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COMO UTILIZAR ESTE CADERNO

Nossos cadernos técnicos possuem contetido interativo. Isto quer dizer, que ao longo da leitura, vocé seré direcionado a
aprofundar o conhecimento sobre regularizagdo fundiaria, em diferentes locais. Clicando nos links e QR Codes que
aparecem ao longo do caderno técnico, vocé encontrara videoaulas sobre temas especificos, legislagéo na integra, dicas
e informagdes atualizadas. Acesse as diferentes opgdes que sao oferecidas nesta leitura, e usufrua o melhor do universo
virtual. Para facilitar seu acesso a todas as plataformas, fique atento as informagdes abaixo:

Do seu smartphone, tablete ou computador, abra o caderno técnico e clique
sobre o icone indicado, onde aparece a imagem de um globo.
Automaticamente vocé sera direcionado a informagbes selecionadas e
virtuais.

()

i)

No seu smartphone, abra o aplicativo de camera, ative 0 modo camera
inteligente e leia 0 QR Code presente no caderno técnico. Vocé serd
direcionado para informagdes selecionadas e virtuais.

=
=)

L

&:ﬂ



SOBRE A AUTORA

| ALICE NOHL VIANNA

Advogada, mestre em Direito da Cidade pela
Universidade Estadual do Rio de Janeiro,
especialista em Direito Urbanistico pela PUC
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do Rio de Janeiro.



SOBRE 0 NUCLED

O Nucleo de pesquisa e extensdo Acesso a Terra Urbanizada surgiu na Universidade Federal Rural do
Semi-Arido, em 2014, Centro Multidisciplinar de Pau dos Ferros, através de parceria firmada com o entéo,
Ministério das Cidades, atualmente Ministério do Desenvolvimento Regional. As diretrizes da Politica
Nacional de Desenvolvimento Urbano, orientam suas agdes. Uma das primeiras agdes de importancia
realizadas pelo nucleo, consistiu em assistir gestores e técnicos municipais na elaboragéo do Plano Diretor
Participativo, atendendo ao disposto na Lei Federal n® 10.257/2001, que institui o Estatuto das cidades.
Além disso, observando a precariedade da infraestrutura urbana dos municipios do Alto Oeste Potiguar,
chegou a atuar em medidas que fortaleceram a mobilidade, a acessibilidade e a sustentabilidade urbana
dos municipios.

Sua principal fungao, € o processo de regularizagdo fundiéria. Analisando a presenca de assentamentos
informais, loteamentos clandestinos, vilas e demais espagos irregulares que, em sua maioria, deixam a
populacdo vulneravel, trabalhou no processo de regularizagdo fundiaria em diferentes cidades, buscando
constantemente, estabelecer dialogo saudavel entre a universidade, os gestores e a comunidade.

Almir Mariano de Sousa Junior

Detém experiéncia desde de 2014 na area de Regularizagao Fundiaria, onde atuou, ao longo desse periodo,
na elaboragao de planos diretores e no desenvolvimento de Cidades Inteligentes. As suas principais linhas
de pesquisa sdo: Regularizagad Fundiaria, Politica de Habitagdo Popular e Politica de Desenvolvimento
Urbano. Atualmente coordena projetos de pesquisa e extensdo universitaria na area de Regulariza¢do
Fundiaria Urbana e Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano. Possui graduagdo em Engenharia de
Producdo. Especializagdo em Gestdo de Cidades e Planejamento Urbano. Especializagdo em
Geoprocessamento e Georreferenciamento. Especializagdo em Engenharia e Seguranga do Trabalho.
Mestrado e Doutorado em Engenharia de Petrdleo e Gas. Contribuiu para a gestéo universitaria exercendo
cargo em pro-reitoria. Vem somando significativamente a academia com a produgéo de livros e publicagéo
de artigos. E professor efetivo da Universidade Federal Rural do Semi-Arido e também professor
permanente do Mestrado Académico em Planejamento e Dindmicas Territoriais da Universidade Estadual
do Rio Grande do Norte.



APRESENTAGAO

E com muita satisfacdo que o Ministério do Desenvolvimento Regional (MDR) e a Universidade Federal
Rural do Semi-Arido (UFERSA) passam a oferecer, de forma on-line e gratuita, o Curso sobre Regularizagéo
Fundiéria Urbana. Nosso objetivo € capacitar os agentes publicos e privados que atuam nessa area, que agora
ganha ainda mais importancia. Regulamentado em janeiro de 2021, o Programa Casa Verde e Amarela tem a
regularizacao fundiaria como um de seus principais pilares, junto ao financiamento e a melhoria habitacional.

A regularizag&o fundiaria vai enfrentar um problema histérico no Pais e dar o titulo que garante o direito
real sobre o lote das familias, oferecendo seguranga juridica, redugao dos conflitos fundiérios, ampliagao do
acesso ao crédito, estimulo a formalizagao de empresas e 0 aumento do patriménio imobiliario do Pais.

O curso que estamos langando, todo a distancia, busca unir conhecimentos teéricos sobre a legislagéo
atual aos principais desafios praticos enfrentados durante os processos de regularizagéo fundiaria. Queremos
trazer conhecimentos e ferramentas aderentes as diversas realidades e formas em que a necessidade de
regulamentag&o fundiaria se apresenta.

Ao mesmo tempo, 0 curso também se propde a apresentar instrumentos de planejamento urbano que
podem auxiliar no sucesso das agdes de regularizagéo fundiaria. Também queremos promover a troca de
experiéncias entre os diversos profissionais envolvidos, além de mobilizar agentes, gestores publicos e a
sociedade civil para refletir e aprofundar seus conhecimentos sobre o tema.

Noés, do Ministério do Desenvolvimento Regional, acreditamos que, ao oferecer esse curso, estamos
contribuindo para potencializar os esforgos locais, estimulando estados, municipios e cidaddos na promogao
da integracéo urbanistica e social de seus territdrios.

Convidamos todos a serem agentes dessa transformacéo!

Rogério Simonetti Marinho
Ministro do Desenvolvimento Regional - MDR



APRESENTAGAO

O presente curso sobre Regularizagdo Fundiaria Urbana visa aprofundar conceitos e atualizar os
conhecimentos sobre regularizagéo fundiaria a luz da Lei n°® 13.465, de 2017, fornecendo os meios técnicos e
os instrumentos para aprimorar a agdo de todos os agentes envolvidos no processo, sejam eles técnicos e
especialistas de prefeituras ou governos estaduais, gestores publicos, funcionarios de cartorios de registro de
imdveis ou demais agentes publicos e privados que atuam na area. Serd também um espago para fomentar a
troca de experiéncias entre profissionais de todo o pais, sistematizar e divulgar o arcabouco legal e normativo
e 0 material tedrico e préatico cuidadosamente selecionado sobre os temas e conhecimentos j& adquiridos.

Sabemos que as situagdes de precariedade e irregularidade no processo de urbanizagdo sé@o uma
realidade na grande maioria dos municipios brasileiros e as consequéncias de vivermos em cidades pouco ou
nada planejadas sdo graves. Mesmo para quem nao é especialista, € nitido que o acesso a qualidade de vida
urbana é desigual e que boa parte do territorio de nossas médias e grandes cidades € ocupada por
assentamentos informais, vilas, loteamentos clandestinos e favelas, areas muito mais frageis ao assédio de
todo tipo de mazelas sociais. S&o locais constituidos em espacos irregulares, vulneraveis e inseguros onde vive
boa parte da nossa populagao e em que 0s problemas se acentuam por causa da falta de acesso aos servigos
publicos basicos e da concentragdo excessiva de moradias, em desacordo com 0s padrdes sanitarios,
urbanisticos e arquiteténicos recomendados.

Pesquisa de Informagdes Basicas Municipais — MUNIC, de 2017, revela a presenca de assentamentos
irregulares em 100% das cidades com mais de 500.000 habitantes e 97% das cidades entre 100.000 e 500.000.
Até mesmo nos municipios entre 10 e 20 mil habitantes, os assentamentos informais aparecem em quase 70%
do universo.

Ao longo das Ultimas décadas, o enfrentamento da questéo da regularizagéo do territorio urbano tem
sido promovido pelas esferas governamentais em maior ou menor escala e com maior ou menor sucesso. Os
aprimoramentos legislativos ao longo desses anos trouxeram alguns avangos ao simplificar procedimentos e
criar novos instrumentos, mas para que a atual legislacdo seja aplicada em toda sua potencialidade, € preciso
conhecer ndo apenas o texto da Lei n°® 13.465, de 2017, mas ter uma compreensdo de como ela se relaciona
com o restante arcabougo normativo, dos obstaculos para sua implementagéo e de como ela pode operar na
pratica.

A regularizagao fundiaria, entendida como um processo que abrange medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais, visa minimizar as vulnerabilidades de um territério ocupado de forma irregular e
desordenada. Envolve, portanto, além do reconhecimento de direitos reais aos ocupantes, agdes de ambitos
diversos em um esforgo que exige o envolvimento articulado e coordenado de esferas de governo e da
populacéo. A tarefa, a par de exigir uma gama mdltipla de conhecimentos técnicos, envolve ampla variedade
de agentes, que intervém nas diversas etapas do processo de regularizagdo fundiaria, tais como agentes e
gestores publicos, Cartérios, técnicos e especialistas. A observacdo na implementacédo de Programas com tal
finalidade tem demonstrado que quanto mais preparados e conhecedores de todo o processo e sua
complexidade, maior sera a chance de sucesso.

O Governo Federal entende que seu papel estratégico é oferecer ferramentas para o fortalecimento
das capacidades institucionais locais, uma vez que as principais atribuicdes no processo de regularizacdo
fundiaria urbana estdo concentradas na esfera municipal. Disponibilizar solidariamente meios e recursos



técnicos e financeiros, assim como mobilizar e sensibilizar o pais para a necessidade de sua implementagao é
uma das tarefas do Governo Federal.

E nesse contexto que o MDR esta oferecendo este Curso sobre Regularizagéo Fundiaria Urbana,
desenvolvido em parceria com a Universidade Federal Rural da Regido do Semi-Arido (UFERSA) com o
objetivo de dotar os profissionais de diversas areas dos conhecimentos e ferramentas técnicas mais relevantes,
destinadas a facilitar a compreenséo do processo de regularizagao fundiaria e superar os principais obstaculos
encontrados na sua implementagao. O curso foi estruturado em mddulos independentes, que abordam temas
gerais como procedimentos e instrumentos para regularizagdo, registro, arcabougo legal e normativo,
cadastramento social de moradores e outros temas especificos relacionados a regularizagao fundiaria urbana.

Ao final do curso, o0 MDR pretende ver ampliada a capacidade dos agentes, publicos ou néo, em
encaminhar solugao para dois dos maiores problemas das modernas cidades brasileiras: a irregularidade e a
informalidade que caracterizam muitos dos nossos assentamentos e que privam seus moradores dos mais
basicos direitos de cidadania. Ao atingirmos este objetivo, estamos certos que estaremos dando um passo
importante na diminuigdo das desigualdades no territorio urbano.

Alfredo Eduardo dos Santos
Secretario Nacional de Habitagdo



O Mddulo Il do Curso Regularizagéo tratara dos procedimentos da regularizagdo fundiaria urbana,
especificamente conforme ae do Decreto n°9.310/2018. Em que pese estas normas
constituirem o atual marco legal nacional sobre o tema, leis especificas e planos de regularizagdo municipais
pré-existentes poderao ser considerados e compatibilizados para o procedimento de regularizagao, ja que o
municipio € responsavel pelo ordenamento territorial local e pela implementagéo de politicas voltadas a
habitagdo e ao desenvolvimento urbano, vide Modulo | deste curso.

No Médulo | - Introdugéo sobre Regularizagéo Fundiaria — verificamos que existem dois tipos de Reurb,
a de interesse social (REURB-S) e a de interesse especifico (REURB-E), conforme artigo 13, | e Il da da Lei n°
13.465/2017. Apesar disso, ha quem sustente a existéncia da modalidade “Inominada”, com base no art. 69,
da Lei n° 13.465/2017.

Para o estudo dos procedimentos de regularizagéo fundiaria
urbana, neste mddulo analisaremos estas duas modalidades de
forma separada, porque cada uma possui especificidades. Sera
estudado primeiramente, o procedimento de regularizacdo fundiaria
de interesse social, a Reurb-S, tratada como regra, e, na sequéncia,
a Reurb - E, tratada como excecao pela propria Lei, ja que esta é
aplicavel quando n&o cabivel a Reurb-S.

Conforme a redacado da Lei n® 13.465/2017, art. 13, § 5°, a
classificagao do interesse no ambito da Reurb visa exclusivamente identificar os responsaveis pela implantagao
ou pela adequacéo das obras de infraestrutura essencial, e, ao reconhecimento do direito a gratuidade das
custas e emolumentos notariais e registrais, em favor daqueles a quem for atribuido o dominio das unidades
imobilidrias regularizadas.

Para acessar a lei na

A classificagdo do interesse também pode possibilitar que, as areas de interesse social, sobretudo
quando gravadas como zonas ou areas de especial interesse, possam ser objeto de politicas publicas
especificas desenvolvidas para o local, 0 que ira contribuir para o atendimento dos objetivos da Reurb
elencados no artigo 10 da mesma lei:

Objetivos da Reurb - Lei federal n® 13.465/2017 - Art.10.

- Identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-los e assegurar a prestagéo de
servigos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condigdes urbanisticas e ambientais em relagéo a
situagé@o de ocupacao informal anterior

[I- Criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais
em favor dos seus ocupantes

[1I- Ampliar 0 acesso a terra urbanizada pela populagao de baixa renda, de modo a priorizar a permanéncia dos
ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais regularizados




IV- Promover a integragao social e a geragdo de emprego e renda

V- Estimular a resolugao extrajudicial de conflitos, em reforgo a consensualidade e a cooperagéo entre Estado
e sociedade

VI - Garantir o direito social & moradia digna e as condi¢des de vida adequadas

VII - garantir a efetivagdo da fungéo social da propriedade

VIII - Ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes
IX - Concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagéo e no uso do solo

X - Prevenir e desestimular a formacgdo de novos nucleos urbanos informais

Xl - Conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher

XII - Franquear participagdo dos interessados nas etapas do processo de regularizagdo fundiaria

A Reurb-S pode envolver regularizagdo de assentamentos precarios informais, de loteamentos
irregulares ou clandestinos, de conjuntos habitacionais horizontais ou verticais e de condominios. O
procedimento de regularizagao de conjuntos habitacionais compreende particularidades que o diferencia dos
demais e, por isso, importa analisar mais atentamente sua caracterizagdo em tépico especifico. Apesar disso,
note-se que, para a implantagdo de um conjunto habitacional, ocorre o parcelamento do solo urbano, cuja
regularizacdo também segue o procedimento de Reurb, conforme previsto no capitulo Ill tanto da Lei n°
13.465/2017, quanto do Decreto n® 9.310/2018.

Portanto, neste médulo do curso, estudaremos procedimentos da Reurb-S — Aspectos Gerais, no
capitulo 1, procedimentos da Reurb-S - Conjuntos Habitacionais, no capitulo 2 e, o capitulo 3 sera dedicado
aos procedimentos de Reurb -E.

A Reurb-S pode envolver a regularizagdo de assentamentos 9

precarios informais, de loteamentos irregulares ou clandestinos, de

conjuntos habitacionais ou verticais e de condominios. 4
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1. AUTUAGAO DO PROCESSO ADMINISTRATIVO

A autuagao do processo administrativo préprio para tratar do procedimento de regularizagao fundiaria
de cada nucleo urbano informal € medida inicial cuja responsabilidade € do municipio, que deve, através do
seu 6rgao competente, estruturar e compilar a relagéo de documentos necessarios a regularizagdo. O processo
se constituira dos atos formalizados, e servira de base para abrigar toda a relagédo de despachos, estudos,
diagnésticos, projetos, relatorios, informagdes, certiddes e demais documentos exigidos em lei para a concluséo
da regularizagdo fundiaria.

Poderao requerer a Reurb e a instauragao do processo administrativo proprio, os legitimados, tal como
previstos no artigo 14 da Lei n° 13.465/2017, ou, a Reurb podera ser instaurada de oficio pelo municipio. Em
ambos os casos, a implantagéo da Reurb é decisdo do municipio (conforme artigo 32, da lei 13.465/2017).

.....

prazo, para os titulares do direito real e para os confrontantes da area onde se situa nucleo se manifestarem
sobre a Reurb, como determinado pelo artigo 21, Il, do Decreto 9.310/2018 e art. 28, I, da Lei 13.465/2017.

Cabe realizar a notificagdo dos titulares do direito real e seus confrontantes, nesta fase do procedimento
administrativo, caso estes sejam conhecidos antes da fase do levantamento documental e diagndstico da area.
Caso contrario, as notificacdes devem ser feitas em momento posterior, quando a investigagdo documental
possibilitar a identificagéo dos titulares de dominio.

Destaca-se o artigo 14, § 3° da lei federal n° 13.465/2017, que estabelece que o requerimento de
instaurag@o da Reurb, por proprietarios do terreno, loteadores e incorporadores que tenham dado causa a
formagdo do nucleo urbano informal, ou os seus sucessores, ndo os eximira de responsabilidades
administrativa, civil ou criminal que serdo apuradas pelos 6rgdos competentes.

1.1 REQUERIMENTO/LEGITIMADOS
O art. 14 da Lei n° 13.465/2017 prevé como legitimados para requerer a instauragdo de processo
administrativo de regularizagéo fundiéria urbana:

A Unido, os Estados, Distrito Federal e Municipios, diretamente ou através das
entidades da administragéo publica indireta

Os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de
associagdes civis que tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento
urbano ou regularizagdo fundiaria urbana

Os proprietarios de imoéveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores

A Defensoria Publica em nome dos beneficiarios hipossuficientes

99090

O Ministério Publico




Estes entes legitimados poderéao praticar todos os atos necessarios a regularizagao fundiaria, inclusive
os atos de registro (art. 14, § 1° da Lei n® 13.465/2017). Contudo, o processo administrativo de regularizagao
fundiaria que englobar a documentagao referente a aprovagéo urbanistica e ambiental da Reurb, os despachos
decisérios e a certiddao de regularizagdo fundiéria, tramitara perante o municipio, através de seu 6rgao
competente. O artigo 30 da Lei € claro ao estabelecer que classificar as modalidades da Reurb processar,
analisar e aprovar os projetos de regularizagdo fundiaria, assim como emitir a CRF, s@o competéncias
exclusivas do municipio.

Uma vez requerida a Reurb, por meio dos legitimados legais, fica garantida a permanéncia dos
ocupantes dos nucleos urbanos informais situados em areas publicas, em suas respectivas unidades
imobilidrias, mantendo-se preservadas as situagoes de fato ja existentes, até o eventual arquivamento definitivo
do procedimento (art. 31, § 8° da Lei n® 13.465/2017 e art. 24, § 14, do Decreto n° 9.310/2018).

1.2.PELO MUNICIPIO (DE OFiCIO)

O municipio, com base no art. 182 e art. 30 da Constituicao, € o ente competente pela ordenagao de
seu territorio, sendo responsavel pela regularizagéo fundiaria urbana. Desta forma, através de politicas, projetos
e programas habitacionais préprios de regularizagdo fundiaria, podera instaurar o procedimento para
determinados nucleos urbanos informais.

O poder publico local podera desenvolver sua propria politica fundiaria e habitacional, identificando em
seu territdrio as areas que demandam regularizagao e classificando-as em determinadas tipologias, de acordo
com a infraestrutura existente, 0 acesso aos bens e servigos publicos, a necessidades de obras de urbanizagao
ou de contengé@o de riscos, a localizagdo em areas ambientalmente protegidas, em areas plenamente
urbanizadas pendentes de registro cartorial, e, assim, estruturar cronograma préprio de regularizagéo fundiaria
para 0 municipio.

Este levantamento podera orientar a elaboragéo de planos municipais, mapeando os nucleos urbanos
informais na cidade, de forma a estruturar politicas especificas para assegurar aos ocupantes de areas
informais, a prestacdo de servigos publicos, a seguranga da posse e proporcionar condigdes urbanisticas e
ambientais sustentaveis a populacéo.
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2.DEFINICAO DE MODALIDADE EID—

Conforme disposto no art. 13, §5° da Lei n® 13.465/2017, a classificagdo da regularizagdo fundiéria,
como interesse social ou especifico, visa exclusivamente a identificar os responsaveis pela implantagéo ou
adequacao das obras de infraestrutura essencial, bem como reconhecer se os titulares de direito terdo, ou nao,
direito a gratuidade das custas e emolumentos, perante os cartorios de registro.

Para além da legislagdo, considerando os objetivos da Lei de regularizagao fundiéria (artigo 10) e o
Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257/2001, classificar as areas informais ocupadas por populagao de baixa renda,
nas cidades, também objetiva o cumprimento da fungao social da cidade e a regulagdo do uso da propriedade
urbana, de modo a viabilizar que o municipio desenvolva politicas locais.

A REURB-S ¢ a regularizagao fundiaria de interesse social que se aplica aos nucleos urbanos informais
ocupados, predominantemente, por populagéo de baixa renda, conforme declarado em ato do poder executivo
municipal. E politica publica habitacional, portanto, destinada & populagao de baixa renda.

E a modalidade de interesse especifico
aplicavel aos nucleos urbanos informais
quando a populagao residente nao for
de baixa renda, devendo ser custeada
pelos seus beneficiarios

E a modalidade de interesse social
que se aplica aos nucleos urbanos
informais ocupados de forma
predominante por populagao de
baixa renda

REURB-S

REURB-E

Nesta fase inicial do procedimento de regularizagéo, para a classificagdo do nucleo urbano informal
como interesse social, o municipio poderd valer-se de cadastros anteriores, programas de auxilio
socioecondmicos ja realizados, informagdes trazidas pelo IBGE, uma vez que a Lei federal néo fixa o critério
de interesse social na renda das familias. Contudo, o Decreto n®9.310/2018, art. 6°, paragrafo unico, estabelece
que a renda familiar para Reurb-S néo podera ultrapassar o valor de cinco vezes o salario minimo vigente.

A REURB-E ¢ a regularizacdo fundiaria de interesse especifico, aplicavel aos nucleos urbanos
informais, quando a populacdo residente ndo for de baixa renda. Essa modalidade € excegdo a regra da
REURB-S, portanto, deve ser custeada pelos seus beneficiarios, uma vez que estes ndo se enquadram como
baixa renda e ndo integram o indice de déficit habitacional.

A Reurb, quando requerida pelos legitimados previstos no artigo 14 da Lei n® 13465/2017, o municipio
tera até 180 dias para classificar a modalidade, ou indeferir fundamentadamente o seu requerimento (art.30, §
2°, Lei federal n° 13.465/2017). A inércia do municipio para declarar a modalidade da Reurb acarretara na
automatica classificacdo da Reurb consoante a indicagéo do requerimento feito pelos legitimados, bem como
acarretara no prosseguimento de regularizagéo fundiaria.



3.DELIMITAR A AREA/NUCLEO COMO ZEIS (SE REURB-S)

A politica de regularizacéo fundiaria trazida pela Lei n° 13.465/2017 n&o restringe o procedimento de
Reurb em areas demarcadas como zonas especiais de interesse social - ZEIS, ou seja, ele podera ocorrer
ainda que as areas especiais de interesse social ndo sejam delimitadas pelo municipio.

Contudo, considerando a regularizagéo fundiaria como um instrumento da politica de desenvolvimento
urbano e habitacional, destinado a desenvolver as fungdes sociais da cidade, a demarcagao das ZEIS, constitui-
se como importante ferramenta para promover o ordenamento territorial no municipio.

O conceito das ZEIS é apresentado por SILVA (2012, p.352), que as classifica como uma subcategoria
das areas de interesse urbanistico especial que sdo as que, por suas caracteristicas proprias ou por exigéncias
de planos, projetos ou programas especificos, requeiram tratamento peculiar para a sua urbanificagdo. Quando
as ZEIS sdo demarcadas, planos de urbanizagdo especiais podem ser elaborados prevendo parémetros e
indices urbanisticos diferenciados para a area objeto de regularizagdo fundiaria, ou para a construcao de
Habitag&o de Interesse Social - HIS, se for o0 caso de provisdo habitacional.

Os planos urbanisticos especiais ndo dispensam a elaboragao do projeto de regularizagéo fundiaria do
nucleo, inclusive estes instrumentos devem estar compatibilizados considerando a especificidade de cada ZEIS

Para a implantagéo das ZEIS existem alguns requisitos para o
nucleo urbano informal ser declarado, a saber:

: - E que a area seja passivel
E desejavel que a de urbanizacao, isto &, ndo
ocupagao esteja Que a renda da esteja localizada em area

consolidada e seja populagao S€ja ba"‘? de risco, sob pontes,

predominantemente para os padrdes locais viadutos ou torres de alta

residencial tensdo, ou em areas non
eadifican

Fonte: Da Costa, 2002

Na Lei n° 13.465/2017, especificamente no art. 18, § 1°, as ZEIS séo entendidas como a parcela de
area urbana instituida pelo plano diretor ou definida por outra lei municipal, destinada preponderantemente a
populagédo de baixa renda e sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e ocupagéo do solo.



4.LEVANTAMENTO DOCUMENTAL

Apos a decisdo do municipio de iniciar o procedimento de Reurb, tanto nos casos de oficio quanto nos
casos em que € provocado pelos legitimados, devera ser produzido um diagndstico integrado do nucleo urbano
informal. Isso implica o trabalho de realizar levantamento de todos os documentos e informagdes que vao
instruir o projeto de regularizagao fundiaria e servir de base para identificacéo de estratégias para a conclusao
do procedimento até a fase de registro.

Compreendem-se, como estratégias de regularizacdo fundiaria, a identificagdo das agdes e
encaminhamentos necessarios, de acordo com o instrumento apropriado (vide Modulo Ill — Instrumentos de
Reurb) considerando-se os tipos de informalidades detectadas nas areas, o tipo de ocupagéo (loteamentos,
assentamentos, conjuntos habitacionais), a identificagdo dos os encaminhamentos necessarios, de acordo com
a titularidade da gleba (area publica ou particular), as incidéncias ambientais, as condi¢bes urbanisticas,
juridicas e sociais do nucleo.

Formular os
procedimentos a serem O tipo de ocupagéo
seguidos de acordo com o podendo ser loteamentos,
instrumento apropriado assentamentos, conjuntos
considerando os tipos de habitacionais
informalidades detectadas
nos nucleos

Como também identificar

Bem como identificar as
incidéncias ambientais, as
condicdes urbanisticas,
juridicas e sociais do
nucleo

os encaminhamentos
necessarios de acordo
com a titularidade da
gleba (area publica ou
particular)

O levantamento documental envolve a identificacao das leis incidentes no nucleo informal, a cartografia
basica, as plantas municipais, a pesquisa fundiaria no cartério de registro de iméveis, a determinagédo das
condigdes sociais e ambientais do nucleo.

4.1.CARTOGRAFIA BASICA DO NUCLEO E DO MUNICIPIO

O municipio podera ter, em seus arquivos, mapas, plantas cadastrais de imposto predial e territorial
urbano, levantamentos topograficos anteriormente realizados, croquis, ou qualquer documento que demonstre
a situagéo fisica do nucleo urbano informal e que servirdo para montar o diagnéstico fisico da area.

Contudo, o levantamento fisico permanente do nucleo sera realizado através do levantamento
planialtimétrico georreferenciado descrito no item 1.9.1. Essencial para a caracterizagao fisica do nucleo é
definir os limites da area objeto de regularizagao e o tipo de parcelamento ocorrido. Para além da situagéo fisica



do nucleo, agao importante para a caracterizagéo urbana do territério consiste em identificar o zoneamento no
qual a area esta inserida, e 0s usos do solo permitidos, o0 que se realiza normalmente por meio da consulta aos
mapas que acompanham o plano diretor ou as leis urbanisticas existentes. Outros 6rgdos como os Institutos
de Terras e companhias habitacionais podem conter documentos historicos importantes para a caracterizagéo
da area.

Na sequéncia, apresentam-se exemplos de documentos passiveis de serem utilizados para a
caracterizagdo urbana do territorio:

Figura 01: Cadastro Imobiliario Municipal

0] cadastro  imobiliario
municipal apresenta dados
Uteis como delimitagdo dos
lotes, projecao das
construgbes, numero de
registos e  ocupantes
responsaveis, além de servir
como referéncia para o
levamento de outros dados.

Fonte: Acesso a Terra Urbanizada adaptado da SEMURB, 2020
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Figura 02: Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano do Municipio de Natal-RN

Classificagéo ZEl's

O Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano do municipio pode apresentar
importantes dados socioespaciais para
a definigidio da estratégia de
regularizagao e ainda subsidiar as
tomadas de decisdoes adotadas para
assegurar aos contemplados a
infraestrutura basica requerida para o
processo.

/; | || PLANO DIRETOR DE NATAL |
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LMN:M;'L INTERESSE SOCIAL (WIS) - PREDOMINANGIA $ .. 'S » SEMURB ‘ ANEXO " MAPA 01

DE RENDA DE ATE 03 SALARIOS MINMOS SRECETARIA MUNICIPAL DE
MEIO AMBIENTE E URBANISMO| || DIREITOS AUTORAIS RESERVADOS
W es s ‘

Zoneamento

LEGENDA: : 2 : [ zonas Adensaveis
[ zPA's Regulamentadas ‘ Ml || Zonas de Adensamento Basico |y
[ zrA's Nao Regulamentadas J L : [ zonas de Protegio Ambiental
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Fonte: Acesso a Terra Urbanizada adaptado de Google Earth, 2020
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4.2.  PESQUISA FUNDIARIA

A pesquisa fundiaria consiste no levantamento dos documentos referentes a situagdo de dominio da
area objeto de regularizagao. Essa pesquisa ocorre no cartorio de registro de iméveis local, de modo a identificar
a propriedade da area do nucleo.

A area do nucleo pode estar contida em um unico titulo de propriedade, ou o nucleo pode estar contido
sobre parcelas de areas em titulos diversos, de imoveis de titularidade distintas. A identificacéo das parcelas
de areas do nucleo e seus respectivos titulos de propriedade sera possivel através da elaboragao da planta de
sobreposicao, item 1.9.2.

Note-se que a terra informal e ocupada estad compreendida em algum titulo de propriedade existente
no cartério de registro de imdveis, ou através de uma matricula, exemplificada adiante, ou através de uma

transcrigéo.

Figura 04: Imagem de Matricula

1. : SEXTO SERVICO
) REGISTRAL DE IMOVEIS

Comarca da Capltal - RJ, u“‘ M N”m w w | 'Hf
1 T A
LIVRO 2 REGISTRO GERAL FICHA: 01
cL
MATRICULA N° 117.636 | DATA 14/07/2014 | INSCRiGAO
IMOVEL - LOTE 79 da Quadra 05 do PAL 48.176, com 38,26m?, situado na esquina formada peia

RUA SE| SERAFIM VIEIRA, lado impar com a RUA DO
ar com SOSSEGO fad
frente para a Rua Serafim Vieira; 4,63m no fun ndo, confrontando co: -ri 3‘:% v;z%\ e ALy

onde faz testada para a Rua de Sossege; 7,98m & es: .
S 08 o nl Al g querda, confrontando com o lote 80;

PROPRIETARIO — MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO.

TITULOS AQUISITIVOS — Adquiridec em maior porgéo
£33, R-2 da

reg<sLadn< sob ¢ n® R 2 da Mat rlc.:a n® 75
n°75.63

#
(Area2). 0 ‘%i;](

X W/l
AV.1 — 14007/2 GNACAO,’ ~
Certifico gue esta Matricu Ia foi aberta em virtude dé rmm_'n: ramento € loteamento de ac -1r .:"

o PAL 48,176, em conjur
consequentes encerramer

con JmaDcd‘ec
80 de bem de so

n 0 PAA 12.39 @drf-—nas Matriculas acima cit
s ada s
sta data. O Ofic ot

R. 2 — 02/10/2016 — DIREITQ REAL DE USO - (Prot. 403, 177).

Certifico, nos termes do Oficic HICGAP/GRUF n°. 8482015, da Sec retaria  Municipal de
H=b1m;éo datado de 24/06/2015 e conforme Termo de Concessao de Direito Real de Uso r®
754/2015 ~ SMH, datado de 22/07/2015, gue foi c do pelo MUNICIPIO DO RIO CE
JANEIRO o DIREITO REAL DE USO, da 1!:930

‘,asado pe):) regime da comunhdo parcial de bnn
/‘uxha;!ora de Andr: adr f1a("1a33 rv:slmra dq

Certifico, nos termos do Oficio. HICGAP/GRUF n°.
Habitagao, datado de 24/08/201 conforme Termo d~= Lor\
755/2015 ~ SMH, datado de 7/2015, que foi concedic
JANEIRO, o DIREITO REAL SO, da fragdo de
EHA ANDI DE MACHADO bvc ileira

>
o pels Mumclplo DO RIO DE
EITO REAL DE u 0, da fracio de 113 do

matricula, =DIEGO DE ANDRADE MACHADO, brasileiro, solteiro,
141 ﬁg

ndd a’rf_«.b de o cordo com as ¢

: Dll( ol l

: I lp#}‘
Co

~ Y geryvico REGISTRAL DETHOVELS - RJ

Fonte. Acervo do éutor, 2014

A busca pelos registros imobiliarios € essencial para se identificar se a area a ser regularizada é publica
ou privada, e para definir as estratégias de regularizagao a serem adotadas e os instrumentos a serem utilizados
no procedimento.

O levantamento da situagao fundiaria em cartorio pode resultar em identificagéo de plantas antigas de
parcelamento da area, e certiddes das matriculas ou transcri¢des correspondentes, além de eventuais contratos
de compra e venda, concessdes ou compromissos registrados nestes titulos.
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Todo imével possui algum tipo de registro imobiliario, ainda que em nome de proprietérios antigos e/ou
desconhecidos. Para todo nucleo urbano informal, existe algum registro em cartorio, mesmo que desatualizado
e realizado anteriormente a legislagao vigente.

Caso sejam desconhecidos os titulos de propriedade que contém a area do nucleo, buscas cartoriais

deverdo ser realizadas por meio dos indicadores reais (enderego) ou indicadores pessoais, em nome de
possiveis proprietarios. Caso a area do nucleo urbano informal ndo esteja registrada na atual circunscrigao
imobilidria, serdo necessarias buscas nas circunscricdes imobiliarias anteriores (art. 31, §7° da Lei n°
13.465/2017). Essa procura pelos registros de propriedades existentes consiste em verdadeira investigagao
nos cartorios, quando os titulares de dominio forem desconhecidos.

Essa procura pelos registros de propriedades existentes consiste em verdadeira investigagdo nos
cartérios, quando os titulares de dominio forem desconhecidos. A falta de identificagao de titulos de propriedade
para a area ndo obstara a implementagdo da Reurb, uma vez que a lei federal traz instrumentos capazes de
sanar essa irregularidade (vide Mddulo 11l do curso). O artigo 31 da Lei n® 13.467/2017 prevé que:

Vocé sabia? A falta de identificagdo de titulos de propriedade para a area néo

obstard a implementagdo da Reurb, uma vez que a Lei federal traz
instrumentos capazes de sanar essa irregularidade, como a demarcagéo
urbanistica (Madulo Il do curso).

O artigo 31 da Lei n° 13.465/2017 prevé que:

Instaurada a Reurb, o Municipio devera proceder as buscas necessarias para
determinar a titularidade do dominio dos imdveis onde esta situado o nlcleo urbano informal
a ser regularizado.

Caso o nucleo ainda esteja localizado em area rural, e ocorra a auséncia de informagdes de base nos
municipios, 0 INCRA (Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria) e os Institutos de Terras Estaduais
deverdo ser consultados. Se areas publicas de propriedade do Estado ou da Unido, os érgédos de gestdo de
patrimdnio competentes deverdo ser consultados sobre a documentagao correlata ao nucleo.

A Lein® 13.465/2017, ao definir a regularizagéo fundiaria urbana no artigo 9°, estabelece que o conjunto
de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinam-se a incorporagdo dos nucleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano, e objetivam promover a titulagao de seus ocupantes. Essa titulagéo
deve garantir a seguranca da posse e ser registrada em cartério ao final da Reurb. No caso de Reurb-S, caso
a titularidade do imovel ocupado seja da Unido, o rito de transferéncia dos imdveis podera seguir o disposto
nos artigos 86 e seguintes da Lei n°® 13.465/2017.

O artigo 90 da Lei n° 13.465/2017 autoriza a Unido, suas autarquias e fundagdes autorizadas a transferir
aos Estados, aos Municipios e ao Distrito Federal as areas publicas federais ocupadas por nucleos urbanos
informais, para fins de Reurb.

4.3. LEVANTAMENTO DA LEGISLAGAO PERTINENTE (MUNICIPAL, ESTADUAL, FEDERAL)

A Lei n° 13.465/2017 indica, no paragrafo unico do artigo 28, que a inexisténcia de lei municipal
especifica ndo obstara a Reurb. Entretanto, se o municipio contar com legislacéo propria de regularizagao
fundiaria, com leis que regulamentem alguns procedimentos relativos a regularizacéo, estas normas deverdo
ser observadas em atengéo a competéncia constitucional do ente para ordenar sobre questdes locais. O mesmo
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ocorre se incidem sobre a area do nucleo, leis estaduais que disponham sobre matéria ambiental especifica
como, por exemplo, mananciais ou reservas.

O artigo 6° do Decreto n® 9.310/2018 estabeleceu que o municipio podera editar lei que estabeleca a
faixa de renda familiar para compor a definigdo de populagéo de baixa renda, cujo teto € o valor de cinco salarios
minimos, consideradas as peculiaridades socioecondmicas locais e regionais. As leis urbanisticas municipais
devem ser estudadas, como o plano diretor, as leis de uso e ocupagdo do solo, as leis especificas de
zoneamento urbano e a lei organica, de forma a se identificar a incidéncia destas normas sobre os nucleos
informais.

Além dessas, outras normas (tais como leis tributarias que disponham sobre ITBI ou IPTU, planos
urbanisticos especificos para areas que compreendem o nucleo, leis ambientais, leis que disponham sobre
instrumentos de titulagdo em regimes especiais sobre areas publicas, programas habitacionais pré-existentes
que possam influenciar na regularizacdo fundiaria ou no procedimento pds-regularizagdo) precisam ser
consideradas no diagnéstico, para que a Reurb ocorra em consonancia com o arcabougo juridico urbanistico
municipal.

44. OUTROS DOCUMENTOS RELACIONADOS

Além do levantamento da cartografia do municipio e do nucleo, dos titulos de propriedades incidentes
e da legislacdo especifica e correlata, outros documentos poderdo ser resgatados para a formulagdo da
caracterizacdo e do diagndstico integrado do nucleo urbano informal com vistas a estruturar estratégias e acoes
necessarias para a Reurb. S&o eles: certiddo das concessionarias de servicos publicos que certifiquem o
abastecimento de infraestrutura ja implantada; cadastros sociais pré-existentes; processos administrativos
anteriores a Reurb e referentes ao nucleo; agdes judiciais relativas a area (sobretudo agbes possessorias, se
houver); termos de ajustamento de condutas; inquéritos civis, projetos e programas j& ocorridos na area; entre
outros.
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5. NOTIFICAGAO DOS INTERESSADOS =

Identificada a titularidade de dominio da area objeto de Reurb, o artigo 31, da Lei n°
13.465/2017(especificamente § 1° e § 2°) estabelece que o municipio devera proceder as notificagdes, tanto
dos proprietarios, quanto dos confinantes e terceiros interessados na Reurb. Os notificados terdo até 30 dias
para apresentarem impugnagéo ao procedimento iniciado pelo municipio.

As plantas de sobreposicao (item 1.9.2) da situagao de fato com a situagéo de registro poderao auxiliar
nessa etapa de identificacdo da titularidade de dominio do nucleo.

O inciso Il do artigo 21 Decreto n® 9.310/2018 também prevé o prazo para manifestagao dos titulares
de direitos reais e confrontantes, consoante a Lei.

O quarto paragrafo do artigo 31 da Lei n° 13.465/2017 orienta para que ocorra a notificagao via postal,
com aviso de recebimento, no enderego constante dos titulos de propriedades existentes. O quinto paragrafo,
do mesmo artigo, prevé a notificacdo editalicia acompanhada da descrigao resumida da area a ser regularizada,
caso os proprietarios e confinantes ndo sejam encontrados ou se recusem a receber a notificagéo, por qualquer
motivo.

Tanto a Lei quanto o Decreto dispdem que a auséncia da manifestacdo dos terceiros interessados,
proprietarios ou confrontantes, serd interpretada como concordancia ao procedimento da Reurb (paragrafo
sexto do artigo 31 da Lei 123.465/2017 e § 6°, art. 24 do Decreto 9.310/2018).

Caso seja apresentada impugnagéo, o procedimento a ser seguido esta descrito tanto na Lei n°
13.465/2017 (art. 31,§3°), quanto no Decreto n® 9.310/2018 (art. Art. 24, §1° ao § 12).

Impugnagéo ao procedimento de REURB

Pode ser requerida sobre area total ou parte da area
Lei federal n°® 13.465/2017 (art.31, §3)° e Decreto n® 9310/2018 (art. 24, § 1° § 12)

Poder publico podera rejeitar a

impugnacao infundada, apresentado
as razbes da rejeicao

IMPUGNAGAO IMPUGNAGAO
ACOLHIDA NAO ACOLHIDA

SEM CONSENSO

Dar prosseguimento a REURB ou
promover alteragdes no projeto de
regularizagdo fundiaria em decorréncia
do acolhimento, total ou parcial

Inicio do procedimento
extrajudicial de composi¢éo
de conflitos

O impugnante tem mais de

15 dias para apresentar
recurso



A impugnac&o devera ser apresentada no prazo de trinta dias apds o recebimento da notificagéo, pelos
titulares de dominio, responsaveis pela implantagédo do nucleo urbano informal, confinantes ou terceiros
interessados.

O poder publico responsavel pela Reurb podera acolher a totalidade, acolher em parte ou rejeitar a
impugnacao apresentada.

Caso a impugnacao nao seja acolhida, tanto em parte, como rejeitada em sua totalidade, pelas razdes
elencadas no paragrafo 12 do art. 24, Decreto n® 9.310/2018, sera iniciado o procedimento extrajudicial de
composicao de conflitos e o impugnante terd quinze dias para recorrer administrativamente da decisao, se
iniciando novo prazo para o municipio efetuar nova analise dos fundamentos apresentados.

O poder publico acolhendo toda a impugnagéo ou acolhendo em parte, o projeto de regularizagao
podera sofrer alteragdes em virtude das contestacdes, ao passo que, a Reurb podera prosseguir normalmente
em relagdo a parcela da area ndo impugnada.

O procedimento de notificagdo dos titulares de dominio, confrontantes e terceiros interessados ndo se
confunde com o procedimento previsto para a demarcagao urbanistica, conforme disposto no art. 31, § 9, da
Lei federal n® 13.465/2017 e art. 24, §16, do Decreto n° 9.310/2018. A demarcag&o urbanistica € um instrumento
de regularizagao fundiéria que possui seu préprio procedimento de notificagdo, embora com a mesma finalidade
da notificagdo dos titulares de dominio.

Cabe pontuar que, em se tratando de ocupacdes e parcelamentos realizados sobre imovel
artisticamente e culturalmente protegido pela legislagéo, o 6rgéo responsavel pelo tombamento também
devera ser notificado e consultado acerca do procedimento de Reurb.
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6.COMPOSIGAO EXTRAJUDICIAL DE CONFLITO

A Lein.13.465/2017 prevé a composi¢ao extrajudicial de conflitos como um dos objetivos da Reurb:

Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido, Estados,
Distrito Federal e Municipios: V - estimular a resolucéo extrajudicial de conflitos, em
reforco a consensualidade e a cooperagéo entre Estado e sociedade;

O Observatorio Permanente de Conflitos Urbanos, vinculado ao Instituto de Pesquisa e Planejamento
Urbano (IPPUR/UFRJ), define conflitos urbanos como “todo e qualquer confronto ou litigio relativo a
infraestrutura, servigos ou condicdes de vida urbanas, que envolva pelo menos dois atores coletivos e/ou

institucionais (inclusive o Estado) e se manifeste no espago publico (vias publicas, meios de comunicagéo de

massa, justica, representacgdes frente a érgaos publicos, etc) [...] Manifestacdo coletiva que tenha a cidade

como espaco e objeto de suas reivindicagoes”. Fonte: Disponivel em
Acesso em 10/05/2020.

A Lein® 13.465/2017 traz no artigo 34 a possibilidade de os municipios criarem camaras de prevengao
e de resolugdo administrativa de conflitos que vierem a surgir durante o procedimento de Reurb. O Poder
Executivo local expedira decreto para regulamentar de que forma se estruturaréo estas camaras e de que
maneira ocorrera a mediacdo administrativa, de acordo com o paragrafo primeiro do artigo 34 da mesma lei.
Representantes da procuradoria do municipio e os representantes das instancias administrativas envolvidas no
procedimento da Reurb, poderdo compor a camara.

O mesmo artigo 34 prevé que o municipio podera celebrar ajustes com os tribunais de justica estaduais
para dirimir eventuais conflitos que possam existir no ambito da Reurb, e soluciona-los consensualmente. Na
falta do decreto municipal que regulamente a insténcia administrativa para solugéo consensual de conflitos no
ambito da Reurb, o municipio podera adotar o disposto na Lei n® 13.140/2015 que dispde sobre a mediagdo
entre particulares como meio de solugédo de controvérsias e sobre a autocomposicdo de conflitos no ambito da
administragéo publica.

Diversos sdo os conflitos que podem surgir no &mbito da regularizagéo fundiaria, considerando que a
Reurb é procedimento que envolve a titulagdo sobre direitos reais, direitos sobre a terra e a protegao a moradia,
ou seja, questdes que relacionam diversos atores como os proprios moradores, familiares, vizinhos,
proprietarios de glebas que ndo mais exercem a posse sobre o imével, proprietarios confrontantes e 6rgaos
publicos. As Camaras de Composicao Extrajudicial devem priorizar a garantia de seguranca juridica da posse,
como forma de solu¢do dos conflitos urbanos. O Comite de Derechos Economicos, Sociales y Culturales
(Comite DESC) apresenta consideragdes sobre o que se deve compreender por posse e sobre o papel do
Estado a respeito:

A posse adota uma variedade de formas, como aluguel (publico ou privado), a moradia
em cooperativa, o arrendamento, a ocupagédo pelo proprietario, a moradia de
emergéncia e os assentamentos informais, incluida a ocupagéo de terras ou da
propriedade. Seja qual for o tipo de posse, todas as pessoas devem gozar de um certo
grau de seguranga da posse que lhes garanta uma protecéo legal contra despejos
forcados, perturbacéo e outras ameagas. Consequentemente o Estado deve adotar
medidas destinadas a conferir seguranga legal da posse as pessoas e locais que
atualmente caregcam dessa protegdo consultando efetivamente as pessoas e os
grupos afetados. (DESC, 1991)


http://www.observaconflitosrio.ippur.ufrj.br/site/apresentacao.php#8

O artigo 34 da Lei n.13.465/2017 prevé que as mediagdes de conflitos no &mbito da Reurb poderéo ser
coletivas (§ 3°), e que a instauragdo do procedimento administrativo de resolugdo de conflito suspende a =
prescrigao (§ 4°). QN



7. DIAGNOSTICO INTEGRADO DO NUCLEO

O inciso Il do artigo 30, do decreto n. 9.310/2018, prevé que um estudo preliminar das
desconformidades e das situagdes juridica, urbanistica e ambiental devera acompanhar o projeto de
regularizagao fundiaria:

Art.30. O projeto de regularizagdo fundiaria contera, no minimo: Ill — estudo preliminar das
Desconformidades e das situagdes juridica, urbanistica e ambiental.

Apesar da Lei n° 13.465/2017 e o Decreto n° 9.310/2018 n&o preverem expressamente a necessidade
da realizagéo de documento que traga um diagnéstico integrado do nucleo urbano, o levantamento documental
realizado podera resultar neste estudo, que é de suma importancia no processo de Reurb. Através dele sera
caracterizada a area, do ponto de vista juridico, urbanistico, ambiental e social, bem como serdo fornecidos
subsidios para a proposta de intervencéo através dos instrumentos de Reurb mais apropriados para o caso, as
estratégias aplicaveis e as demais agdes necessarias para regularizagao fundiaria plena do nucleo.

As desconformidades podem ser entendidas como fatores que caracterizam a informalidade do nucleo
urbano e que por algum motivo, impediram de realizar a titulagéo de seus ocupantes. A titulo de exemplificacao,
compreendem-se como desconformidades o loteamento realizado a revelia da Lei n® 6.766/79 ou da Lei
urbanistica municipal vigente a época da implantagao, a ocupagédo de area de preservagao permanente ndo
respeitando os limites legais, implantagdo de parcelamento desconforme com as plantas anteriormente
aprovadas, ocupacdes de area de risco ou areas nao edificaveis, edificagdo de conjuntos habitacionais em
areas irregulares, nucleos desprovidos de infraestrutura e saneamento basico, entre outros.

A elaboragéo do diagndstico deverd compor agdes e estudos que viabilizardo uma Reurb pautada nos
principios da sustentabilidade econémica, social, ambiental e ordenagao territorial, sobretudo na observancia
do cumprimento da fung&o social da propriedade e da cidade.O diagnéstico integrado traré os dados gerais do
nucleo, tais como o histérico de ocupagéo, a caracterizagao do parcelamento do solo implantado e o estudo
fundiario com os titulos de propriedades incidentes na area. Estudos acerca do licenciamento urbanistico e
ambiental do parcelamento do solo, dados sobre os servigos publicos € infragstrutura existente, sobretudo em
relacdo a existéncia de saneamento basico, so informagdes que devem instruir a caracterizagdo do nucleo.

As incidéncias ambientais existentes no nucleo deverdo ser identificadas e analisadas, de acordo com
a legislacéo aplicavel, e irdo compor a elaboragéo do estudo técnico ambiental, caso o nucleo esteja localizado
em area de preservacdo permanente ou area ambientalmente protegida. A mesma identificagcdo deve ocorrer
com a questdo do risco, caso o nucleo esteja localizado em areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos
de grande impacto, inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos, nos termos da Lei
federal n° 12.608/2012.

A identificagdo da legislacdo aplicavel e sua respectiva analise, as agdes judiciais existentes e 0s
estudos que serdo produzidos com base no levantamento dos titulos de propriedades incidentes no nucleo iréo
integrar a dimenséo juridico-legal do diagndstico integrado.

A dimenséo fisica do diagnostico integrado sera composta pela analise de todas as plantas preliminares
que trazem a representacao fisica do nucleo, antes da realizagéo do levantamento planialtimétrico cadastral,
bem como trard o estudo sobre as caracteristicas urbanas levantadas como o zoneamento incidente,
adensamento populacional, infraestrutura existe, servicos publicos, sistema viario, caracteristica das moradias
e do parcelamento, entre outros.



diagnéstico integrado ira viabilizar a identificacéo de todas as agdes e encaminhamentos necessarios
para a concretizacdo do procedimento de regularizagdo fundiaria, que € entendido como um conjunto de
medidas urbanisticas, juridicas, sociais e ambientais, com vistas a garantir a seguranca juridica dos seus
titulares.

Vocé sabia? A elaboragdo do diagnéstico devera compor acoes e estudos que

viabilizarao uma Reurb pautada nos principios da sustentabilidade

econdmica, social, ambiental e ordenagao territorial, sobretudo na
observancia do cumprimento da func&o social da propriedade e da cidade.
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8.TRABALHO SOCIAL

O trabalho social, no &mbito do procedimento de regularizagdo fundiaria, € medida de extrema valia e
deve estruturar as agdes, do inicio ao fim do procedimento, quando efetivada a concluséo da Reurb. Apesar da
Lei n® 13.465/2017 nao prever expressamente dispositivos que definam e prevejam o trabalho social dentro da
Reurb, na pratica, se essa dimensao nao for considerada, e, portanto, houver falta de transparéncia e de
participacdo social no procedimento de regularizagdo (sobretudo quando este acarreta em obras e/ou
reassentamento de moradores), sérios embates podem surgir.

Dentre outras agdes, o trabalho social na regularizagao fundiaria podera abranger:

A mobilizagao dos moradores da area, para que tomem conhecimento de que a &rea que ocupam é um
nucleo objeto de regularizagdo, podera ocorrer por meio de redes sociais das comunidades e da prefeitura; de
carro de som e panfletagem; antincio nos jornais locais e reuniées com as liderangas comunitarias.

Assembleias poderao ocorrer para explicar as etapas do procedimento, o papel dos atores envolvidos,
as caracteristicas da area, os objetivos da regularizagédo fundiaria, os beneficios da Reurb e todas as acdes
necessarias que envolvem o processo. As estratégias de participagao social ocorrem por meio da promogao de
oficinas colaborativas com a populagdo moradora e de audiéncias publicas, a serem convocadas pelo
municipio. As assembleias € as oficinas tem o objetivo de ouvir a populagéo local, no tocante ao historico de
ocupagao, a caracterizagao social da area, e, também, de identificar eventuais caréncias de equipamentos
publicos, servicos e infragstrutura. Desse modo, sera possivel melhor definir elementos que estruturardo o
projeto de regularizagao fundiaria, em todos os seus aspectos.

O cadastro social para a identificagdo dos ocupantes que serao titulados, em virtude da Reurb, requer
acoes especificas que devem ser seguidas com minucia, pois o contrario podera resultar em levantamento falho
e inconsistente, criando o risco de se titular ocupantes que, pela Lei, ndo teriam direito a regularizagdo. O
cadastro social contara com um questionario a ser aplicado aos moradores e com a coleta de documentos
pessoais e comprobatérios da posse e respectivo tempo de ocupacgdo (contas de luz, agua, boletos,
comprovantes escolares, comprovantes de atendimento em unidades de salde, entre outros).

A Lein® 13.465/2017 é omissa quanto a elaboragéo do cadastro social, contudo, pela redagdo do inciso
VI do artigo 41, é possivel entender que a Lei trata este instrumento como a ferramenta capaz de viabilizar a
identificacdo dos titulares dos direitos reais que figuraréo na “listagem” para o registro da Reurb. Apesar dessa
omissao da lei, 0 cadastro é ferramenta importante para as politicas publicas integrais, em que o poder publico
tem a oportunidade de melhor conhecer a realidade local, as demandas dos municipes e de seu territorio.

O momento para a elaboragao do cadastro social € apos o levantamento planialtimétrico cadastral, pois
a identificacéo fisica da area tera sido concluida e possibilitara a identificagdo do nimero de domicilios que
serao objeto de cadastro. Neste momento, sera realizada a compatibilizagdo dos lotes, de seus limites e de
seus respectivos ocupantes.



Importante destacar que, antes de realizar o levantamento topografico se faz necesséria a elaboragéo
de estratégias de mobilizagdo comunitaria e orientacdo a populagdo, uma vez que os levantamentos fisico e
social necessitam da colaboragao da populagéo envolvida para serem verdadeiramente eficazes.

Quanto as medidas destinadas a solugdo de conflitos surgidos em virtude da Reurb, podera ser
constituido um escritorio de campo para atender os moradores na entrega de documentos e para promover 0
cadastro daqueles com dificuldades de serem localizados, em virtude de horério de trabalho, por exemplo.
Plantbes juridicos também podem ser criados, com vistas a apresentar maior disponibilidade do municipio no
envolvimento com os trabalhos e melhor identificagdo dos ocupantes que serdo titulados e suas questdes
relevantes e divergentes no procedimento.

Conflitos na identificagcdo do sujeito para a titulagdo podem ocorrer, pois a matéria envolve direitos
possessorios, direito de familia, situagdes, por vezes, complexas que poderdo implicar a resolugao extrajudicial,
ou até mesmo judicial de conflitos. Para essas situagdes, 0 municipio deve estar preparado, munido de
ferramentas aptas a prover solugdes para os casos especificos.

A mobilizacdo e o envolvimento de outros érgdos (como cartérios de registro de imdveis, Defensoria
Publica, Ministério Publico e procuradorias) podem auxiliar na solu¢do de conflitos e na oferta de atendimento
juridico as familias que precisarem.

Neste processo de atribui¢do de direitos reais, vale destaque para um dos objetivos da Reurb, que
prevé que a titulacdo preferencialmente seja atribuida a mulher (art. 10, XI, da Lei n° 13.465/2017). Tal
dispositivo considera o fato de que, as mulheres atualmente compdem a maior parte da renda e do trabalho na
casa, além de, normalmente, em situacdes de separacdo ou abandono, elas assumem a criagao dos filhos e
permanecem nos lares.

A elaboracéo do cadastro social viabilizara o cumprimento do art. 40, IlI, da Lei n® 13.465/2017, segundo
o0 qual o pronunciamento da autoridade competente que decidir 0 processamento administrativo da Reurb
devera identificar e declarar os ocupantes de cada unidade imobiliaria com destinacdo urbana regularizada, e
0s respectivos direitos reais.

O cadastro social a ser realizado ap6és o levantamento topografico no nucleo identificara os ocupantes
que sdo possuidores de mais de um lote na area. Situagdo muito comum em assentamentos é aquela em que
0 ocupante utiliza um ou mais iméveis no nucleo, para fins de aluguel. Nesses casos, ainda que presente a
caracteristica de interesse social, a titulagdo para o imével do mesmo “dono” utilizado para fim que néo sua
propria moradia, podera seguir outro tramite, diferente daquele de titulagéo para fins de moradia.

Nesses casos em que haja mais de um lote para 0 mesmo “dono” cadastrado, a Reurb-S podera seguir
0 seguinte procedimento, apds o registro do projeto urbanistico: Quando sobre terra particular, a regularizagéo
dos demais lotes podera ficar a cargo do ocupante, que se utilizara de instrumentos legais para regularizar os
demais imoveis que ndo utiliza como moradia. Quando sobre terra publica, o poder publico titular de dominio
podera transmitir de forma onerosa o segundo lote, pelo de valor venal da terra, e, a partir do terceiro lote, a
transmissdo podera ser onerosa pelo valor de mercado, a titulo de exemplificagao.

O municipio, nestes casos especificos de titulagdo em Reurb-S, podera compor politica propria,
pautada no interesse social, que resolva as situa¢oes de imdveis alugados e ocupantes que possuem mais de
um lote/unidade.

A Lei n° 13.465/2017, art. 13, §4° traz a possibilidade expressa dos municipios e distrito federal em
admitir o uso misto de atividades como forma de promover a integragéo social e a geragao de emprego e renda
local.
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Outro exemplo comum que nos deparamos na Reurb-S é o caso de lotes destinados ao uso
estritamente religioso, cuja transferéncia de dominio do lote, ap6s o registro do projeto urbanistico de Reurb-S,
se dara por conta do ocupante titular, se terra particular, ou a titulo oneroso, se terra publica. Nesses casos,
quando terra publica ocupada para fins religiosos, o direito real a ser constituido em nome do ocupante podera
ser formalizado através da concesséao de direito real de uso, a critério do municipio.
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9.PROJETO DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA

A elaboragéo do projeto de regularizagéo fundiaria é prevista na Lei federal n® 13.465/2017 como uma
fase do procedimento de regularizagéo e engloba um conjunto de documentos estruturantes para a conc0lusao
da Reurb até a fase final de registro.

Conforme disposto na Lei n® 13.465/2017 (art. 35) e Decreto n® 9.310/2018 (art.30), o projeto de
regularizacao fundiaria € composto, no minimo, pelos seguintes documentos:

= Levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento, subscrito por profissional
n competente, acompanhado de Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de

Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrard as unidades, as construgdes, o sistema
viario, as areas publicas, os acidentes geograficos e os demais elementos caracterizadores do
nucleo a ser regularizado;

i V,
g , , = &
Planta do perimetro do nucleo urbano Estudo preliminar das desconfor-
informal, com demonstragdo das n midades e da situacdo juridica,
matriculas ou transcricdes atingidas, urbanistica e ambiental:
E quando for possivel; A -
= N f- Y
Projeto Urbanistico; Memoriais descritivos;
\ J \ J
& : < (> <)
Proposta de solugdes para questbes Ea e .
ambientais,  urbanistcas e  de Estudo técnico pellra situagdo de risco,
reassentamento dos ocupantes, quando quando for o caso;
for o caso;
& A\ J
& 6 . :
S . : Termo de compromisso a ser assinado
VI Estquo tecnico amblental, para os fins W@l pelos responsaveis, piblicos ou pri-
previstos nesta Lei, quando for o caso; vado, pelo cumprimento do cronograma
fisico definido no inciso IX;
. AN V,
( : St . : g
Cronograma fisico de servigos e implantagdo de obras de infraestrutura essencial, compensacdes
urbanisticas, ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido da aprovagéo do projeto
de regularizagéo fundiaria.
. J

O processamento, a andlise e a aprovagdo do Projeto de Regularizagdo Fundiaria sdo agdes
exclusivas do municipio e Distrito Federal, conforme expresso no art. 30, Il, da Lei n°® 13.465/2017.



O Decreto n° 9.310/2018 indica, no artigo 26 que compete ao municipio ou ao Distrito Federal aprovar
o projeto de regularizagao fundiaria, no qual deverao constar as responsabilidades das partes envolvidas.

O projeto de regularizagéo fundiaria devera prever os parametros urbanos e ambientais especificos
para cada nucleo urbano informal objeto da Reurb, considerando as areas minimas e maximas de lotes, sistema
viario, areas de uso publico ou destinadas as areas verdes que serdo preservadas (art. 35, paragrafo Unico da
Lei n ©13.465/2017).

Os parametros definidos no projeto de regularizagdo fundiaria poderédo subsidiar a regulamentagéao
posterior de uma ZEIS no nucleo.

Apesar da orientagao registrada no artigo 35, a Lei n° 13.465/2017 autoriza o municipio a possibilidade
de dispensar exigéncias relativas ao percentual e as dimensdes de areas destinadas ao uso publico, tamanho
de lotes e outros parametros urbanisticos e edilicios (conforme art. 11,§ 1°, da Lei 13.465/2017).

Essa possibilidade de flexibilizagdo e dispensa de parametros e indices urbanisticos, permitida, deve
ser norteada pelo objetivo da Reurb trazido no art. 10, inciso |, que dispde que a Reurb deve melhorar as
condigdes urbanisticas e ambientais em relagao a situacdo de ocupagéo informal anterior.

No ambito do procedimento de regularizagéo fundiéria urbana, compete ao municipio aprovar
urbanisticamente o projeto, e, se 0 municipio dispuser em seus quadros funcionais, de 6rgdo ambiental
capacitado (art. 12, Lei federal n°® 13.465/2017) deve aprovar a matéria ambiental do projeto.

O paragrafo primeiro do artigo 12 da Lei indica, como érgéo ambiental capacitado, aquele em que, no
ambito municipal, possua em seus quadros ou a sua disposigéo, profissionais com atribuicao técnica para a
analise e a aprovacao dos estudos referidos no artigo 11, independentemente da existéncia de convénio com
os Estados ou a Unido. O § 4° do mesmo artigo dispde que, na auséncia de érgéo municipal ambientalmente
capacitado, a aprovagdo ambiental podera ser feitas pelos Estados.

O projeto de regularizagao fundidria € uma das pegas centrais do processo de Reurb. Inimeros
“‘desafios” técnicos permeiam a fase desde a sua elaboragao, passando pela anélise e por fim a sua aprovacao.
Uma vez que os parametros estabelecidos na legislagdo podem ser flexibilizados, as decisdes envolvidas
muitas vezes requerem analises especificas para cada area e para cada situagdo existente dentro de um
nucleo. Esse aspecto pode influenciar inclusive a estrutura administrativa responsavel pela elaboracao e analise
das pegas técnicas, onde comissdes técnicas intersetoriais e multidisciplinares podem deliberar sobre a analise
e aprovagao de projeto, respaldando os técnicos envolvidos.

A anélise e aprovagdo de um projeto de Reurb diferem da anélise e aprovacéo de projetos para
implantagé@o de novos empreendimentos, valendo dizer que, para a Reurb ndo deve-se considerar as ldgicas
estabelecidas pela Lei n® 6.766/1979, que dispde sobre implantagao de novos parcelamentos urbanos.

A Reurb trata de parcelamentos ja existentes, e que devem ser regularizados como de fato estéo
implantados, ressalvadas as situagdes de riscos € que demandam readequacdo em virtude de obras de
infraestrutura. Nesse sentido, pertinente lembrar que revogada Lei n° 11.977/2009, no art. 48, |, previa como
diretriz “a permanéncia das familias na area ocupada, assegurado o nivel adequado de habitabilidade ¢ a
melhoria das condigées de sustentabilidade urbanistica, social e ambiental’.

Tal fato confere especificidades ao procedimento que tornam a analise e aprovagao de um projeto de
Reurb diferente da anélise e aprovagao de novos projetos de empreendimentos a serem implantados.

Além dos dispositivos da lei federal e seu decreto regulamentador, outros dispositivos podem estar
previstos nas leis municipais que versam sobre regularizacdo fundiaria urbana e estabelecer outros elementos
complementares.
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E importante ressaltar que, para o registro em cartério de sentenga de usucapido (art. 183 da
Constituicdo Federal e art.10, § 2°, Lei n® 10.257/2001) ou de instrumentos de concess&o de uso especial para
fins de moradia (Medida Provisoria n® 2.220/2001, art. 1° e art. 6°, § 4° e §6°), ndo seré exigido projeto de
regularizacao fundiaria, pois séo instrumentos de base constitucional cuja legislagéo especifica ndo prevé a
elaboracéo de projeto de regularizagdo fundiaria como condicionante para o reconhecimento do direito.

O projeto de regularizagao fundiaria ndo sera exigido na hipdtese do art. 69 da Lei n® 13.465/2017, que
trata das glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a vigéncia da Lei n° 6.766.

9.1. LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO E CADASTRAL

O levantamento fisico da area seré feito através do levantamento georreferenciado do nucleo ser
regularizado. Esse levantamento objetiva representar, fisicamente, por meio de plantas, a realidade consolidada
das ocupacg0es existentes no nucleo, incluindo-se todos os lotes, o sistema viario, as areas vazias, as quadras,
as divisas, muros ou cercas das ocupagdes, os taludes, os corregos, o relevo do terreno (com a variagdo das
altitudes), os equipamentos publicos. Todas estas representages serdo acompanhadas da indicagdo das
areas, distancias e perimetros.

A imagem na pagina seguinte traz o exemplo de um levantamento topogréfico.
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Figura 05: Levantamento cadastral
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A planta e memonal descritvo da area a ser regulanzada, devem conter suas medidas
penmetrais, area fotal, confrontantes, coordenadas georreferenciadas dos vértices definidores de
seus limites, numeros das mafriculas ou franscricdes atingidas, indicacdo dos proprietarios

identiicados e ocorréncia de situagdes de dominio privado.

Fonte: Acesso a Terra Urbanizada, 2020




A Lei n® 13.465/2017, no artigo 35, orienta que o levantamento planialtimétrico e cadastral, com
georreferenciamento, deve vir subscrito por profissional competente e acompanhado de Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrara as
unidades, as construcdes, o sistema viario, as areas publicas, os acidentes geograficos e os demais elementos
caracterizadores do nucleo a ser regularizado.

O artigo 28 do Decreto n° 9.310/2018 enumera os elementos que devem estar contidos no
levantamento topografico georreferenciado, sendo estes:

[l - outros

Il - planta do
| - levantamento levantamentos perirsetro; IV -
pIarzjlaItlmfletrICO e r?:é)er;i,]:rri(;zc':\?;sa memorial descritivo;
y cadastra , com arios para V - descrigdes .
B georreferenciamento; elaboragdo do projeto e '
de regularizacéo . C
Y guianzag unidades imobiliarias; &
' fundiaria; '
\ - A W A A ’

VI - Outros documentos em
que se registrem os vértices
definidores de limites, com o
uso de métodos e tecnologias
que estiverem a disposigao e
que se adequarem melhor as
necessidades, segundo a
economicidade e a eficiéncia
em sua utilizagao.

\ / \ /

V - descrigdes

[V - memorial técnicas das

descritivo; unidades

imobiliarias;

O artigo 29 e paragrafos, do Decreto n° 9.310/2018 devem ser observados na elaboragdo do
levantamento topogréafico sobre o nucleo urbano informal objeto da Reurb. A representacéo fisica do ntcleo por
meio da topografia deve trazer a individualizagdo dos lotes, a sua localizagdo na quadra e no parcelamento, o
numero, o tamanho e as medidas de frente, laterais e dos fundos.

9.2. PLANTA DO PERIMETRO DO NUCLEO URBANO INFORMAL COM DEMONSTRAGAO
DAS MATRICULAS OU TRANSCRIGOES ATINGIDAS (PLANTA DE SOBREPOSICAO)

A planta de sobreposigéo tera como base o levantamento planialtimétrico cadastral atualizado, feito
para a area do nucleo, sobreposto ao desenho das areas descritas nos titulos de propriedades incidentes.

A elaboragao da planta de sobreposicéo vai possibilitar identificar as parcelas de areas de propriedades
distintas, bem como a fragéo de terras contida em cada titulo de propriedade.

Esse documento consiste em um estudo de extrema importancia no procedimento de regularizagéo
fundiaria, pois permite a identificagdo dos limites das terras tituladas, suas confrontagdes, e viabiliza a
identificagdo da necessidade de unificagéo, retificacdo, abertura de nova matricula ou destaque de areas dentro
dos titulos prée-existentes.

A imagem abaixo demonstra uma planta de sobreposi¢do que utilizou a base de um levantamento
topogréfico e sobre ela foi langada as matriculas ja existentes para a area objeto de regularizagéo.
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Figura 06: Exemplo de planta de sobreposi¢do (Levantamento x Titulos de propriedades

PARTIDO URBANISTICO - CONJUNTO ELDORADO
Escala 1:1000

A planta de sobreposicdo deve
apresentar o ftracado do projeto
onginal do loteamento constante do
registro de iméveis e a demarcagéo
da situagdo atual da area conforme
averiguado  pelo  levantamento
cadastral da area a ser regularizada.

Fonte: Acesso a Terra Urbanizada, 2020

9.3. ESTUDO PRELIMINAR DAS DESCONFORMIDADES E DAS SITUAGOES JURIDICA,
URBANISTICA E AMBIENTAL

O estudo preliminar que a lei se refere no tanto inciso I, do artigo 30 do Decreto n° 9.310/2018, como
no artigo 35, Il da Lei n° 13.465/2017, pode ser retirado do Diagndstico Integrado elaborado para o nucleo.
Conforme trazido no Item 1.7, as desconformidades podem ser entendidas como fatores que caracterizam a
informalidade do nucleo urbano e que por algum motivo, impediram de realizar a titulag&o de seus ocupantes.

Este estudo ird acompanhar o projeto de Reurb e pode consistir em contextualizagdo sobre o nucleo
urbano informal, considerando aspectos sociais, urbanisticos, ambientais e juridicos que precisam ser
solucionados para a efetivagdo do procedimento.

As desconformidades existentes na area devem ser identificadas e apontadas junto com as respectivas
propostas de solugéo prevendo as agdes integrais necessarias.

Séo consideradas desconformidades o parcelamento do solo realizado a revelia das normas urbanas
e ambientais vigentes a época da implantagao, que originou algum fator impeditivo para efetivagao do registro
e titulagdo dos ocupantes, assim como, parcelamentos que cumpriram a legislagao vigente, contudo restaram
pendentes a transferéncia do direito real dos lotes aos adquirentes.



Ainda, podemos indicar como desconformidades conjuntos habitacionais verticais com pendéncias
documentais, como por exemplo, o habite-se ou o registro da convencdo condominial, que motivaram a
auséncia das transmissdes das unidades habitacionais.

Para a identificacdo das desconformidades existentes no nucleo, se faz necessario caracterizar e
identificar a modalidade de nucleo urbano informal, conforme trazido no Mddulo | deste curso, ou seja, se 0
nucleo consiste em um loteamento irregular, uma ocupagéo espontanea, um conjunto habitacional, etc.

9.4. PROJETO URBANISTICO

Conforme trazido nas se¢des anteriores, as disposicdes da Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
nao se aplicam a Reurb, exceto quanto aos dispositivos que tratam da notificagdo e das medidas civeis,
criminais e administrativas cabiveis contra o loteador infrator, conforme art. 70 da Lei n® 13.465/2017.

O projeto urbanistico de regularizagdo consiste na planta onde é detalhado o parcelamento do solo,
prevendo os limites das areas destinadas aos lotes, as vias publicas, serviddes de passagem, areas destinadas
ao uso publico, areas ambientalmente protegidas, se houver, as quadras e a area total do nucleo a ser
regularizado. Este projeto € acompanhado de quadro de areas e traz a representagéo fisica do memorial
descrito que sera registrado em cartério.

O projeto urbanistico traré a area consolidada, da forma como o nucleo urbano informal sera registrado
em cartério, ou seja, o projeto urbanistico prevera a area exatamente da forma como ela sera regularizada,
excetuando-se as ocupagdes que néo serao contempladas, localizadas em areas de risco, caso estes ndo
sejam sanados (art. 39 da Lei n° 13.465/2017).

O projeto urbanistico também devera desconsiderar as ocupagdes que serdo objeto de realocagdo, em
virtude de obras necessarias de infraestrutura.

As eventuais alteragdes havidas no projeto ocasionadas pelas impugnagdes também deverdo ser
retratadas no projeto urbanistico de regularizagao fundiaria, conforme indicado no art. 24, §3°, do Decreto n°
9.310/2018.

Na regularizagdo fundiaria de parcelamento do solo urbano, as edificacdes existentes poderdo ser
regularizadas em momento posterior, de forma individual ou coletiva, de acordo com a politica a ser
estabelecida pelo municipio ou Distrito Federal (art. 31, §3°, do Decreto n° 9310/2018).

O artigo 31 do Decreto n° 9.310/2018, espelhado no artigo 36 da Lei n°® 13.465/2017, enumera o que
deve estar contido no projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria:

Art. 31. O projeto urbanistico de regularizagao fundiaria indicara, no minimo:

| - as areas ocupadas, do sistema viario e das unidades imobiliarias, existentes ou
projetadas; Il - as unidades imobiliarias a serem regularizadas, suas caracteristicas,
area, confrontacdes, localizagdo, nome do logradouro e nimero de sua designagao
cadastral, se houver; Il - quando for o caso, das quadras e suas subdivisdes em lotes
ou as fragdes ideais vinculadas a unidade regularizada; IV - dos logradouros, espagos
livres, areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, quando
houver; V - de eventuais areas ja usucapidas; VI - das medidas de adequag&o para
correcdo das desconformidades, quando necessarias; VIl - das medidas de
adequacdo da mobilidade, acessibilidade, infraestrutura e relocacdo de edificagdes,
quando necessarias; VIII - das obras de infragstrutura essencial, quando necessarias;
IX - de outros requisitos que sejam definidos pelo Municipio.

Compete aos municipios definir os elementos minimos para a elaboragao do projeto de regularizagéo
(tais como desenhos, memoriais descritivos, cronograma fisico de obras, entre outros, conforme indicado pelo
art. 36, §4°, da Lei n° 13.465/2017). Entretanto, a auséncia de regulamentagao especifica ndo impedira o
processamento da Reurb e o registro da CRF (art. 31, § 6°, do Decreto n° 9.310/2018).
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A planta e 0 memorial descritivo deverdo ser assinados por profissional legalmente habilitado (art. 36,
§ 5°, da Lei 13.465/2017 e art. 31,§ 7°, do Decreto n® 9.310/2018).

As éareas publicas originalmente afetadas como bem de uso comum do povo néo precisardo ser
desafetadas para fins de Reurb (art. 71, da Lei federal n° 13.465/2017), podendo, nesses casos, 0 nucleo
urbano informal ser regularizado independente da elaboragéo de lei de desafetagéo.

9.5. MEMORIAL DESCRITIVO

O memorial descritivo, obtido por meio do georreferenciamento servira de base para descrever as
dimensdes, os limites e as confrontagdes da area do nucleo e dos lotes resultantes do projeto de regularizacao.
Essa descricdo estara contida na matricula que sera aberta em virtude da Reurb.

O artigo 32 do Decreto n® 9.310/2018 elenca as informacdes que deverdo estar contidas
nos memoriais descritivos e que ensejardo a abertura de matricula para cada parcela de area
prevista no projeto urbanistico:

Art. 32. O memorial descritivo do nucleo urbano informal contera, no minimo: | - a
descricdo do perimetro do nucleo urbano, com indicagdo resumida de suas
caracteristicas; Il - a descri¢ao técnica das unidades imobiliarias, do sistema viario e
das demais areas publicas que componham o nucleo urbano informal; Ill - a
enumeragao € a descricdo dos equipamentos urbanos comunitarios e dos prédios
publicos existentes no nucleo urbano informal e dos servigos publicos e de utilidade
publica que integrardo o dominio publico com o registro da regularizagéo; e IV -
quando se tratar de condominio, as descrigdes técnicas, os memoriais de
incorporagdo e os demais elementos técnicos previstos na Lei n°® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964 .

Para cada area prevista no projeto urbanistico devera ser elaborado um memorial descrevendo o perimetro,
rumos e confrontagdes.

9.6. PROPOSTA DE SOLUGOES PARA QUESTOES AMBIENTAIS, URBANISTICAS E DE
REASSENTAMENTO DOS OCUPANTES

As estratégias para resolugao das desconformidades ambientais e urbanisticas deverdo acompanhar
o projeto de regularizagao fundiaria.

Identificada a necessidade de obras para a regularizagdo fundiéria, o projeto para as solugbes
urbanisticas devera ser apresentado.

o
q—



Solucdo Ambiental

()

As propostas de solugdo ambiental poderéao
acompanhar também o estudo técnico

Solugdes Urbanisticas

O projeto urbanistico (item 1.9.4) prevendo os

lotes, sistema viario, espacos livres, areas
nao edificantes, e outros parametros, devera

considerar as alteragdes fisicas em virtude

das obras que serao realizadas no nucleo.

ambiental. Se essas propostas envolverem
obras que modifiquem o tragado do desenho
do parcelamento do solo, estas alteragdes
deverao estar previstas na elaboragédo do
projeto urbanistico.

Para o eventual reassentamento de moradores do nucleo urbano informal, seja em virtude de obras,
seja em virtude areas de risco, devera ser elaborado um plano de reassentamento que assegure a moradia da
familia em outro local. A Portaria 317 de 2013 do extinto Ministério das Cidades estabeleceu medidas e
procedimentos a serem adotados nos casos de deslocamentos involuntarios de familias de seu local de moradia
ou de exercicio de suas atividades econdmicas, bem como prevé o plano de reassentamento como instrumento
para assegurar solugdes adequadas durante o deslocamento e a intervengéo. A Portaria n® 464/2018 dispoe
sobre o trabalho social nos programas e agdes do antigo Ministério das Cidades, atual Ministério do
Desenvolvimento Regional.

O plano de reassentamento é um documento que tem como objetivo a gestdo técnica e a gestao social
dos processos de reassentamento da populagao de baixa renda, vulneraveis economicamente, em virtude das
obras ou do deslocamento involuntario, e que deve prever solugéo para a moradia adequada das familias que
serdo realocadas.

O art. 39, §2° da Lei n° 13.465/2017 estabelece que na Reurb-S que envolva areas de riscos que ndo
comportem eliminagéo, corre¢do ou administragdo dos riscos, 0s municipios deverdo proceder a realocagéo
dos ocupantes do nucleo urbano informal a ser regularizado.

Vale ressaltar que um dos objetivos elencados para regularizagdo fundiaria, previsto no artigo 10, Ill,
daLein®13.465/2017, é ampliar 0 acesso a terra urbanizada pela populagéo de baixa renda, de modo a priorizar
a permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais regularizados.

9.7. ESTUDO TECNICO PARA SITUAGAO DE RISCO

Conforme dispde o Comentario n° 4 do Comité sobre os Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais, um
dos elementos que compdem o conceito de moradia adequada é a habitabilidade, ou seja, a moradia nao é
adequada se néo garantir a seguranca fisica e estrutural proporcionando um espago adequado, bem como a
protegao contra o frio, a umidade, calor, chuva, vento, e outras medidas a saude.

Para que uma moradia seja objeto de regularizagdo fundiaria, ela ndo pode estar localizada em area
de risco, e, caso esteja, deve ser estudada a possibilidade de sanar estes riscos com as obras necessarias.

A Lei n° 12.608/2012 orienta sobre a Politica Nacional de Protecédo e Defesa Civil e tem como um de
seus objetivos reduzir os riscos de desastres prevendo agdes de protecao e defesa civil, entre os elementos da
gestdo territorial e do planejamento das politicas setoriais.
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A Lei n° 13.465/2017 estabelece que, para que seja aprovada a Reurb de nucleos urbanos informais,
localizados totalmente ou em parte sobre area de risco geotécnico, de inundagéo ou outros riscos especificados
em lei, deverdo ser realizados estudos técnicos, por profissionais capacitados, a fim de se examinar a
possibilidade de eliminagéo, de corre¢do ou de administragdo de risco, em conformidade com o artigo 39 da
Lei. A aprovagdo da Reurb, nesses casos, ficara condicionada a implantagdo das medidas indicadas nos
estudos técnicos realizados (art. §1°, art.39).

Vocé sabia? Para que uma moradia seja objeto de regularizag¢do fundiéria, ela

n&o pode estar localizada em area de risco, e, caso esteja, deve

ser estuada a possibilidade de sanar estes riscos com as obras
necessarias.

9.8. ESTUDO TECNICO AMBIENTAL

A regularizacao fundiéria urbana de interesse social em area de preservagado permanente, se gravada
como ZEIS, passou a ter previsao legal no ano de 2006 com a edi¢do da Resolugdo Conama n° 369.

Desde entdo, a legislagdo nacional, estadual e municipal passou a prever a regularizagdo fundiaria em
areas de preservagdo permanente, inserindo no Codigo Florestal e nas normas sobre regularizacao,
dispositivos que orientam a implementagé@o de agbes, com vistas a manter a populagéo na area ocupada,
conciliando-se a protecao ao meio ambiente (art. 225, da Constituigdo Federal) e o direito a moradia (art. 6°, da
Constituicdo Federal).

A ocupacao para fins de moradia em areas ambientalmente protegidas é uma realidade no pais e,
conforme esclarece Fernandes (2006, p. 356), “se um nimero crescente de brasileiros tem tido que recorrer a
processos informais de acesso ao solo urbano e a moradia devido a omisséo e/ou a a¢éo do poder publico e
de grupos imobiliarios, um principio basico do direito € que o tempo criou direitos para os ocupantes de tais
areas — publicas ou privadas — consolidadas”.

A politica de regularizacdo fundiaria urbana trazida pela Lei n® 13.465/2017 (art.11,§ 2°,3°e 4% e 0
Decreto n® 9.310/2018 (art. 2°, § 3° ao §7°) preveem a possibilidade de que ocupagdes estabelecidas em area
de preservacdo permanente, Unidade de Conservagdo de Uso Sustentavel ou situadas as margens de
reservatérios artificiais de aguas possam ter a sua situagéo regularizada, mediante a elaboragéo de Estudo
Técnico Ambiental, que comprove que as medidas previstas para a area implicardo em melhorias das condi¢ces
ambientais, em relagao a situagado de ocupacao informal anterior.

Segundo o Cadigo Florestal, Lei n° 12.651/2012, artigo 3°, inciso Il, area de preservagao permanente
€ a area protegida, coberta ou ndo por vegetagao nativa, com a fungdo ambiental de: preservar 0s recursos
hidricos, a paisagem, a estabilidade geologica e a biodiversidade; facilitar o fluxo génico de fauna e de flora;
proteger o solo; e assegurar o bem-estar das populagdes humanas.

O art. 4° desta lei indica a largura minima das faixas marginais de cursos de agua naturais ou
intermitentes, para que se identifiquem estas areas de preservacao.

No ambito da Reurb, caso constatada a necessidade nos termos das leis aplicaveis, deverdo ser
realizadas compensacgdes ambientais nas areas de interveng¢do ou em outra area que o municipio indicar. As
referidas compensagdes devem estar previstas no projeto de regularizagéo.

No caso de ocupagdes em unidades de conservagédo de uso sustentavel, o 6rgdo gestor da unidade
devera anuir aos estudos, no prazo de 90 dias, ou emitir parecer técnico e legalmente fundamentado que
justifique a negativa para a Reurb (art. 3° §5° e §6°, do Decreto n°® 3.310/2018).
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No caso de ocupagdes em areas que margeiam reservatorios de aguas artificiais, a faixa da area de
preservacao permanente consistira na distancia entre o nivel maximo operativo normal e a cota maxima
maximorum.

Para Reurb em areas de preservacédo, também deve-se atentar para a legislagdo especifica pré-
existente que disponha sobre as bacias e as unidades de conservagédo, compatibilizando as normas, em favor
da implementagao da regularizagdo fundiaria urbana, e prever solugdes sustentaveis que visem a proteger o
direito a moradia adequada dos ocupantes.

O poder publico municipal, para deliberar sobre a regularizacdo fundiaria em areas ambientalmente
protegidas, considerando o art. 11, Ill da Lei 13.465/2017, podera avaliar os aspectos trazidos no art. 93, § 2°,
que incluiu o conceito de area urbana consolidada' na Lei n° 9.636/1998,

§ 2° Para os fins desta Lei, considera- se area urbana consolidada aquela:

| - incluida no perimetro urbano ou em zona urbana pelo plano diretor ou por lei
municipal especifica; Il - com sistema viario implantado e vias de circulagio
pavimentadas; IIl - organizada em quadras e lotes predominantemente edificados; IV
- de uso predominantemente urbano, caracterizado pela existéncia de edificagtes
residenciais, comerciais, industriais, institucionais, mistas ou voltadas a prestagéo de
servigos; e V - com a presenca de, no minimo, trés dos seguintes equipamentos de
infraestrutura urbana implantados: a) drenagem de aguas pluviais; b) esgotamento
sanitario; c) abastecimento de &gua potavel; d) distribuicdo de energia elétrica; e €)
limpeza urbana, coleta e manejo de residuos solidos.

Cumpre destacar que o estudo técnico ambiental é elemento que compde o rol de documentos do
projeto de regularizagao fundiaria e que, portanto, cabera ao municipio sua aprovacao.

O Decreto n° 9.310/2018 estabelece, no art. 4°, § 9° que o estudo técnico ambiental devera ser
elaborado por profissional legalmente habilitado e ser compativel com o projeto de regularizagao fundiaria,
devendo conter os elementos constantes dos arts. 64 ou 65 da Lein® 12.651/2012. O art. 64 do Cédigo Florestal
apresenta os elementos que devem fazer parte do estudo técnico:

§ 2° O estudo técnico mencionado no § 1° devera conter, no minimo, os seguintes elementos:
f B, e 4 =N

Caracterizagéo da situagcdo ambiental Especificagdo dos sistemas de
da area a ser regularizada; saneamento basico;

\

\ v,

\
Proposicdo de intervengdes para a Recuperagdo de areas degradadas e

\

o &8
n prevencdo e o controle de riscos daquelas nao passiveis de

.

geotécnicos e de inundagoes; regularizacao;
. J

J

7

uso adequado dos recursos hidricos, a ndo ocupagao das areas de risco e a prote¢ao das unidades

. Comprovagao da melhoria das condicdes de sustentabilidade urbano-ambiental, considerados o
V
de conservacao, quando for o caso

.

! A revogada Lei 11.977/2009, no art. 47, 11 trazia contetido similar ao do art. 93 da Lei 13.465/2017 prevendo como area
urbana consolidada: parcela da area urbana com densidade demografica superior a 50 (cinquenta) habitantes por hectare
e malha viaria implantada e que tenha, no minimo, 2 (dois) dos seguintes equipamentos de infraestrutura urbana
implantados: a) drenagem de aguas pluviais urbanas; b) esgotamento sanitario; c) abastecimento de agua potavel; d)
distribuicéo de energia elétrica, ou: e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos solidos.
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habitabilidade dos moradores propiciada VIR 505 corpos d'agua.

Comprovacdo ~ da  melhoria  da Garantia de acesso publico s praias e
pela regularizagéo proposta;

A parte do nucleo urbano informal que nao tiver incidéncia ambiental e que néo for afetada pelo estudo
técnico, podera ter seu projeto aprovado e levado a registro separadamente, de modo que a Reurb pode ser
realizada por etapas ou em fases, conforme indica o art. 4°, § 4°, do Decreto n°® 9.310/2018.

O estudo técnico ambiental sera dispensado na hipotese do art. 69 da Lei n° 13.465/2017, que trata
das glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a Lei n° 6.766, conforme estabelece o paragrafo
segundo deste artigo.

9.9. CRONOGRAMA FisSICO

A Lein®13.465/2017, art. 36, § 2°, prevé que a Reurb pode ser desenvolvida por etapas, o que significa
que as agdes necessarias poderdo ocorrer por trechos ou em parte do ntcleo, em momentos diferentes e de
acordo com as necessidades previstas.

Nessa direcao, 0 § 3° do mesmo artigo prevé que as obras de infraestrutura essencial, de equipamentos
comunitarios e de melhoria habitacional podem ocorrer, antes, durante ou depois da conclusao da Reurb.

A Reurb sera considerada concluida quando ocorrer o esgotamento da fase do registro do projeto de
regularizacao e atribui¢do dos direitos reais aos ocupantes, salvo quando ainda estiverem pendentes as obras
previstas no cronograma fisico e termo de compromisso (item 1.9.10).

Quando n&o houver os indices minimos de infraestrutura ou de condigdes ambientais e urbanisticas
minimas que garantam a habitabilidade adequada, faz-se necessario o cronograma fisico prevendo obras que
eliminem as desconformidades urbanisticas do nucleo. Esse documento garante que a populagéo local possa
usufruir dos beneficios da urbanizagéo.

Para que o cronograma fisico tenha maior eficacia juridica, deve vir acompanhado pelo Termo de
Compromisso (Lei n° 13.465/2017, art. 35, X) assinado pelos responsaveis pelo cumprimento do cronograma
fisico, no caso da Reurb-S, os representantes legais do municipio.

Na Reurb-S, a elaboragdo e o custeio do projeto de regularizagdo fundiaria e da implantacéo da
infraestrutura caberao ao municipio, se a area for particular ou publica.

Se a area for publica, de titularidade de outros entes como Estado ou Uni&o, estes também poderéo
custear a implantagao de infraestrutura (art. 37 e art. 33, 1, a, b, da Lei n® 13.465/2017).

Observe-se o0 artigo 10 da Lei n° 13.465/2017 que apresenta como um dos objetivos da Reurb:

| - identificar os ndcleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-los e
assegurar a prestagao de servigos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar
as condicoes urbanisticas e ambientais em relacdo a situagdo de ocupagéo informal
anterior;

Il - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagao de baixa renda, de modo a priorizar
a permanéncia dos ocupantes nos prprios nucleos urbanos informais regularizados;

VI - garantir o direito social a moradia digna e a s condigoes de vida adequadas;

q—
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VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das fungées sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes;

Estes objetivos relacionam-se diretamente com a implantagdo de infraestrutura essencial nas areas
objeto da Reurb. Segundo a Lei n® 13.465/2017(art. 36§ 1°,) considera-se infraestrutura essencial:

V- Outros equipamen-
tos a serem definidos

- O sistema de II- Sistema de IV — Solugdo de

abastecimento de coleta e il — Rede d drenagem, quando |§ Pelo municipio em
agua potavel tratamento de S g ? .e necessario; funcédo das neces-
: energia elétrica ST e
coletivo ou esgotamento Fok
indivi itari i domiciliar, caracteristicas
individual; sanitario, coletivo
ou individual;

A Lei federal n° 11.445/2007 estabelece diretrizes nacionais para 0 saneamento basico e para a politica
nacional de saneamento basico, cuja universalizagdo de acesso é aspecto fundamental a ser garantido pelo
servico publico. Desse modo, a garantia ao saneamento basico deve ser considerada na regularizagéo
fundiaria, evitando a titulagdo de moradores em areas desprovidas de infraestrutura.

9.10. TERMO DE COMPROMISSO

O termo de compromisso € documento que deve integrar o projeto de regularizagdo Fundiaria,
acompanhando o cronograma fisico, caso estejam previstas obras a serem implantadas pelo procedimento da
Reurb, sejam estas de adequacao de infraestrutura ou de solugbes para questdes de risco, ambientais ou
urbanisticas.

O termo de compromisso relativo a execugdo do cronograma fisico de obras deve integrar a CRF
(certidao de regularizacdo fundiaria), juntamente com os demais documentos previstos no inciso V, do artigo
11, da Lei n® 13.465/2017.

O paragrafo 2° do art. 3° do Decreto n® 9.310/2018 estabelece que o termo de compromisso contera o
cronograma da execugao de obras e servicos e da implantacdo da infraestrutura essencial e podera prever
compensacgodes urbanisticas e ambientais, quando necessarias.

O Termo de Compromisso deverd ser assinado por duas testemunhas (art. 21, § 1°, Decreto
9.310/2018) de modo a constituir um titulo executivo extrajudicial?, na forma do artigo 784, lll, do Cédigo de
Processo Civil:

Art. 784. S&o titulos executivos extrajudiciais: Il - 0 documento particular assinado pelo devedor e por 2
(duas) testemunhas.

O art. 30, § 1° do Decreto n° 9.310/2018 dispensa a apresentacdo do termo de compromisso e do
cronograma fisico de obras, quando o nucleo urbano informal ja dispuser de infraestrutura essencial implantada,
e ndo houver compensacdes urbanisticas ou ambientais ou outras obras e servigos a serem executados.

2 Titulo executivo extrajudicial consiste em documento habil para instruir um processo judicial de execugéo, conferindo
certeza, liquidez e exigibilidade ao direito afirmado pelo exequente (Melo, 694-702).
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10. SANEAMENTO DO PROCESSO ADMINISTRATIVO Eﬁ—

Compreende-se por saneamento do processo administrativo a fase em que o poder publico fara a
organizagéo de todo o processo, a verificagdo de todos os atos, documentos e decisbes, efetuando-se a
correcao de eventuais defeitos e suprindo-se a falta de algum documento restante.

O saneamento do processo administrativo, segundo Di Pietro (2004, p. 540), tem como base o principio
do aproveitamento dos atos processuais que admitem o saneamento do processo, quando se tratar de nulidade
sanavel, cuja inobservancia néo prejudique a administragdo ou o administrado. A base para tal orientagéo é o
principio da economia processual que define o processo como um instrumento para aplicagdo da lei, de modo
que as exigéncias a ele pertinentes devem ser adequadas e proporcionais ao fim que se pretende atingir,
devendo ser evitados formalismos excessivos que possam onerar inutilmente a Administragéo Publica.

O saneamento do processo administrativo € uma fase da Reurb (art. 28, 1V, da Lei n° 13.465/2017 e
art. 21, IV, do Decreto n° 9.310/2018), em que documentos que integram o projeto de regularizagdo fundiaria
poder&o ser revistos e retificados, caso constatados erros sanaveis, em prol do interesse publico que é
inerente ao procedimento de Reurb.



11. DECISAO DA AUTORIDADE COMPETENTE

Apbs o saneamento do processo e constatada a finalizagdo do procedimento administrativo, com o
cumprimento de todas as fases, 0 municipio, por meio da autoridade competente, devera exarar deciséo, no
bojo do processo, que deve ser publicada para dar publicidade e transparéncia ao procedimento de
regularizagdo fundiaria. Segundo consta no art. 40 da Lei 13.465/2017, o pronunciamento da autoridade
competente que decidir o processamento administrativo da Reurb devera:

Pronunciamento da autoridade competente:

Lei 134652017 | | Indicar as intervengdes a serem executadas, se for o caso, conforme o projeto de
" regularizaggo fundiaria aprovado;

[ Aprovar o projeto de regularizagao fundiaria resultante do processo de regularizacéo
" fundiaria;

- Identificar e declarar os ocupantes de cada unidade imobilidria com destinagéo
urbana regularizada, e os respectivos direitos reais.

A decisao da autoridade competente € ato que antecede a expedigdo da CRF e o envio do projeto de
regularizacdo fundiaria ao cartério.
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2. CERTIDAO DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA

A Lei n° 13.465/2017 indica a CRF como um documento expedido pelo municipio, ao final do
procedimento da Reurb, constituido do projeto de regularizagéo fundiaria aprovado, do termo de compromisso
relativo a sua execugdo e, no caso da legitimacdo fundiaria e da legitimacdo de posse, da listagem dos
ocupantes do nucleo urbano informal regularizado, da devida qualificagéo destes e dos direitos reais que lhes
foram conferidos (art. 11, V).

De acordo com a Lei n® 13.465/2017, emitir a CRF é competéncia exclusiva do municipio no qual esteja
situado o nucleo urbano informal (art.30, I1).

A CRF é o ato administrativo de aprovagdo da regularizag&do que devera acompanhar o projeto
aprovado e conter, no minimo, conforme incisos do art.41 da Lei n°® 13.465/2017:

Deve conter na CRF:

TR | = 0 nome do nucleo urbano regularizado;

I| = Alocalizagao;

Il = A modalidade da regularizagéo;

V- As responsabilidades das obras e servigos constantes do cronograma;
V - Aindicagdo numérica de cada unidade regularizada, quando houver:;

A listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido a respectiva
unidade, por titulo de legitimagao fundiaria ou mediante ato unico de registro, bem

\/| = como o estado civil, a profissdo, o niumero de inscrigao no cadastro das pessoas
fisicas do Ministério da Fazenda e do registro geral da cédula de identidade e a
filiacdo.



Figura 07: Exemplo de CRF

Certidao de Regularizagao Fundiaria - CRF - Etapa |
30 MO M0 MO M0 M0 M0 030 M0 M0 M0 MO Mo M0 eI0 |0 ;M0 M0 |30 M0 M0 M0 M0 Mo eI0 M0 |30 M0 e300 30 M0 |30 M0 M0 |30 |0 ey
Certifico que o Eldorado, Instalado no bairro: Lagoa Azul, municipio de Natal/RN, que limita-se ao Norte |
kcom via pUblica da Travessa Tocantinea, com 274,00m, ac Sul, com Conjunto Gramoré, com 247 00m aol
|Les!e, com Conjunto Gramoré, com 33500m, e, ao Oeste, com Conjunto Gramoré, com 379,85m, com a
I:.eguxn(e descricio perimetral: Iniciando-se ao norte pelo vértice 1, de coordenadas N 9.367.336,2346m ¢ E
250.954,5447m; deste, segue confrontando com Travessa Tocantinea, com 0s seguintes azimutes e distdncias: |
§ 121°21'39" € 274,023m até o vértice 2, de coordenadas N 9 367.193,6261m e E 251.188,5354m; deste, seque I
|confrontando com Conjunto Gramoré, com 0s seguintes azimutes e distdncas: 195°38'26" e 362,00m até o
Ivémce 3, de coordenadas N 9.366.845,0303m e E 251.090,9395m,; 296°41'26" e 334,00m até o vértice 4, de
coordenadas N 9.366.995,0538m e E 250.792,5288m; 39°49°'26" ¢ 163,85m até o vértice S, de coordenadas N
§9.367.120,8932m e E 250.897.4633m; 299°19'26" e 67,00m até o vértice 6, de coordenadas N i
| 9-367.153,7063m e E 250.839,0484m; 32°19'26" ¢ 216,00m até o vértice 1, ponto inicial da descricdo deste
perimetro, devidamente registrado no 3° Tabelionato de Notas e Oficio do Registro , do municiio de Natal /RN ,
sob matricula n® 8.899, livro n® —, folha -, estd submetido a REURB (Regularizagdio Fundidria Urbana) na |
modalidade REURB-S (Regulariza¢do Fundidria de Interesse Social), nos termos da Lei 13.465, de 11 (onze) de i
|1ulho de 2017 (dois mil de dezessete), sendo desmembrado e registrado em nome dos atuais beneficiarios,
conforme descreve o quadro | deste documento.
l----—---—--—-----—-—--—----———------J
Todas as coordenadas aqui descntas estdo geomreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasiieiro, a partir
da estacdo ativa da RBMC de Brasilia, de coordenadas N m e € m, e encontram-se representadas no Sistema
U T M, referenciadas ao Mendiano Central n® 23°00, fuso -25, tendo como datum o SIRGAS2000
-_—__—-----_—_—_-----_—_—_----_—_—_—1
Considerando que o Conjunto Eldorado dispde da infraestrutura essencial descrita pelo art. 36, §1°, dal
l lei 13.465/2017 (sistema de abastecimento de agua potdvel, coletivo ou individual, sistema de coleta e
|| ratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual; rede de energia elétrica domiciliar; solucdes de
drenagem), ndo ha cronograma fisico ¢ termo de compromisso de execuc¢do de servigos e implantagdo desta,
uma vez que o art 30, §1°, do Decreto 9.310/2018, que regulamenta a Lei 13.465/2017, dispensa essesl
l elementos para a regulanza;ﬁo de nucleo urbano informal que ja possua a infraestrutura essencial implantada e
R T e B e S e

Quadro 01 - Beneficiarios dos lotes do nucleo desta certidao

l O Lote de tereno sob n® 010 da Quadra 01,
do Loteamento denominado “Eldorado”
localizado no Bairo Lagoa Azul, na cidade de
Natal - RN, comarca de Natal - RN, na quadra

formada pela Rua Carpina. Rua Bameirinha, "'y‘a,‘. ;k
Rua Cravoldndia e Rua tararé, com area de &
150,82 m? e perimetro de 62,60 m. Contendo ‘

8140 m® de area

O S S S S S S S S S S S S S S S S S S e

Escals Grancs

TN
elele AN

Beneficidrio(s): Joo da Silva, Brasileiro, Pedreiro, RG n° 122455 SSP/RN, CPF 122.456.789.00, filho de Maria da Silvae José da
Silva, casado com Josefa da Silva, Brasileira, Autdnoma RG n° 654321 SSP/PB, CPF 987.654.321.00 Filha de
Joana da Silva e Pedro da Silva.

Descrigio Perimetral: inicia-se a descngdo da poligonal no ponto V1 definido pelas coordenadas (E: 251.0402715 N
0.300.043.8447), no azimute de 120°20740" a uma distincia de 0.43 m de frente até o ponto V2 definido pelas coordenadas (E
251.054.8185 N: 9.268,040,5687). onde confronta-se com Rua Bameirinha, entio segue no azimute de 211°04"27" a uma
distincia de 25,11 m do lado esquerdo até o ponto V3 definido pelas coordenadas (E: 251.041.8545 N: 0.306.010,0017). onde
confronta-se com Rua Cravolindia, entio segue no azimute de 300"54738" a uma distincia de 0.32 m a0 fundo até o ponto V4
definido pelas coordenadas (E- 251.041.5810 N: 9.266.010.2540). onde confronta-se com Rua Cravolandia, entio segue no
azimute de 300°54"30" a uma distincia de 6,00 m ao fundo até o ponto V5 definido pelas coordenadas (E: 251.030 4315 N
9.368.922,3387), onde confronta-se com Lote 250, entio segue no azimute de 30°50720" a uma distincia de 25,05 m do lado
direito até o ponto V1 definido pelas coordenadas (E: 251.040.2715 N: 0.268.043.8447). onde confronta-se com Lote 020

Fonte: Acesso a Terra Urbanizada, 2020
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Emitida a CRF e aprovado o projeto de regularizagao fundiaria, a autoridade competente encaminhara
a documentagéo ao cartorio de registro de imdveis solicitando o registro. A expedi¢do da CRF finaliza o
procedimento administrativo de Reurb no ambito do poder executivo municipal e inaugura o procedimento de
Reurb no cartério de registro de imdveis (Modulo IV do curso).

A CRF seré dispensada na hipétese do art. 69 da Lei n° 13.465/2017, que trata das glebas parceladas
para fins urbanos anteriormente a Lei n° 6.766, conforme estabelece o paragrafo segundo deste artigo.
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13. CONJUNTOS HABITACIONAIS El)—

A Lein® 13.465/2017 € expressa ao dispor especificamente sobre a Reurb em conjuntos habitacionais.
O artigo 59 estabelece que serdo regularizados, como conjuntos habitacionais, os nucleos urbanos informais
que tenham sido constituidos para a alienagdo de unidades ja edificadas pelo proprio empreendedor, seja ele
publico ou privado.

Conjuntos Habitacionais Publicos Conjuntos Habitacionais Privados

Quando privados, s&o conjuntos
Quando publicos, os conjuntos habitacionais populares constituidos
habitacionais sdo casas ou prédios de de apartamentos ou casas implantadas
apartamentos que, em geral, foram em area particular, por empresas,

edificados por meio de companhias, empreendedores, incorporadoras
secretarias, estaduais ou municipais de imobiliarias, geralmente produzidas com
habitagao. recursos do Sistema Financeiro
Habitacional™.

A regularizagao fundiaria de conjunto habitacional compreende a regularizagéo do parcelamento solo,
ou seja, da area onde ocorreu sua implantagéo, a regularizagao das unidades habitacionais e a formalizagao
do condominio.

Os conjuntos habitacionais, conforme disposto no art. 59,§1°, da Lei n® 13.465/2017, tém sua origem
em um parcelamento do solo que pode ser seguido da construgdo de: i) unidades habitacionais edificadas
isoladamente; ii) unidades habitacionais edificadas em condominio (horizontal ou vertical); iii) unidades
habitacionais edificadas isoladamente e na modalidade condominio, simultaneamente.

Com relagdo a regularizacéo fundiaria do parcelamento do solo, sobre o qual os conjuntos foram
construidos, o procedimento obedecera ao disposto na Lei n® 13.465/2017, especificamente como indicado no
Capitulo Ill, Segdes | (Do procedimento administrativo da Reurb), Il (Do projeto de regulariza¢éo fundiaria) e Il
(- Da conclusao da Reurb); e no Capitulo IV (Do Registro da Reurb).

A Reurb-S de conjuntos habitacionais (vertical ou horizontal) contempla as unidades habitacionais ja
edificadas e, a instituicdo da modalidade condominio quando vertical, cujo instituto juridico requer o
cumprimento de formalidades especificas, para a efetivagéo do registro em cartério.

Os condominios edilicios sao regidos pela Lei n® 4.591/64, que dispbes obre o condominio em
edificagbes e as incorporagdes imobiliarias; e pelos artigos 1.331 e seguintes do cddigo civil (Lei n°
10.406/2002).

Quando ocorre a instituicdo de um condominio, edilicio ou horizontal, as unidades habitacionais séo
transmitidas aos adquirentes no formato de fragdes ideais, e ndo no formato de lotes consoante a lei n°
6.766/1979.

Com relagdo as unidades imobiliarias e fracOes ideais que serdo atribuidas aos ocupantes, a
regularizagéo das unidades habitacionais podera seguir o rito estabelecido nas normas da Corregedoria Geral
de Justica de cada estado, quando houver, pois estes 6rgdos que regulamentam, entre outros, 0s
procedimentos de regularizagdo nos servigos de registro de imoéveis. Estas normas podem prever
procedimentos préprios e documentagao especifica para o registro em cartério.

Para a Reurb dos conjuntos habitacionais a documentagao a ser exigida para registro podera variar de
acordo com a propriedade da terra e 0 agente empreendedor, podendo ser exigidos o registro da instituicdo do



condominio, o registro da incorporagao imobiliaria, o registro da instituigdo de condominio edilicio, entre outros
a critério das entidades responsaveis.

As unidades resultantes da regularizagao de conjuntos habitacionais serdo atribuidas aos ocupantes
reconhecidos, salvo quando o ente publico promotor do programa habitacional demonstrar que, durante o
processo de regularizagdo fundiaria, ha obrigacbes pendentes, caso em que as unidades imobiliarias
regularizadas serdo a ele atribuidas (art. 59, §2° da Lei n°® 13.465/2017).

Para a aprovagéo do projeto de regularizacdo fundiéria e posteriormente para o registro dos conjuntos
habitacionais, 0 artigo 60 dispensa a apresentagdo do habite-se e, no caso de Reurb-S, as respectivas certiddes
negativas de tributos e contribuiges previdenciarias.

Apesar da Lei federal n® 13.465/2017 dispensar estes documentos, 0 municipio podera exigir para a
Reurb o alvaré de construgéo, o habite-se, certiddes negativas de tributos expedidas pelos entes, certidao
negativa de débitos relativos as contribuigdes previdenciarias e as de terceiros (CND do INSS) referente a obra,
se assim dispuser em legislacao propria.

O artigo 13, § 3° da Lei n® 13.465/2017 autoriza a gratuidade das custas e emolumentos cartoriais a
Reurb-S que tenha por objeto conjuntos habitacionais ou condominios de interesse social construidos pelo
poder publico, diretamente ou por meio da administragé@o publica indireta, que ja se encontrem implantados em
22 de dezembro de 2016.

Através do art. 14§ 2° da Lei n® 13.465/2017, ao municipio e aos demais sujeitos que suportaram o
onus dos custos e obrigaces da Reurb, sera facultado o direito de regresso, contra os responsaveis pela
implantagé@o dos nucleos urbanos informais, nos casos de parcelamento do solo, de conjunto habitacional ou
de condominio informal, empreendidos por particular.
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14. REURB-E

A regularizagao fundidria de interesse especifico, a Reurb-E, prevista na Lei n® 13.465/2017, é
modalidade excepcional ao procedimento. A politica habitacional de regularizagdo fundiaria é de interesse
social e tem como alicerce o direto a moradia dos ocupantes de baixa renda, tal como assegurado na
Constituicdo Federal de 1988 (art. 6°) e no Estatuto da Cidade (art.2°, I).

O art. 13, Il da Lei n° 13.465/2017 conceitua a Reurb-E como o0s casos que ndo se enquadram na

Reurb-S, vejamos:

Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizagdo fundiaria aplicavel aos nicleos
urbanos informais ocupados por populagdo ndo qualificada na hipétese de que trata o inciso |
deste artigo.(grifos nossos)

A Lein®13.465/2017 reconhece que a informalidade fundiaria ndo € uma questao existente apenas nas
camadas sociais economicamente vulneraveis. Por isso, também prevé o procedimento de Reurb para areas
ocupadas predominantemente por familias de classe média e alta, trazendo dispositivos préprios e estipulando
novas responsabilidades ao loteador/empreendedor e aos moradores beneficiarios da Reurb-E.

A Reurb-E néo esta pautada sobre orientagao de dispositivos constitucionais e do Estatuto da Cidade,
pois 0 seu objeto ndo consiste em contemplar a populagéo que foi privada do acesso a terra e de moradia
adequada, bem como seus sujeitos ndo enquadram-se no rol de vulnerabilidade econémica e excluséo do
mercado imobiliario formal, como ocorre na Reurb-S.

A Reurb-E é modalidade direcionada a beneficiarios que ndo sdo de baixa renda, cujos imdveis
permanecem informais pelo descumprimento de preceitos legais quando da implantagéo do parcelamento do
solo urbano, ou na aquisi¢éo de lotes.

A regularizagdo fundiaria de interesse social € um dever do poder publico na prestagdo da politica
urbana e habitacional (Reurb-S), ao passo que a de interesse especifico (Reurb-E) trata-se de uma faculdade,
e deve ser custeada pelo loteador responsavel pelo parcelamento irregular ou pelos seus beneficiarios.

Por esta razdo, a instauragdo da Reurb-E, ndo exime os proprietarios de terreno, loteadores e
incorporadores, que tenham dado causa a informalidade dos nucleos de interesse especifico, das
responsabilidades administrativas, civis e criminais (Lei n°® 13.465/2017, art.14,§ 3°).

Na Reurb-E as agdes sdo onerosas, € as responsabilidades sdo atribuidas aos proprios ocupantes,
beneficiarios e requerentes privados, ainda que o poder publico possa tomar a iniciativa e depois se ressarcir
(art. 33, incisos Il e lll da Lei n°® 13.465/2017).

A classificacdo do interesse especifico visa identificar os responsaveis pela implantagdo ou adequagéo
das obras de infraestrutura essencial, cabendo afirmar que os beneficiarios da Reurb-E nao terdo direito a
isencdo cartorial de custas e de emolumentos referentes aos primeiros registros de dominio das unidades
regularizadas, conforme disposto no art.13,§ 1° da Lei n° 13.465/2017.



Na Reurb-E os
Municipios deverdo
definir os
responsaveis pela

Implementagdo  das

Implantag&o dos sistemas medidas de mitigagéo e
viarios compensagao

urbanistica e ambiental

Implantagdo da infra-
estrutura essencial e dos
equipamentos  publicos
0u comunitarios

O dever de promover as obras necessarias e de implementar as medidas de mitigacéo para
as compensacoes urbanisticas e ambientais, devera constar no cronograma fisico, cuja atribuigdo
e responsabilidade estardo previstos no termo de compromisso a ser assinado pela autoridade
competente (art. 38, 81° e § 2° da Lei n° 13.465/2017).

O artigo 16 da Lei 13.465/2017 dispde que, na Reurb-E, promovida sobre bem publico,
havendo solucdo consensual, a aquisicdo de direitos reais pelo particular ficara condicionada ao
pagamento do justo valor da unidade imobiliaria regularizada, a ser apurado na forma estabelecida
em ato do Poder Executivo titular do dominio.

Quando as areas objeto de Reurb de interesse especifico sdo de titularidade publica, dos
Estados, Municipio ou Distrito Federal, o artigo 98 da Lei n® 13.465/2017 autoriza estes entes a
realizar a venda direta aos ocupantes, dispensando o procedimento de licitacdo previsto na Lei
8.666/1993, desde que os imdveis se encontrem ocupados até 22 de dezembro de 2016.

Para a venda direta, estes entes deverdo regulamentar o procedimento em legislacéo propria
nos moldes do art. 84 da Lei n® 13.465/2017, que dispde sobre a venda direta no ambito da Reurb-
E, sobre iméveis ocupados de titularidade da Uniéo.

Importante ressaltar que os municipios poderao criar, mediante lei especifica, programas
especificos para Reurb-E, cujo custeio pelos particulares seja destinado ao fundo habitacional
municipal que podera ser utilizado para custear projetos de Reurb-S e provisdo habitacional.



CONSIDERAGOES FINAIS

A Reurb ocorre em dois procedimentos principais: o procedimento administrativo, perante 0 municipio,
e 0 procedimento de registro, perante o cartorio de registro de imoveis.

No que tange ao procedimento administrativo de Reurb, algumas agdes e encaminhamentos se fazem
imprescindiveis para a efetiva conclusao da Reurb.

A Reurb para ser efetiva precisa ser planejada, de modo a evitar procedimentos frustrados, sobretudo
descumprir politicas que envolvem a populacdo de interesse social.

Importante que o municipio faga o mapeamento inicial das areas informais em seu territdrio,
classificando-as de acordo com as tipologias, no tocante a riscos, incidéncias ambientais, presenga de
infraestrutura e servigos. Esse mapeamento pode viabilizar efetivo planejamento urbano e habitacional.

Apos identificadas as areas objeto de regularizagao fundiaria, 0 municipio podera iniciar a Reurb de
oficio ou a requerimento dos legitimados.

Iniciado o processo administrativo para cada nucleo, primeiramente, deve-se realizar um levantamento
completo de informagdes e documentos preexistentes referentes ao nicleo objeto de Reurb. Esse levantamento
se dara na propria prefeitura, no cartorio de registro de imdveis com relagéo a titularidade de dominio da area
ocupada, e eventualmente em outros 6rgaos que possuam plantas ou outro material relevante.

A caracterizacao e diagnostico completos do nucleo vai estruturar o procedimento de Reurb. Nesta fase
serdo apontados os tipos de irregularidades existentes, as desconformidades juridicas, urbanisticas e
ambientais na area; as estratégias e a¢des para mitigar as informalidades como estudo técnicos ambiental,
estudo técnico de risco, obras de urbanizagdo, trabalho técnico social efetivo incluindo mobilizagdo e
participagdo da populagdo em todas as etapas da Reurb.

Como forma de planejar e gerir as areas de Reurb-S, as Zeis consistem em ferramenta que pode ser
utilizada pelo poder publico local e que contribui para que a area objeto da Reurb, continue com a vocagao
habitacional social, apds a regularizagéo.

Os estudos ambientais que integrardo os projetos, quando cabiveis, devem estar bem instruidos e
fundamentados apontando solugdes sustentaveis para 0 meio ambiente e para a populagao no entorno.

A analise e aprovagdo ambiental e urbanistica do projeto de regularizagéo fundiaria, perante os 6rgaos
técnicos municipais, devem estar integradas e pautar-se nas garantias constitucionais do direito a moradia, no
principio da fungdo social da propriedade, nas diretrizes do estatuto da cidade, e nos objetivos da Reurb
consoante art. 10 da Lei n° 13.467/2017.

Nesse sentido, a utilizagdo de instrumentos de atribui¢do de direitos reais deve considerar também os
instrumentos de protecao e seguranga da posse, ndo sé 0s que priorizam a transferéncia da propriedade, pois
para além deste direito, a Reurb deve assegurar o direito a moradia adequada e o direito a cidade.

A dimensao juridica de atribuicdo de direitos reais aos ocupantes deve ocorrer paralelamente a
dimensé&o urbana da regularizagao, ou seja, 0 municipio ndo deve titular areas desprovidas de infraestrutura
essencial. Para isso, o cronograma de obras deve estar bem elaborado, e vinculado ao projeto.

A Nova Agenda Urbana, langada na terceira conferéncia das Nagdes Unidas sobre moradia e
desenvolvimento sustentavel, adotou o Direito a Cidade, que prevé



‘visdo de cidades para todos e todas, aludindo ao uso e ao gozo igualitarios de cidades e
assentamentos humanos, com vistas a promover a incluséo e a assegurar que todos os
habitantes, das geracdes presentes e futuras, sem discriminagéo de qualquer ordem, possam
habitar e produzir cidades e assentamentos humanos justos, seguros, saudaveis, acessiveis
fisica e economicamente, resilientes e sustentaveis para fomentar a prosperidade e a
qualidade de vida para todos e todas”.

Desta forma, tanto a regularizagdo fundiaria urbana quanto os seus procedimentos terdo como
elementos estruturantes a garantia dos direitos subjetivos dos ocupantes das areas informais, sobretudo
quando em questao a populagao caracterizada como de interesse social.
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