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FACULDADE
DE DIREITO
DE SOROCABA

REGULARIZACAO
FUNDIARIA

A disciplina de Extensao, ministrada pela Professora Moénica Martinez na FADI, tem um papel
essencial nesta pesquisa. Ela ajuda a conectar o conhecimento juridico com a realidade da sociedade,
promovendo a troca de idelas entre alunos, professores e a comunidade. Além disso, oferece um
espaco para os estudantes compartilharem suas pesquisas e contribuicoes académicas, estimulando a
reflexao e a pratica do que aprendem, por meio do Blog da FADI.

A regularizagao fundiaria vai muito além de um simples processo burocratico: ela tem o poder de
transformar vidas. Sem um titulo de terra formal, milhares de familias vivem em um estado
constante de inseguranca, vulneraveis a despejos € sem acesso a Servigos essenciais, como agua
potavel, satide e educacao. Hsse cenario afeta nao s6 o bem-estar dessas pessoas, mas também a
possibilidade de um futuro mais digno e estavel para elas.

A falta de regularizacao também representa um obstaculo para o planejamento das cidades e o
desenvolvimento econémico das regidoes. Sem uma estrutura fundidria clara, torna-se impossivel
garantir um crescimento urbano planejado e sustentavel.

Com 1sso, o objetivo da nossa pesquisa é chamar a atengao da sociedade para essa questao urgente e
sensibilizar para a importancia de solugoes juridicas que promovam a inclusao social, a seguranga
juridica e a justica fundiaria. Acreditamos que, com a regularizagao, é possivel oferecer no apenas a
garantia de um lar, mas também a chance de um futuro melhor e mais justo para todos.

© ®
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REGULARIZACAO FUNDIARIA: ENTENDA
SEUS DIREITOS E COMO EXERCER
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SAIBA EM QUAIS DIREITOS A REGULARIZACAO
FUNDIARIA SE BASEIA

A regularizagao fundidria no Brasil encontra respaldo em duas é&reas
fundamentais do ordenamento juridico: o Direito Constitucional e o Direito
Civil. Juntas, essas disciplinas garantem seguranca juridica tanto a posse
quanto a propriedade, equilibrando direitos individuais e coletivos em um
cenario marcado por desigualdades fundiéarias.
No campo constitucional, os principios da fungao social da propriedade e
do direito a moradia, assegurados pela Constituicao Federal, sao pilares
para politicas publicas voltadas a inclusao social. Esses principios orientam
a atuagao do Hstado na busca por solucoes que garantam dignidade as
familias que vivem em areas irregulares, muitas vezes ha décadas, sem
qualquer titulo legal.
Ja o Direito Civil atua diretamente sobre o cotidiano das relacoes
possessorias e patrimoniais. Através de instrumentos como o usucapiao, é
possivel transformar a posse continua, pacifica e de boa-fé em propriedade
legalmente reconhecida. Essa ferramenta juridica torna-se essencial para
milhares de brasileiros que ocupam terrenos urbanos de forma informal,
mas que cumprem a funcao social da propriedade exigida pela legislacao.

A escolha dessas areas do Direito como base para a andlise da regularizagao
fundiaria demonstra o compromisso com a justica social e a promocgao da
cidadania por meio do acesso legal a terra.

I

(Imagem gerada pela plataforma - https./chatgpt.cony)

ENTENDA A IMPORTANCIA
DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA

A pesquisa sobre a Regularizagao
Fundiaria possui uma grande
relevancia social ao tratar sobre o
impacto direto que a formalizagao da
posse tem sobre a vida das pessoas.
Sem um titulo formal da terra,
muitas familias vivem em constante
Inseguranga, sujeitas a despejos e
sem acesso pleno a servigos publicos
essenciais. Além disso, a falta de
regularizacao compromete o)
planejamento urbano e dificulta o
desenvolvimento econdmico local. Ao
aprofundar o estudo sobre esse tema
e analisar casos concretos, buscamos
sensibilizar a sociedade e fomentar
solugoes juridicas que assegurem
inclusao social, seguranga juridica e
justica fundiaria.

—

(Imagem gerada pela plataforma - https./chatgpt.cony)
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POSSLE

A posse € caracterizada por ser um direito de fato, ou
seja, a posse estd ligada ao exercicio do direito na
pratica, especificamente pelo uso de um bem.
Ademais, a posse nao precisa estar diretamente ligada
a proprledade que se trata de um direito real, isto é,
um Individuo nao precisa ter a propriedade 'de um
bem para poder usufruir do mesmo, como é comum
acontecer no caso de alugueis de imoveis

O direito por meio do cédigo civil define a posse, suas
classificacoes e todos os assuntos inerentes por meio do
artigos 1.196 ao 1.224. E importante destacar duas
classificacoes de posse que permitem que se enxergue
com clareza a diferenga de posse e propriedade, a
primeira € a posse direta que € caracterizada pelo uso
permanente ou temporario do bem, ou seja, o
individuo que usufrui de um bem € um possuidor
direto ( Art. 1.197, CC) e goza dos direitos inerentes a
posse mesmo que nao seja o proprietario do bem. A
segunda por sua vez, € a posse indireta que esta ligada
ao proprietario, que mesmo nao usufruindo do bem

ainda mantém os direitos juridicos sobre ele ( Art.
1.197, CC).

(BRUNELLI, M. J.-C. POSSE X PROPRIEDADE - Resumo e Exemplos |
Drresto das Cosas. Disponivel
em<https://www.youtube.com/watchv=hce8iKimiGU>. Acessado em: 10 jun.
2025).

(https./www.jusbrasil. com.br/artigos/como-conseguir-a-usucapiao-de-15-anos-em-10-anos/2152546.245)

PROPRIEDADE

A propriedade é o direito legal sobre o bem ou
também chamado pelo cédigo civil por direito
real e da ao proprietario o direito de ser
possuidor direto ou indireto, podendo assim usar,

ozar e dispor da coisa, e reavé-la se necessario
Art. 1.228, CC).

Saber as distincoes desses termos torna-se
importante para as situagoes do cotidiano, isso
porque ha& intimeras discussoes que envolvem
esses termos e os direitos neles amparados. Uma
discussao comum gerada pela dificuldade de
distinguir esses termos é a de posse e
propriedade de imévels e terras, discussao essa
que por muitas vezes é tutelada pelo o estado,
pois de um lado ha um possuidor que por
diversos motivos acredita ter o direito de
propriedade e um proprietario que pretende
reaver a posse de seu bem.

EXEMPLO PRATICO DE POSSE E
PROPRIEDADE:

MARIA ALUGA A]I:)ASII%TAMEN TO PARA

(Imagem gerada pela plataforma - https./chatgpt.cony)

Sao Paulo — Um caso cotidiano envolvendo a
locacato de um 1mébvel ajuda a esclarecer
conceitos juridicos 1mportantes, como a
diferenca entre propriedade e posse.

Maria, proprietaria legal de um apartamento,
decidiu aluga-lo para Joao. Com o contrato de
locacao firmado, Jodao passou a morar no
imoével, exercendo o que o direito chama de
posse direta — ou seja, ele utiliza o bem
fisicamente no dia a dia, embora nao seja o
dono.

Ja Maria manteve a posse indireta, que é
quando o proprietario, embora nao esteja
usando o 1moével, conserva seus direitos legais
sobre ele, como vender, transferir ou reaver o
apartamento ao fim do contrato.

O caso exemplifica de forma pratica a separagao
entre quem possui fisicamente o bem e quem
detém a propriedade legal dele — uma
distincao relevante tanto no campo juridico
quanto no mercado imobiliario.

Pagina 4
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O DIREITO MORA AQUIL: COMO
O USUCAPIAO GARANTE A
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O conceito de “usucapiao’ se
trata de um mecanismo
juridico que possibiita a
aquisicao da propriedade por
melo da posse continua,
mansa e com animo de dono,
por um determinado periodo
de tempo, conforme previsto
nos artigos 1.238 a 1.244 do
Codigo Civi. Também &

mencionado na Constituicao
Federal e regulamentado pela
Lei n® 13.465/2017, que trata
da regulanizacao fundiaria

urbana e rural, além de

Fontes: https//www.uol.com.br/viagem/album/guia/prado album.htm

O usucapiao concretiza o
principio da funcao social da
propriedade e atua como
instrumento de justica social,
garantindo estabilidade e
dignidade para familias que
vivem ha anos em 1movels
sem documentacao formal.
BExistem diversas modalidades
de usucaplao, como O
ordinario, o extraordinario, o
urbano, o rural, o coletivo e o
extrajudicial, cada um com
requisitos especificos.

AL OCUPAGAO

CASA PROPRIA:

Por exemplo, o usucapiao
extraordinario exige 15
anos de posse pacifica,
podendo esse prazo ser
reduzido para 10 anos com
comprovacao de moradia
habitual ou atividade
econdmica no 1moével. Ja o
usucaplao urbano requer
posse de 5 anos sobre
imével de até 250m? com
utilzacao para moradia
propria, sem oOposicao €
sem que o possuidor seja
proprietario de  outro
1movel. Hisses mecanismos
SA0 essenclals para efetivar
o direito a moradia e
contribuir para a justica

prever 0 usucapiao fundiaria no pais.
extrajudicial (art. 216-A da
Lei de Registros Publicos).
Pagina 5
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FACULDADE
DE DIREITO
DE SOROCABA

INSTRUMENTOS
REGULARIZACAO: DO ESTATUTO

DA CID

-

JURI

DICOS DA

DE A REURB

REURB - LEI N?°

ESTATUTO DA CIDADE -

13.465/2017
OBJETIVOS DA LEI:

Desburocratizar e simplificar a regularizacao
fundiaria urbana

Agilizar os procedimentos administrativos e
juridicos

Ampliar o acesso a terra urbanizada
Promover seguranga juridica, inclusao social e
ordenamento urbano

Eistimular o mercado imobiliario e a economia
local

REURB-S — Interesse Social

Destinada a ntucleos urbanos informais com predominancia de

populagao de baixa renda
Visa a inclusao social e o direito a moradia digna

Gratuidade dos atos cartordrios e administrativos para os

beneficiarios

Municipio é o responsavel pela condugao e instrucao do

PIrocesso

Envolve 6érgaos publicos, registros de imoéveis, urbanistas e

assistentes sociais
Possibilita a titulagao da propriedade ou posse regularizada

REURB-E — Interesse Especifico

e Aplicavel a nucleos urbanos informais ocupados por
populagdo que ndo se enquadra como de baixa

renda

e Pode envolver custos e procedimentos diferenciados

LEI N2 10.257/2001

e Ordenar o pleno desenvolvimento das fungoes
sociais da cidade e da propriedade urbana

e Garantir direito a cidades sustentaveis

o Assegurar acesso a terra urbana, moradia e
saneamento ambiental

e Viabilizar infraestrutura urbana, transporte e
servicos publicos

e Promover trabalho e lazer para geracgoes
presentes e futuras

No entanto, no ambiente urbano, essa posse vem
acompanhada de responsabilidades. Se um terreno
localizado no centro da cidade nao for devidamente
cuidado, podera gerar impactos negativos para a
sociedade, como actmulo de insetos, ocupagao
indevida para atividades ilicitas e, além disso, nao
contribuird para o desenvolvimento econdmico
local.

Assim, qualquer imoével urbano deve ser aproveitado
de forma produtiva, gerando emprego, renda e
qualidade de vida tanto para o proprietario quanto
para a coletividade. Essa é a esséncia da fungio social
da propriedade urbana.

Pagina 6
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FACULDADE
DE DIREITO
DE SOROCABA

INSTRUMENTOQS JURIDICOS DA
REGULARIZACAO: DO ESTATUTO
DA CIDADE A REURB

Os principios fundamentais sdo de

extrema relevancia, pois garantem
o desenvolvimento urbano com
participagdo social, uso responsavel
da  propriedade, combate a
Principios Fundamentais da

Politica Urbana

especulagdo e promogao da fungdo
social da cidade

1.Promocao do Desenvolvimento Urbano

» Participacao ativa de prefeitos, vereadores e da
sociedade civil

2.Funcao Social da Propriedade Urbana

« Imédveis devem ter uso produtivo e social

« Gerar emprego, renda e qualidade de vida

3.Combate a Especulacao Imobiliaria

« Impede a retencdo de iméveis sem uso efetivo

« Promove crescimento urbano sustentavel

4.Gestao Democratica e Inclusiva

» Participagao popular nas decisoes ( ° \’

« Planejamento urbano com audiéncias publicas

5.Responsabilidade na Posse Urbana
« Ocupacao desordenada ou abandono prejudica a

coletividade

- Impactos: inseguranca, vetores de doenca, perda

econOmica

O QV N

Como o Plano Diretor e a REURB
juntos promovem um
desenvolvimento urbano mais justo e
inclusivo?

CONEXAO COM A

REGULARI FUNDIARIA PLANO DIRETOR

Elaboracao e Aprovacao
o Construido com ampla participacao da sociedade

. Integracdo com a REURB (Lei n®°  Audiéncias publicas periddicas (a cada 10 anos)
13.465/2017) e« Aprovado por Lei Complementar da Camara de
Vereadores

« Ambos promovem:

« Desenvolvimento urbano sustentavel e
inclusivo

« Funcao social da terra e da propriedade

« Seguranca juridica, moradia e cidadania

Temas Essenciais

e Zoneamento Urbano: define usos permitidos por regiao
Mobilidade Urbana: transporte publico, ciclofaixas, vias
Adensamento Urbano: incentiva a verticalizacao
Combate a Especulacao: promove ocupacao equilibrada
Sustentabilidade: evita expansao horizontal desordenada

Pagina 7
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FACULDADE
DE DIREITO

DE SOROCABA

PREFEITURA DESOROCABA

ELABORA PROJETO QUE FACILITA
REGULARIZACAO FUNDIARIA

PROJETO CASA

IGNA

A prefeitura de Sorocaba tem
colocado em pratica a regularizacao
fundiaria  através do  decreto
26065/2021 que tem por objetivo
fomentar a producao de unidades
habitacionais de interesse social pela
iniciativa privada para a
comercializacao  direcionados  as
familias de baixa renda, sendo que, a
viabilizagao destas unidades
habitacionais ocorrera em imoévels de
propriedades publicas do Municipio
de Sorocaba.

O programa sera bancado com
articulacao de 1niciativa privada, que

contara com recursos financeiros
proprios para arcar com os custos das
construcoes. Serao entregues

edificagoes de habitacoes de interesse
soclal, produzindo e entregando
unidades habitacionais a preco social.
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Prefeitura de Sorocaba reune moradores do Jardim
Abatia para orientacoes a respeito da regularizacao...

19 de maio de 2024 15:27

Prefeitura de Sorocaba entrega 161 titulos de
propriedade de imoveis para familias de nucleos...

20 de fevereiro de 2025 13:08
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FACULDADE
DE DIREITO
DE SOROCABA

\ADVOGADO DO ESCRITORIO ZANOLLI RAIMONDI
ADVOGADOS & ASSOCIADOS COMENTA OS DESAFIOS E
AVANCOS DA REGULARI%%%%%;;%DIARIA EM ENTREVISTA

Quais sao as principais diferencas entre o
usucapiao judicial e o extrajudicial?

C Parte 1 - Entrevista.Dr.\inicius-Zanollipara @ Faculdade d... 0

Copiarlink

r _| ', ; : r.-._-‘-‘- I — I

_‘h —
Assistir no B YouTube _

L e

O usucapiao coletivo gera um titulo
individual para cada morador ou a
propriedade se mantém em nome coletivo?

C Parte 2- Entrevista-Dr-Vinieius-Zanolliparaa Faculdade d... D
Caopiar link

Assistir no B Youlube 4

Como o senhor avalia, na pratica, a
integracao entre a regularizacao fundiariae o
planejamento urbano estabelecido pelo
Estatuto da Cidade? Ha convergéncia entre
essas hormativas ou ainda persiste falta de
articulacao?

Em que medida a regularizacao contribui
para a valorizacao de imdveis e para o
desenvolvimento das comunidades?

C Parte 4 - Entrevista.DiMinieius-Zanollirpara @ Faclldade de.. 0

Copiar link

-
Assistirno B Youlube

Na sua experiéncia pratica, a divisao da
REURB em modalidades de Interesse Social
(REURB-S) e de Interesse Especifico (REURB-
E) tem funcionado adequadamente? Quais
os cuidados nhecessarios para que a
populacao de baixa renda nao seja
prejudicada por excessos burocraticos?

Pagina 9

SITE.FADI.BR

SITE.FADI.BR

SITE.FADI.BR


https://www.youtube.com/watch?v=JH6L5PfjTEk
https://www.youtube.com/watch?v=xya3JT0gUHk
https://www.youtube.com/watch?v=XSmLxEQFyVc
https://www.youtube.com/watch?v=PSgqpY7yyks
https://www.youtube.com/watch?v=JH6L5PfjTEk
https://www.youtube.com/watch?v=XSmLxEQFyVc
https://www.youtube.com/watch?v=xya3JT0gUHk
https://www.youtube.com/watch?v=PSgqpY7yyks

FACULDADE
DE DIREITO
DE SOROCABA

C Parte 5 - Entrevista DrMinicius-ZanollrparaaFaculdade de Di... D
Copiar link

Assistir no B YouTuhe

Vinicius Ettore Raimondi Zanolli

-~ : Titular da Zanolli Raimondi Advogados & Associados.
v . Advogado graduado pela FMU-SP, Mestre em Urbanismo pela PUC-
= Campinas e especialista em Direito Empresarial, Societario,
; I Contratual e Imobiliario. Com mais de 20 anos de experiéncia, atua
: no Brasil e no exterior em operagdes imobiliarias e no
Y desenvolvimento urbano, desde a concepgao até a incorporagdo de
empreendimentos

REGULARIZACAO FUNDIARIA: UM
PASSO ESSEN%I([)&OLI KﬁkA A JUSTICA

A regularizagao fundiaria é mais do
que um processo burocratico — é
um instrumento de cidadania e
inclusao social. Ela garante o direito
a moradia digna, promove seguranca
juridica para familias e
comunidades, e  fortalece o
planejamento urbano e ambiental.

Conscientizar sobre a importancia
da regularizacao é fundamental para
combater a informalidade, reduzir
conflitos de terra e promover o
acesso a servigos publicos. Cada
titulo entregue representa nao
apenas um pedaco de terra

reconhecido legalmente, mas
também dignidade, pertencimento e
oportunidade.

Participar, entender e apoaiar

processos de regularizacao fundiaria
é contribuir para a construcao de
cidades mais justas, sustentavels e
humanas.

(https//WWqundacaoldema/o org. br/art/go/a /mportanC/a -da- regularlzacao fund/ar/aﬂ
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https://www.youtube.com/watch?v=N6Gt240z0Z8
https://www.youtube.com/watch?v=N6Gt240z0Z8

FACULDADE
DE DIREITO
DE SOROCABA

ESCREVENTE DO I' CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE
SOROCABA OOMBNTAF%\NH;)%O&% DA REGULARIZACAO

1.Quais sao as dificuldades enfrentadas
pelo cartério no que se refere ao registro
de propriedades para a regularizacao
fundiaria?

Assistir no [ YouTube

3. Ha parcerias entre o cartorio e a Secretaria
da Habitacao e Regularizacao Fundiaria de

Sorocaba para facilitar os processos de
regularizacao?

Assistir no £ YouTube

2. Quais sao os principais documentos
exigidos para registrar um imovel oriundo de
regularizacao fundiaria?

Assistir no [ YouTube

4. Como o cartorio trata casos de usucapiao
extrajudicial? Quais sao 0s requisitos para
que esse processo seja aceito?

= 4

Assistir no B YouTube A
- =

Pagina 11
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https://www.youtube.com/watch?v=Va3oqUk76qc
https://www.youtube.com/watch?v=m0Spx7fBse8
https://www.youtube.com/watch?v=AG2DDmTggsc
https://www.youtube.com/watch?v=rjLli_Fe7bE
https://www.youtube.com/watch?v=Va3oqUk76qc
https://www.youtube.com/watch?v=m0Spx7fBse8
https://www.youtube.com/watch?v=AG2DDmTggsc
https://www.youtube.com/watch?v=rjLli_Fe7bE

FACULDADE
DE DIREITO
DE SOROCABA

| FAD!

5. O que voce acredita que poderia melhorar
no processo de regularizacao fundiaria em
Sorocaba do ponto de vista do registro de

ADVOGADO E PROFESSOR DL
DIREITO CONSTITUCIONAL DA
FADI COMENTA O8S DESAFIOS L

imoveis?

C Parte 5 - Entrevista Guilherme Perez

Assistir no [ YouTube

6. O custo de um registro de imdvel
regularizado via REURB costuma ser um
impeditivo para a populacao? Qual seria uma

AVANCOS DA REGULARIZACAO

FUNDIARIA EM ENTREVISTA
EXCLUSIVA

1.. Como o principio da dignidade da
pessoa humana orienta politicas publicas
voltadas a regularizacao fundiaria?

“A dignidade da pessoa humana,
fundamento do Estado Democratico
de Direito, orienta as politicas
publicas de regularizacao fundiaria
ao colocar o direito a moradia como
um dos pilares para o exercicio pleno
da cidadania. Ela exige que o Estado
reconheca a moradia como direito
fundamental, promovendo acoes que
garantam o acesso seguro, regular e

digno a fterra wurbana. Assim
o ) [ J 7 5 3 b . - iy ,
alternativa inclusiva para o caso? politicas  fundiarias devem nao

apenas legalizar a posse, mas

S assegurar condigoes adequadas de
| o R habitacao, infraestrutura e servigos
urbanos essenciais.”

22 A auséncia de um olhar
constitucionalizado em politicas fundiarias
pode comprometer a efetividade desses
direitos?

Assistir no & YouTube

“A dignidade da pessoa humana,
fundamento do HEstado Democratico
de Direito, orienta as politicas
publicas de regularizacao fundiaria
ao colocar o direito a moradia como
um dos pilares para o exercicio pleno
da cidadania. Ela exige que o Estado
reconheca a moradia como direito
fundamental, promovendo acoes que
garantam o acesso seguro, regular e
digno a terra urbana.

Guilherme Perez
Escrevente do 1° Cartorio

de Registro de Imoveis de
Sorocaba
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Assim, politicas fundiarias devem nao
apenas legalizar a posse, mas assegurar
condicoes adequadas de habitacao,
infraestrutura e servicos urbanos
essencilais.”

3. Como equilibrar a seguranca juridica da
propriedade com a necessidade de garantir o
direito a moradia a populacoes que vivem em
ocupacoes consolidadas, porém irregulares? O
senhor acredita que a Constituicao oferece
instrumentos suficientes para isso, ou seria
necessaria alguma alteracao legislativa ou
interpretacao mais progressista?

O equilibrio se da pela valorizagcao da
funcao social da propriedade. A
Constituicao de 1988 ja fornece base
robusta, especialmente no artigo 5%,
XXIII, e nos artigos 182 e 183, que
permitem = instrumentos como o
usucapiao urbano. Contudo, a aplicagao
desses instrumentos exige interpretagoes
progressistas e  politicas  publicas
articuladas, sobretudo em  nivel
municipal. Em certos contextos, seria
desejavel uma regulamentacao mais agil
e menos burocratica da Lei 13.465/2017,
visando reduzir barreiras técnicas e
juridicas.

4. Como o Plano Diretor pode influenciar ou
até viabilizar juridicamente processos de
regularizacao fundiaria em areas urbanas
consolidadas?

O Plano Diretor é o principal
instrumento de  politica  urbana
municipal e deve definir diretrizes para
a 1nclusao socioespacial e a funcao
soclal da cidade. Ele pode prever zonas
especiais de interesse social (ZEIS),
parametros urbanisticos diferenciados e
mecanismos de regularizacao fundiaria
que permitam flexibilizacoes
normativas. Quando alinhado com os

urbanisticas inclusivas e assegura
seguranca juridica aos beneficiarios

5. O artigo 10 do Estatuto da Cidade prevé a
usucapiao coletiva como instrumento para
garantir o direito a moradia em areas urbanas
ocupadas por populacoes de baixa renda, nas
quais nao € possivel identificar a posse
individual. Como o senhor avalia a efetividade
desse mecanismo na promocao da justica
fundiaria e na superacao da informalidade
urbana? Quais os principais entraves juridicos
e administrativos que dificultam sua aplicacao
pratica nos municipios?

O usucapiao coletivo € um mecanismo

poderoso, pois reconhece a posse
coletiva em assentamentos
consolidados, promovendo seguranca

juridica e permanéncia no territério. No
entanto, sua efetividade ainda &
limitada por entraves como a
morosidade judicial, a auséncia de
registros cadastrais confiaveis, a falta
de vontade politica municipal e a
€SCassez de equipes técnicas
multidisciplinares. A superacao desses
obstaculos exige 1nvestimentos em
regularizacao fundiaria plena e uma
atuacao mais ativa das defensorias
publicas e dos registros de iméveis.

Prof. Gustavo Escher Dias Canavezzi
Professor de Direito Constitucional

da Faculdade de Direito de
Sorocaba

principios constitucionais, o Plano
Diretor legitima intervencoes
Pagina 13
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SOROCABA CONCLEDL

ENTREVISTA LI ESCLARLCL

PRINCIPAIS DUVIDAS DE
HABITANTES

1. Poderia esclarecer as principais
diferencas entre os programas
habitacionais “Casa Digna”, “Casa Linda”
e “Casa Nova”? Em que contextos cada
um desses projetos € aplicado e quais sao
os critérios de elegibilidade?

Os programas desenvolvidos pela
Secretaria da Habitacao e Regularizagao
Fundiaria — SEHAB, Casa Digna, Casa
Linda e Casa Nova possuem objetivos
distintos, sendo os dois primeiros voltados
para municipes que residem em Areas de
HEspecial Interesse Social (AEIS/ZEIS) e o
Casa Nova para aqueles que nao possuem
imével e nunca foram atendidas em
nenhum programa habitacional, tanto da
regularizacao fundiaria quanto de moradia
popular.

Programa Casa Digna, Lei Municipal n®
8.451, de 05 de maio de 2008 e Decreto
1\/IumC1pa1 n? 26.065 de 11 de janeiro de
2021:

E voltado para a execucdo da regularizacio
fundiaria, que, além da regularizagao
juridica e territorial dos iméveis irregulares
do Municipio, visa a melhoria das
condicoes urbanisticas e ambientais,
ordenando o pleno desenvolvimento das
funcoes sociais da cidade e garantindo o
bem-estar de seus habitantes.

Critérios de Elegibilidade: o municipe
deverd comprovar posse do 1moével por
mais de 5 anos (prépria ou por cadeia
sucessoria).

Programa Casa Linda, Lei Municipal n®
12.791 de 03 de maio de 2023: & voltado
para melhorias habitacionais de moradias
inseridas em Areas ou Zonas de Especial
Interesse Social (AEIS/ZEIS), nas quais os
terrenos ja foram titulados as familias, pela
Prefeitura, através da concessao de pIOJeto
de técnico, mao-de-obra, material de
construcao e equipamentos.

Critérios de Elegibilidade: ser beneficiario e
morador de area de regularizacao fundiaria, com
o terreno ja titulado.

Programa Casa Nova, Decreto Municipal n®
26.095 de 01 de fevereiro de 2021: destina-se a
fomentar a producao de unidades habitacionais
de interesse social pela iniciativa privada para a
comercializacao direcionados as familias de
baixa renda, sendo que a viabilizagao dessas
unidades habitacionais no ambito do Programa
"Casa Nova Sorocaba" ocorrerad em terrenos de
propriedade publica do Municipio de Sorocaba.
Critérios de Elegibilidade: nao ter sido atendido
(@) em  quaisquer outros  programas
habitacionais, assim como nao ter sido atendido
(a) pela regulanzagao fundiaria, ou que ja tenha
posse, dominio, ou registro de qualquer 1movel,
comprovacao  documental  dos critérios
declarados no cadastro habitacional Casa Nova
Sorocaba; comprovagao de residéncia no
municipio de Sorocaba ha, no minimo, cinco
(05) anos ininterruptos pelo responsavel familiar
e cumprimento do que for demandado pelo
6rgao financeiro gno caso de unidades
habitacionais que serao financiadas).

2. E possivel que uma mesma familia participe
de mais de um desses programas
simultaneamente? Por exemplo, uma familia
que teve sua moradia regularizada pelo "Casa
Digna" pode ser beneficiada pelo "Casa
Linda"?

O atendimento no programa Casa Linda
sO é possivel aos municipes que ja tiveram
seus terrenos titulados pelo programa Casa
Digna, conforme Art. g8 da.  Lei
12.791/2023.

Desta forma, s6 é possivel o atendimento
em mais de um programa da SEHAB no
caso do Casa Digna e apds Casa Linda.

3. Os programas "Casa Digna" e "Casa Nova"
foram iniciados em 2021, ja o programa
"Casa Linda" foi apresentado em janeiro de
2025. Pensando em regularizacao fundiaria,
reformas e construcoes de moradia, estes
programas sao bem recentes. Com isso em
mente, quais 0s principais os principais
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desafios enfrentados pela Secretaria na
implementacao dos programas habitacionais e
de regularizacao fundiaria? E quais
oportunidades estao sendo vislumbradas para
superar esses desafios?

Embora o Decreto do programa Casa Digna
tenha sido publicado em 2021, as acoes de
regularizagao fundiaria ja aconteciam no
municipio de Sorocaba desde o momento que
instrumentos juridicos indicaram maneiras de
trabalharmos esta demanda, o mesmo caso
acontece com as agoes voltadas para
construcao de moradia popular, em que
anteriormente trabalhavamos com a
Companhia de Desenvolvimento Habitacional
CDHU) ou com o Minha Casa Minha Vida
MCMYV).

A diferenga no projeto Casa Nova € que, pela
primeira vez O municipio criou uma forma
para conseguir construir moradias sem
depender de recursos federais ou estaduais.

Também, o programa Casa Linda foi criado
nesta gestao com o intuito de atender um dos
objetivos Decreto Municipal n? 26.065 de 11
de janeiro de 2021, conforme “Art. 22 Sao
objetivos do programa Casa Digna, inciso VI -
viabilizar prOJetos de melhorias habitacionais
para 1moévels precarios localizados em
AEIS/ZEIS".

Os desafios enfrentados pela Secretaria vao
desde a questao orcamentaria até os
relacionados a 1mplementacao de novos
instrumentos e novas formas de trabalho.

A oportunidade estd na inovacao do que
estamos aplicando e melhorando conforme o
desenvolvimento dos trabalhos.

4. No caso darecente entrega de 161 titulos de
propriedade, realizada no ambito do programa
Casa Digna, quais sao os principais beneficios
proporcionados as familias contempladas,
além daregularizacao fundiaria?

Os principais beneficios proporcionados as
familias contempladas com a titulagao do
terreno sao: seguranga juridica garantida pela
legalidade de se ter documentado quem é o
dono do terreno, valorizagao do 1mével, acesso
a servigos publicos, acesso a programas de
financiamento, @ melhoria  urbanistica e
oportunidade econdmica para aqueles que
precisam de autorizacao de uso para fins
comerciais.

5. Como a Secretaria tem conduzido a
divulgacao presencial dos programas
habitacionais e de regularizacao fundiaria nos
bairros? Existe uma estratégia especifica para
garantir que a informacao chegue de forma
eficaz a populacao?

A estratégia de comunicagcao wutilizada em
todos os bairros trabalhados com a finalidade
de regularizacao fundiaria para o programa
Casa Digna e o de melhoria habitacional, para
o programa Casa Linda, é a divulgacao e
convocacao dos moradores porta a porta. Ja
para o programa Casa Nova, a SEHAB possui
cadastro aberto no site da Prefeitura e nos
momentos proximos aos sorteios existe ampla
divulgagao da imprensa.

Além disso, a equipe técnica da SEHAB, de
maneira articulada com a Secretaria de
Cidadania — SECID, trabalha com divulgagao
nos Centros de Referéncia de Assisténcia Social
- CRAS, Unidades Basicas de Saude - UBS,
Organizacoes da Sociedade Civil - OSC.

6. A populacao conta com canais fixos ou

itinerantes de atendimento, como postos
maoveis, centros comunitarios ou reunioes em
associacoes de bairro, para se informar e
acessar os servicos habitacionais oferecidos
pela Prefeitura?

A populagao conta com o atendimento fixo na
SEHAB para orientacao de todos os servigos
desta pasta. Além disso, existem outras
unidades de atendimento de outras secretarias,
que possuem a caracteristica de porta de
entrada para as familias em condigcao de
vulnerabilidade social, como os CRAS, que
eventualmente atendem os  municipes
interessados em algum servico da SEHAB e os
orientam e encaminham.

Sergio David Rosumek Barreto

Secretario de Habitacao e

& Regularizagdo Fundidria de Sorocaba
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CAGA-PALAVRAS:
REGULARIZACAO FUNDIARIA

Encontre as palavras relacionadas ao tema no

diagrama abaixo. Elas podem estar na horizontal,

vertical ou diagonal.

1. 0 gue ¢ a REURB?

a) Um tipo de imposto
sobre Imovels

b) Um processo para
lezalizar ocupacdes
irregulares

c) Uma lel de zonea-
mento rural

d) Uma medida de
desapropriacao

imediata

(Imagem gerada pela plataforma - https./chatgpt.cony)
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MIA|TIR|LICIUlLIAIRIEIGII |S
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PALAVRAS PARA ENCONTRAR: USUCAPIAQ

POSSE ROEUB
MATRICULA CIDADE
REGISTRO IMOVEL
DOMINIO INCRA
TITULACAO LEI11460
MORADIA PREFEITURA

(Imagem gerada pela plataforma - https./chatgpt.cony)

2. Qual lei estabelece as
diretrizes da
regularizacio fundiaria
urbana no Brasil?

a) Lei n® 10.406,/2002
b) Lein® 12.651,/2012

c) Lein® 13.465/2017

d) Lei n® 11.101/2005

QUIZ: Quanto voceé sabe
sobre Regularizacao
Fundiaria

(Imagem gerada pela plataforma - https.//chatgpt.cony)

(Imagem gerada pela plataforma - https./chatgpt.cony)

GABARITO!

“ Resposta: b)
V Resposta: c)
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PRECISA SABER,
SOBRE COMO
REGULARIZAR

SUA MORADIA

REQUISITOS

Estar inserido em area
Declarada de Especial

Interesse Social pela lei
municipal 8.451/2008;

Residir em Nucleo Urbano
Informal consolidado e
dotado de infraestrutura;

baixa renda;

Comprovar a posse ha mais
de 5 anos por si ou seus
antecessores;

Residir em Conjunto
Habitacional de Interesse
Social.

Kl Kl & K

— Requerimento para

— formalizacao do pedido

— (disponivel na unidade de
atendimento)
Cédula de identidade: RG E

CPF do casal__ou dos titulares
do imovel, NAO pode ser
Habilitacao;

Certidao de Casamento ou
declaracao de Uniao Estavel;

RG e CPF ou certidao de
nascimento dos filhos e/ou
de todas as pessoas que

residem no imovel;

Em caso de falecimento do
titular, trazer certidao de

0bito e RG e CPF de todos os
Herdeiros;

Familias
predominantemente de

Comprovante de residéncia -
conta de luz, telefone ou
correspondéncia em nome

do titular (antiga e atual);

— N Comprovante de renda,
—_— Carteira de trabalho;

J— Se solteiros: Certidao de
—_— nascimento;

SITE.FADI.BR
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https://leismunicipais.com.br/a1/sp/s/sorocaba/lei-ordinaria/2008/846/8451/lei-ordinaria-n-8451-2008-dispoe-sobre-autorizacao-para-instituir-o-plano-de-urbanizacao-e-de-regularizacao-fundiaria-e-urbanistica-das-zonas-ou-areas-especiais-de-interesse-social-

UE VOCE PRECISA SABER SOBRE
REGULARIZAR SUA MORADIA

TUDO
COM

PARA FAZERO
SEU PEDIDO!

Dirjja-se a  Secretaria da  Habitagcao e
Regularizacao Fundiaria

Endereco Rua: Souza Pereira 440/448 terreo -
Centro - Sorocaba/SP

Dia e Horario de Atendimento: De Segunda a
Sexta Feira - Das 09:00hs as 16:00hs

Periodo de Solicitacao: Indeterminado

Endereco de e-mail: sehab@sorocaba.sp.gov.br

Telefone: (15) 3212-7287
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CONCLUSAO

Falar sobre regularizagcao fundiaria é muito mais do que discutir
leis e burocracia. E tratar diretamente da vida de milhares de
familias que vivem em situacoes de inseguranca, muitas vezes
sem saber se, no dia seguinte, continuarao tendo um lugar para
morar. Durante nossa pesquisa, ficou evidente que garantir o
direito 2 moradia digna nao é apenas uma questao juridica, mas,
sobretudo, uma questao social e de cidadania.

A partir do que estudamos, entendemos que a regularizacao
fundiaria nao se resume apenas ao reconhecimento formal da
posse. Hla representa a chance real de transformar comunidades,
trazendo seguranca, acesso a servigos publicos, valorizagao dos
1movels e, principalmente, dignidade para quem vive ha anos
em areas que, até entao, eram consideradas irregulares.

Leis como o Estatuto da Cidade e a Lei n® 13.465/2017 surgem
como ferramentas fundamentais nesse processo, permitindo que
a funcao social da propriedade seja de fato aplicada, priorizando
o bem coletivo. Além disso, programas como o Casa Digna,
desenvolvido em Sorocaba, mostram na pratica como o poder
publico, quando atua de forma comprometida, pode fazer a
diferenca na vida das pessoas.

Ao olhar para tudo isso, percebemos que discutir regularizacao
fundiaria é discutir justica social. i entender que o direito a
moradia nao pode ser privilégio, mas sim um direito garantido a
todos. B que o papel do Direito, somado a atuagao consciente da
socledade e dos governos, é justamente quebrar barreiras,
reduzir desigualdades e construir cidades mais justas, humanas e
inclusivas.
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INTEGRANTLES

ANA LUIZA DOS SANTOS COSTA,
ESTUDANTE DE DIREITO NA FADI
SOROCABA - 32 SEMESTRE.

BEATRIZ GONZALEZ, ESTUDANTE
DE DIREITO NA FADI SOROCABA- 32
SEMESTRE.

CAROLINA GHIRARDELLO,
ESTUDANTE DE DIREITO NA FADI
SOROCABA- 32 SEMESTRE.

GUSTAVO REIS, ESTUDANTE DE
DIREITO NA FADI SOROCABA- 32
SEMESTRE.

KAUA BRAZ, ESTUDANTE DE
DIREITO NA FADI SOROCABA- 32
SEMESTRE.

LUCAS JUSTI, ESTUDANTE DE
DIREITO NA FADI SOROCABA- 3¢
SEMESTRE.
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