHAR!

Mantenha-se informado!

- SUPERINTENDENCIA DE HABITACAO POPULAR: 6rgdo da Secretaria de Habitacao
da Prefeitura, responsavel pelo Programa de Regularizacdo Urbanistica e Fundiéria;

- SUBPREFEITURAS: érgaos da Prefeitura responséaveis pela implantacido e manutencéo
de melhorias nas suas regides. Por exemplo, a manutencdo das areas publicas, incluindo as
ruas e as pracas, a numeracao dos iméveis etc.;

- SABESP: concessionaria responsavel pelas redes e ligacbes para o abastecimento de
agua e a coleta de esgoto;

- AES/ Eletropaulo: concessionéria responsavel pelas redes e ligacdes de energia elétrica.
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