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LEI COMPLEMENTAR N° 363/2014

DISPOE SOBRE A REGULARIZACAO DE
NUCLEOS HABITACIONAIS
CONSOLIDADOS, ESTABELECENDO
CRITERIOS E DIRETRIZES PARA A
REGULARIZACAO URBANISTICA E
FUNDIARIA E DA OUTRAS PROVIDENCIAS:

JOAO ANTONIO BARBOZA, Prefeito Municipal de Serrana, Estado
de Sdo Paulo, no uso de suas atribuigdes legais,

FAZ SABER que a Camara Municipal aprovou e ele sanciona e
promulga a seguinte let:

Art. 1°. Fica o Executivo Municipal autorizado a promover a
regularizagdo, nos termos desta Lei, dos Nucleos Habitacionais Irregulares
Consolidados, independentemente da zona de uso em que se localizem.

Art. 2°. Para os efeitos desta lei consideram-se Nucleos Habitacionais
Irregulares consolidados os assentamentos precarios, parcelamentos do solo,
condominios ou conjunto habitacionais implantados até a data de publicagdo da
presente lei, sem o devido registro, aprovagdo dos oOrgdos competentes ou
implantados em desacordo com o projeto aprovado;

§ 1°. Nio poderio ser definidos como Nucleos Habitacionais Irregulares
consolidados, os assentamentos urbanos que apresentem as seguintes situagoes:

I- onde o uso predominante for industrial, comercial € ou de servigos:

II- ter iniciado sua implanta¢do em data posterior a promulga¢do desta
lei;

III- areas onde, por for¢a de legislacdo, ndo € permitido o uso
residencial, ressalvadas as hipoteses previstas na legislagdo especifica.

IV-sejam passiveis de reversibilidade.

§ 2°. Quando a ocorréncia das situagdes previstas neste artigo se der de
forma parcial, a restrigdo ndo alcangara as demais areas do nucleo.

§ 3°. A situagdo de reversibilidade prevista no Inciso IV deste artigo
sera caracterizada pelo baixo grau de consolidagdo do nucleo, levando-se em
consideracdo a sua localizagdo, o seu tempo de ocupagdo, a natureza das edifica¢des
existentes, os equipamentos publicos disponiveis, urbanos ou comunitarios e a sua
situacdo fisica, social e juridica.

Art. 3°. Constituem-se em objetivos gerais da regulariza¢do para os
efeitos desta Lei:

I- a utilizacdo e/ou a adequagdo da propriedade a sua fun¢do social;
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II — garantia do direito a moradia digna, visando a seguranga juridica da

posse;

III- o controle efetivo da utiliza¢cdo do solo urbano;

IV- articulagio com as politicas setoriais de habitagdo, de meio
ambiente, de saneamento basico e de mobilidade urbana, nos diferentes niveis de
governo e com as iniciativas publicas e privadas, voltadas a integragdo social ¢ a
geracdo de emprego e renda;

V- ampliacdo do acesso a terra urbanizada pela popula¢do de baixa
renda, com prioridade para sua permanéncia na area ocupada, assegurados o nivel
adequado de habitabilidade e a melhoria das condigdes de sustentabilidade
urbanistica, social e ambiental;

VI- as acdes integradas voltadas a inibir a especulagdo imobiliaria,
evitando o processo de expulsdo de seus habitantes;

VII- dar conhecimento do processo de regularizagdo a populagdo
envolvida;

VIII- o respeito a tipicidade e as caracteristicas das areas em estudo
quando das intervengdes necessarias a efetiva implantag¢do da regularizagao.

IX— a promogdo, sempre que possivel, de medidas mitigatdrias,
reparatdrias ou compensatorias que busquem sanear as situagdes urbanas
consolidadas em desconformidade com normas estabelecidas nas legislagoes
aplicaveis, notadamente aquelas decorrentes da ocupagido de areas improprias a
constru¢do, com a remogdo e/ou execugdo de obras necessarias a eliminag¢do dos
riscos potenciais a0 meio ambiente.

Art. 4°. A regularizagdo tratada por esta Lei abrangera aspectos
urbanisticos e fundiarios.

Paragrafo Unico. Para os efeitos desta lei considera-se por
regularizaco:

I- urbanistica: o conjunto de intervengdes necessarias a recuperagao
fisica da area. incluindo, de acordo com as caracteristicas locais, a eliminagdo de
situacdes de risco, a articula¢do das vias de circulag@o ao sistema viario oficial ¢ a
implantacdo dos equipamentos basicos de infra-estrutura urbana, constituida por
rede de abastecimento de agua potavel, solugdo para o esgotamento sanitario,
escoamento de aguas pluviais, iluminag¢do publica e solugdo para energia elétrica
domiciliar.

II — fundiaria: a instru¢do documental que permita o registro imobiliario
do Nucleo Habitacional e possibilite o registro das areas publicas que passardao ao
dominio do Municipio ¢ dos lotes ou terrenos em nome de seus adquirentes ou
sucessores.

Art. 5°. O Executivo Municipal podera promover a regularizagdo
urbanistica e fundiaria conjuntamente, ou em etapas distintas.
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Paragrafo Unico. Por ocasido da regularizagdo fundiaria, ocorrendo a
hipotese de o nucleo ndo estar dotado de toda a infra-estrutura basica, o Poder
Executivo devera elaborar cronograma fisico de implantagdo das
obras/equipamentos necessarios.

Art. 6°. Fica permitida a regularizagdo, no todo ou em parte, dos Nucleos
Habitacionais de que trata esta Lei quando assim justificado pelo Poder Executivo.

Art. 7°. Cabera ao responsavel pela implantagdo do Nucleo Habitacional
Irregular o cumprimento de todas as exigéncias técnicas, administrativas e/ou
juridicas necessarias a sua regularizagao. "

§ 1°. Identificado o responsavel, o Poder Executivo Municipal devera
notifica-lo para que proceda a regularizagdo, nos termos da Lei Federal 6.766/79.

§ 2°. Sendo desconhecido ou ndo sendo encontrado, far-se-a a notificagéo
por edital.

§ 3°. Podera ainda o Municipio, nas situagdes previstas no caput deste
artigo, adotar as medidas judiciais cabiveis, visando a compelir o responsavel a
promover os atos necessarios a regularizagao.

Art. 8°. Caso o responsavel, depois de notificado, ndo providencie a
regularizacdo ou ainda nas hipdteses de ndo cumprir 0s compromissos e
cronogramas definidos para a regularizacdo, poderd o Municipio promové-la de
oficio, com posterior ressarcimento dos gastos via cobrang¢a amigavel ou judicial,
nos termos do artigo 40 da Lei Federal n° 6.766/79.

Paragrafo Unico. A regularizagio poderd ainda ser promovida
supletivamente, no todo ou em parte por cooperativas habitacionais, associagdes de
moradores, fundagdes, organizagdes sociais, organizagdes da sociedade civil de
interesse publico ou outras associagdes civis que tenham por finalidade atividades
nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria.

DO PROJETO DE REGULARIZACAO

Art. 9°. As regularizagdes dos Nucleos Habitacionais promovidas pela
Municipalidade tém o carater de urbanizagdo especifica, visando a atender aos
padrdes de desenvolvimento urbano e sdo consideradas de interesse publico em
conformidade com os Artigos 4° € 53-A, da Lei Federal n°® 6.766, de 19.12.1979.

Art. 10. Para cada Nucleo Habitacional devera ser elaborado um projeto
especifico de regularizagdo, segundo diretrizes previstas nesta lei, devendo definir,
no minimo, os seguintes elementos:

I- identificacio das areas ou lotes a serem regularizados, defini¢des
quanto ao seu dimensionamento, em fun¢do da especificidade da ocupagdo ja
existente e dos indicadores de salubridade e habitabilidade,
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II — as vias de circulagdo existentes ou projetadas que possibilite o acesso
a todos os lotes, com a sua integra¢do ao sistema vidrio oficial e as outras areas com
destinagédo especifica;

III- as medidas necessarias para a promogdo da sustentabilidade
urbanistica, social e ambiental da area ocupada, incluindo as compensagdes
urbanisticas e ambientais, quando for o caso;

IV—- as condi¢des para promover a seguranga da populagdo em situagdes
de risco;

V- as medidas previstas para adequagdo da infra-estrutura basica; e

VI- identificacdio se houver necessidade, das unidades ou edificagdes que
deverao ser relocadas.

Art. 11. Deverdo ser previstas na regulariza¢do urbanistica, sempre que
possivel, além das 4reas destinadas ao sistema vidrio, dreas destinadas a implantagdo
de equipamentos urbanos e comunitarios definidos no projeto de regulariza¢do de
cada Nucleo.

§ 1°. A auséncia de areas verdes e institucionais poderd ainda ser objeto
de compensagdo, mediante a disponibilizagdo de outras areas livres, contiguas ou
proximas, dotadas de equipamentos publicos que atendam as necessidades da
populagao local.

§ 2°. A compensacdo de que trata o paragrafo anterior podera ser
dispensada, por ato fundamentado da autoridade competente, desde que nas
proximidades j4 existam outras dreas com as mesmas finalidades que atendam as
necessidades da populagdo local, constatado por levantamento elaborado pela
autoridade municipal.

DA REGULARIZACAO PROMOVIDA PELO PARTICULAR

Art. 12. Na hipotese do responsavel pela implantagdo do Nucleo
Habitacional assumir a responsabilidade pela regularizagdo, sem prejuizo do
cumprimento da legislagdo federal e estadual, no que for aplicavel, devera
apresentar:

I- requerimento assinado;

II- termo de responsabilidade pela regularizagdo;

ITI- certiddo de propriedade atualizada correspondente a gleba parcelada,
comprovando a existéncia de cadeia dominial;

IV— comprovac¢io da implantagdo do parcelamento até a data da presente
Lei e os demais requisitos do artigo 2°

V- relagio das alienagdes efetuadas e copia dos respectivos instrumentos;

VI- Levantamento Planimétrico Cadastral ou Planialtimétrico Cadastral,
quando a declividade da 4rea assim o exigir, constando o respectivo langamento do
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perimetro tabular e devendo obedecer as Normas Municipais, com assinatura de
profissional habilitado com o devido recolhimento de Anotag¢do de Responsabilidade
Técnica (ART);

VII- Projeto Urbanistico de Regularizagdo e memorial descritivo do
Nucleo a ser regularizado e devendo obedecer as prescrigdes das Normas
Municipais, com assinatura de profissional habilitado, com o recolhimento de
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART);

VIII- cronograma fisico-financeiro da execugdo das obras e servigos
necessarios;

IX— instrumento de garantias previstas na legislagdo vigente visando
assegurar a execugdo das obras e servigos necessarios a regularizagao.

§ 1°. A qualquer momento, o Municipio podera dispensar a apresentagao
de alguns dos itens constantes dos incisos acima, ou exigir novos documentos ¢
pecas técnicas, de acordo com as peculiaridades de cada caso.

§ 2°. A comprovagio da data de implantagdo do parcelamento sera feita
através de documento expedido pela Administragdo Publica Municipal.

§ 3°. Havendo a necessidade de execugdo de obras para adequar o Nucleo
Habitacional Irregular aos pardmetros previstos no Projeto Urbanistico de
Regularizagdo a Prefeitura expedird o licenciamento para a sua execugao.

§ 4°. Quando se tratar de obras que necessitem de analise e anuéncia de
orgdos Estaduais conforme previsto na legislagdo vigente, devera ser obtido o
respectivo licenciamento.

Art. 13. Uma vez apresentado o Projeto de Regularizag¢do, cabera a
Prefeitura constatar o atendimento dos requisitos previstos nesta lei, visando sua
aceitacao.

Art. 14. O requerimento de regularizagdo serd analisado pelo setor
competente que, verificando a inexisténcia de qualquer exigéncia a ser cumprida em
face dos dispositivos desta Lei ¢ das demais exigéncias municipais, estaduais e
federais dispostas nas legislagdes pertinentes, expedira o Auto de Regularizag@o.

DA REGULARIZACAO DE INTERESSE SOCIAL

Art. 15. O projeto de regularizagdo de interesse social devera considerar
as caracteristicas da ocupacdo ¢ da area ocupada para definir parametros
urbanisticos e ambientais especificos.

Paragrafo Unico. Para os efeitos desta Lei consideram-se de interesse
social os Nucleos Habitacionais ocupados predominantemente por popula¢do de
baixa renda e:

I- em que tenham sido preenchidos os requisitos para usucapido ou
concessdo de uso especial para fins de moradia;
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II- Areas de Urbanizacdo Especifica de Interesse Social assim definidas
pelo Executivo Municipal;

III- de areas da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios
declaradas de interesse para implantagdo de projetos de regularizag¢do de interesse
social;

Art. 16. Poder4 poder publico responsavel pela regularizag¢do fundiaria de
Niucleos Habitacionais de Interesse Social, lavrar auto de demarcac@o urbanistica,
com base no levantamento da situacdo da area a ser regularizada e na caracterizagdo
da ocupagdo, e promover a legitimagdo de posse, nos termos da Lei Federal 11.977
de 07 de julho de 2009.

DA CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA E DA
CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO

Art. 17. Para se promover a regularizacdo juridico-fundiaria dos Nucleos
Habitacionais localizados em dareas de dominio publico, o Executivo Municipal
devera utilizar os instrumentos juridicos necessarios, entre eles, a Concessdo de Uso
Especial para Fins de Moradia e a Concessdo de Direito Real de Uso, sem prejuizo
daqueles ja estabelecidos em legislagdo especifica.

Art. 18. As Concessdes de Direito Real de Uso assim como as
Concessdes de Uso Especial para fins de Moradia, serdo firmadas mediante contrato,
pelo prazo de até 99 (noventa e nove) anos, facultada a renovagdo por igual periodo,
ficando dispensada a licitagdo.

§ 1°. As Concessdes de Uso Especial para fins de Moradia terdo por
objeto, 4rea nunca superior a 250m? (duzentos e cinqiienta metros quadrados).

§ 2°. Havendo ocupagdo constituida em area que exceda ao limite
estabelecido no paragrafo anterior, podera o executivo municipal:

I- reintegrar o Municipio na posse da area excedente, que devera ser
utilizada na formagdo e ampliag¢do de outros lotes, ou sistemas de lazer, ou vias de
circulagdo ou na implantagdo de equipamentos comunitdrios, desde que haja
viabilidade técnica.

II- outorgar o titulo de concessdo da area, at¢ o maximo de 250m?
(duzentos e cinqiienta metros quadrados), por meio de contrato de concessdo de
direito real de uso de natureza gratuita, sendo que sobre a area excedente podera ser
elaborado termo ou contrato de cessdo de direito real de uso a titulo oneroso, cujos
valores serdo definidos em legislagdo especifica;

Art. 19. O Poder Publico Municipal registrarda em arquivo proprio as
concessdes de uso especial para fins de moradia e as concessdes de direito real de
uso em favor do beneficiario, cujos instrumentos serdo levados a registro na
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circunscrigdo imobiliaria competente, nos termos do artigo 167, Inciso [, item 37, da
Lei Federal n. 6.015/73.

Art. 20. Podera o Executivo definir outras formas de transmissdo dos
lotes aos beneficiarios, condicionada ao efetivo interesse publico, devidamente
fundamentado.

Art. 21. A regularizagdo de parcelamentos de interesse social em areas
publicas de uso comum deverd ser precedida de desafetacdo, através de lei
especifica, atendendo o disposto na Constitui¢do do Estado de Sao Paulo.

Art. 22. Os lotes resultantes de parcelamento de éareas publicas serdo
destinados, prioritariamente, aos respectivos ocupantes, devendo-se obedecer as
seguintes normas:

I- a cada familia ocupante sera destinado um tnico lote de uso residencial
ou misto;

II- ¢ admitida, excepcionalmente, a destinagdo de um segundo lote,
existindo edificacdo, com uso exclusivamente ndo residencial, desde que
comprovadamente utilizada para sustento familiar;

ITI- somente poderdo ser beneficiadas com a concessdo de lotes em areas
publicas as familias de baixa renda.

IV- devera ser adotada a politica de titularidade feminina com a lavratura
do instrumento de Concessio de Uso Especial para Fins de Moradia ou de
Concessdo de Direito Real de Uso em nome da mulher que, nesta condigdo,

encabece a unidade familiar.

§ 1°. Entende-se por familia a pessoa e seu conjuge ou companheiro (a), os
filhos (as) ou equiparados e as pessoas que comprovadamente vivam sob a
dependéncia econdmica daquele que detém o poder familiar.

§ 2° Ocorrendo a separagdo do casal beneficiado pela concessdo e
havendo filhos menores, a transferéncia dos direitos devera ser feita em favor
daquele que ficar com a guarda dos filhos, salvo se este renunciar a esse beneficio de
ordem ou transferir seu domicilio em companhia dos filhos.

§ 3°. Na hipotese de morte dos beneficiarios, a transferéncia se fara em
favor do conjuge supérstite ou dos filhos, salvo ajuste entre os herdeiros ou decisdo
judicial em contrério, vedada a transferéncia da concessdo a terceiros, em prejuizo
dos herdeiros do beneficiario.

Art. 23. E vedada a concessdo de uso ao proprietario ou possuidor de outro
imovel urbano ou rural, ainda que localizado fora dos limites do Municipio.

Art. 24. Integrardo, necessariamente, os contratos administrativos de
concessdo de uso especial para fins de moradia, de concessdes de direito real de uso
ou no instrumento de doacéo, se for o caso, as seguintes disposi¢des normativas:
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I- a proibi¢do de cessdo, transferéncia, locagdo ou qualquer outra forma de
transmissdo da posse do lote a terceiros, sem prévia e expressa autoriza¢do do poder
concedente, que devera ser formalizada pela mesma forma da concessao original;

II- a destina¢do do lote para finalidade habitacional ou mista.

Art. 25. Estara sujeito a perda da Concessdo de Uso Especial para Fins de
Moradia ou a da Concessio de Direito Real de Uso o cessionario que:

I- der ao imovel destinacdo diversa da estabelecida no instrumento
contratual especifico;

II- ceder, locar, transferir, total ou parcialmente o imovel objeto de
contrato de concessdo a terceiros, sem prévia e expressa autorizagdo do Poder
Executivo;

I11- utilizar o imével para fins contrarios a lei € aos bons costumes ou em
atividades que causem prejuizo a satide e a seguranga dos demais moradores.

§ 1°. Verificando-se a ocorréncia de uma das hipoGteses previstas nos
incisos I, II e III deste artigo, devera o Poder Executivo instaurar o procedimento
administrativo correspondente para apuragdo dos fatos, que podera resultar na
revogacio da concessdo e conseqiiente notificagdo do concessionario para
desocupacdo da area concedida.

§ 2°. Uma vez revogada a concessdo na forma do paragrafo anterior,
perderdo os concessionarios e os respectivos conjuges ou companheiros que agiram
com culpa, o direito de participar (em) de qualquer outro programa ou projeto
habitacional com a participa¢do do Municipio.

DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 26. A regularizacdo de que trata esta Lei podera ser objeto de parceria
entre a Prefeitura e por aqueles previstos nos artigos 7° e 8° desta Lei, observadas as
responsabilidades técnicas envolvidas.

Art. 27. Aplicam-se subsidiariamente, no que couber, os dispositivos
previstos nas Leis n°. 6.766/79, 10.257/01 e 11.977/09.

Art. 28. Fica o Poder Executivo, autorizado a promover a regularizagdo
das construcdes existentes até a data da promulgagdo desta lei, devendo atender as
peculiaridades locais e definindo os critérios minimos de higiene, seguranga de uso,
estabilidade e habitabilidade.

Art. 29. A partir da constatagdo da implantagdo de parcelamento irregular,
o Poder Executivo deve exercer atividade fiscalizadora e repressiva quanto a sua
expansdo, aplicando as penalidades de adverténcia, multa, interdigdo temporaria ou
definitiva e embargo, demoli¢do ¢/ou desfazimento, com auxilio da forga policial, se

necessario.
/(/ \
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Art. 30. As despesas decorrentes com a execu¢do desta lei correrdo por
conta de dotacdes proprias, suplementadas se necessario.
Art. 31. Esta lei entra em vigor na data da publicagdo, revogadas as

disposi¢des em contrario.
Art. 32. Esta lei entra em vigor na data de sua publicagdo, revogando-se

as disposi¢des em contrario.

PACO MUNICIPAL ESTRELA D’ALVA
23 de maio de 2014.

JOAO ANTORIOBARBOZA
PREFBITO MUNICIPAL

PUBLICADA NA SECRETARIA GERAL DA PREFEITURA
NA DATA SUPRA NO LOCAL DE COSTUME

GLAYSON GUEM#AR
‘ '//, . r e
Diretor Geral@a Assessoria de Negocios
Juridicos e Secretaria



