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Solicitante: Instituto Alana/ Isabella Henriques

=car—

Demanda: levantamento juridico da area especifica do Jardim Pantanal com diagndstico
territorial. Nome atribuido ao estudo: PROJETO URBANIZAR

Objetivo:

1. Levantamento dos documentos juridicos que compde o cenario da area

2. Andlise dos documentos levantados

3. Documentos a serem pesquisados: legislagdo federal, estadual, municipal, decretos e
resolugbes incidentes ao objeto e demais instrumentos que possam auxiliar na
compreensdo juridica do quadro

4. Areas de pesquisa: urbanistica, ambiental (no que couber), administrativa, civil (no
que couber). Nao serdo levantados dados pertinentes a posse das moradias, objeto de

outra equipe.

Produtos contratados:

1. Relatério preliminar contendo a organizagdo dos dados coletados

2. Minuta do relatério final, contendo a analise dos dados, conflitos, lacunas existentes e
orientacdo dos procedimentos

3. Debate com especialistas

4. Relatério final com eventuais ajustes solicitados ou verificados com sugestdo de

encaminhamento para proxima etapa (Etapa 2).

Escopo geral do trabalho: o Instituo Alana trabalha com foco na infancia. Dentre suas agdes,
ha um espago do Instituto em uma &rea no limite entre S&o Paulo e Guarulhos que recebe o
nome de Jardim Pantanal. Atuando ha varios anos no local, percebeu que, diante da
vulnerabilidade real e inconteste de toda a populagdo da regido, uma acdo de grande
amplitude, como a regularizacdo fundiaria da &rea, poderia ser elemento chave para
impulsionar aquela populacdo na mudanga de faixa socio-econdmica por meio de seu

empoderamento financeiro, técnico, social e institucional e, como consequéncia, uma
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melhoria significativa na qualidade de vida das criancas que |4 habitam. A area objeto de
interesse nesse estudo é exclusivamente de titulo privado. A solicitacdo do Instituto, apds
reunides para fechamento de deliberacdo sobre o objeto aqui estudado, focou em um
levantamento de dados imobiliarios, fiscais, ambientais, judiciais e outros elementos técnicos
de natureza similar (institucional cogente) de forma que fosse possivel fazer uma analise da
real viabilidade de se implementar um projeto de regularizacdo fundiaria. Apos a analise,
definiu-se por um roteiro orientativo de agOes para que o Instituto possa dar continuidade a
seus objetivos, considerando que a matéria é deveras complexa e ndo € objeto de estudo do

Instituto (instrumentos urbanisticos).

Metodologia de busca: sobre a questdo imobiliaria, acesso eletrénico da situacdo fiscal
municipal dos imoveis e eventuais dividas fiscais; acesso as matriculas dos imdveis; analise
da acdo judicial que envolve uma das partes da area. Busca em sitios eletrénicos sobre a
questdo ambiental, considerando que uma parte enquadra-se como area de varzea do Tieté,
tais como CONSEMA, SABESP, planos de manejo, acdes judiciais. Parte dos documentos
aqui analisados foram entregues pelo Instituto, parte foi acessado por sitios eletrdnicos
oficiais, parte foi acesso presencial de busca. O material coletado foi considerado suficiente

para proceder-se a uma analise do caso.

Equipe de trabalho:

e Daniela Campos Liborio, advogada contratada para desenvolver do estudo e o
relatério;

e Lucas de Campos Zinet; advogado assistente, que auxiliou no levantamento de dados
e na leitura do material.

e Juliana Souza Pereira : advogada do Instituto Alana, fornecendo material e auxiliando

nas buscas de dados e acompanhamento do desenvolvimento do relatério.
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1. Propriedade e dados relevantes.

Tendo como foco uma possivel futura acdo de regularizacdo fundiaria na area, as analises e
observacdes elaboradas no presente documento tém como ponto de partida as informacdes
sobre propriedade e tematicas relevantes do Jardim Pantanal além de buscar dados judiciais,
ambientais e imobiliarios que possam interferir e conformar o projeto de RF.

1.1. Sobre a propriedade.

by

A compreensdo dos aspectos legais, administrativos e factuais ligados a propriedade do
Jardim Pantanal sdo de suma importancia para identificacdo de obstaculos e elaboracdo de

estratégias adequadas.

Neste sentido, em primeiro lugar, se faz necessario a observacdo de mapa com identificacdo

dos proprietarios das porcdes de terra que constituem a regido:
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Conforme é possivel notar na linha em vermelho destacada, ha trés areas que constituem a
propriedade do Jardim Pantanal, identificadas pela municipalidade como: area 1 -
132.030.0004-1 (area demarcada mais acima no mapa, proximo ao rio); area 2- 132.030.0005-
8 (area demarcada que fica entre as duas demarcadas); area 3 - 132.030.0006-6 (area

diretamente ligada a rua S&o Paulo).

A identificacdo dos contribuintes a partir dos registros na Prefeitura Municipal de S&o Paulo é
realizada, segundo o artigo 4° do Cddigo Tributario Nacional, o sujeito passivo do Imposto

Predial Territorial Urbano, pode ser:

Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do
imovel, o titular do seu dominio til, ou o seu possuidor

a qualquer titulo.

Os documentos fornecidos para compreensdo do caso ndo trazem informacgao sobre qual das 3
opcdes deu origem a situacdo de contribuinte do Banco Econdmico S/A e Paulo Lahud, nédo
ha qualquer registro de transferéncia de propriedade, ou formalizacdo de situacdo de dominio
ou possuidor, todavia, em que pese ser importante entender a origem da situacdo, o fato
desses contribuintes estarem em divida com a municipalidade em decorréncia de cobranga de
IPTU, ja é bastante relevante para as possibilidades juridicas que serdo abordadas mais a

frente.
A identificacdo dos contribuintes, feita pelo sitio eletrénico da Prefeitura Municipal de S&o
Paulo que o faz de maneira publica e irrestrita, € importante para analise da situacdo tributéaria
de cada area, a saber:

e Area1- 132.030.0004-1: nome da contribuinte: Maria de Lourdes Arruda Vilela;

e Area 2- 132.030.0005-8: nome do contribuinte: Banco Econdmico SA:;

e Area 3- 132.030.0006-6: nome do contribuinte: Paulo Lahud.
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Observacgdes sobre a dominialidade: A esse respeito, duas observagdes se fazem necessarias.
Em primeiro lugar, a informacéo relativa a area de Maria de Lourdes Arruda Villela obtida no
sitio eletronico da prefeitura, é divergente da encontrada em averbacgéo do cartdrio 12° oficial
de registro de imoveis, que indica Alfredo Egydio Arruda Villela Filho e Ana Lucia Mattos
Barreto Villela como proprietarios do imével. Tal divergéncia ndo é incomum, pois a
Municipalidade ndo faz a atualizacdo de seus dados nem faz prova de titularidade face ao

registro de nomes em IPTU’s.

Além disso, no que tange ao Banco Econdmico S/A, se faz importante observar que a
instituicdo encontra-se em processo de liquidacdo extrajudicial. O processo, previsto na Lei

Federal n° 6.024/1974, provoca 0s mesmos resultados do procedimento judicial de faléncia.

Neste sentido, a instituicdo financeira encontra-se em situagéo de levantamento de seus ativos
e passivos (listagem de bens e direitos, assim como de organizacdo de seus credores) para

pagamento de suas dividas e encerramento de suas atividades.

A situacio em relagdo ao Banco Econdmico S/A' é complexa do ponto de vista juridico, seu
processo de liquidacdo extrajudicial é consideravelmente longo tendo em vista a proporcao
das movimentacgdes financeiras de um banco, a alta quantidade de bens que possui e 0 nUmero

elevado de credores que precisam ser honrados com o procedimento.

Em consulta ao processo de liquidacdo constatou-se que foi iniciado ha mais de 10 anos atras
e, N0 momento, esta satisfazendo os créditos de seus credores preferenciais e ainda mantém

aberta a possibilidade de eventuais credores apresentarem suas demandas®.

Suas movimentacOes nesse processo de liquidacdo sdo acompanhadas e fiscalizadas pela

Comissao de Valores Mobiliarios o que torna o processo ainda mais moroso.

! http://economico.com.br/
2 http://economico.com.br/index.html
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Tal observacéo se faz necessaria devido as possibilidades e 6bices juridicos que podem surgir

derivando em medidas a serem tomadas com a finalidade de regularizagdo da area.

Sobre a area 3 ndo ha divergéncia ou entrave especifico sobre a propriedade e seu

proprietario.

1.1.1. Imposto Predial Territorial Urbano.

Assim como a identificacdo do contribuinte é possivel, por meio de consulta publica e
irrestrita em sitio eletrbnico da prefeitura, a consulta em relacdo a situacdo de eventuais
créditos tributarios da municipalidade relativas ao Imposto Predial Territorial Urbano entre
outros ligados ao imdvel (como Contribuicdo de Melhoria). Neste tocante, temos a seguinte

situacao:

Das trés &reas identificadas, duas possuem débitos tributarios relativos a IPTU (Banco

Econdmico S/A e Paulo Lahud) enquanto uma esta em regular situacdo tributaria (Maria de

Lourdes Arruda Vilela). Dessa Ultima, a tela abaixo confirma:

& Meu Drive - Google Drive X {8 Divida Ativa - Home x + - x
< C (@ Naoseguro | www3.prefeitura.sp.gov.br/DividaAtivaConsDebSimp/Forms/frm002_ConsSimpDebito.aspx?va=TRUE&TP_ENTRADA=IPTU&COD_TRIBUTO=13203000.. Q@ +% G H
PREFEITURA DE SAO PAULO Acesso a informagéo o TRANSPARENCIA SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DA JUSTIGA / PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
Acessibilidade E]
} DIVIDA @Pn_emmka DE
K2 ATIVA SAO PAULO

Consulta Simplificada de Débitos

IPTU/CONTRIBUIGAO DE MELHORIA/TRSD

Ne do Contribuinte : 132.030.0004-1

N&o ha dividas inscritas para o nimero: 132.030.0004-1

NOVA CONSULTA IMPRIMIR

PREFEITURA DE i do Municipio
SAO PAULO refei lo

JUSTIGA

prodam
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Tendo em vista a vinculagdo do tributo ao imovel, bem como a repercusséo de tal questdo na
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elaboracdo de estratégias, questdo a ser abordada mais a frente, se faz pertinente analisar mais
detidamente tais débitos tributarios.

A tabela a seguir, elenca os débitos tributarios relativos a cobranca de Imposto Predial

Territorial Urbano relativos ao imével de Paulo Lahud:

Ajuizamento da execugéo fiscal Ano Valor

Sim 1995 26.801,83
Sim 1996 33.757,19
Sim 1998 28.575,89
Sim 1999 44.054,52
Sim 2000 38.575,89
Sim 2001 39.154,14
Sim 2002 54.017,14
Sim 2003 67.688,29
Né&o 2004 66.486,75
Sim 2005 98.892,94
Sim 2006 94.581,00
Sim 2007 91.891,26
Sim 2008 87.126,64
Sim 2009 83.042,03
Sim 2010 98.064,85
Sim 2011 134.951,25
Sim 2012 179.809,37
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Sim 2013 297.433,84
Sim 2014 276.450,65
Sim 2015 274.498,73
Sim 2016 392.687,01
Sim 2017 360.456,17
Nao 2018 304,828,81

Total (com encargos somados) 3.184.198,27

Conforme € possivel depreender da tabela acima, o atraso do pagamento do Imposto Predial
Territorial Urbano em relacdo ao imovel chega ao montante de R$ 3.184.198,27(trés milhdes,

cento e oitenta e quatro mil, cento e noventa e oito reais e vinte e sete centavos).

Em relacdo aos débitos de mesma espécie do imovel de propriedade de Banco Econémico SA,

temos a seguinte tabela:

Ajuizamento da execucdo

fiscal Ano Valor

Sim 1989 79.634,52
Sim 1991 214.065,64
Sim 1992 60.653
Sim 1993 13.055,24
Sim 1994 19.623,02
Sim 1995 20.748,77
Sim 1996 32.864

1996 (contribuicéo de
Sim melhoria) 116.682,08

Sim 1997 28.961,85

10
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Sim 1998 28.053,21
Sim 1999 43.601
Sim 2000 39.751
Sim 2001 39.201,32
Sim 2002 53.492,02
Sim 2003 67.030,25
Sim 2004 65.940,68
Sim 2005 97.929,15
Sim 2006 93.572,07
Sim 2007 90.900,79
Sim 2008 86.188,72
Sim 2009 82.134,03
Sim 2010 96.992,58
Sim 2011 133.475,61
Sim 2012 177.843,05
Sim 2013 297.437,83
Sim 2014 276.453,71
Sim 2015 274.501,81
Sim 2016 293.101,36
Sim 2017 268.260,77
Total (com encargos
somados) 3.538.448,12

Igualmente ao primeiro caso, conforme é possivel depreender da tabela acima, o atraso do

pagamento do Imposto Predial Territorial Urbano em relacdo a essa area chega ao montante

11
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de R$3.538.448,12 (trés milhdes, quinhentos e trinta e oito mil, quatrocentos e quarenta e oito
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reais e doze centavos).

1.2. Regido do Jardim Pantanal — considerag¢fes sobre sua inser¢do no contexto urbano.

A andlise das questdes relativas ao Jardim Pantanal deve ser acompanhada de algumas
reflexGes sobre a regido a que estéd inserida. Neste sentido, observaces sobre o transporte
publico, fornecimento de agua e o Conselho Estadual de Meio Ambiente (na perspectiva de
compreender um elemento bastante ativo para intervengfes no meio ambiente da regido) sao

necessarias.

1.2.1. Consema - Conselho Estadual de Meio Ambiente.

O Conselho Estadual do Meio Ambiente — CONSEMA trata-se de 6rgdo em 1983 pelo
decreto 20.903/1983 do governo do Estado de Sdo Paulo. O 6rgéo integra o Sistema Estadual
de Administracdo da Qualidade Ambiental, Protecdo, Controle e Desenvolvimento do Meio
Ambiente e Uso Adequado dos Recursos Naturais — SEAQUA e tem poder normativo e

recursal, ou seja, emite normas administrativas ligadas ao Meio Ambiente.

A andlise do CONSEMA justifica-se em face da localizacdo da regido objeto do presente
estudo. A area estudada estar inserida as margens da Varzea do Tieté em area com restricbes
ambientais. Nessas areas, a principal legislacdo de organizacdo sobre o uso do territério é o

chamado Plano de Manejo, produzido pelo referido Conselho.

O Plano de Manejo respectivo a area na qual o Jardim Pantanal esta inserido, foi objeto de
acdo judicial (que serd detidamente analisada no item 2.2.). E nesse contexto que o 6rgao
desponta como objeto de interesse para a finalidade de regularizar ocupagdo as margens do
rio. Entender sua composi¢do e como € o procedimento de aprovacdo do plano de manejo é

item que deve compor o repertorio de elaboracdo do projeto de regularizagédo fundiaria.
12
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Composigéo:

e Presidente - ocupada pelo Secretario Estadual de Meio Ambiente (atual gestdo
nomeou como Secretario de Meio Ambiente, Saneamento e Energia, o engenheiro
Marcos Penido, ex-secretario municipal de prefeituras regionais).

e Secretaria Executiva - cargo auxiliar a Presidéncia.

e Plenario - Orgdo méaximo do CONSEMA.

e Comissdes Tematicas - Orgaos auxiliares ao Plenario.

e Camaras Regionais - Orgéo colegiado consultivo, nas respectivas areas territoriais.

Periodicidade das reunides:

e Plenario - 1 reunido por més (aberta ao publico).

e Comissdes tematicas - quando necessario (expressao utilizada pelo préprio 6rgéo).

e Camaras regionais - quando convocada (expressao usada pelo préprio 6rgao).

Composicdo do plenario: Total: 36.

e Orgdos governamentais: 18.

e Sociedade civil: 18.

e Em relagéo aos representantes da sociedade civil:

¢ Organizacgdes ndo governamentais com carater ambientalista: 6.

e Entidades sindicais dos trabalhadores: 6.

13
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e InstituigBes que ndo se enquadram nos critérios acima (como Ordem dos Advogados
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do Brasil, Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Séo Paulo ou Instituto
dos Arquitetos do Brasil) : 6.

e Forma de escolha dos representantes da sociedade civil:As organizacbes néo
governamentais interessadas em compor o CONSEMA realizam cadastro prévio na
Secretaria de Meio Ambiente e em assembleia geral escolhem os representantes. O

mesmo método ¢é utilizado para escolha dos representantes da entidades sindicais.

Lista das organizacBes ndo governamentais e entidades sindicais habilitadas para proxima
eleicdo disponivel nos links:

http://arquivo.ambiente.sp.gov.br/consema/2018/09/2-lista-das-entidades-ambientalistas-

habilitadas.pdf

http://arquivo.ambiente.sp.gov.br/consema/2018/09/4-lista-das-entidades-sindicais-
habilitadas.pdf

Mandato dos componentes do plendrio: 2 anos (renovavel apenas uma vez).

Situacdo atual:

A composicgdo atual do Conselho conta com 18 representantes do Governo Estadual, 12 da
sociedade civil e 6 de ambientalistas (lista completa com nome e condicao de titularidade ou
supléncia disponivel no link:

https://smastrl16.blob.core.windows.net/consema/2019/04/composicao-do-consema-2019-

2021.pdf).

No sitio eletrénico oficial do Conselho ndo ha atas de reunido do presente ano, todavia, ha 3
deliberagdes do Conselho Estadual de Meio Ambiente relativas 2019 disponiveis no sitio
eletrénico do oOrgao, elas dizem respeito a criagdo e funcionamento de comissdes tematicas;
indicacdo de conselheiro para o Fundo Estadual de Preservacio e Remediagdo de Areas

contaminadas e indicacdo de conselheiro para Camara de Compensacdo Ambiental.
14
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Comissdes temaéticas:

- Comiss&o de Biodiversidade e Areas Protegidas;
- Comissdo Processante e de Normatizacéo;

- Comisséo de Politicas Publicas;

- Comisséo de Infraestrutura.

Observacdo: as Comissdes de Atividades Industriais, Minerarias e Agropecuarias e a de
Atividades Imobiliarias e Projetos Urbanisticos foram suprimidas pela Deliberagcdo 1/2019

que dispds sobre a composicao e atribuicfes das comissdes tematicas.

1.2.2. Transporte Publico.

A mobilidade urbana é a expressao utilizada para definir a condicdo dos meios de transportes
e da locomocdo das pessoas entre as diferentes regibes de uma cidade. Nesse sentido, o

transporte publico esta inserido na politica de mobilidade segundo previséo legal.

A Lei Federal 12.587/2012 dispbe sobre as diretrizes da Politica Nacional de Mobilidade
Urbana trazendo principios e enunciados gerais sobre o tema. Neste sentido, vale destacar o

inciso V1 do artigo 4°:

“transporte publico coletivo: servigco publico de transporte de
passageiros acessivel a toda a populacdo mediante pagamento

individualizado, com itinerdrios e pregos fixados pelo poder publico”.

Sua importancia em uma regido metropolitanizada é estratégica pois traz viabilidade para
realizacdo de direitos fundamentais, tais como acesso a escola, ao trabalho, aos postos de
salde e hospitais, a0 comércio, entre outros itens que compde o0 cenario urbano considerando
a distancia entre lugares muitas vezes impossiveis de serem vencidos sem um transporte

motorizado.
15
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Na regido estudada, o Terminal Sdo Miguel esta localizado no distrito Vila Curuca, Prefeitura
Regional Itaim Paulista, € o principal Terminal para deslocamento externo para populacéo do

Jardim Pantanal.

O Terminal S&o Miguel é alimentado por linhas provenientes de varios bairros dos distritos
Itaim Paulista, Sdo Miguel e Vila Curuca. A partir do Terminal S&o Miguel partem linhas
estruturais que se dirigem aos terminais Parque D. Pedro Il e Penha e a estacdo ferroviaria

Guaianazes, além do terminal metropolitano Sdo Mateus.

H& uma deficiéncia do transporte publico na regido, ndo ha corredores de 6nibus em Séo
Miguel Paulista e dificuldade de acesso a linha de dnibus mais proxima. Além disso, ha

apenas duas linhas de dnibus que atendem a area objeto de estudo, margeando-a.

No dia 25 de marco de 2019 houve abertura de envelopes do processo licitatorio das empresas
de 6nibus na cidade de S&8o Paulo. No edital, constavam 0s seguintes eixos de transporte

publico:

e Grupo Estrutural - O Grupo estrutural terd nove lotes de servigos e sera operado por
onibus de médio e grande porte, articulados, e que fazem o transporte de passageiros
do Centro para os bairros.

e Grupo Local de Articulagdo Regional - Inclui linhas regionais e entre bairros mais
afastados, com trajetos feitos por dnibus de menor porte e tera dez lotes de servicos.

e Grupo local de distribuicdo - Com 13 lotes de servicos, o subsistema do transporte
publico inclui somente linhas locais, de circulagcdo dentro dos bairros, terminais e
corredores de Onibus, estacBes do Metré e da CPTM. Os veiculos utilizados seréo
micro-6nibus e convencionais, de acordo com a demanda de passageiros e viario

utilizado.

No que diz respeito a forma de remuneracdo das empresas vencedoras, ha uma mudanga no
critério que vinha sendo utilizado. O certame anterior definiu que a remuneracdo das

empresas seria por passageiro (informalmente chamada de remuneragdo “por cabega”), o que
16
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perpetuava uma légica de precarizagdo do transporte publico®. Isso porque nessa ldgica de
equilibrio econdmico-financeiro do contrato de concessdo, a concessionaria busca sempre
onde h& mais passageiros, deixando lugares mais afastados e/ou precarizados sem
atendimento. O novo edital traz uma formula de remuneracdo mais complexa e considera

elementos como seguranca, qualidade e eficiéncia®.

Foi apresentada apenas uma proposta por lote de linhas e o grupo de articulagdo regional é
novo no sistema, que até entdo era dividido em dois subsistemas, mas serd operado pelas
mesmas empresas das linhas estruturais. Entendemos que €é fundamental fazer o
acompanhamento dessa licitagdo e contratagdo para que a area seja servida por transporte

publico municipal.

1.2.3. Fornecimento de &gua - Sabesp.

O acesso a agua potavel na regido da Subprefeitura de Sdo Miguel Paulista ndo apresenta
resultados de alta precariedade, todavia especificamente em relacdo ao Jardim Pantanal a
situacdo € diversa, 0 acesso a agua potavel é deficitario, inclusive com necessidade de

utilizacdo coletiva dos moradores de apenas um ponto de fornecimento.

H& noticia de que a Sabesp, empresa responsavel pelo fornecimento de agua, coleta e
tratamento de esgotos de 368 municipios do Estado de Sdo Paulo, alega restri¢Bes juridicas a
realizacdo das suas atividades em algumas regides do Jardim Pantanal por tratar-se de regido

protegida ambientalmente.

Entretanto, realizada pesquisa na legislacdo estadual bem como nas normativas internas da
empresa a esse respeito, ndo identificou-se qualquer tipo de enunciado neste sentido (ainda

que fosse caso, ha sustentacdo juridica para questionamento judicial).

* 3https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/transportes/edital/index.php?p=247319
* https://g1.globo.com/sp/sao-paulo/noticia/novo-edital-de-onibus-determina-que-avaliacao-dos-passageiros-
componha-a-remuneracao-das-empresas.ghtml
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O estabelecimento de didlogo com a empresa para fins de identificacdo de solucbes
conciliatdrias para o problema da auséncia de prestagdo de servi¢o da Sabesp na regido, pode

apresentar resultados interessantes.

Neste sentido, ha programas da propria empresa que guardam compatibilidade com a situacéo

do Jardim Pantanal.

A SABESP possui um programa denominado Saneamento Sustentavel® e Inclusivo, o
programa tem por finalidade estabelecer diretrizes e procedimentos de natureza ambiental e
social para o planejamento e implementacdo de a¢des que visam a seguranca hidrica, conceito

que busca articular incluséo social, inovacao e, ainda, preservagdo ambiental.

Dentro dessas diretrizes é que se criou o Programa Agua Legal, o programa tem o objetivo a
prestacdo de servico para familias em condicdo de elevada vulnerabilidade. Segundo
documento disponivel no sitio eletrénico da Sabesp, o programa:

‘O Programa Agua Legal faz parte de uma politica piiblica urbana
renovada, que busca lidar proativamente com as condi¢des precarias
de assentamentos, geralmente de grande densidade demograéfica, que

fazem parte da chamada economia urbana informal”

> http://site.sabesp.com.br/site/uploads/file/asabesp_doctos/programa_saneamento_inclusivo_nov18.pdf
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Abaixo, 0 mapa area de intervencéo do programa agua legal, demonstrando a possibilidade de

negociar com a empresa:
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2. Acoes judiciais.

Hé& algumas acdes judiciais que podem ter trazer consequéncias juridicas para a area objeto de
estudo. Sobre as acdes, alguns esclarecimentos prévios sdo necessarios para melhor

compreensdo das agdes no caso concreto.

Em primeiro lugar, citamos a Ac¢do Direta de Inconstitucionalidade cuja previsdo encontra-se
na alinea “a” do inciso I do artigo 102 da Constituicdo Federal. A acéo faz parte das formas

diretas de constitucionalidade de leis e atos normativos.

Além desse tipo de acdo, observacdes sobre Acdo Civil Publica sdo pertinentes. A acgéo civil
publica esta prevista na Constituicdo Federal é visa proteger a coletividade por danos
causados na esfera ambiental, urbanistica, de consumo ou de qualquer outra ordem que seja

direito da coletividade.

2.1. AcoOes Declaratérias de Inconstitucionalidade - Reurb.

A Lei federal 13.465 de 2017 dispde sobre a regularizagdo fundiéria urbana e rural.
Conhecida como Reurb, trata-se de instrumento juridico de politica urbana, um conjunto de
normas gerais e procedimentos, que abrange medidas juridicas, ambientais, urbanisticas e
sociais, com vistas a tirar da informalidade determinados ndcleos urbanos e seus ocupantes
objetivando a regularizacdo do solo junto com outros elementos que compde o direito a

moradia.

Referida lei € objeto de trés agdes diretas de inconstitucionalidade a serem julgadas pelo

Supremo Tribunal Federal, e, portanto, o exame delas se faz necessario.
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2.1.1. ADI 5883.

Inicio do processo: janeiro de 2018.

Relator: Luiz Fux.

Proposicao: Instituto dos Arquitetos do Brasil.

Objeto principal: O questionamento do Instituto dos Arquitetos do Brasil sobre a lei
13.465/2017 diz respeito especificamente a parte da lei relativa a regularizacdo fundiaria
urbana (REURB), disciplinada no Titulo Il (Da Regularizacdo Fundiaria Urbana - artigos 9°
ao 83) e em alguns dispositivos do Titulo IlI.

O IAB argumenta que os dispositivos violam o modelo constitucional de politica urbana, que
atribui aos municipios a competéncia para legislar, entre outros aspectos, sobre assuntos de
interesse local (artigo 30, inciso 1), sobre 0 adequado ordenamento territorial (artigo 30, inciso
VIII), além da competéncia executiva em matéria urbanistica e normativa atribuida ao plano
diretor (artigo 182). Além do questionamento referente ao Sistema de Registro Eletronico de

Imoveis que fere 0S dispositivos 96-11 e 236 paragrafo 1°.

Segundo a instituicdo, 0 municipio é o ente responsavel por planejar e executar sua politica de
desenvolvimento urbano. Essa atribuicdo, conforme a entidade, ndo retira as
responsabilidades e competéncias da Unido ou dos Estados, mas as delimita, pois ndo cabe a
estes entes conhecer as particularidades e os interesses locais, 0s recursos disponiveis ou a
concretude do territorio e de suas relaces juridicas. Eles também ndo estariam aptos a
perceber as consequéncias de certas determinacdes para o atendimento das necessidades e
direitos dos habitantes de cada cidade. “O prdprio conceito dado pela Lei a regularizag¢do
fundiaria urbana expressa, de modo claro, imposi¢éo de decisdo concreta a0 municipio, em
vez de meramente conferir instrumental e diretrizes para o seu proprio planejamento

territorial ”’,destaca.

Ao pedir a concessdo de liminar, o IAB aponta que, enquanto estiver em vigor, a Leli
13.465/2017 pode acirrar conflitos fundiarios e possibilitar a perda de bens publicos e a

configuracdo de situagdes irreversiveis para a sociedade, “especialmente na configuragdo dos
21
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declaracéo da inconstitucionalidade dos dispositivos questionados.

Normas constitucionais utilizadas como fundamento: 24 inciso I; 30 incisos I e VIII; artigo
182 e 183.

Ultima movimentac&o: Manifestagdo da PGR no dia 19 de dezembro de 2018 pela aceitacio
do pedido do IAB. Colégio Registral do Rio Grande do Sul, da Defensoria Publica do Estado
de S&o Paulo e do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil também estdo se manifestando

NO Processo.

Observacdo: Caso seja julgada procedente a ADI, havera uma lacuna normativa que podera

impedir a aplicacéo e efetivacdo de parte dos instrumentos de regularizacdo fundiaria.

2.1.2. ADI 5787.

Inicio do processo: Setembro de 2017

Relator: Luiz Fux.

Proposicao: Partido dos Trabalhadores.

Obijeto principal: A parte ativa questiona a constitucionalidade da lei em dois aspectos, formal
e material. Do ponto de vista formal, o partido argumenta que devido a auséncia de
pressupostos de urgéncia e relevancia para a regulamentacdo da matéria por meio de
conversdo de medida provisoria. Alem disso, a lei é questionada na acao por ferir, segunda a
autora, principios constitucionais garantidores de direitos de acesso a terra por parte da

populagéo de baixa renda.
Normas constitucionais utilizadas como fundamento: 5° XXIII; 6°; 23 inciso I, VI, VII IX;
37; 48 VIII; 59; 62 caput; 62 paragrafo 1°; 113; 170 incisos I, 111, 1V; 182; 182 paragrafo 2°;

184, 186; 187, 188; 191; 225.
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Ultima movimentacdo: julho de 2018 foi apresentada peticdo por parte da Defensoria
Publica do Estado de Séo Paulo solicitando ingresso na agdo na condi¢do de amicus curie. Em
fevereiro de 2019 também houve outro pedido de inclusdo como amicus curie mas ainda ndo

publicado no sitio oficial do STF)

Observacéo: caso seja julgado procedente o pedido de nulidade pois essa lei derivou de

Medida Proviséria, todos os dispositivos perderdo sua eficAcia e aplicabilidade.

2.1.3. ADI 5771.

Inicio do processo: Setembro de 2017.
Relator: Luiz Fux.
Proposic¢do: Procuradoria Geral da Republica.

Objeto principal: Argumenta a Procuradoria que a norma fere principios constitucionais,
como o direito a moradia, a fun¢do social da propriedade, a protecdo do meio ambiente a as
politicas de desenvolvimento urbano, agrario e de reducdo da pobreza. Sustenta que a lei

favorece a grilagem de terras e o desmatamento.

Normas constitucionais utilizadas como fundamento: 5° caput; 5° XXIII; 6°; 182 caput; 182
paragrafo 1° e 2°; 188; 225 caput; 225 paragrafo 1° incisos I, 11, I11, VII; 225 paragrafo 2° e
225 paragrafo 2°.

Ultima movimentac&o: julho de 2018 foi apresentada peticio de juntada de documentacio
pela Comissdo Pastoral da Terra, na condi¢ao de amicus curie. Fevereiro de 2019 peticédo para

ingresso como amicus curie (ndo foi publicado no sitio oficial do Supremo Tribunal Federal).

Observacao: sua procedéncia pode anular a lei.
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Informagdes objetivas:

NUmero - 1023452-67.2017.8.26.0053.

Vara - 32 Vara de Fazenda Publica - Foro Central - Fazenda Pablica/Acidentes

Classe - Acéo Civil Publica Ambiental e de Improbidade Administrativa.

Parte ativa - Ministério Publico de S&o Paulo.

Parte Passiva - Ricardo de Aquino Salles (antigo Secretario Estadual de Meio Ambiente e
atual ministro do Ministério do Meio Ambiente); Fazenda Publica do Estado de S&o Paulo;
Federacdo das Industrias do Estado de S&o Paulo-fiesp; Roberta Buendia Sabbagh
(Funcionéria da Secretaria Estadual de Meio Ambiente); Danilo Angelucci de Amorim
(Funcionério da Secretaria Estadual de Meio Ambiente).

Inicio - Maio de 2017.

Dendncia do Ministério Pablico:

O Ministério Publico acusa os réus de alteracdo dos mapas de zoneamento e a minuta de
decreto que institui o Plano de Manejo da APA varzea do Tieté para favorecimento de
empresas de mineracao ligadas a FIESP e perseguicdo, por parte do secretario, a funcionarios
da Fundagéo Florestal.

Pedidos do MP:

. Anulagdo do processo SMA 7324/2013 instaurado pela Secretaria de Meio Ambiente para
acompanhamento do processo de aprovacdo do Plano de Manejo da Area de Protecdo da
Véarzea do Rio Tieté (anulacdo do referido documento apenas seu conteldo posterior
a 17/2/2016).

. Afastamento do secretario estadual de meio ambiente bem como dos funcionarios do érgédo
envolvidos na questao.

. condenacéo do secretario e dos funcionarios com base no artigo 11, inciso | e artigo 12 inciso
111 da lei 8.429/1992 (improbidade administrativa).

pagamento de indenizacdo moral por parte do secretario, funcionarios e FIESP no valor de 50

milhdes de reais.
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Narrativas dos fatos na dendncia;

Na comissdo temética de Biodiversidade, Florestas, Parques e areas protegidas do
CONSEMA (chamada CTBIio), o Ministério Publico, como membro regular do CONSEMA,

era relator do Plano de Manejo.

Em 17 de fevereiro de 2016, o MP apresentou relatorio final perante 0 CONSEMA sobre o
Plano. Em 12 de dezembro de 2016, o 6rgéo pede de volta o documento, em carater de vista e
identifica uma série de alteragdes feitas em “gabinete fechado, pela Secretaria de Meio
Ambiente em didlogo com a FIESP, FAESP e CIESP”, alteracdes que segundo o MP, haviam
sido refutadas quando apresentadas legitimamente perante 0 CONSEMA.

As alteracOes, feitas de maneira irregular, foram no sentido de modificar a proposta do Plano
de Manejo para zoneamento de algumas regides dentro da APA vérzea Tieté. A regido é onde
se encontram as empresas Jofece Pavimentagdo; Suzano Papel e Celulose; Preferido Industria

e comércio e Miranda (regido de Barueri).

O local, originalmente foi classificado como ZPF - zona de conservagdo hidrodindmica da
planicie fluvial com as alteracBes fraudulentas passou a ser ZRPA - Zona de reordenamento
socio ambiental e de paisagem, sendo a segunda mais permissiva em relacéo a intervencées

por parte de empresas (pagina 23 da denuncia).

Identificada as alteracBes, 0 Ministério Publico instaura inquérito civil e colhe depoimento de
funcionarios da Secretaria de meio ambiente (depoimentos que segundo o MP ensejaram

represalias aos funcionarios,inclusive com abertura de sindicancia).

Sentenca:
A sentenca foi publicada em 19 de dezembro de 2018 e julgou procedente a acdo de

improbidade para anular o processo SMA 7.324/2013 (niimero do processo administrativo da

Secretaria de Meio Ambiente para elaboracdo do Plano de Manejo) a partir dos atos

praticados em 17 de fevereiro 2016.
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Além disso, condena Ricardo Salles determinando a suspensdo dos direitos politicos por trés
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anos, pagamento de multa civil em valor equivalente a dez vezes a remuneragdo mensal
recebida no cargo de secretario e proibicdo de contratar com o Poder Publico ou receber

beneficios ou incentivos fiscais ou crediticios.

Por Gltimo, condena a FIESP FEDERACAO DAS INDUSTRIAS DO ESTADO DE SAO
PAULO a pagamento de multa.

Situacdo atual:
Conforme decisdo judicial o Plano de Manejo APA Vérzea do Rio Tieté foi anulado a partir

da data da realizacdo das alteragdes inadequadas, qual seja fevereiro de 2016.

Por meio de contato telefénico, a Fundacao Florestal informou que o Plano de Manejo

deve retomar o rito administrativo devido para sua devida finalizacdo e aprovacdo para

posterior publicacdo na forma de decreto estadual.

Sobre o Plano de Manejo APA Vérzea do Rio Tieté e Jardim Pantanal:

Importante salientar que as alteracdes feitas que ensejaram o questionamento judicial nédo
afetam a regido do Jardim Pantanal. Sdo alteracdes referentes ao zoneamento da regido da

APA préxima ao municipio de Barueri.

Em consulta ao sitio eletrdnico da Fundacdo Florestal do Governo do Estado, é possivel
analisar o Plano de Manejo APA Viarzea do Rio Tieté no campo “Planos de manejo em

aprovac;éo”6

Segundo informacdo da propria Fundacédo Florestal:
“Os Planos de Manejo em aprovagdo terdo somente produtos
relacionados ao Diagndstico disponibilizados. Os demais produtos

estardo disponiveis ap6s a aprovacdo, que segundo o Decreto

® ®http://fflorestal.sp.gov.br/pagina-inicial/planos-de-manejo/em-aprovacao/
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Areas Protegidas e de Interesse Ambiental do Estado de S&o Paulo, é
feita por resolugdo do Secretario do Meio Ambiente (no caso de
Estacdo Ecologica, Reserva Bioldgica, Parque Estadual, Monumento
Natural, Refigio de Vida Silvestre, Area de Relevante Interesse
Ecoldgico, Floresta Estadual e Reserva de Fauna), por decreto do
Governador (no caso de Area de Protecio Ambiental) ou por
resolucdo do conselho deliberativo da unidade de conservacdo (no
caso de Reserva Extrativista e Reserva de Desenvolvimento

Sustentavel).”

Neste sentido, os documentos consultados do Plano de Manejo APA Varzea do Rio Tieté sdo
apenas de diagnostico. No que tange ao Zoneamento da area na qual o Jardim Pantanal esta
inserido, é possivel afirmar que a classificacdo dada pelo plano é de Zona do Cinturdo
Meandrico, conforme “mapa 50 - Sobreposicdo dos Zoneamentos Municipais de Sdo Paulo,
Guarulhos, Poa e Itaquaquecetuba com o Zoneamento Vigente da AP”’ (identificagdo do
Jardim Pantanal no mapa feita pelo reconhecimento de vias do bairro, como avenida Bras da

Rocha Cardoso, S&o Paulo e marechal Tito).
No que tange a regido do Jardim Pantanal o Plano de Manejo APA Vaérzea do Rio Tieté ndo

traz restricGes a atividades destinadas a regularizacdo fundiéria, fato bastante positivo tendo

em vista a centralidade que o documento tem para as intervengoes no local.

2.3. Acdo Civil Publica promovida pela Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo.

InformacGes gerais:
NUmero: 000156753.2013.826.0015 (processo fisico).
Proposicao: Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo.

77 http://fflorestal.sp.gov.br/pagina-inicial/planos-de-manejo/em-aprovacao/apa-varzea-do-rio-tiete/
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A acdo civil publica foi proposta pela DPE por meio da unidade de Sdo Miguel Paulista,
sendo apenas a partir de janeiro de 2018, que o Nucleo de Habitacdo e Urbanismo da DPE-SP

passou a atuar no caso.

A acdo civil publica apresenta um pedido de tutela provisoria para apresentacdo de projeto de
retificacdo, desassoreamento e recuperacdo da calha e mata ciliar da Bacia Rio Tieté, bem
como dos corregos afluentes ao longo do trecho entre a cidade de Itaguaquecetuba e a
Barragem da penha, bem como medida necessaria para prevenir novos desastres ambientais,
contendo o cronograma do inicio e término das obras, sob pena de multa diéria, e, ao final,

postula condenacdo em danos materiais, moral coletivo e moral individual homogéneo.

O processo encontra-se em fase probatoria, ja que hé& pedido de indenizacdo que exige pericia.
Verifica-se que, em razéo do pedido de diversos laudos e que estes devem tentar demonstrar a
situacdo da regido quando do alagamento ha anos atras, o deslinde processual devera demorar

muitos anos ainda.
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3. Legislacdo Municipal:

O Municipio tem a competéncia privativa para legislar sobre politica urbana (CF art 182).
Desse modo, é fundamental entender como é o repertério normativo sobre regularizacdo
fundiaria no Municipio de S&0 Paulo para que se estabeleca um planejamento de
regularizacédo sobre a area estudada. Sobre isso, abaixo elencamos a legisla¢do principal sobre

0 tema:

3.1. REURB - Municipio de Sdo Paulo: lei municipal n® 16.803/18

No municipio de Séo Paulo, ha a Lei 16.803 de 2018 que dispbe traz disposi¢cdes ligadas a

regularizacdo fundiaria no municipio de Séo Paulo.

Essa lei possui a seguinte ementa:

Dispde sobre a regularizacdo fundiaria dos empreendimentos
habitacionais promovidos pelo Poder Publico no Municipio de Sdo Paulo, e d& outras

providéncias.

A lei dispde sobre pedido de regularizacdo fundiaria de Empreendimentos Habitacionais de
Interesse Social - EHIS bem como de Empreendimentos Habitacionais de Habitacdo de
Mercado Popular - EHMP, produzidos pela
Administracdo Publica Direta ou empresa com controle acionario do Poder Pablico, cujo
parcelamento e edificacdes tenham sido concluidos até 22 de dezembro de 2016. Essa lei
estabelece ainda a forma com que pedidos de regularizacao fundiaria desses empreendimentos

deve ser realizada perante a Secretaria Municipal de Habitacg&o.

Ainda que a legislacdo supra citada traga disposicGes sobre situagdo especifica de

regularizacdo fundiaria que ndo possui alto grau de similaridade com a situacdo do Jardim
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Pantanal, o texto traz enunciados gerais sobre regularizacdo fundiaria no municipio de Séo

Paulo, que podem ser retomados para a situacdo em tela.
O artigo 3° e 4° da Lei municipal dispde que:

Art. 3° O projeto urbanistico devera conter, no minimo, indicacao:

| - das areas ocupadas, sistema viario e unidades imobiliarias,
existentes ou projetadas;

Il - das unidades imobiliarias a serem regularizadas, suas
caracteristicas, area, confrontac@es, localizacdo, nome do logradouro
e nimero de sua designacao cadastral, se houver;

I11 - quando for o caso, das quadras e as suas subdivisdes em lotes ou
as fracdes ideais vinculadas a unidade regularizada;

IV - dos logradouros, espacos livres, areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos, quando houver;

V - de eventuais areas ja usucapidas;

VI - das medidas de adequacéo para correcédo das desconformidades,
quando necessarias;

VII - planta de implanta¢io do EHIS ou EHMP, com demarcagéo de
quadras, lotes e edificacBes, sistema viario publico e condominial,
areas verdes e institucionais publicas, faixas ndo edificaveis e areas
de preservacédo permanente (APP), conforme couber;

VIII - pecas gréficas do projeto simplificado das edificacdes;

IX - quadro de é&reas, referente ao parcelamento do solo e as
edificagOes;

X - das obras de infraestrutura essencial, quando necessarias.

Art. 4° Para fins desta lei, considera-se infraestrutura essencial os
seguintes equipamentos:

| - sistema de abastecimento de agua potéavel, coletivo ou individual;

Il - sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo

ou individual;
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I11 - rede de energia elétrica domiciliar;

IV - solucBes de drenagem, quando necessario.

3.2. Lei Municipal 14.062/2005 e Decreto Municipal 47.144/2006 - Doacdo de area privada

com débito tributario municipal ocupada por comunidade vulneravel para programa fundiario.

A andlise da presente legislacdo merece maior atencdo ja que trata-se de caso importante
de precedente criado pelo ente municipal para situacdo analoga ao do projeto Urbanizar. A lei
municipal 14.062 de 20052, assim como o decreto municipal 47.144/2006°, traz disposices
importantes sobre a regularizacdo fundiaria em areas de propriedade de devedores tributarios

e que estdo ocupadas para moradia social por comunidade de baixa renda ha muitos anos.

Os textos normativos fazem parte do chamado “Programa de Regularizacio e Urbanizagdo
do Complexo Paraisépolis”, programa responsavel pela regularizacdo fundiaria de parte de

Paraisopolis.

A ementa da Lei Municipal 14.062/2005:

“Autoriza o Poder Executivo a receber em doacdo imoveis destinados
ao Programa de Regularizacdo e Urbanizagdo do Complexo
Paraisépolis, bem como a conceder remisséo de créditos tributarios e
anistia a multas incidentes sobre tais imoveis, nos termos e condi¢fes

’

que especifica.’

®  https://leismunicipais.com.br/a/sp/s/sao-paulo/lei-ordinaria/2005/1406/14062/lei-ordinaria-n-14062-2005-

autoriza-o-poder-executivo-a-receber-em-doacao-imoveis-destinados-ao-programa-de-regularizacao-e-
urbanizacao-do-complexo-paraisopolis-bem-como-a-conceder-remissao-de-creditos-tributarios-e-anistia-a-
multas-incidentes-sobre-tais-imoveis-nos-termos-e-condicoes-que-especifica

° https://leismunicipais.com.br/al/sp/s/sao-paulo/decreto/2006/4714/47144/decreto-n-47144-2006-
regulamenta-a-aplicacao-da-lei-n-14062-de-13-de-outubro-de-2005-que-autoriza-o-poder-executivo-a-
receber-em-doacao-imoveis-destinados-ao-programa-de-regularizacao-e-urbanizacao-do-complexo-
paraisopolis-bem-como-a-conceder-remissao-de-creditos-tributarios-e-anistia-de-multas-incidentes-sobre-tais-
imoveis-nos-termos-e-condicoes-que-especifica
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Enquanto a do decreto, texto complementar, dispde que:

“Regulamenta a aplica¢do da Lei n° 14.062, de 13 de outubro de
2005, que autoriza o Poder Executivo a receber em doacédo imoveis
destinados ao Programa de Regularizacdo e Urbanizacdo do
Complexo Paraisopolis, bem como a conceder remissdo de créditos
tributarios e anistia de multas incidentes sobre tais imdveis, nos

termos e condigoes que especifica.”

Conforme é possivel depreender da leitura das ementas, a legislacdo permite a municipalidade
receber doacdo de imdveis destinados ao Programa, em contrapartida a concessao de remissao
de créditos tributarios relativos a Imposto Predial e Territorial Urbano. Ou seja, como sédo
devedores do fisco municipal, seus proprietarios doam a area objeto do débito e recebem a

quitacao do fisco.

Ainda segundo a legislacdo, a Secretaria da Habitacdo e Desenvolvimento Urbano fica
responsavel pela instrugdo de procedimento administrativo que resultard nas doagdes (com a
participacdo do Procurador Geral do Municipio e Secretaria de Finangas e Desenvolvimento

Econdmico do Municipio).

Vale observar que segundo os textos, o procedimento para propositura e inicio do processo
administrativo de doacdo € interno da Secretaria de Habitacdo, todavia ha noticia de que a
época foram ao menos 13 protocolos de solicitacdo por parte dos devedores para participacao

no Programa para obtencdo de remisséo dos créditos tributarios®

A legislacdo trata de situacéo especifica de Paraisopolis todavia trata-se de caso com alto grau
de similaridade com o Jardim Pantanal e pode apontar caminhos sélidos para iniciativas de

avanco na regularizacdo fundiaria do bairro.

191 ttps://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/noticias/?p=4291
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Assim como no caso da legislacdo diretamente ligada a Paraisépolis, no Jardim Pantanal parte
das propriedades encontra-se em divida cronica com a Administragdo Publica Municipal
(dividas ligadas ao Imposto Predial Territorial Urbano) situacdo que pode ensejar negociacdo

diretamente relacionada a regularizacéo fundiaria na regido.

A busca por uma solucdo semelhante a utilizada no caso citado exige elevado grau de
disposicdo para atuacdo conjunta por parte da Administracdo Publica, Camara municipal,
sociedade civil organizada e populacdo diretamente atingida parece ter sido premissa

importante e deve ser analisada com atencao.

3.3.Resolucdo 10 do Conselho Nacional de Direitos Humanos.

O Conselho Nacional dos Direitos Humanos (CNDH) € um 6rgdo criado pela Lei Federal n°
12.986 de 2014, mas que deriva do Conselho de Defesa dos Direitos da Pessoa Humana,
instituido em 1964. O Conselho tem como finalidade institucional a protecdo dos Direitos

Humanos, seja no aspecto preventivo ou sancionador.

Vale observar que o CNDH tem como orientacdo os Principios Relativos ao Status das
Instituicdes Nacionais de Direitos Humanos (Principio de Paris), definidas pela ONU em
1992,

No que diz respeito aos conflitos fundiarios, o érgdo tem sua atuacdo marcada pelas
disposicdes da resolugdo niimero 10, de outubro de 2018™.

" Mhttps://www.mdh.gov.br/todas-as-noticias/2018/outubro/resolucao-para-garantia-de-direitos-humanos-

em-situacoes-de-conflitos-por-terra-e-aprovada-pelo-conselho-nacional-dos-direitos-
humanos/copy_of Resoluonl10Resoluosobreconflitospossessriosruraiseurbanos.pdf
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O texto é composto por 21 artigos, divididos em 5 capitulos, a saber:
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I.Diretrizes gerais;

I1. Medidas de prevencao;

I11. Conflito coletivo judicializado;

IV. Solugdes garantidoras de Direitos Humanos;
V. Excepcionalidade do despejo.

A norma traz principios gerais para resolucdo de conflitos fundiarios, principalmente nagueles
em que h& agdes possessorias e conflito entre as partes envolvidas. Vale citar, por exemplo, o
artigo 2° que estabelece como responsabilidade do Estado garantir e promover os direitos
humanos a cidade, a terra, & moradia e ao territdrio, devendo prevenir e remediar violacdes de

direitos humanos.

Neste sentido, ainda que o texto ndo traga disposi¢des especificas sobre conflitos fundiérios
sem acOes possessorias cujo os proprietarios sdo entes privados, a norma estabelece como
forma principal de resolucdo de conflitos o didlogo entre as partes (art. 7°) e o principio da
busca pela manutencdo dos moradores no local (art. 10), elementos que podem ser suscitados
em processos de negociacdo que eventualmente sejam necessarios no caso do Jardim

Pantanal.
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4 — Analise do caso —

Feito o levantamento de dados, passa-se entdo a sua analise.

Da posse e da propriedade — o direito brasileiro difere os dois institutos: ter posse néo
significa ter a propriedade e vice-versa. Se em uma relacdo locataria a posse e a propriedade
revelam-se distintas e em consenso, por meio de um contrato com partes identificadas, prazo e
preco, a ocupacdo de espacos urbanos vazios pela populacdo de baixa renda para fins,

precipuamente, de moradia, emerge como uma situacdo geral de conflituosidade.

A auséncia de politicas publicas no pais em quantidade e qualidade suficientes ao longo do
tempo consolidou uma praxis de ocupacdo de areas vazias (edificadas ou ndo) pela camada
desatendida e vulneravel face & omissdo do Estado. Assim, comum é constatar nas cidades
brasileiras grandes areas ocupadas informalmente por um contingente consideravel de pessoas
que formam comunidades e estabelecem uma relacéo de identidade e auxilio matuo diante da
dificuldade de acesso as politicas publicas basicas, como transporte, educacdo, saude, lazer,

postos de trabalho e de atendimento, etc.

A Constituicdo Federal brasileira estabelece que a propriedade imével privada urbana deva
cumprir sua funcdo social para que seja garantido o direito de propriedade. Na pratica,
significa dizer que o proprietario permanecera proprietario desde que atenda as exigéncias do
Plano Diretor. Nada muito complexo. Tal atendimento refere-se, em esséncia, a parcelar,
edificar ou ocupar seu imovel, dependendo do contexto a que se insere e nos contornos

trazidos pela legislacdo urbanistica local (Plano Diretor e lei de uso e ocupagéo do solo).

Por outro lado, ha um direito de posse de ndo proprietarios que se consolida em razdo de

alguns elementos: tempo de ocupagdo, funcdo da ocupacdo, camada sécio-econdmica,
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caracteristicas da area ocupada. O instituto mais conhecido que reconhece os direitos da posse
é a usucapido. Conhecido ha tempos no direito brasileiro, a partir da CF 88 ganhou contornos
arrojados no artigo 183 quando estabelece 5 anos como prazo de aquisi¢do, a funcdo da
moradia como elemento central, ndo ter outro imovel e ser de baixa renda. O que aconteceu a
partir do Texto Constitucional foi abrir a possibilidade de reconhecer eficacia ao direito a
moradia independentemente de haver uma politica publica especifica para tal (como ocorreu
outrora nos conjuntos habitacionais). A essa usucapido pré-moradia, sucedeu-se instrumentos
como concessdo de direito real de uso (CDRU), concessdao de uso especial para fins de
moradia (CUEM), demarcacdo urbanistica, legitimacdo fundiaria, legitimacdo de posse,

usucapido administrativa.

Portanto, resta claro que o direito brasileiro incorporou o direito a posse transmutando uma
situacdo inicialmente irregular para uma legalidade e regularidade que ora mantém o direito
de posse mediante termos ou até trazendo o direito de propriedade para aquele que comprova

a posse em determinadas circunstancias.

A situacdo de area privada ocupada informalmente por populacdo de baixa renda para fins de
moradia, majoritariamente, enseja duas vertentes: quando ha relacdo de conflituosidade e
quando ndo ha. O caso presente ndo aparenta haver conflituosidade, se ndo vejamos.

A érea analisada esta dividida tributariamente e formalmente em trés partes nas quais, grosso
modo, no terco superior, na varzea do rio Tieté, pertence a pessoas fisicas, cientes da
ocupacdo e que desejam a regularizacdo fundiéria. Nesse caso, a doacdo da area pelos

proprietarios sera etapa importante, mas ndo sera suficiente, conforme veremos mais a frente.

Na parte intermediaria do terreno ha um processo judicial falimentar tendo sido verificado que

0 terreno em questdo ainda nao foi destacado como parte de pagamento da massa falida (area
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esse topico, entendemos que € possivel tentar encaminhar com o juizo da massa falida a
exclusdo desse bem de seu acervo patrimonial e incorpora-lo ao sistema de regularizagdo

fundiéaria a ser elaborado.

Na parte mais abaixo, na terca parte final, a propriedade é de pessoa fisica (Paulo Lahud) que
esta em mora significativa com a Municipalidade (igualmente IPTU), verificado no
levantamento de dados, na ordem de milhdes e inscrito em divida ativa. A depender de
encaminhamentos com a Municipalidade e com a construcdo do projeto de RF (regularizagédo
fundiaria), um dos institutos possiveis de serem aplicados nessa situacdo é o abandono,
previsto no Codigo Civil artigo 1.275 e que necessita de legislagdo municipal para

regulamenta-lo.

Assim, 0 que nos parece € que sobre 0 aspecto, da propriedade, € possivel sua transmissdo
para aqueles que estdo na posse por meio de alguns instrumentos urbanisticos. E importante
ressaltar que talvez ndo seja possivel o uso do mesmo instrumento para todos 0s casos e
eventualmente com contornos juridicos distintos. De toda forma, os instrumentos a serem
indicados no futuro projeto deverdo sempre nortear-se pela seguranca juridica dos ocupantes
bem como dos direitos que adquirirdo face ao instrumento atribuido.

4.1 -Sobre os instrumentos para reqularizacdo fundiaria —

1. Da lei federal n°® 13.465/17 — seu Titulo Il trata da regularizacdo fundiaria urbana e

dispde que

“Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido,

Estados, Distrito Federal e Municipios:
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| - identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados,
organizé-los e assegurar a prestacdo de servigos publicos aos seus
ocupantes, de modo a melhorar as condi¢@es urbanisticas e ambientais em

relagdo a situagdo de ocupagao informal anterior,”

O esclarecimento trazido pela lei é de suma importancia, qual seja: regularizacdo
fundiéria possui um significado maior do que a mera cognicdo explicita de seu termo,
ndo se presta apenas a regularizar o solo, mas sim projetar e executar uma intervencao
urbanistica sistémica e adequada ao local escolhido e atender as necessidades da

populacéo envolvida.

No artigo 13 ha a previsdo de tipos, sendo que o caso presente refere-se 8 REURB-S,

qual seja:

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

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

Por seu turno, o Municipio de S&o Paulo promulgou a lei n°® 16.803/18 dispondo sobre
regularizacdo fundiaria no Municipio, especificamente de interesse social, e estabelece
a competéncia da Secretaria Municipal de Habitacdo para tanto. Até onde apuramos,

ainda ndo ha decreto regulamentando referida lei.

Sobre a lei federal acima apontada, ha acdes de inconstitucionalidade em curso, no que
ndo nos € possivel antever o resultado de tais lides. Entretanto, ha que afirmar que o
Municipio tem competéncia legislativa para criar instrumentos urbanisticos que
entenda necessarios ao seu desenvolvimento urbano. Assim, mesmo que haja a
inconstitucionalizagcdo da REURB-S por derradeiro, o fato do Municipio de Sao Paulo
ter editado uma lei sobre tais termos, ndo afeta sua existéncia podendo apenas serem

revistos topicos que tenham sido atingidos no conteldo da referida lei federal.
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Cidade, lei federal 10.257/01 dispde um rol exemplificativo. Um exemplo bastante
evidente é a concessdo urbanistica estabelecida em varios municipios, mas ausente do

texto normativo federal.

Ao final, a REURB-S é um projeto amplo de regularizagdo fundiaria que deve
abranger os temas fundamentais para a consecucéo e viabilizacdo do direito a moradia,
amplo senso (ndo so6 habitacdo, mas incluindo acesso aos servicos publicos essenciais

a vida urbana metropolitana).

Sobre os instrumentos urbanisticos que regularizam especificamente a posse ou a

propriedade, a lei federal 13.465/17, em seu artigo 11, conceitua:

IV - demarcagéo urbanistica: procedimento destinado a identificar os
imoveis publicos e privados abrangidos pelo nucleo urbano informal
e a obter a anuéncia dos respectivos titulares de direitos inscritos na
matricula dos imdveis ocupados, culminando com averbacdo na
matricula destes imdveis da viabilidade da regularizacéo fundiaria, a
ser promovida a critério do Municipio;

V - Certidao de Regularizacdo Fundiaria (CRF): documento expedido
pelo Municipio ao final do procedimento da Reurb, constituido do
projeto de regularizacdo fundiaria aprovado, do termo de
compromisso relativo a sua execugdo e, no caso da legitimagdo
fundiaria e da legitimacdo de posse, da listagem dos ocupantes do
nucleo urbano informal regularizado, da devida qualificacio destes e
dos direitos reais que lhes foram conferidos;

VI - legitimacéo de posse: ato do poder publico destinado a conferir
titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imovel objeto da
Reurb, conversivel em aquisicdo de direito real de propriedade na
forma desta Lei, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da

ocupacao e da natureza da posse;
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VIl - legitimacdo fundiaria: mecanismo de reconhecimento da
aquisicdo originéria do direito real de propriedade sobre unidade
imobiliéria objeto da Reurb;

Sobre a demarcacgdo urbanistica, considerando que a area aqui estudada ndo é objeto
de questionamento ou conflito, ndo ha necessidade em executd-la com relacdo ao
perimetro total. Entretanto, eventualmente podera ser necessario caso haja relacao de
conflito ou davida dentro da comunidade sobre limites territoriais. Sobre essa

hipbtese, melhor sera uma mediacéo.

Mas ndo sdo s esses instrumentos que possuem tal conddo. O Estatuto da Cidade traz
usucapido, individual ou coletivo, concessdo de direito real de uso, concessdo de uso
especial para fins de moradia para ndo falar da desapropriacdo, inclusive para fins

urbanisticos.

Tal volume de instrumentos possibilita que uma regido seja tratada de forma mais
ajustada a sua realidade (fundiaria, ambiental, social, econdmico). Considerando que
toda a area é de origem privada, a principio instrumentos como a concessao de direito
real de uso ndo serdo usados, a ndo ser que alguma area seja transmitida ao Poder
Publico e, a partir dessa dominialidade seja aplicado o instrumento de regularizacao

fundiéria.

Sobre a area que margeia a varzea do rio Tieté, entendemos que ha possibilidade de
que seja feita a regularizacéo fundiaria, considerando que o contorno exato do tragado
do projeto podera, eventualmente, fazer algum ajuste a menor. Dos elementos que
compde uma RF, o acesso a agua potavel e o tratamento de efluentes sdo

imprescindiveis e possiveis, aplicando-se técnicas ajustadas aquele ambiente.
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4.2 — Demais temas adjacentes — transporte, iluminacdo, residuos, saneamento

Na gestdo de residuos igualmente, dispor de area de coleta com envolvimento e
educacdo a comunidade sobre os equipamentos disponibilizados podem ser uma

alternativa a dificuldade de coleta porta a porta.

Sobre a iluminacdo publica é necesséario, dentro de uma ZEIS (zona especial de
interesse social), que seja estabelecido o “pacote de subsidios tarifarios” que serdo
aplicados pois podem necessitar de aprovacao legislativa ou normas especificas para
se viabilizarem. Portanto, nessa area, em especial, é possivel que deva ser feito um
projeto particularizado para resolver a implementacao de servicos publicos e melhoria

da qualidade de vida.

Considerando que, segundo informagdes passadas ao longo do trabalho, ali habita uma
populacdo em parte flutuante, talvez possa ser considerada a ndo titulagdo em
propriedade, mas sim uma area designada ao Municipio, por exemplo, que conferira
concessao de direito real de uso. Essa pode ser uma forma que garantir que a auséncia
ou mudanca das pessoas do local ndo inviabilizem o acesso legalizado por outras. Mas
isso devera ser decidido ao longo da elaboracdo do projeto urbanistico.

Por fim, sobre a area da varzea do Tieté, importante assinalar que o Cadigo Florestal
prevé em seu artigo 64 a possibilidade de REURB-S dos nucleos urbanos informais

que ocupam areas de preservacdo permanente.

O direito a moradia, insculpido no art. 6° da Constituicdo Federal, aparece garantido e
como direito pablico subjetivo constitucional em diversos momentos da legislacéo
infraconstitucional reforcando a orientacdo que nucleos informais urbanos de
populacdo de baixa renda devem ser regularizados tendo em vista o respeito as

relacOes estabelecidas no territdrio pela comunidade.

Sobre acesso a transporte publico coletivo hd maiores dificuldades materiais de

implantacdo em toda a terca parte (superior) da area. Nesse sentido, o alinhamento de
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vias bem como calcamento e iluminacdo publica minimizam o isolamento da
comunidade e facilitam o acesso ao local. Visto de forma mais ampla, sobre a
mobilidade, é importante que se pense nesse item como elemento estratégico de
integracdo da populacdo com a cidade, diminuindo a segregacdo, o isolamento que
levam a perpetuidade da pobreza, da falta de informacé&o, de acesso a educacgéo formal,

a melhores trabalhos.

A distancia ja € um elemento por si desafiador. O fato de ndo haver transporte publico
suficiente e adequado impde o elemento temporal, qual seja, qualquer deslocamento
além do bairro requer um tempo a ser dispendido que inviabiliza a maior parte dos
projetos para outras regides. Assim, deverdo ser pensados com muita aten¢do oS

servicos a serem oferecidos na regido para que diminua essa deficiéncia.
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5 — Roteiro orientativo

A roteiro abaixo é uma sugestdo que trara a sequencia de encaminhamentos juridico-politicos

para viabilizacdo da regularizacdo fundiaria da area.

1. Reunido com o Prefeito Municipal para discutir a gestdo da area esclarecendo que ha
vontade institucional da Alana em alavancar um projeto de RF incluindo doacgdo de parte da
area. E importante ter o Chefe do Poder Executivo local com conhecimento dos
encaminhamentos, pois parte das possibilidades da area devera necessitar de gestdo do Poder
Executivo, seus funcionarios e eventuais projetos de lei. Referida reunido pode incluir o
Secretério da Habitacdo e o Prefeito Regional de forma que se pretenda criar uma sinergia no
processo. Pode haver um termo de cooperacdo (ou documento similar) assinado na reunido

trazendo inclusive um viés positivo para os envolvidos.

2.Encontros inicialmente informais com o setor de meio ambiente de competéncia estadual, a
saber: CONSEMA, Ministério Publico, Defensoria Publica, Secretaria do Meio Ambiente e
Sabesp. Tais encontros que podem ser isolados ou em conjunto pretenderiam levar a um
arranjo institucional de cooperacdo sobre a area. Tanto quanto possivel, uma reunido formal
para assinar um termo de cooperagdo coletiva sobre 0s rumos da area e a concordancia com as
intervencdes. Caso positivo, ou naquilo que for acordado, desdobra-se ao menos da seguinte

forma:

e Solicitacdo para a Sabesp incluir em planejamento de acesso a agua potavel,
tratamento de efluentes. Inclui planejamento, projetos, educacdo ambiental para a
populacdo local, educacéo cidadd sobre comprometimento com saneamento para a
populacéo local.

e Do termo de acordo/cooperacdo com as instancias, abordar o processo judicial da ACP

sobre a inconstitucionalizacdo do Plano de Manejo para declarar que a parte/area de
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interesse ndo foi, no direito material, atingido pela decisdo, OU, conseguir no
CONSEMA o0 encaminhamento que os termos havidos no plano de Manejo serdo

mantidos.

3. Contratar equipe técnica para elaborar projeto de urbanizacdo. Sobre isso, deve haver, de
toda forma, profissionais técnicos capacitados para elaborar reajustes no parcelamento do
solo, estabelecimento de vias, acesso de veiculos maiores, tais como caminhdes, carros de
bombeiro, ambuléncia, carros pipa, etc. A idéia é que ndo facam isoladamente, mas sim que
traduzam na forma de projeto aquilo que for sendo decidido entre a populacdo e os 6rgaos de
prestacdo de servico publico (por exemplo: instalar equipamento de saneamento requer
alinhamento de vias; ponto de 6nibus requer vias com largura compativel, etc) desse modo,

algum rearranjo territorial ira ocorrer.

e A elaboracdo do projeto de urbanizacdo devera contar com varios momentos
democraticos, tais como debates (que tém como funcdo esclarecimentos técnicos,
trocas de idéias, mas ndo tem cunho decisério), consultas (que podem ser informais,
apenas com sugestdo, ou formais, que vinculardo a tomada de deciséo), audiéncias
publicas (esclarecimento publico acerca do projeto e saneamento de davidas) além da
criacdo de comités, conselhos, fundos.

e A discussdo e avanco do projeto pode mostrar a necessidade ou pertinéncia em
desmembrar em partes ou servicos/intervencgdes, quer dizer, o territério a ser atingido
pode ser fatiado em duas, trés ou quantas partes forem necessérias, seja por uma
questdo fundiaria seja em razéo da unidade conseguida com a populacdo. Mesmo pode
ocorrer com 0s servicos publicos ou intervengdes desejadas: pode ser feito um projeto
de acesso a agua para toda a regido ou em partes, assim como transporte publico,

asfaltamento, equipamento de lazer, energia e seguranca.
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4.Parece-nos fundamental que haja quatro frentes, ao menos, a saber: 1)ambiental -
saneamento e varzea do Tieté; 2) social -relacio com a populacdo e 0s instrumentos
democréticos; 3) politico -relagdo com a Municipalidade, Poder Judiciario, MP e DP; 4)

técnico — profissionais especialistas.

Por fim, a regularizacdo fundidria é um procedimento complexo que envolver vérias
instituicdes publicas a depender das caracteristicas da area a ser objeto do projeto. Referido
procedimento tem sua previsdo por meio de lei e o Municipio é a instancia gestora,
fiscalizadora e ordenadora. Portanto, faz-se necessario o estabelecimento de um didlogo com
0 Chefe do Poder Executivo municipal que, na convergéncia de interesses, possa autorizar e
estimular os 6rgdos municipais a instalarem e desenvolverem os elementos necessarios para o

bom andamento da RF.

O Ministério Publico e a Defensoria Publica também deverdo ser envolvidas desde logo para
que ndo haja questionamentos judiciais, 0 que prejudicaria temporalmente o andamento do
projeto. Finalmente, conforme analisamos anteriormente, o dialogo com 0 CONSEMA assim
como com a SABESP também serdo estratégicos para que toda a area possa ter viabilidade na

integralidade de sua execugéo.
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CONCLUSAO SINTETICA PARA A PROXIMA ETAPA DE TRABALHO

(ETAPA 2):

N g bk~ WD

Elaborar um plano de acéo para a fase — objetivos, contratacdes, cronograma estimado,
acOes esperadas

Contratar equipe.

Contatar Prefeitura (Prefeito Municipal)

Contatar demais instituicdes

Iniciar acdes com a populacéo

Deflagrar solicitacGes aos érgdos publicos

Elaborar planos e projetos e aprova-los.

Séo Paulo, 02 de maio de 2.019

Daniela Campos Libério

OAB/SP 99.318
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