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O que é aregularizacao?

Regularizar é tornar aceito como regulamentar, apos as adequacoes
gue se fizerem pertinentes, algo que tenha sido executado fora das
regulamentacdes oficiais, sejam técnicas ou administrativas ou
ambas.

No ambiente urbano as regulamentacdes sdo de carater territorial ou
edilicio ou ambas (coeficiente de ocupacdao).

Nesta breve apresentacao vou me ater somente a questao territorial.

As irregularidades de carater técnico sdo aquelas decorrentes da néo
obediéncia as normas técnicas vigentes a época da execucao de uma
urbanizacao.

As irregularidades administrativas referem-se a néo obediéncia ao sistema
administrativo regulamentar.
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Raizes dairregularidade

Periodos de grande crescimento demografico (em 1960, SP tinha 12,8 milhdes de
habitantes. Em 2000 passou para 38,17 milhdes).

Em 40 anos houve um acréscimo de 25,37 milhdes de pessoas. 635 mil pessoas
a mais por ano o que significa uma necessidade de construcédo de, pelo menos
160 mil habitacbes por ano, acessiveis a uma populagcdo que convive com a
segunda pior distribuicado de renda do planeta.

O CDHU, desde que iniciou suas atividades, (1949 CECAP /1981 CODESPAULO
/ 1984 CDH / 1989 CDHU) produziu 300 mil UH, ou seja, quase atendeu a
demanda de 2 anos da populacéo paulista.

Condic6es de encarecimento da producdo o preco da infra-estrutura exigida para
o setorial repassado ao consumidor produz lotes caros, fora do poder aquisitivo
da maioria da populacao

Nossa pesquisa demonstra que a producéao regular de lotes na RMSP, na década
de 80, teria suprido o montante de 220.996 unidades. Desta forma, restaria a
demanda de 508,7 mil unidades habitacionais.

Portanto depreende-se que o parcelamento regular do solo urbano atendeu a
30% da demanda por unidades habitacionais na RMSP, sendo que 70% da
demanda deve ter sido atendida por unidades verticalizadas ou parcelamento
irregular ou por sub-habitacoes.
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Raizes da irregularidade — producéao de lotes regulares

Processos Anuidos pelo Estado de S&o Paulo no periodo de 1980 até 1991

Ano Processos Anuidos L otes projetados Observagoes
1980 163 38.169

1981 202 41.181

1982 146 42.120

1983 102 17.583

1984 72 11.031

1985 90 18.475

1986 106 17.836

1987 234 10.557 muitos desdobros
1988 193 11.579 muitos desdobros
1989 48 6.332

1990 33 3.393

1991 25 2.740

TOTAL 1.304 220.996

Fonte: Secretaria Estadual da Habitacao
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Raizes dairregularidade

Na analise da producédo de lotes regulares e irregulares, ha que se levar
em consideracao os aspectos referentes ao mercado e sua relacao com
a distribuicao de renda, pois no Brasil a extrema desigualdade de
distribuicdo de renda exclui do mercado uma grande parcela da
populacdo que, ndo obstante excluida do mercado formal de lotes
regulares, continua demandando espagco para moradia, o qual sera
suprido por formas alternativas de atendimento a demanda, o que
inclui loteamentos irregulares, favelas, ocupacao ilegal e outras
formas de moradia que nédo atendam -as legislacbes e normas

existentes .
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A organizacao espacial e a regularizacao

A regulamentacéo do parcelamento do solo se apdia em amplo espectro
legal, desde a Constituicdo Federal, a Constituicdo Estadual, Leis
Federais, Estaduais e Municipais especificas e mais decretos e
resolucdes que se voltam a detalhes ainda mais especificos sobre o
assunto.

Nesta matéria, a Federacédo, os Estados e os Municipios sdo
concorrentes. Portanto deve haver uma coeréncia nas disposicoes que
envolvam a regularizacao.

A organizacao espacial desse tecido que se torna regular deve permitir o
pleno desenvolvimento da populacéao ali residente e integrar-se
adeguadamente a estrutura urbana existente.

Para que isso se realize, € necessario que essa urbanizacao
obedeca a regras e normas especificas de cunho técnico e juridico.

As regulamentac0es territoriais vao ordenar o zoneamento de funcgdes
(uso urbano, uso rural, uso residencial, uso comercial, industrial, areas
nao edificaveis etc.), zoneamento de densidades (coeficiente de
ocupacao territorial, coeficiente de aproveitamento da superficie-
densidade).
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A organizacao espacial e a regularizacao

O Estatuto da Cidade nos trouxe uma ampla gama de instrumentos
voltados para a organizacao espacial sem deixar de lado a questéo da
regularizacao.

O municipio pode estabelecer:

Zonas de urbanizacao especifica para habitacao de interesse social;
Operacdes urbanas consorciadas

Transferéncia do direito de construir

Tributos e tarifas publicas diferenciadas

Usucapiao coletivo

etc
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Fundamentos Constitucionais

Constituicéo Federal

De acordo com artigo 24 da CF: “compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal
legislar concomitantemente sobre: |- direito tributario, financeiro, penitenciario,
econdmico e urbanistico;”.

A atribuicdo municipal é definida no artigo 30, inciso VIl da Constituicao Federal:
compete aos Municipios:

VIIl - promover, no -que couber, adequado ordenamento  territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacéo do solo urbano.”

Constituicdo Estadual

b) Art. 181 - "Lei municipal estabelecera, em conformidade com as diretrizes do plano
diretor, normas sobre zoneamento, loteamento, parcelamento, uso e ocupac¢ao do solo;
indices urbanisticos, protecdo ambiental e demais limitacdes administrativas
pertinentes."

8 2.° - Os Municipios observardo, quando for o caso, 0os parametros urbanisticos de
Interesse regional, fixados em lei estadual, prevalecendo, quando houver conflito, a
norma de carater mais restritivo, respeitadas as respectivas autonomias.

8 3.° - Os Municipios estabelecerdo, observadas as diretrizes fixadas para as
regides metropolitanas, microrregioes e aglomeracdes urbanas, critérios para a
regularizacao e urbanizacéo, assentamentos e loteamentos irregulares.
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Como a Lei Federal previu aregularizacao

e Os parcelamentos do solo (loteamento ou desmembramento), irregulares podem
vir a ser regularizados, na forma prevista pela Lei Federal 6.766/79, alterada pela
Lei Federal 9.785/99.

« O art. 40 dispbe que: “ A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o
caso, se desatendida pelo loteador a notificacao (prevista no art. 38, onde se
estabelece que a prefeitura ou o0 MP poderao notificar o loteador irregular para
regularizar o empreendimento), podera regularizar loteamento ou
desmembramento n&o autorizado ou executado sem a observancia das
determinacdes do ato administrativo de licenca, para evitar lesao aos seus
padroes de desenvolvimento urbano e na defesa os direitos dos adquirentes
de lotes.

« §85.° Aregularizacdo de um parcelamento pela Prefeitura, ou o DFQFOC, néo
podera contrariar o disposto nos arts. 3° e 4° desta Lei, ressalvado o disposto no §
1° deste altimo. = Art. 4° 8§ 1° - A legislacao municipal definira, para cada zona
em que se divida o territério do Municipio, os usos permitidos e os indices
urbanisticos de parcelamento e ocupacéo do solo, que incluiréo,
obrigatoriamente, as areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes
maximos de aproveitamento.
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CondicOes impostas pela Lei Federal de
Parcelamento do Solo

Estar em zona urbana ou de expanséo urbana definidas como tal por Lei
Municipal,
Nao se situar em terrenos que apresentem as seguintes condicoes:

Que apresentem areas alagadicas e/ou sujeitos a inundacgdes, antes de
tomadas as providencias necessarias para assegurar o escoamento das aguas;

Que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, sem que
sejam previamente saneados;

Que apresentem declividade igual ou superior a 30% salvo se atendidas
exigéncias especificas das autoridades competentes;

Que nao apresentem condicOes geoldgicas adequadas ao suporte de
edificacoes;

Que estejam situadas em areas de preservacao ecologica ou naquelas onde a
poluicdo impeca condi¢des sanitarias suportaveis, até a sua correcao.
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Como o Estado agia:
Parcelamentos anteriores a Lei 6.766:

eram encaminhados pelas prefeituras para a SNM/SHDU/SH para emissao de
Certidao de Inteiro Teor atestando a anterioridade a lei. A Certidao era

encaminhada as PMs que entao tornavam regular o parcelamento inserindo-o

no Cadastro Municipal e emitindo o IPTU e encaminhando ao CRI para
registro. Eram muitos casos.

Parcelamentos posteriores a Lei 6.766:

eram encaminhados pelas PMs ou pelos interessados. Na sua quase
totalidade eram objeto de processo de acdo publica do MP. Solicitava-se copia
do processo etc. Necessidade de total adequacéo a Lei 6.766. Se plenamente
atendido expedia-se uma Certiddo de Inteiro Teor atestando o atendimento a
6.766. Nao se emitia a Declaracao de Anuéncia Prévia. Eram poucos casos.

Havia a necessidade de uma Certiddo da CETESB atestando agua e esgoto.

Em todos os casos a regularizacéo urbanistica era atribuicdo dos municipios.
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Como o Estado passou a agir

A partir de 22/9/96 a SH, através da Resolucdo SH-87 passou a conceder a si
mesma a atribuicdo de regularizar Conjuntos Habitacionais (ha que se observar
que o Estado nao tem atribuicao para deitar normas sobre edificacao) e
parcelamentos do solo, implantados ou em fase de implantacao no periodo entre
a edicdo da lei 6.766 e a data de publicacao dessa Resolucao. Portanto so
regulariza os empreendimentos realizados entre 1980 e setembro de 1996.
Fora disso néo regulariza.

Outro ponto de dificuldade na regularizacédo operada no ambito do Estado, é o
gue esta estabelecido na Resolugao SH-87, o art. 20 inciso lll, que dispde:
somente seréo regularizados os projetos habitacionais “que ndo sejam
objeto de acao judicial.”

Outro ponto sensivel € o decorrente da modificacdo operada pela Lei 9.785 sobre
a 6.766 alterando o art. 13. Hoje ndo mais existe a necessidade do exame e
anuéncia prévia do Estado para a aprovacao pelos municipios. A redacao foi
alterada para: “Aos Estados cabera disciplinar a aprovacao pelos municipios
de loteamentos e desmembramentos nas seguintes condicoes:...”
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Procedimentos Técnicos
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