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brasileira.

*Essa expansao desordenada criou cidades
extremamente injustas, desiguais e até segregadas,
marcadas por duas realidades distintas e opostas: a
cidade formal e a cidade informal. Habitar em uma
ou outra parcela da cidade faz toda a diferenca na
vida do cidadao. Dita o préprio grau de cidadania
gue se podera usufruir.

APRESENTACAO '
* A expansao desordenada e sem planejamento foi a
marca predominante do processo de urbanizacao




* Infelizmente, temos cidadaos de primeira e
segunda classe em nossas cidades. De um
lado, todo o conforto e acesso a equipamentos
urbanos e servicos publicos disponiveis a uma
peguena parcela da populacao. De outro, toda
sorte de omissao e precariedade e ainda a
ameaca da remocao compulsoria, pela
auséncia do titulo de propriedade formal,
“registrado em cartorio”, conforme a voz do
POVO.
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* A Constituicao Federal, ja em 1988, reconheceu o
direito de permanéncia das populacdes carentes nos
terrenos urbanos ocupados com estabilidade e sem
oposicao, para fins de moradia, demandando,
contudo, uma regulamentacao, que acabou vindo
através do Estatuto da Cidade, Lei Federal n®
10.257/2001, ao dispor sobre o usucapiao especial
urbano de imoéveis privados com até 250 metros
quadrados, e também pela MP 2220/2001, que
disciplinou a concessao especial de uso de imoveis
urbanos publicos para fins de moradia.




*O proprio Estatuto definiu como diretriz da
politica de desenvolvimento urbano o
estabelecimento de normas legais para dispor
sobre “regularizacao fundiaria e urbanizacao de
areas ocupadas por populacao de baixa renda
mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizacao, uso e ocupacao do
solo e edificacao, consideradas a situacao
socioeconbmica da populaciao e as normas
ambientais.” (art. 22, XIV).
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Urbanos. Foi, sem duvida, um grande e
importantissimo avanco legislativo.

* Todavia, na pratica, a edicao da inovadora lei,
com todo um instrumental juridico a disposicao
dos municipios, nao foi suficiente para
incrementar de forma significativa as politicas e

* Finalmente, foi editada a Lei Federal n®
11.977/2009, que trouxe um capitulo dedicado

a Regularizacao Fundiaria de Assentamentos

acoes publicas de regularizacao fundiaria.
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*De fato, foram poucos o0s casos de
regularizacao  fundiaria  sustentavel de
assentamentos urbanos realizados em
consonancia com o conceito legal constante
do artigo 46 da Lei n? 11.977/2009, ou seja,
que englobaram os aspectos juridicos,
urbanisticos, ambientais e sociais, de forma a
promover de fato uma melhoria qualitativa na
vida da populacao  beneficiaria  da
regularizacao.

ii
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* Dessa forma, foi editada a Medida Provisoria 759,

de 22 de dezembro de 2016, que promoveu
altgragb'es no regime da regularizacao fundiaria
urbana.

* A principal delas foi a revogacao do Capitulo Il da
Lei Federal n? 11.977/2009. A MP 759 acabou
aprovada pelo  Congresso  Nacional com
modificacoes e foi convertida na Lei n? 13.465, de
11 de julho de 2017, objeto até agora de 3 (trés)
ADIs — Acdes Diretas de Inconstitucionalidade n.
5771, 5787 e 5883, que tramitam no Supremo
Tribunal Federal.




e Esta capacitacao abordara os principais aspectos
juridicos e praticos da Lei n2 13.465 e da legislacao
correlata, com énfase na interpretacao que viabiliza,
simplifica e agiliza a regularizacao fundiaria,
ressalvadas as inconstitucionalidades manifestas.

*O curso nao esgota o assunto, busca-se o
aperfeicoamento, a vista de novas interpretacdes da
doutrina especializada e dos tribunais patrios, bem
ainda da pratica dos profissionais envolvidos nos
programas de regularizacao fundiaria.
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COMPETENCIA EM MATERIA URBANISTICA

* Antes de adentrarmos propriamente no tema

da regularizacao fundiaria, impoe-se discorrer
sobre a divisao da competéncia legislativa e
administrativa em matéria urbanistica, o que
influi na possibilidade de os municipios
editarem leis proprias para dispor sobre
regularizacao fundiaria e ainda aprovar os
projetos urbanisticos e complementares
essenciais para a efetivacao da regularizacao
propriamente dita.




* O estudo do urbanismo limitou-se por muito tempo a
academia e mais interessava aos arquitetos do que aos
juristas. Assim, nao se podia cogitar de Direito
Urbanistico como um conjunto de normas legais
impositivas. O urbanismo constituia o mero estudo do
planejamento urbano, despido de qualquer
coercibilidade. Foi somente a partir da crescente
industrializacao da economia brasileira verificada apos a
década de 50 do século passado, com a consequente
intensificacao do crescimento urbano, que se iniciou a
preocupacao com o planejamento e controle da expansao
urbana, por meio da normatizacao legal do Urbanismo.
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* Infelizmente, a tardia normatizacao do Urbanismo,
dando-lhe carater cogente, deu causa a um intenso e
irreversivel processo de exclusao econdmica, social,
politica e espacial de grande parte das populacoes
urbanas brasileiras, gerando cidades incapazes de
atender as minimas necessidades basicas de seus
habitantes, a exemplo de acesso a trabalho, moradia
servida de infraestrutura urbana, saude, educacao e
transporte publico com dignidade, estando nossas
cidades longes de cumprir sua funcao social,
preconizadana CF/88.
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planejada, aprovada de acordo com normas e projetos
urbanisticos, com acesso aos servicos publicos, e a cidade
informal, caracterizada principalmente pela
autoconstrucao, sem qualquer observancia das normas
de parcelamento, uso e ocupacao do solo, e despida das
minimas condi¢bes de infraestrutura urbana, decorrendo
da urbanizacao desenfreada e sem planejamento,
enorme degradacao ambiental, com prejuizo direto a
qualidade de vida da populacao e comprometendo a
preservacao dos recursos naturais para as presentes e

futuras geracoes.

* O processo de urbanizacao brasileiro caracterizou-se
basicamente pela criagdo de dois mundos distintos e
frequentemente inconciliaveis: a cidade formal, regular,
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estabeleceu em linhas gerais as diretrizes para o processo
de urbanizacao, atribuindo, por exemplo, competéncia
aos municipios para elaborar e implantar sua politica de
desenvolvimento urbano, conforme diretrizes gerais
fixadas em lei, tendo por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir
o bem-estar de seus habitantes, assim como a
obrigatoriedade de Plano Diretor para cidades com mais

de 20 mil habitantes. | aorciones

e Sensivel ao processo, o constituinte de 1988, de forma
pioneira, incluiu no texto constitucional um capitulo que
dispoe sobre a politica urbana, arts. 182 e 183, em que




* Na distribuicao das competéncias legislativas, o
constituinte deferiu competéncia concorrente aos
entes federados para legislar sobre direito urbanistico
(art. 24, 1), cabendo a Uniao editar normas gerais (art.
24, § 19), aos Estados, Distrito Federal e Municipios,
normas suplementares (art. 24, § 29, e art. 30, Il) e,
finalmente, aos municipios, dispor sobre assuntos de
interesse local (art. 30, |) e ainda promover, no que
couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e
da ocupacao do solo urbano (art. 30, VIII).




* No exercicio de sua competéncia constitucional,
a Unido editou a Lei n? 10.257/2001 — Estatuto
da Cidade, norma geral em direito urbanistico,
cabendo aos demais entes da federacao
suplementar o diploma legal citado, editando
normas legais para atender suas peculiaridades
locais, sem, contudo, contrariar as normas
gerais federais.
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* Assim, verifica-se que a competéncia municipal em
matéria urbanistica pode ser exercida de forma
bastante ampla, disciplinando tudo quanto for de
interesse local, bem ainda instituir sua politica de
desenvolvimento urbano, mercé da edicao de leis
diversas, a exemplo do Plano Diretor, Lei de Uso e
Ocupacao do Solo, Codigo de Posturas e Obras, Lei de
Regularizacao Fundiaria, Lei da Politica de Habitacao,
de Saneamento, dentre outras que reputar
necessarias ao adequado planejamento e
ordenamento das ocupacdes e as atividades urbanas. = .o
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Federal n? 10.257/2001, a MP 2220/2001, Lei Federal n®
6.766/1979, Lei Federal n? 13.465/2017, entre outras.

e Aos Estados, como dito, cabera suplementar as normas
gerais federais. Em nao havendo normas gerais, o Estado
tem competéncia legislativa plena. Sobrevindo norma
geral federal, a norma estadual perde a eficacia, no que
invadir a competéncia federal ou no que for com ela

incompativel. Este o regime que deflui do artigo 24, §§1¢
a 42, da CF/88.

* No que concerne ao tema de parcelamento urbano, e
igualmente a regularizacao fundiaria, cabe a Unido editar
normas gerais. Tais leis sao o Estatuto da Cidade — Lei




A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA E
SUAS MODALIDADES

* Segundo o disposto no revogado artigo 46 da Lei
Federal n2 11.977/20009:

* Art. 46. A reqgularizacdo fundiaria consiste no conjunto
de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais que visam a reqgularizacéo de assentamentos
irrequlares e a titulagéo de seus ocupantes, de modo
a garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das funcoes sociais da propriedade

urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado. (BRASIL, 2009)




* O atual marco legal federal da regularizacao fundiaria urbana, Lei
Federal n® 13.465/2017, dispde em seu artigo 92 que a
regularizacao fundiaria urbana:
 [...] abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes.

(BRASIL, 2017).

e A definicao legal deixa evidente que o legislador procurou aliar a
regularizacao cartoraria (consistente na aprovacao urbanistica do
assentamento, registro em cartorio imobiliario do ato de
aprovacao na matricula da gleba parcelada, se houver, e a
titulacdo dos ocupantes) com a introducao de melhorias
urbanisticas (obras de infraestrutura urbana) e ambientais
(saneamento e recuperacao ambiental), sem o que a regularizacao
fundiaria nao alcancara seu principal objetivo, que é garantir
moradia com seguranca e dignidade humana as populacoes
urbanas beneficiarias. Py N




* A Lei Federal n? 13.465/2017 prevé no artigo 13 duas
modalidades de regularizacao fundiaria urbana
(Reurb), levando em consideracao a situacao
socioecondmica da populacao beneficiaria, a saber:

*a) Reurb de Interesse Social (Reurb-S): regularizacao

fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populacao de
baixa renda, assim declarados em ato do Poder
Executivo municipal;

*b) Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E):
regularizacao fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos

informais ocupados por populacao nao qualificada

como de baixa renda.




decreto ou despacho, o que se dara logo no inicio do
processo administrativo de analise e aprovacao da
Reurb, tema que sera objeto de analise mais
detalhada, quando tratarmos do procedimento da
Reurb propriamente dito.

* A lei em comento concede tratamento diferenciado,
guer se trate de Reurb-S ou de Reurb-E, instituindo
isencoes de custas e emolumentos para a Reurb-S,
previstas nos paragrafos do artigo 13.

* VVerifica-se que cabe ao Poder Executivo municipal
enquadrar a Reurb em uma das modalidades legais,
mediante ato formal, normalmente por meio de
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registro da regularizacao, abertura de matricula dos
lotes e registro do ato de aquisicao do dominio, da
legitimacao fundiaria e da legitimacao de posse, a
conversao da legitimacao de posse em dominio, por
meio de usucapiao administrativo, o primeiro registro
do direito real de laje e, por fim, a averbacao da
edificacao com até 70 m2 de area construida. Serao
gratuitas também as certiddoes fornecidas para
viabilizar pesquisas cartorarias com vistas a
regularizacdo fundiaria de interesse social. l

* As principais isencdes abrangem os atos registrais da
regularizacao fundiaria de interesse social, isto €, a
averbacao do auto de demarcacao urbanistica,




* A lei estabelece também que a pratica destes atos relacionados a
Reurb-S de assentamentos consolidados até 22 de dezembro de
2016 nao depende da comprovacao do pagamento dos tributos
eventualmente incidentes. Em outras palavras, o oficial do CRGI
nao podera exigir exibicao de quaisquer certiddoes negativas de
débitos relativamente as fazendas federal, estadual e municipal.
Vejamos:

* Art. 13. [...} § 12 Serdo isentos de custas e emolumentos, entre
outros, os seguintes atos registrais relacionados a Reurb-S:

* | - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos reais aos
seus beneficiarios;

* || - o registro da legitimacao fundiaria;

* Il - o registro do titulo de legitimacao de posse e a sua conversao
em titulo de propriedade;

* IV - o registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria, com
abertura de matricula para cada unidade imobiliaria urbana
regularizada;

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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* VV - a primeira averbacao de construcao residencial, desde que
respeitado o limite de até setenta metros quadrados;

* VI - a aquisicao do primeiro direito real sobre unidade
imobiliaria derivada da Reurb-S;

* VIl - o primeiro registro do direito real de laje no ambito da
Reurb-S; e

* VIIl - o fornecimento de certidoes de registro para os atos
previstos neste artigo.

«§ 22 Os atos de que trata este artigo independem da
comprovacao do pagamento de tributos ou penalidades
tributarias, sendo vedado ao oficial de registro de imodveis
exigir sua comprovacao.

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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se encontrem implantados em 22 de dezembro de 2016.

0 uso misto de atividades como forma de promover a integracao
social e a geracao de emprego e renda no nucleo urbano informal
regularizado.

 § 32 O disposto nos §§ 12 e 22 deste artigo aplica-se também a
Reurb-S que tenha por objeto conjuntos habitacionais ou
condominios de interesse social construidos pelo poder publico,
diretamente ou por meio da administracao publica indireta, que ja
e § 42 Na Reurb, os Municipios e o Distrito Federal poderao admitir
«§ 52 A classificacao do interesse visa exclusivamente a

identificacao dos responsaveis pela implantacao ou adequacao 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

imobiliarias regularizadas.
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* § 62 Os cartorios que nao cumprirem o disposto neste artigo,
gue retardarem ou nao efetuarem o registro de acordo com as
normas previstas nesta Lei, por ato nao justificado, ficarao
sujeitos as sancoes previstas no art. 44 da Lei no 11.977, de 7 de
julho de 2009, observado o disposto nos §§ 32 -A e 32 -B do art.
30 da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

e§ 72 A partir da disponibilidade de equipamentos e
infraestrutura para prestacao de servico publico de
abastecimento de agua, coleta de esgoto, distribuicao de
energia elétrica, ou outros servicos publicos, & obrigatorio aos
beneficiarios da Reurb realizar a conexao da edificacao a rede
de agua, de coleta de esgoto ou de distribuicao de energia
elétrica e adotar as demais providéncias necessarias a utilizacao
do servico, salvo disposicao em contrario na legislacao
municipal. (BRASIL, 2017)

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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* O § 52 do artigo 13 estabelece que a classificacao em Reurb-S
visa garantir a responsabilidade do poder publico municipal e
de suas concessionarias pelas obras de infraestrutura basica
do assentamento e o § 62 dispde que os CRGIs que se
recusarem ou retardarem o registro gratuito dos atos
relacionados a Reurb-S, ficam sujeitos a sancoes
administrativas previstas na Lei Federal n? 11.977/2009 e na
Lei de Registros Publicos — Lei Federal n? 6.015/1973.

* Deve-se observar que o regime da Lei n? 13.465/2017,
incluindo a possibilidade de flexibilizacao de parametros
legais, é aplicavel aos nucleos urbanos informais consolidados
até 22 de dezembro de 2016, conforme previsto no artigo 99,
§ 29,

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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de circulacao e a presenca de equipamentos publicos, entre
outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio.

* Nos casos em que nao se esta diante de uma ocupacao
consolidada, deve-se promover a regularizacao do
assentamento, com base nas disposicoes da Lei Federal n@
6.766/1979 e da legislacdo municipal correlata, devendo ser
exigidas as adequacdes necessarias no projeto urbanistico
para atendimento dos requisitos legais.

* A lei dispde que a regularizacao fundiaria urbana destina-se
aos nucleos urbanos informais consolidados, assim
compreendido (artigo 11, Ill):

e aquele de dificil reversao, considerados o tempo da
ocupacao, a natureza das edificacoes, a localizacao das vias

INSTITUTO GLOBAL DE
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OS OBJETIVOS DA REGULARIZACAO '
FUNDIARIA URBANA
* A regularizacao fundiaria urbana (Reurb), como ¢
denominada pela Lei Federal n? 13.465/2017, possui 0s
seguintes objetivos, de acordo como artigo 10:
e Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados
pela Uniao, Estados, Distrito Federal e Municipios:

* | - identificar os nucleos urbanos informais que devam ser
regularizados, organiza-los e assegurar a prestacao de
servicos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as
condicdes urbanisticas e ambientais em relacao a situacao de
ocupacao informal anterior;

|l - criar unidades imobiliarias compativeis com o
ordenamento territorial urbano e constituir sobre elas
direitos reais em favor dos seus ocupantes;

INSTITUTO GLOBAL DE
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renda;

 \/ - estimular a resolucao extrajudicial de conflitos, em reforco
a consensualidade e a cooperacao entre Estado e sociedade;

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condicdes de

 lIl - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populacao de

baixa renda, de modo a priorizar a permanéncia dos

ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais

regularizados;

* [V - promover a integracao social e a geracao de emprego e
vida adequadas;

* VI| - garantir a efetivacao da funcao social da propriedade;

* VIl - ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes; | oLt N




* [X - concretizar o principio constitucional da eficiéncia
na ocupacao e no uso do solo;

X - prevenir e desestimular a formacao de novos
nucleos urbanos informais;

* XI - conceder direitos reais, preferencialmente em
nome da mulher;

* XIl - franquear participacao dos interessados nas

etapas do processo de regularizacao fundiaria.
(BRASIL, 2017).

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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 Como se vé, a novel lei ratifica objetivos anteriormente
previstos na Lei Federal n? 11.977/2009, dentre os quais
destacamos a integracao dos assentamentos urbanos
informais a cidade mediante acesso a infraestrutura e
servicos publicos essenciais, visando ao cumprimento da
funcao social da cidade, da propriedade e a melhoria das
condicoes de vida da populacao.

* Deve ser garantida a participacao da populacao
beneficiaria durante todo o processo de regularizacao
fundiaria, em deferéncia ao principio da gestao

democratica da cidade, previsto no artigo 22 do Estatuto
da Cidade.
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definicoes imprescindiveis a sua completa e adequada
compreensao e aplicacao, a saber:

e Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

| - nucleo urbano: assentamento humano, com uso e
caracteristicas urbanas, constituido por unidades imobiliarias de
area inferior a fracao minima de parcelamento prevista na Lei no
5.868, de 12 de dezembro de 1972, independentemente da
propriedade do solo, ainda que situado em area qualificada ou
inscrita como rural;

* || - ndcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no
qual nao foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulacao de
seus ocupantes, ainda que atendida a legislacao vigente a época
de sua implantacao ou regularizacao;

CONCEITOS INTRODUZIDOS PELA LEI '
FEDERAL N° 13.465/2017
* A Lei n? 13.465/2017 traz em seu artigo 11 alguns conceitos e !
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serem avaliadas pelo Municipio;

* [V - demarcacao urbanistica: procedimento destinado a
identificar os imoveis publicos e privados abrangidos pelo
nucleo urbano informal e a obter a anuéncia dos respectivos
titulares de direitos inscritos na matricula dos imoveis
ocupados, culminando com averbacao na matricula destes
imoveis da viabilidade da regularizacao fundiaria, a ser
promovida a critério do Municipio;

* lIl - nucleo urbano informal consolidado: aquele de dificil
reversao, considerados o tempo da ocupacao, a natureza das
edificacoes, a localizacao das vias de circulacao e a presenca
de equipamentos publicos, entre outras circunstancias a
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eV - Certiddo de Regularizacao Fundiaria (CRF): documento
expedido pelo Municipio ao final do procedimento da Reurb,
constituido do projeto de regularizacao fundiaria aprovado, do
termo de compromisso relativo a sua execucao e, no caso da
legitimacao fundiaria e da legitimacao de posse, da listagem dos
ocupantes do nucleo urbano informal regularizado, da devida
qualificacao destes e dos direitos reais que lhes foram conferidos;

* VI - legitimacao de posse: ato do poder publico destinado a
conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de
imovel objeto da Reurb, conversivel em aquisicao de direito real
de propriedade na forma desta Lei, com a identificacao de seus
ocupantes, do tempo da ocupacao e da natureza da posse;

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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*VII - legitimacao fundiaria: mecanismo o©
reconhecimento da aquisicao originaria ¢
direito real de propriedade sobre unidade
imobiliaria objeto da Reurb;

O M

*VIIl - ocupante: aquele que mantém poder de
fato sobre lote ou fracao ideal de terras publicas

ou privadas em nucleos urbanos informais.
(BRASIL, 2017)




Lei Federal n? 11.977/2009.

* A principal novidade conceitual trazida pela nova lei diz
respeito ao que denomina “nucleo urbano”, a ser objeto de
regularizacao fundiaria, em substituicao ao conceito de
“assentamento urbano”, previsto no revogado Capitulo Il da
* Segundo o artigo 47, VI, da Lei n2 11.977/2009 consideram-se

assentamentos irregulares para fins de regularizacao fundiaria

urbana as “ocupacoes inseridas em parcelamentos informais

ou irregulares, localizadas em areas urbanas publicas ou

privadas, utilizados predominantemente para fins de

moradia”, deixando claro que somente os assentamentos

situados em zona urbana seriam passiveis de regularizacao

fundiaria, em consonancia com o artigo 39, caput, da Lei ”,

Federal n? 6.766/1979, que veda o parcelamento do solo para
fins urbanos em zonas rurais.
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*Ja o artigo 11, |, da Lei n? 13.465/2017 define
como nucleo urbano:

e[..] assentamento humano, com wuso e
caracteristicas  urbanas, constituido por
unidades imobiliarias de area inferior a fracao
minima de parcelamento prevista na Lei no
5868, de 12 de dezembro de 1972,
independentemente da propriedade do solo,
ainda que situado em area qualificada ou
inscrita como rural. (BRASIL, 2017)




* A leitura apressada do dispositivo poderia levar a conclusao
equivocada de que doravante sera possivel a regularizacao de
loteamentos ou assentamentos clandestinos situados na zona
rural do Municipio. Nao é essa a melhor interpretacao da lei.
O dispositivo fala em area qualificada ou inscrita como rural.
A nosso ver, a expressao “area” refere-se ao imovel ou gleba
onde se instalou o assentamento e nao ao zoneamento.
Assim, entendemos que a regularizacao fundiaria urbana sera
possivel, como de fato ja era, se o assentamento estiver
situado em imovel cadastrado ou registrado como rural, .
desde que situado na zona urbana, de expansao urbana ou de
urbanizacao especifica do Municipio.
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 Alias, o artigo 82 do Provimento 44 do Conselho Nacional de
Justica, editado em 2015, ja dispunha expressamente neste
sentido:

 Art. 82 Para fins de regularizacao fundiaria, o imovel
considera-se urbano, segundo o previsto nos incisos | e Il do
art. 47 da Lei n. 11.977, de 7 de julho de 2009, ainda que
esteja cadastrado como rural junto ao Instituto Nacional de
Colonizacao e Reforma Agraria (INCRA).

e Paragrafo unico. A regularizacao fundiaria urbana independe
de averbacao de cancelamento de cadastro do imovel rural,
cabendo ao registrador, apos a conclusao dos procedimentos
de inscricao, enviar comunicacao ao INCRA para os devidos
fins. (BRASIL, 2015)

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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regularizacao de assentamentos precarios nas zonas
rurais, senao premiar os maus empreendedores e
onerar o Municipio com encargos advindos da
obrigacao de prestar servicos publicos em locais
distantes do centro urbano, a custo elevadissimo,
desequilibrando ainda mais o0os combalidos
orcamentos publicos, para atender parcela infima da
populacao, em prejuizo do custeio de servicos
essenciais para a grande maioria?

* Entender em sentido contrario seria extremamente
prejudicial ao desenvolvimento urbano equilibrado.
Que beneficios traria uma legislacao que permitisse a
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* Assim, no caso de assentamentos clandestinos
e informais para fins urbanos, situados em zona
rural do Municipio, a regularizacao dependera
de prévia modificacao do zoneamento
municipal previsto no plano diretor ou em outra
lei, a fim de incluir o assentamento na zona
urbana, de expansao urbana ou de urbanizacao
especifica, conforme exige o artigo 3¢, caput, da
Lei Federal n? 6.766/1979, observando-se os
requisitos do artigo 42-B da Lei Federal n?
10.257/2001.




* A partir da edicao da Lei Federal n? 12.608, de
10 de abril de 2012, que inseriu o artigo 42-B no
Estatuto da Cidade (Lei Federal n®
10.257/2001), nao sdao mais possiveis alteracoes
legislativas pontuais para ampliar o perimetro
urbano visando a atender empreendimentos
especificos, sem adequado planejamento
territorial global.




urbanas com vistas a assegurar uma expansao urbana
planejada, onde o poder publico municipal tenha plenas
condicoes de atender as necessidades dos novos nucleos
urbanos, no que concerne a prestacao dos servicos
publicos, adensamento populacional e infraestrutura
urbana, mediante fixacao dos parametros urbanos
especificos, assegurando areas livres para habitacao de
interesse social, bem ainda visando a coibir a expansao
da cidade para areas inadequadas sob o ponto de vista
ambiental e urbanistico.

* E certo que o Estatuto da Cidade estabeleceu em seu
artigo 42-B, com a redacao introduzida pela Lei Federal n®
12.608/12, requisitos para a criacdao de novas Aareas
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minimo:
* | - demarcacao do novo perimetro urbano;

* || - delimitacao dos trechos com restricoes a urbanizacao
e dos trechos sujeitos a controle especial em funcao de
ameaca de desastres naturais;

 |Il - definicao de diretrizes especificas e de areas que
serao utilizadas para infraestrutura, sistema viario,
equipamentos e instalacoes publicas, urbanas e sociais;

e Art. 42-B. Os Municipios que pretendam ampliar o seu
perimetro urbano apos a data de publicacao desta Lei
deverao elaborar projeto especifico que contenha, no
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da demarcacao de zonas especiais de interesse social e de outros
instrumentos de politica urbana, quando o uso habitacional for
permitido;

VI - definicao de diretrizes e instrumentos especificos para
protecao ambiental e do patrimoénio historico e cultural; e VII -
definicao de mecanismos para garantir a justa distribuicao dos
onus e beneficios decorrentes do processo de urbanizacao do
territorio de expansao urbana e a recuperacao para a coletividade
da valorizacao imobiliaria resultante da acao do poder publico. e, L

|V - definicao de parametros de parcelamento, uso e ocupacao do
solo, de modo a promover a diversidade de usos e contribuir para
a geracao de emprego e renda;

e \V - a previsao de areas para habitacao de interesse social por meio




*§ 12 O projeto especifico de que trata o caput deste
artigo devera ser instituido por lei municipal e
atender as diretrizes do plano diretor, quando houver.

e § 22 Quando o plano diretor contemplar as exigéncias
estabelecidas no caput, o Municipio ficara dispensado
da elaboracao do projeto especifico de que trata o
caput deste artigo.

«§ 32 A aprovacao de projetos de parcelamento do
solo no novo perimetro urbano ficara condicionada a
existéncia do projeto especifico e devera obedecer as
suas disposicoes. (BRASIL, 2001, grifo nosso)




de incrementar a economia e a geracao de renda e
também a previsao de areas destinadas a habitacao
de interesse social, visando a atender a necessidade
de moradia das populacdes de baixa renda, sob pena
de impossibilidade juridica do Municipio de aprovar
novos loteamentos, que, se aprovados ao arrepio da
legislacao federal, nao poderao ser registrados em
cartorio do Registro Geral de Iméveis competente, em
face da nulidade absoluta do ato de aprovacao.

* Fica claro, portanto, que a partir da edicao da Lei
Federal n? 12.608/12, o zoneamento do territdrio
devera contemplar usos diversificados, como forma
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* O Oficial do Cartério do Registro de Imoéveis, ao
receber requerimento de registro de parcelamento do
solo aprovado em area de expansao urbana criada
apos 10 de abril de 2012, dever3, a titulo de cautela,
em um juizo preliminar, verificar se a lei municipal
gue a criou atende aos requisitos legais previstos no
artigo 42-B do Estatuto da Cidade, e, constatando
indicios de ilegalidade, negar o registro do
parcelamento do solo, com base no art. 42-B, § 39,
comunicando ao Ministério Publico para as
providéncias cabiveis. e
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urbano desordenado e distorcido, com prejuizo ao
cumprimento das funcdes sociais da cidade (moradia,
circulacao, lazer e trabalho), podendo acarretar a
responsabilidade civil e criminal do gestor publico, vereadores
e empreendedores beneficiados, sem prejuizo da
responsabilidade por improbidade administrativa (art. 11, | e
I, da Lei Federal n? 8.429/1992)1 , j& que as normas
urbanisticas sao de ordem publica e aplicacao cogente, nao
restando ao administrador campo para o exercicio de juizo da
conveniéncia ou oportunidade quanto a sua incidéncia.
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* O proprio Ministério Publico ou qualquer legitimado podera
impugnar o registro do loteamento ou Reurb nestes casos.

* A inobservancia das normas legais acima mencionadas,
disciplinadoras da ordem urbanistica, implica crescimento




 Ademais, tendo-se em mira o principio do desenvolvimento
sustentavel e do planejamento urbano como direitos difusos
criados pela CF/88, é imperioso para a criacdo de novas areas
urbanas a realizacao de estudos técnicos que demonstrem a
necessidade de alteracao/ampliacdo da zona urbana e a

viabilidade técnica de prestacao dos servicos publicos essenciais e

a capacidade orcamentaria do Municipio em presta-los
adequadamente, inclusive sua manutencao periodica, em face do

principio da adequacao e continuidade dos servicos publicos,

devendo também ser assegurada a ampla participacao da

populacao e das associacoes representativas dos varios segmentos

comunitarios na formulacao do projeto de lei, através da

realizacao de debates e audiéncias publicas, mediante prévia ]
divulgacao dos estudos técnicos, em atencao aos principios do
planejamento urbano e da gestao democratica da cidade, insertos

no Estatuto da Cidade.
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sem observancia das disposicoes do Estatuto da Cidade e
para atender a interesses especificos de determinado setor
economico € norma de efeito concreto, equiparavel ao ato
administrativo, portanto, passivel de questionamento judicial
atraveés de acao civil publica e da acao popular, em razao dos
efeitos lesivos que sua aplicacao podera acarretar ao meio
ambiente natural e urbano do Municipio e, certamente,
redundara na responsabilizacao dos agentes publicos omissos
ou coniventes com a ilegalidade.

* A decisao de ampliacao da zona urbana do Municipio deve
ser orientada, portanto, com base no interesse publico, e nao
apenas em razao da pressao do mercado imobiliario, avido
por novos lancamentos e lucros.

* Uma lei municipal que eventualmente crie novo zoneamento
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Municipio e nao ha como obriga-lo a fazer isto. Na
eventualidade de o Municipio nao manifestar
interesse em ampliar o perimetro urbano de forma a
viabilizar a regularizacao fundiaria de dado
parcelamento do solo, a regularizacao nao sera
juridicamente possivel, cabendo ao Ministério Publico
ou outro legitimado pleitear judicialmente em face
dos responsaveis 0 desfazimento do
empreendimento, se ainda possivel, ou indenizacao
por danos ambientais irreversiveis.

* Deve-se enfatizar que a decisao de inserir a area do
assentamento ou parcelamento do solo na zona
urbana para fins de regularizacao fundiaria é do
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municipal de regularizacao fundiaria com o diagnostico
de todos os assentamentos, incluindo informacdes sobre
situacao dominial das glebas ocupadas (mediante busca
cartoraria), existéncia ou nao de um empreendedor a ser
responsabilizado, infraestrutura instalada e demandada
com respectivos custos, eventuais obices a regularizacao,
tais como restricoes ambientais e urbanisticas e
condicoes de adensamento, estabelecendo uma ordem
de prioridade para as intervencoes necessarias.

* Verificando o Municipio a necessidade de promover a '
regularizacao fundiaria de assentamentos informais
situados em zona rural, € conveniente elaborar um plano
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assentamentos ocupados predominantemente por populacao
de baixa renda, prever a criacao de zonas de especial
interesse social (ZEIS).

* Feito o diagnostico, o Municipio podera propor uma lei de
regularizacao fundiaria, estabelecendo, por exemplo,
parametros urbanisticos diferenciados, bem ainda alteracoes
no plano diretor e/ou lei de uso e ocupacao do solo, visando a
ampliar o perimetro urbano. Esse projeto de lei deve ser
amplamente discutido com a populacao, mediante realizacao
de audiéncias publicas. W

-

* A partir deste plano de regularizacao, o Municipio identificara
as alteracoes legislativas necessarias, inclusive quanto ao
zoneamento vigente, de modo a viabilizar a regularizacao dos
assentamentos, sendo aconselhavel, nos casos de




INOVACOES E FLEXIBILIZACOES PERMITIDAS
PELA LEI FEDERAL N° 13.465/2017

* E de todos conhecida a enorme dificuldade em
promover a regularizacao fundiaria de um
assentamento urbano informal consolidado,
diante do quadro de “desconformidades” entre
a “realidade instalada” e o regime juridico

orevisto na legislacao urbanistica e ambiental,

nara aprovacao de loteamentos, em especial na

_ei Federal n? 6.766/1979 e nas leis municipais

de uso e ocupacao do solo.




e Tendo como objetivo principal a permanéncia das '
populacdes nos assentamentos consolidados, mediante
as devidas e necessarias correcoes relativas aos aspectos
de seguranca, a Lei n? 13.465/2017, a exemplo do que ja
previa a Lei Federal n? 11.977/2009, autorizou que o
Municipio flexibilize alguns parametros urbanisticos, por
decisao administrativa fundamentada no bojo do
procedimento de regularizacao fundiaria, tornando
dispensavel a edicao de lei, bem ainda autoriza a
regularizacao de ocupacoes em areas de preservacao
permanente e, excepcionalmente, situadas em unidades .
de conservacao de uso sustentavel ou de protecao aos
mananciais, cumpridas algumas exigéncias.
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* Em Minas Gerais, a Lei Estadual n? 10.793/1992, em seu art .
19 e noinciso VIl do art . 4 2, veda parcelamento do solo
para fins urbanos em sub-bacias hidrograficas enquadradas
na classe especial e classe | destinadas a abastecimento

publico. Desta forma, a nosso ver, nao sao passiveis de

regularizacao assentamentos ou nucleos urbanos informais

gue se encaixem nhesta situacao, havendo de aplicar-se a

legislacao mais protetiva ao meio ambiente. Vejamos o que

estabelece a Lei n? 13.465/2017:

e Art.11—1...]

* § 12 Para fins da Reurb, os Municipios poderao dispensar as
exigéncias relativas ao percentual e as dimensdes de areas
destinadas ao uso publico ou ao tamanho dos lotes
regularizados, assim como a outros parametros urbanisticos e
edilicios.
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uso sustentavel ou de protecao de mananciais definidas
pela Uniao, Estados ou Municipios, a Reurb observars,
também, o disposto nos arts. 64 e 65 da Lei no 12.651, de
25 de maio de 2012, hipotese na qual se torna obrigatoria
a elaboracao de estudos técnicos, no ambito da Reurb,
gue justifiguem as melhorias ambientais em relacao a
situacao de ocupacao informal anterior, inclusive por
meio de compensacoes ambientais, quando for o caso.

e § 22 Constatada a existéncia de nucleo urbano informal
situado, total ou parcialmente, em area de preservacao
permanente ou em area de unidade de conservacao de
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*§ 32 No caso de a Reurb abranger area de

unidade de conservacao de uso sustentavel
gue, nos termos da Lei n2 9.985, de 18 de julho
de 2000, admita regularizacao, sera exigida
também a anuéncia do orgao gestor da
unidade, desde que estudo técnico comprove
gue essas intervencoes de regularizacao
fundiaria implicam a melhoria das condicoes
ambientais em relacao a situacao de ocupacao
informal anterior.
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*§ 42 Na Reurb cuja ocupacao tenha ocorrido as

margens de reservatorios artificiais de agua
destinados a geracao de energia ou ao
abastecimento publico, a faixa da area de
preservacao permanente consistira na distancia
entre o nivel maximo operativo normal e a cota
maxima.

e§ 52 Esta Lei nao se aplica aos nucleos urbanos
informais situados em areas indispensaveis a
seguranca hacional ou de interesse da defesa, assim
reconhecidas em decreto do Poder Executivo

federal. (BRASIL, 2017)
hl




* Relativamente as ocupacoes consolidadas em area de
preservacao permanente, verifica-se que a Lei n?
13.465/2017 faz referéncia ao que dispde o Cddigo
Florestal Federal — Lei n? 12.651/2012.

* Observa-se que a Lei n? 11.977/2009 autorizava a
regularizacao de ocupacoes consolidadas até 31 de
dezembro de 2007 em area de preservacao
permanente no caso de assentamentos ocupados por
populacao de baixa renda. Essa intervencao para fins
de regularizacao fundiaria era até mesmo classificada
como de interesse social, desde o advento da
Resolucao CONAMA 369/2006 (artigo 99).




situados total ou parcialmente em area de
preservacao  permanente s6  poderao  ser
regularizados no caso de ficar caracterizada hipotese
legal autorizativa, ou seja, interesse social, utilidade
publica ou baixo impacto, conforme disposto no
artigo 82, caput:

* Art. 82 A intervengao ou a supressao de vegetacao
nativa em Area de Preservacao Permanente somente
ocorrera nas hipoteses de utilidade publica, de

interesse social ou de baixo impacto ambiental
previstas nesta Lei. (BRASIL, 2017)

* Considerando que a Lei n? 13.465/2017 faz referéncia '
ao regime do Codigo Florestal Federal, entendemos
gue os nucleos ou assentamentos urbanos informais !
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* b) as obras de infraestrutura destinadas as concessoes e aos
servicos publicos de transporte, sistema viario, inclusive
aqguele necessario aos parcelamentos de solo urbano
aprovados pelos Municipios, saneamento, gestao de residuos,
energia, telecomunicacdes, radiodifusao, instalacdes
necessarias a realizacao de competicoes esportivas estaduais,
nacionais ou internacionais, bem como mineracao, exceto,
neste Ultimo caso, a extracdo de areia, argila, saibro e |oemacisRRe
cascalho; h.

* Os conceitos de interesse social, utilidade publica e baixo
impacto estao definidos no artigo 39, VIII, IX e X, do Cddigo
Florestal:

e Art. 32[...]

* VIII - utilidade publica:

* a) as atividades de seguranca nacional e protecao sanitaria;




* c) atividades e obras de defesa civil;

e d) atividades que comprovadamente proporcionem
melhorias na protecao das funcdes ambientais
referidas no inciso |l deste artigo;

ee) outras atividades similares devidamente
caracterizadas e motivadas em procedimento
administrativo proprio, quando inexistir alternativa
técnica e locacional ao empreendimento proposto,
definidas em ato do Chefe do Poder Executivo
federal; .
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* b) a exploracdao agroflorestal sustentavel praticada na pequena
propriedade ou posse rural familiar ou por povos e comunidades
tradicionais, desde que nao descaracterize a cobertura vegetal
existente e nao prejudique a funcao ambiental da area;

e c) a implantacao de infraestrutura publica destinada a esportes,
lazer e atividades educacionais e culturais ao ar livre em areas
urbanas e rurais consolidadas, observadas as condicoes
estabelecidas nesta Lei;

* |X - interesse social:

e a) as atividades imprescindiveis a protecao da integridade da
vegetacao nativa, tais como prevencao, combate e controle do
fogo, controle da erosao, erradicacao de invasoras e protecao de
plantios com espécies nativas;
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e d) a regularizacao fundiaria de assentamentos humanos
ocupados predominantemente por populacao de baixa renda
em areas urbanas consolidadas, observadas as condicoes
estabelecidas na Lei no 11.977, de 7 de julho de 2009;

e ) implantacdo de instalacoes necessarias a captacao e
conducao de agua e de efluentes tratados para projetos cujos
recursos hidricos sao partes integrantes e essenciais da
atividade;

* f) as atividades de pesquisa e extracao de areia, argila, saibro e
cascalho, outorgadas pela autoridade competente;

e g) outras atividades similares devidamente caracterizadas e
motivadas em procedimento administrativo proprio, quando
inexistir alternativa técnica e locacional a atividade proposta,
definidas em ato do Chefe do Poder Executivo federal;

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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* Como se V€, a regularizacao fundiaria de ocupacoes
consolidadas feitas por populacao de baixa renda
em area de preservacao permanente esta prevista
como hipotese de interesse social autorizativa da
intervencao ou supressao de vegetacao (artigo 39,
|X, ”d”).

*No que concerne a regularizacao fundiaria de
interesse especifico, para viabilizar a regularizacao, a
intervencao deve enquadrar-se em uma das
hipoteses de utilidade publica, interesse social ou
baixo impacto.

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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* As intervencoes para abertura do sistema viario
e demais obras de infraestrutura enquadram-se
facilmente no conceito de utilidade publica
(artigo 39, VIII, “b”). Ja os lotes e edificacoes
propriamente ditos s6 serao regularizaveis se se
enquadrarem no critério de baixo impacto,
conforme definido pelo CONAMA e pelos
Conselhos Estaduais de Meio Ambiente (artigo
39, X, “d”).




* A Resolucado CONAMA 369/2006 define “baixo impacto” em seu artigo '
11. Em Minas Gerais, a DN COPAM 76/2004 define “baixo impacto” em
seu artigo 12, II.
* Enquadrando-se em uma das hipoteses legais autorizativas da
intervencao em APP, o nucleo urbano informal podera ser regularizado
integral ou parcialmente, observando-se o que dispdem os artigos 11, §
29, da Lei n2 13.465/2017 e arts. 64 e 65 do Cddigo Florestal:

e Art. 11—[...]

e § 22 Constatada a existéncia de nucleo urbano informal situado, total ou
parcialmente, em area de preservacao permanente ou em area de
unidade de conservacao de uso sustentavel ou de protecao de
mananciais definidas pela Unidao, Estados ou Municipios, a Reurb
observara, também o disposto nos arts. 64 e 65 da Lei no 12.651, de 25
de maio de 2012, hipdtese na qual se torna obrigatoria a elaboracao de
estudos técnicos, no ambito da Reurb, que justifiguem as melhorias
ambientais em relacao a situacdao de ocupacao informal anterior,
inclusive por meio de compensacdoes ambientais, quando for o caso.
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COMPETENCIA PARA APROVAGCAO DA REURB

* A competéncia para aprovacao da regularizacao
fundiaria é do Municipio, ainda que o
promovente seja outro ente publico, a exemplo
da Uniao ou Estado. Isso porque a competéncia
para o controle do parcelamento, do uso e da
ocupacao do solo urbano é do Municipio (CF,
art. 30, VIIl), a exemplo do que ja dispde o
artigo 12 da Lei Federal n2 6.766/1979.




de regularizacao fundiaria, bem como a aprovacao
ambiental, se o Municipio tiver orgao ambiental
capacitado.

*§ 12 Considera-se orgao ambiental capacitado o orgao
municipal que possua em seus quadros ou a sua
disposicao profissionais com atribuicao técnica para a
analise e a aprovacao dos estudos referidos no art. 11,
independentemente da existéncia de convénio com o0s
Estados ou a Uniao.

* Com efeito, estabelece a Lei Federal n? 13.465/2017:
e Art. 12. A aprovacao municipal da Reurb de que trata o
art. 10 corresponde a aprovacao urbanistica do projeto
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constantes dos arts. 64 ou 65 da Lei n? 12.651, de 25 de
maio de 2012.

e§ 22 Os estudos referidos no art. 11 deverao ser
elaborados por profissional legalmente habilitado,
compatibilizar-se com o projeto de regularizacao
fundiaria e conter, conforme o caso, os elementos
e § 32 Os estudos técnicos referidos no art. 11 aplicam-se

somente as parcelas dos nucleos urbanos informais

situados nas areas de preservacao permanente, nas

unidades de conservacao de uso sustentavel ou nas areas

de protecao de mananciais e poderao ser feitos em fases

ou etapas, sendo que a parte do nucleo urbano informal ”

nao afetada por esses estudos podera ter seu projeto
aprovado e levado a registro separadamente.
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e § 42 A aprovacao ambiental da Reurb prevista neste
artigo podera ser feita pelos Estados na hipotese de o
Municipio nao dispor de capacidade técnica para a
aprovacao dos estudos referidos no art. 11. (BRASIL,
2017).

* E possivel que a Reurb deva submeter-se também a
licenciamento ambiental corretivo. Se o Municipio
possuir orgao ambiental, e dependendo do porte do
assentamento, sera o responsavel pelo licenciamento
ambiental. Se o Municipio nao possuir orgao
ambiental e equipe técnica capacitada, o
licenciamento cabera ao Estado, em carater supletivo.




* Uma leitura apressada do artigo 12 e de seus '
paragrafos poderia levar a equivocada compreensao
de que o Municipio sera sempre competente para o
licenciamento ambiental, se possuir orgao ambiental
e equipe técnica, independentemente do porte da

Reurb.

* Tal conclusao estaria a colidir com as normas da Lei
Complementar n? 140/2011, que dispde sobre a
competéncia administrativa ambiental.

* A competéncia para o licenciamento ambiental de

empreendimentos de parcelamento do solo e para a
Reurb se verifica de acordo com os artigos 82 e 92 da

LC n2 140 / 2011. ADMINETRSCs PR A
hl




fundiaria, que o Estado entenda conveniente delegar ao
Municipio sua competéncia ambiental, mediante convénio,
conforme autorizado pelo artigo 16 da LC n® 140/2011
(competéncia subsidiaria).

* Ha que se observar, contudo, o porte do assentamento, a fim
de identificar qual € o ente competente para o licenciamento
ambiental da Reurb.
e E possivel, também, em se tratando de regularizacido
* Em se tratando de Reurb, estando o assentamento urbano
consolidado, o licenciamento certamente sera direcionado
para licenca de operacao corretiva (LOC).
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* Art. 14. Poderao requerer a Reurb:

* | - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente
ou por meio de entidades da administracao publica indireta;

* Il - os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou
Por meio de cooperatlvas habitacionais, associacbes de moradores,
ndagOes, organizacbes sociais, organizacoes da sociedade civil de
interesse publlco ou outras associacoes civis que tenham por finalidade
atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizacao
fundiaria urbana;

* |l - os proprietarios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou
incorporadores;

|V - a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e
* V- 0 Ministério Publico.

LEGITIMADOS PARA REQUERER A REURB i
e S3o Ie%ltlmados para requerer a Reurb, conforme o artigo 14 da Lei !
Federal n? 13.465/2017:
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conclusao da Reurb confere direito de regresso aqueles que
suportarem oS seus custos e obrigacdes contra 0s responsaveis
pela implantacao dos nucleos urbanos informais.

* § 12 Os legitimados poderao promover todos os atos necessarios a
regularizacao fundiaria, inclusive requerer os atos de registro.
e § 22 Nos casos de parcelamento do solo, de conjunto habitacional
ou de condominio informal, empreendidos por particular, a
* § 32 O requerimento de instauracao da Reurb por proprietarios de

terreno, loteadores e incorporadores que tenham dado causa a

formacao de nucleos urbanos informais, ou 0s seus sucessores, .

nao os eximira de responsabilidades administrativa, civil ou

criminal. (BRASIL, 2017).
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do artigo 38, § 39, e, subsidiariamente, ao poder publico municipal
ou ao Distrito Federal, nos termos do artigo 40, a novel lei confere
tal mister a Uniao, aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios
e também aos beneficiarios, individual ou coletivamente, e as
cooperativas habitacionais, associacoes de moradores, fundacoes,
organizacoes sociais, organizacoes da sociedade civil de interesse
publico ou outras associacoes civis que tenham por finalidade
atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizacao
fundiaria. Obviamente, na pratica, a Uniao e os Estados somente
terao interesse em promover regularizacao fundiaria em terras de
sua propriedade.

* Assim como ja fazia a Lei Federal n? 11.977/2009, a Lei Federal n®
13.465/2017 ampliou a legitimidade para implementacdo da
regularizacdo fundiaria urbana. Enquanto na Lei n? 6.766/1979 tal
dever legal cabia primordialmente ao empreendedor, nos termos
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*O que temos verificado € a Unido e os Estados '
transferirem a propriedade da area ou firmar
convénios para que os Municipios promovam a Reurb,
cuidando até mesmo de titular os moradores. A nova

lei indica também como legitimados os proprietarios

de imoveis ou de terrenos, loteadores ou
incorporadores. Nao se trata de uma novidade,

porque a luz da Lei n? 6.766/1979, os responsaveis

pelo assentamento irregular tém o dever juridico de

promover a regularizacao, bem ainda a reparacao dos

danos ao meio ambiente causados por eles, nos

termos do artigo 14, § 19 da Lei Federal n? .
6.938/1981, sendo caso de responsabilidade civil
objetiva.
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* Indica ainda como legitimados a Defensoria Publica e o Ministério
Publico. Também nao se trata de inovacao, porque tal legitimidade
decorre do artigo 52 da Lei Federal n? 7.347/1987:

e Art. 52 Tém legitimidade para propor a acao principal e a acao
cautelar: (Redacao dada pela Lei n? 11.448, de 2007) (Vide Lei n®
13.105, de 2015)

| - o Ministério Publico; (Redacao dada pela Lei n? 11.448, de
2007).

* || - a Defensoria Publica; (Redacao dada pela Lei n? 11.448, de
2007).

* [l - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios;
(Incluido pela Lei n© 11.448, de 2007).

* [V - a autarquia, empresa publica, fundacao ou sociedade de
economia mista; (Incluido pela Lei n? 11.448, de 2007). V - a
associacao que, concomitantemente: (BRASIL, 1987).

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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 Todavia, a legitimidade para requerer a regularizacao fundiaria
nao confere ao Ministério Publico e a Defensoria Publica a
condicao de promovente da Reurb, haja vista as limitacoes
orcamentarias destas instituicoes.
e Assim, Ministério Publico e Defensoria Publica podem requer a

Reurb, ou seja, provocar o Municipio, mediante Acao Civil Publica

ou Termo de Ajustamento de Conduta, para as acoes

administrativas que visem a Reurb, em especial a Reurb-S, mas o

promovente sera o Municipio, que ficara responsavel pela

contratacao de projetos, aprovacao da Reurb, registro em cartorio

do RGI, obras de urbanizacao e tudo o mais que for necessario

para se chegar a bom termo na regularizacao fundiaria do

assentamento informal. Como se sabe, o Ministério Publico e a

Defensoria Publica nao possuem previsao orcamentaria para 2

realizar obras publicas de urbanizacao, nao sendo possivel

transferir-lhes encargos tipicos do Municipio.
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qualquer dos casos, sera assegurada a oitiva do proprietario
da gleba, tema que retomaremos mais adiante.

* E importante esclarecer que os legitimados para a promoc3o
da regularizacao fundiaria estarao legitimados também para
realizar os atos de registro no cartorio imobiliario, apos a
aprovacao do respectivo projeto pelo Municipio, uma
inovacao ja prevista na Lei Federal n? 11.977/2009, uma vez
que pela sistematica da Lei n? 6.766/1979, somente o
proprietario da gleba e o Municipio estavam autorizados para
tal (artigos 18 e 53-A, paragrafo unico).

* A regularizacao fundiaria podera ser promovida por qualquer '
dos legitimados, observadas as ressalvas acima sobre os

limites da atuacao do Ministério Publico e da Defensoria

Publica, quer se trate de imovel publico ou privado. Em
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* A Lei n? 13.465/2017 enfatiza que o responsavel
pelo assentamento informal, ou seja, o loteador
clandestino,b nao se exime de sua
responsabllldade criminal, ainda que promova a
regularizacao fundiaria respectiva,
entendimento que esta consonante com o
artigo 225, § 39, da Constituicao Federal de
1988, que estabelece triplice responsabilidade
(civil, administrativa e criminal) pelos danos
ambientais, ai incluidos os danos urbanisticos.




OS INSTRUMENTOS DA REURB

*Os instrumentos da Reurb sao aqueles
instrumentos juridicos que podem isolada ou
simultaneamente ser usados para viabilizar a
regularizacao fundiaria de um assentamento
urbano informal e a titulacao dos ocupantes, de
forma gratuita ou onerosa.




Federal n? 10.257/2001). Alguns foram introduzidos
na revogada Lei n? 11.977/2009. N3o se trata de um
rol taxativo. Vejamos:

* Art. 15. Poderao ser empregados, no ambito da
Reurb, sem prejuizo de outros que se apresentem
adequados, os seguintes institutos juridicos:

*| - a legitimacao fundiaria e a legitimacao de posse,
nos termos desta Lei;

* VVia de regra, esses instrumentos ja estavam previstos
na legislacao Dbrasileira, em diplomas legais
especificos, bem ainda no Estatuto da Cidade (Lei




* || - 3 usucapiao, nos termos dos arts. 1.238 a 1.244 ¢
Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civi
dos arts. 92 a 14 da Lei no 10.257, de 10 de julho ¢
2001, e do art. 216-A da Lei no 6.015, de 31 c
dezembro de 1973;

* Il - a desapropriacao em favor dos possuidores, nos
termos dos §§ 42 e 52 do art. 1.228 da Lei no 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil);

* |V - a arrecadacao de bem vago, nos termos do art.

1.276 da Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Codigo Civil);

Q)

S
-

@ O




*\/ - 0 consorcio imobiliario, nos termos do art. 46 da Lei

no 10.257,de 10 de ju

* VI - a desapropriacao
inciso IV do art. 22 da
1962;

ho de 2001;
nor interesse social, nos termos do

Lei no 4.132, de 10 de setembro de

* VIl - o direito de preempcao, nos termos do inciso | do
art. 26 da Lei no 10.257, de 10 de julho de 2001;

* VIl - a transferéncia do direito de construir, nos termos
do inciso Ill do art. 35 da Lei no 10.257, de 10 de julho de

2001;

*|IX-2a reauisigéo, em caso de perigo publico iminente, nos

termos

0 § 30 do art. 1.228 da Lei no 10.406, de 10 de

janeiro de 2002 (Cdédigo Civil);




e X - a intervencao do poder publico em parcelamento
clandestino ou irregular, nos termos do art. 40 da Lei no
6.766, de 19 de dezembro de 1979;

 XI - a alienacao de imovel pela administracao publica
diretamente para seu detentor, nos termos da alinea f do
inciso | do art. 17 da Lei no 8.666, de 21 de junho de
1993;

* Xll - a concessao de uso especial para fins de moradia;
e XIll - a concessao de direito real de uso;

e XIV - a doacao; e

e XV - a compra e venda.
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estabelecida em ato do Poder Executivo titular do dominio,
sem considerar o valor das acessdoes e benfeitorias do
ocupante e a valorizacao decorrente da implantacao dessas
acessoes e benfeitorias.

e Art. 16. Na Reurb-E, promovida sobre bem publico, havendo
solucao consensual, a aquisicao de direitos reais pelo
particular ficara condicionada ao pagamento do justo valor da
unidade imobiliaria regularizada, a ser apurado na forma
e Paragrafo unico. As areas de propriedade do poder publico

registradas no Registro de Imoveis, que sejam objeto de acao

judicial versando sobre a sua titularidade, poderao ser objeto

da Reurb, desde que celebrado acordo judicial ou

extrajudicial, na forma desta Lei, homologado pelo juiz.
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unico.

* Nos casos previstos no caput deste artigo, serao
encaminhados ao cartorio o instrumento indicativo do direito
real constituido, a listagem dos ocupantes que serao
beneficiados pela Reurb e respectivas qualificacdes, com
indicacao das respectivas unidades, ficando dispensadas a

apresentacao de titulo cartorial individualizado e as copias da
documentacao referente a qualificacao de cada beneficiario.

e Art. 17. Na Reurb-S promovida sobre bem publico, o registro
do projeto de regularizacao fundiaria e a constituicao de
direito real em nome dos beneficiarios poderao ser feitos em
ato unico, a critério do ente publico promovente. Paragrafo
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* Art. 18. O Municipio e o Distrito Federal poderao
instituir como instrumento de planejamento urbano
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), no ambito
da politica municipal de ordenamento de seu
territorio.

* § 12 Para efeitos desta Lei, considera-se ZEIS a parcela
de area urbana instituida pelo plano diretor ou
definida por outra lei municipal, destinada
preponderantemente a populacao de baixa renda e
sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e
ocupacao do solo. § 22 A Reurb nao esta condicionada
a existéncia de ZEIS. (BRASIL, 2009, grifo nosso).




e Conforme dito, cada um dos instrumentos
elencados no rol do artigo 15 ja estavam
previstos e regulados por legislacao propria.

* Cabera ao ente promovente e ao Municipio
decidir pelo emprego de um, dois ou mais
instrumentos que se mostrem mais adequados
a situacao fatica de cada assentamento objeto
de regularizacao fundiaria.
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beneficiados do justo valor do lote ou unidade,
nao se considerando a valorizacao decorrente
da implantacao das acessdes (edificacdes) e
benfeitorias introduzidas pelo ocupante (art. 16,
caput), donde se infere que no caso de Reurb-S
a titulacao do ocupante podera se dar de forma

*A Lei n? 13.465/2017 traz expresso que na
Reurb-E  promovida em terreno publico
ocupado, ha necessidade de pagamento pelos
gratuita.




* Os principais instrumentos trazidos pela Lei n? 13.465/2017
sao a demarcacao urbanistica, a legitimacao de posse, a
legitimacao fundiaria e a ZEIS (zona de especial interesse
social). E importante frisar que os trés primeiros podem ser
empregados na Reurb-S e na Reurb-E, ao passo que o ultimo
é tipico da Reurb-S, nao sendo, contudo, indispensavel para
qgue a regularizacao fundiaria ocorra, conforme expresso no §
22 do art. 18 acima transcrito.

* No caso de imoveis publicos ocupados, objetos de acao de
reintegracao de posse ou reivindicatoria, podera ser
celebrado acordo que viabilize a regularizacao fundiaria, a ser
homologado pelo Juizo da causa.
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A DEMARCACAO URBANISTICA

A demarcacao urbanistica, conforme conceito
previsto no artigo 11, IV, da Lei n? 13.465/2017

consiste em:

[...] procedimento destinado a identificar os imoveis
publicos e privados abrangidos pelo nucleo urbano
informal e a obter a anuéncia dos respectivos
titulares de direitos inscritos na matricula dos imoveis
ocupados, culminando com averbacao na matricula
destes imoveis da viabilidade da regularizacao
fundiaria, a ser promovida a critério do Municipio.
(BRASIL, 2017).




* A demarcacao urbanistica € o instrumento
adequado para identificar e delimitar a area
ocupada pelo assentamento quando nao existir
matricula imobiliaria, quando o assentamento
ou nucleo ocupar apenas parte da area
matriculada ou partes de dois ou mais imoveis
matriculados. Em resumo, quando a area da
ocupacao hao coincidir exatamente com a area
objeto da matricula imobiliaria.
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* O procedimento a ser adotado para a demarcacao urbanistica vem
discriminado no artigo 19 e seguintes da Lei n? 13.465/2017.
e Art. 19. O poder publico podera utilizar o procedimento de
demarcacao urbanistica, com base no levantamento da situacao
da area a ser regularizada e na caracterizacao do nucleo urbano
informal a ser regularizado.
 § 12 O auto de demarcacao urbanistica deve ser instruido com os
seguintes documentos:

* | - planta e memorial descritivo da area a ser regularizada, nos
quais constem suas medidas perimetrais, area total,
confrontantes, coordenadas georreferenciadas dos vértices
definidores de seus limites, numeros das matriculas ou
transcricoes atingidas, indicacao dos proprietarios identificados e
ocorréncia de situacoes de dominio privado com proprietarios nao
identificados em razao de descricoes imprecisas dos registros
anteriores;
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uma ou mais das seguintes situacoes:
* | - dominio privado com proprietarios nao identificados, em
razao de descricdes imprecisas dos registros anteriores;

* || - dominio privado objeto do devido registro no registro de

* || - planta de sobreposicao do imoével demarcado com a

situacao da area constante do registro de imoveis.

e § 22 O auto de demarcacao urbanistica podera abranger uma

parte ou a totalidade de um ou mais imoveis inseridos em
imoveis competente, ainda que de proprietarios distintos; ou

* |l - dominio publico.

e § 32 Os procedimentos da demarcacao urbanistica nao
constituem condicao para o processamento e a efetivacao da
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* Art. 20. O poder publico notificara os titulares de '
dominio e os confrontantes da area demarcada,
pessoalmente ou por via postal, com aviso de
recebimento, no endereco que constar da matricula

ou da transcricao, para que estes, querendo,
apresentem impugnacao a demarcacao urbanistica,

no prazo comum de trinta dias.

* § 12 Eventuais titulares de dominio ou confrontantes

nao identificados, ou nao encontrados ou que
recusarem o recebimento da notificacao por via
postal, serao notificados por edital, para que,
guerendo, apresentem impugnacao a demarcacao
urbanistica, no prazo comum de trinta dias.
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*§ 22 O edital de que trata o § 12 deste
artigo contera resumo do auto de
demarcacao urbanistica, com a descricao
que permita a identificacao da area a ser
demarcada e seu desenho simplificado.

*§ 32 A auséncia de manifestacao dos
indicados neste artigo sera interpretada
como concordancia com a demarcacao
urbanistica.




*§ 42 Se houver impugnacao apenas em relacao a
parcela da area objeto do auto de demarcacao
urbanistica, é facultado ao poder publico prosseguir
com o procedimento em relacao a parcela nao
impugnada.

* § 52 A critéerio do poder publico municipal, as medidas
de que trata este artigo poderao ser realizadas pelo
registro de imoveis do local do nucleo urbano
informal a ser regularizado.

*§ 62 A notificacao contera a adverténcia de que a
auséncia de impughacao implicara a perda de
eventual direito que o notificado titularize sobre o
imovel objeto da Reurb.

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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Art. 21. Na hipotese de apresentacao de
impugnacao, podera ser adotado procedimento
extrajudicial de composicao de conflitos.

*§ 12 Caso exista demanda judicial de que o
impugnante seja parte e que verse sobre
direitos reais ou possessorios relativos ao
imovel abrangido pela demarcacao urbanistica,
devera informa-la ao poder publico, que
comunicara ao juizo a existéncia do
procedimento de que trata o caput deste artigo.

| ADMINISTRAGAO PUBLICA



e § 22 Para subsidiar o procedimento de que trata o caput deste
artigo, sera feito um levantamento de eventuais passivos
tributarios, ambientais e administrativos associados aos
imoveis objeto de impugnacao, assim como das posses
existentes, com vistas a identificacao de casos de prescricao
aquisitiva da propriedade.

* § 32 A mediacao observara o disposto na Lei n? 13.140, de 26
de junho de 2015, facultando-se ao poder publico promover a
alteracao do auto de demarcacao urbanistica ou adotar
qualquer outra medida que possa afastar a oposicao do
proprietario ou dos confrontantes a regularizacao da area
ocupada.

* § 42 Caso nao se obtenha acordo na etapa de mediacao, fica
facultado o emprego da arbitragem. | oLt N




e Art. 22. Decorrido o prazo sem impugnacao ou caso
superada a oposicao ao procedimento, o auto de
demarcacao urbanistica sera encaminhado ao registro
de imoveis e averbado nas matriculas por ele
alcancadas.

* § 12 A averbacao informara:

| - a area total e o perimetro correspondente ao
nucleo urbano informal a ser regularizado;

* || - as matriculas alcancadas pelo auto de demarcacao
urbanistica e, quando possivel, a area abrangida em
cada uma delas; e

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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averbacao, sera aberta matricula, que devera refletir a
situacao registrada do imovel, dispensadas a retificacao do
memorial descritivo e a apuracao de area remanescente.

e |l - a existéncia de areas cuja origem nao tenha sido
identificada em razao de imprecisoes dos registros anteriores.
* § 22 Na hipotese de o auto de demarcacao urbanistica incidir
sobre imoveis ainda nao matriculados, previamente a
*§ 32 Nos casos de registro anterior efetuado em outra
circunscricao, para abertura da matricula de que trata o § 29
deste artigo, o oficial requerera, de oficio, certiddes
atualizadas daquele registro.
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* § 42 Na hipotese de a demarcacao urbanistica abranger '
imoveis situados em mais de uma circunscricao
imobiliaria, o oficial do registro de imodveis responsavel
pelo procedimento comunicara as demais circunscricoes
imobiliarias envolvidas para averbacao da demarcacao

urbanistica nas respectivas matriculas alcancadas.

* § 52 A demarcacao urbanistica sera averbada ainda que a
area abrangida pelo auto de demarcacao urbanistica
supere a area disponivel nos registros anteriores.

*§ 62 N3o se exigira, para a averbacao da demarcacao
urbanistica, a retificacao da area nao abrangida pelo auto
de demarcacao urbanistica, ficando a apuracao de
remanescente sob a responsabilidade do proprietario do
imovel atingido. (BRASIL, 2017).
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 Conforme se infere do dispositivo legal transcrito, o

procedimento de demarcacao urbanistica é facultativo, sendo

indicado quando houve alguma discrepancia entre a area

ocupada e a matricula do imoével ou quando nao existir ou
nao for localizada matricula do imovel.

* O conteudo do auto de demarcacao urbanistica esta indicado

no § 12 do artigo 19.

* A demarcacao é um instrumento para o poder publico, ou
seja, da Uniao, dos Estados, Distrito Federal e do Municipio.
Nao ha motivos obvios para que seja vedada sua utilizacao
pelo particular legitimado para a Reurb, desde que
acompanhado pelo Municipio, ja que ocorre sob 0s auspicios
do oficial do CRGI, que podera atuar para corrigir alguma
irregularidade ou mesmo negar a averbacao, no caso de nao
haver a correcao apontada no prazo assinalado.
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guem elas se encontram matriculadas e dos
confrontantes para tomar conhecimento do auto de
demarcacao e oferecer eventual impugnacao no prazo
de 30 dias. Essa notificacao se dara pessoalmente ou
pelo correio. Sera realizada notificacao por edital de
eventuais titulares de dominio ou confrontantes nao
identificados ou nao encontrados, ou que recusarem
o recebimento da notificacao por via postal.

* O artigo 20 prevé a obrigacao do poder publico de
proceder a notificacao dos proprietarios da gleba ou
glebas objeto da regularizacao fundiaria, em nome de
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O siléncio dos notificados, ou seja, a nao
apresentacao de impugnacao sera interpretada
como concordancia com o procedimento,
devendo constar da notificacao adverténcia
neste sentido.

*A lei permite que o procedimento de
notificacao dos proprietarios e confrontantes
ocorra em sede administrativa, no bojo do
procedimento de regularizacao fundiaria ou
perante o cartorio do Registro Geral de Moveis.
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O PROCEDIMENTO DA REGULARIZACAO '
FUNDIARIA URBANA
*Tendo analisado os principais conceitos e
instrumentos  introduzidos pela Lei n?2
13.465/2017, é chegado o momento de nos
debrucarmos sobre o procedimento adotado

para alcancar efetivamente a regularizacao

fundiaria de um nudcleo urbano informal
consolidado, ou seja, 0 passo a passo a ser

seguido pelo promovente e pelo poder publico

municipal no processo de aprovacao do projeto

de regularizacao fundiaria propriamente dito.
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* E necessario, contudo, esclarecer que se trata de
uma mera orientacao, sendo possivel proceder de
diferentes maneiras, conforme a realidade fatica. A
nosso ver, €& possivel até mesmo valer-se
subsidiariamente do procedimento previsto na Lei
Federal n? 6.766/1979, com as adaptacoes
inerentes, quais sejam, dispensa de atendimento
dos parametros urbanisticos e dispensa da
apresentacao das certiddoes negativas de débitos
fiscais e previdenciarios para o registro da Reurb.

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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* O procedimento da Reurb encontra-se delineado nos
artigos 28 a 34. Segundo o artigo 28, as etapas da Reurb
SA0 as seguintes:

e Art. 28. A Reurb obedecera as seguintes fases:
* | - requerimento dos legitimados;

* || - processamento administrativo do requerimento, no
qual sera conferido prazo para manifestacao dos titulares
de direitos reais sobre o imovel e dos confrontantes;

* || - elaboracao do projeto de regularizacao fundiaria;
* |V - saneamento do processo administrativo;
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VIl - registro da CRF e do projeto de
regularizacao fundiaria aprovado perante o
oficial do cartorio de registro de imoveis em
que se situe a unidade imobiliaria com

*V - decisao da autoridade competente,

mediante ato formal, ao qual se dara
publicidade;

*VI| - expedicao da CRF pelo Municipio; e

destinacao urbana regularizada. (BRASIL, 2017).




Diante de tantas lacunas verificadas no procedimento
ora instituido, é imprescindivel que o operador do
direito busque suprir as deficiéncias legais por meio
de uma atividade integradora, recorrendo a outros
diplomas legais ou mesmo as disposicoes da Lei n®
11.977/2009 para conseguir efetivamente levar a
cabo o procedimento de regularizacao fundiaria
urbana. De fato, as lacunas da Lei n? 13.465 trazem
grande inseguranca juridica.

* E bom que se diga que o tratamento dado a matéria
pela Lei n? 13.465/2017 é sofrivel, sendo certo que a
redacao da Lei n? 11.977/2009 era muito melhor.




O procedimento comeca com um requerimento formulado
por um dos promoventes legitimados, em que manifesta a
intencao de efetuar a regularizacao fundiaria do nucleo
urbano informal consolidado. A despeito do siléncio da lei,
entendemos que este requerimento deve ser minimamente

instruido com levantamento perimétrico e topografico da

gleba ocupada, com indicacao de areas de preservacao

permanente, areas de servidao, entre outras, de forma que o

poder publico consiga ter uma visao da ocupagao consolidada

e de eventuais Obices a regularizacao total ou parcialmente. E

aconselhavel que um ato normativo municipal disponha )
sobre o conteudo minimo deste requerimento e sobre os
documentos que devem instrui-lo.

INSTITUTO GLOBAL DE

| ADMINISTRAGAO PUBLICA




* A partir deste requerimento, o Municipio vai
classificar a regularizacao fundiaria em Reurb-S ou
Reurb-E. Essa classificacao visa a deixar claro a
responsabilidade pela implantacdo das obras de
infraestrutura urbana e pelas despesas cartoriais,
conforme acima explicado.

*Em seguida, o poder publico municipal abre
oportunidade para manifestacao dos proprietarios da
gleba e confrontantes. Essa anuéncia pode ser suprida
por meio de assinatura na planta da gleba com firma
reconhecida, como se admite nos casos de retificacao
de matricula peranteo CRGI.
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que o poder publico realize uma vistoria no imovel antes de emitir
as diretrizes.

* Apresentado o projeto de regularizacao fundiaria, o poder publico
fara a analise pelos seus oOrgaos internos competentes e
determinara o saneamento, mediante complementacao de
informacoes, apos o que aprovara o projeto por ato formal, por via
de regra, mediante a edicao de um decreto e expedicao de
certidao de regularizacao fundiaria (CRF), que sera o instrumento
habil para o registro da Reurb na matricula da gleba ou glebas
parceladas, abertura de matricula dos lotes e areas publicas do
assentamento, se houver, e registro da titulacao dos ocupantes,
em alguma das modalidades previstas na lei (legitimacao
fundiaria, legitimacao de posse, compra e venda, doacao,
concessao de direito real de uso, etc).

ADMINISTRACAO PUBLICA

* Na sequéncia, o poder publico notifica o promovente a apresentar
o projeto de regularizacao fundiaria, conforme diretrizes minimas
a partir da analise da situacao fatlca e juridica. E imprescindivel




constarao os nomes e dados dos beneficiarios.

* Infelizmente, o singelo procedimento delineado pela lei
nao contempla o complexo universo de incidentes que
podem e normalmente ocorrem durante o procedimento
de regularizacao fundiaria urbana. A simplificacao
operada pela lei, a titulo de agilizar o procedimento,
acabou por criar inseguranca juridica, simplesmente
porque o legislador nao apontou solucao para os
problemas mais corriqueiros da Reurb.

* O poder publico promovente expedira um unico titulo
para regularizacao do dominio ou posse dos lotes ou
unidades frutos da regularizacao fundiaria, em que
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e O artigo 30 dispde expressamente sobre as competéncias do
Municipio:

e Art. 30. Compete aos Municipios nos quais estejam situados
0s nucleos urbanos informais a serem regularizados:

e | - classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb;

* || - processar, analisar e aprovar os projetos de regularizacao
fundiaria; e

* |l - emitir a CRF. (BRASIL, 2017).

e O procedimento legal é silente sobre como se dara o
licenciamento ambiental nos casos de competéncia estadual,
conforme o porte do assentamento.
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0 assentamento se enquadre em uma das situacoes previstas
no artigo 13 da Lei n? 6.766/1979.

 Obtida a licenca ambiental corretiva, o procedimento de
Reurb seguira o disposto no artigo 28.

e O artigo 30, § 19, prevé que no caso de Reurb promovida pela
Unido ou pelo Estado, cabera ao ente promovente classificar
a regularizacao fundiaria em uma das modalidades previstas
em lei, de interesse social ou de interesse especifico.

| ADMINISTRAGAO PUBLICA

* Em se tratando de regularizacao fundiaria, € obvio que o
licenciamento sera corretivo e se dara em fase unica (LOC) e
previamente a aprovacao urbanistica pelo Municipio,
precedida ou nao de anuéncia corretiva do Estado, conforme




* A nosso ver, este artigo € inconstitucional porque viola a
competéncia do Municipio prevista no artigo 30, VIII, da
CF/88. Além do mais, ao classificar a Reurb como de interesse
social, todo o 6nus da urbanizacao do nucleo urbano informal

consolidado recai sobre o Municipio, criando para o0 mesmo

despesas e responsabilidades. Nao é razoavel, assim, que tal

decisao seja tomada por outro ente publico sem ouvir o

Municipio.
* 0O § 22 do mesmo dispositivo legal estabelece prazo de 180

dias para que o Municipio classifigue a Reurb, possibilitando

seu prosseguimento, ou indefira o requerimento apresentado 2

pelo interessado legitimado. Essa decisao deve ser
fundamentada.
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enquadram no critério da baixa renda, além de vistoria em
campo para expedir orientacdes preliminares fundamentais
gue norteiem a elaboracao do projeto de regularizacao
fundiaria.

* O § 32 dispde que o decurso do prazo sem manifestacao do
Municipio transfere ao promovente o direito de classificar a
Reurb, sem prejuizo da possibilidade de reclassificacao futura
pelo Municipio, com base em estudos técnicos.

e O prazo de 180 dias parece, a principio, demasiadamente
longo, mas €& necessario considerar que eventualmente o
Municipio precisara realizar diligéncias preliminares, tais
como cadastro socioecondmico dos moradores, para aferir se
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* O artigo 31 estabelece que, uma vez instaurada
a Reurb, o Municipio devera efetuar buscas em
CRGI para identificar a propriedade do imovel
objeto da regularizacao. Entendemos que so se
justifica atribuir tal obrigacao ao Municipio no
caso de Reurb-S, que é isenta de emolumentos
e taxas, na forma do artigo 13, § 19, VIII. Nos
casos de Reurb-E, cabera ao promovente
publico ou privado efetuar as buscas cartorarias
indicadas, tendo em vista os custos financeiros
implicados.




Reurb-S ou Reurb-E, em imovel publico ou privado.

* O § 22 do artigo 31 dispde que, no caso de imoveis publicos
municipais, deverao ser notificados os confinantes e
eventuais terceiros interessados para manifestacao em igual
prazo.

* A lei nao define quem sao os chamados “terceiros
interessados”. No caso de eles estarem identificados, a
notificacao deve ser pessoal. Nos demais casos, a notificacao
sera feita por edital.

* A Lein? 13.465/2017 estabeleceu no artigo 31, § 12, uma fase
preliminar de notificacao do proprietario, dos confrontantes,
dos loteadores e terceiros eventuais interessados para
impugnacao da Reurb no prazo de 30 dias, quer se trate de
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*O § 52 do artigo 31 prevé outras hipoteses de
notificacao por edital:

*§ 52 A notificacao da Reurb também sera feita por
meio de publicacao de edital, com prazo de trinta
dias, do qual devera constar, de forma resumida, a

descricao da area a ser regularizada, nos seguintes
Casos:

* | - quando o proprietario e os confinantes nao forem
encontrados; e

* || - quando houver recusa da notificacao por qualquer
motivo. (BRASIL, 2017).




qualquer dos legitimados perante o Municipio cria um direito
de permanéncia dos moradores até a decisao final da Reurb

(§ 72).

* A auséncia de manifestacao no prazo assinalado gera
presuncao de concordancia com a Reurb (§ 62).
* O mero protocolo de requerimento de Reurb de nucleos
urbanos informais consolidados em areas publicas por
* O procedimento preliminar de notificacao fica dispensado no

caso de ter sido realizada a demarcacao urbanistica, porque

esse procedimento ja prevé a notificacao dos proprietarios,

confrontantes e terceiros interessados (89).
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* O artigo 32, paragrafo unico, prevé que, em caso de
indeferimento do requerimento, o Municipio deve
indicar as medidas para sanar eventuais lacunas e
pendéncias, com vistas a novo requerimento de
Reurb, se for o caso.

* Entendemos que, nas hipoteses de impossibilidade
juridica da Reurb, o Municipio deve adotar as
providéncias legais e administrativas cabiveis para
remocao e reassentamento dos moradores, no caso
de populacao de baixa renda, e desfazimento do
assentamento, nos demais casos, com recuperacao
ambientaldaarea.
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* Ao aprovar o projeto de Reurb, o Municipio
deve estabelecer as responsabilidades das
partes envolvidas, relativamente ao custeio das
obras de implantacao da infraestrutura,
conforme se trate de Reurb-S ou Reurb-E, na
forma do artigo 33:

 Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao
Municipio aprovar o projeto de regularizacao
fundiaria, do qual deverao constar as
responsabilidades das partes envolvidas.
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* | - na Reurb-S:

* 3) operada sobre area de titularidade de ente publico,
caberao ao referido ente publico ou ao Municipio
promotor ou ao Distrito Federal a responsabilidade de
elaborar o projeto de regularizacao fundiaria nos termos
do ajuste que venha a ser celebrado e a implantacao da
infraestrutura essencial, quando necessaria; e

LOBAL DE
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e Paragrafo unico. A elaboracao e o custeio do projeto de
regularizacao fundiaria e da implantacago da
infraestrutura essencial obedecerao aos seguintes
procedimentos:




* Il - na Reurb-E, a regularizacao fundiaria sera contratada e
custeada por seus potenciais beneficiarios ou requerentes
privados;

* lIl - na Reurb-E sobre areas publicas, se houver interesse
publico, o Municipio podera proceder a elaboracao e ao
custeio do projeto de regularizacao fundiaria e da
implantacao da infraestrutura essencial, com posterior
cobranca aos seus beneficiarios. (BRASIL, 2017).

| ADMINISTRAGAO PUBLICA

* b) operada sobre area titularizada por particular, caberao ao
Municipio ou ao Distrito Federal a responsabilidade de
elaborar e custear o projeto de regularizacao fundiaria e a
implantacao da infraestrutura essencial, quando necessaria;




*A lei prevé que sera assinado um termo de
compromisso para garantir o cumprimento das
obrigacoes legais de urbanizacao do assentamento.
Trata-se de uma pratica ja disseminada pelos
Municipios. As clausulas e prazos previstos no termo
serao estabelecidos em processo de negociacao,
envolvendo o poder publico municipal, o Estado ou
Uniao, quando se tratar de area publica de seu
dominio, o loteador e beneficiarios da Reurb,
facultado aos Municipios criar camaras de
prevencao e resolucao administrativa de conflitos,
no ambito da administracao local.

ii
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O PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA

*O projeto de regularizacao fundiaria é o
elemento principal de todo o procedimento da
Reurb.

* Os artigos 35 e 36 indicam a forma e conteudo
do projeto de Reurb, havendo possibilidade de
o Municipio editar legislacao municipal sobre a
matéria.

ii
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* Art. 35. O projeto de regularizacao fundiaria
contera, no minimo:

*| - levantamento planialtimétrico e cadastral, com

georreferenciamento, subscrito por profissional
competente, acompanhado de Anotacdao de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrara as
unidades, as construcoes, o sistema viario, as areas
publicas, os acidentes geograficos e os demais
elementos caracterizadores do nucleo a ser
regularizado;

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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* |V - projeto urbanistico;
* \/ - memoriais descritivos;

* VI - proposta de solucdes para questdes ambientais, urbanisticas e
de reassentamento dos ocupantes, quando for o caso;

* VIl - estudo técnico para situacao de risco, quando for o caso;

|| - planta do perimetro do nucleo urbano informal com
demonstracao das matriculas ou transcricdoes atingidas, quando
for possivel;

* |Il - estudo preliminar das desconformidades e da situacao juridica,
urbanistica e ambiental;

e VIII - estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei,
quando for o caso;
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* X - termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis,
publicos ou privados, pelo cumprimento do cronograma fisico
definido no inciso IX deste artigo.

e Paragrafo unico. O projeto de regularizacao fundiaria devera
considerar as caracteristicas da ocupacao e da area ocupada
para definir parametros urbanisticos e ambientais especificos,
além de identificar os lotes, as vias de circulacao e as areas
destinadas a uso publico, quando for o caso. poiEmresionen

-

* IX - cronograma fisico de servicos e implantacao de obras de
infraestrutura  essencial, = compensacdes  urbanisticas,
ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasiao da
aprovacao do projeto de regularizacao fundiaria; e




* Art. 36. O projeto urbanistico de regularizacao
fundiaria devera conter, no minimo, indicacao:

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

|l - das unidades imobiliarias a serem regularizadas,
suas caracteristicas, area, confrontacoes, localizacao,
nome do logradouro e numero de sua designacao
cadastral, se houver;

* [l - qguando for o caso, das quadras e suas subdivisdes
em lotes ou as fracdes ideais vinculadas a unidade
regularizada;

TTTTTTTTTTTTTTTTT
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desconformidades, quando necessarias;

*VII - das medidas de adequacao da mobilidade,
acessibilidade, infraestrutura e relocacao de edificacoes,
guando necessarias;

VI - das obras de infraestrutura essencial, quando

* |V - dos logradouros, espacos livres, areas destinadas a
edificios publicos e outros equipamentos urbanos, quando

houver;

* \/ - de eventuais areas ja usucapidas;

VI - das medidas de adequacao para correcao das
necessarias;

* X - de outros requisitos que sejam definidos pelo Municipio.
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6.766/1979.

*0 § 19 do artigo 36 estabelece a infraestrutura urbana
essencial a ser implantada nos nucleos urbanos informais

objeto de Reurb.

* § 1 Para fins desta Lei, considera-se infraestrutura essencial
0S seguintes equipamentos:

* | - sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou

 Observa-se que a lei utiliza preferencialmente a expressao
unidade imobiliaria em vez de lote. Tratase de eufemismo,
para abarcar as “fracoes ideais” tao utilizadas pelos
loteadores clandestinos para burlar o regime da Lei Federal n2
individual; IIII
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|| - sistema de coleta e tratamento do
esgotamento sanitario, coletivo ou individual;

*|ll - rede de energia elétrica domiciliar;

|V - solucdes de drenagem, quando necessario;
e

*VV - outros equipamentos a serem definidos
pelos Municipios em funcao das necessidades
locais e caracteristicas regionais. (BRASIL, 2017).
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* A Reurb podera ser implantada por etapas,
abrangendo o nucleo urbano, total ou
parcialmente. As etapas deverao ser definidas
em cronograma aprovado pelo Municipio, e as
obras de infraestrutura urbana essencial, de
construcao de equipamentos comunitarios e de
melhoria habitacional, poderao ser realizadas
antes, durante ou depois da conclusao do
procedimento de aprovacao da Reurb.
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* Na Reurb-S cabera ao Municipio diretamente, ou por meio de suas
concessionarias, a realizacao das obras de infraestrutura essencial,
de construcao de equipamentos comunitarios ou melhorias
habitacionais, bem ainda sua manutencao (artigo 37).

* Na Reurb-E, a divisao de atribuicoes e responsabilidades sera
definida na forma do artigo 38:

e Art. 38. Na Reurb-E, o Distrito Federal ou os Municipios deverao
definir, por ocasiao da aprovacao dos projetos de regularizacao
fundiaria, nos limites da legislacao de regéncia, os responsaveis
pela:

* | - implantacao dos sistemas viarios;

* || - implantacao da infraestrutura essencial e dos equipamentos
publicos ou comunitarios, quando for o caso; e
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artigo poderao ser atribuidas aos beneficiarios da
Reurb-E.

e § 22 Os responsaveis pela adocao de medidas de
mitigacao e compensacao urbanistica e ambiental
deverao celebrar termo de compromisso com as

autoridades competentes como condicao de

Il - implementacdao das medidas de mitigacao e
compensacao urbanistica e ambiental, e dos estudos
técnicos, quando for o caso.

* § 12 As responsabilidades de que trata o caput deste
aprovacao da Reurb-E. (BRASIL, 2017).




e O artigo 39 dispde sobre os procedimentos que deverao ser
adotados nos casos de nucleos urbanos situados em areas de
risco. Art. 39. Para que seja aprovada a Reurb de nucleos urbanos
informais, ou de parcela deles, situados em areas de riscos

geotécnicos, de inundacdoes ou de outros riscos especificados em

lei, estudos técnicos deverao ser realizados, a fim de examinar a

possibilidade de eliminacao, de correcao ou de administracao de

riscos na parcela por eles afetada.

* § 12 Na hipotese do caput deste artigo, € condicao indispensavel a
aprovacao da Reurb a implantacao das medidas indicadas nos
estudos técnicos realizados.

e § 22 Na Reurb-S que envolva areas de riscos que nao comportem
eliminacao, correcao ou administracao, os Municipios deverao
proceder a realocacao dos ocupantes do nucleo urbano informal a
ser regularizado. (BRASIL, 2017).
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A CONCLUSAO DA REURB

* A Reurb é concluida mediante ato fundamentado de aprovacao e
expedicao da certidao de regularizacao fundiaria (CRF).

* O conteudo do ato de aprovacao vem descrito nos artigos 40 e 41:

e Art. 40. O pronunciamento da autoridade competente que decidir
o processamento administrativo da Reurb devera:

* | - indicar as intervencdes a serem executadas, se for o caso,
conforme o projeto de regularizacao fundiaria aprovado;

* || - aprovar o projeto de regularizacao fundiaria resultante do
processo de regularizacao fundiaria; e

* |Il - identificar e declarar os ocupantes de cada unidade imobiliaria
com destinacao urbana regularizada, e os respectivos direitos
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* Art. 41. A Certidao de Regularizacao Fundiaria (CRF) é o
ato administrativo de aprovacao da regularizacao que
devera acompanhar o projeto aprovado e devera conter,
no minimo:

* | - o nome do nucleo urbano regularizado;
* || - a localizacao;
* |Il - a modalidade da regularizacao;

* |V - as responsabilidades das obras e servicos constantes
do cronograma;

*V -a indicacao numeérica de cada unidade regularizada,
gquando houver;
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unico de registro, bem como o estado civil, a
profissao, o numero de inscricao no cadastro
das pessoas fisicas do Ministério da Fazenda e
do registro geral da cédula de identidade e a

*VI| - a listagem com nomes dos ocupantes que
houverem adquirido a respectiva unidade, por
titulo de legitimacao fundiaria ou mediante ato
filiacao. (BRASIL, 2017).




O REGISTRO DA REURB

*A Lei n® 13.465/2017 traz um capitulo
especifico para disciplinar o registro da Reurb,
tendo em vista as especificidades,
excepcionando as hormas previstas no artigo 18
da Lei n? 6.776/1979, quando dispdoe do
registro de loteamentos e desmembramentos.

* Nao sera preciso exibir certiddes de qualquer
natureza, nem comprovacao de quitacao de
tributos. Isso nao quer dizer que os tributos
deixem de ser exigiveis pelo fisco.




* Os Unicos documentos que devem ser apresentados
para viabilizar o registro da Reurb € a CRF e o
projeto de regularizacao fundiaria devidamente
aprovado.

* Fica dispensada também a publicacao de editais nas

hipoteses de prévia demarcacao urbanistica ou
guando, na fase preliminar, o Municipio houver
comprovadamente notificado o proprietario,
loteador (se nao for ele o promovente), os
confrontantes e terceiros interessados.
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* E de suma importancia que os cartérios do RGI assimilem com a

maior brevidade possivel o novo procedimento, a fim de evitar

exigéncias descabiveis, notas devolutivas infundadas ou mesmo

suscitacao de duvida, perante o Juizo da Vara de Registros
Publicos, retardando o registro da Reurb.

* O procedimento se encontra minuciosamente descrito nos artigos

42 e seguintes:

e Art. 42. O registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria
aprovado sera requerido diretamente ao oficial do cartdrio de
registro de imoveis da situacao do imovel e sera efetivado
independentemente de determinacao judicial ou do Ministério
Publico.

e Paragrafo unico. Em caso de recusa do registro, o oficial do
cartorio do registro de imoveis expedira nota devolutiva
fundamentada, na qual indicara os motivos da recusa e formulara
exigéncias nos termos desta Lei.
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* Art. 43. Na hipotese de a Reurb abranger imoéveis
situados em mais de uma circunscricao imobiliaria, o
procedimento sera efetuado perante cada um dos
oficiais dos cartorios de registro de imoveis.

* Paragrafo unico. Quando os imoveis regularizados
estiverem situados na divisa das circunscricoes
imobiliarias, as novas matriculas das unidades
imobiliarias serao de competéncia do oficial do
cartorio de registro de imoveis em cuja circunscricao
estiver situada a maior porcao da unidade imobiliaria
regularizada.
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registro.
* § 12 O registro do projeto Reurb aprovado importa em:
* | - abertura de nova matricula, quando for o caso;

* || - abertura de matriculas individualizadas para os lotes e
areas publicas resultantes do projeto de regularizacao
aprovado; e

[l - registro dos direitos reais indicados na CRF junto as
matriculas dos respectivos lotes, dispensada a apresentacao
de titulo individualizado.

e Art. 44. Recebida a CRF, cumprira ao oficial do cartorio de
registro de imoveis prenota-la, autua-la, instaurar o
procedimento registral e, no prazo de quinze dias, emitir a
respectiva nota de exigéncia ou praticar os atos tendentes ao
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e § 22 Quando o nucleo urbano regularizado abranger
mais de uma matricula, o oficial do registro de
imoveis abrira nova matricula para a area objeto de
regularizacao, conforme previsto no inciso | do

§ 12 deste artigo, destacando a area abrangida na
matricula de origem, dispensada a apuracao de
remanescentes.

*§ 32 O registro da CRF dispensa a comprovacao do
pagamento de tributos ou penalidades tributarias
de responsabilidade dos legitimados.
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*§ 42 O registro da CRF aprovado independe de
averbacao prévia do cancelamento do cadastro
de imovel rural no Instituto Nacional de
Colonizacao e Reforma Agraria (Incra). §

52 O procedimento registral devera ser
concluido no prazo de sessenta dias,
prorrogavel por até igual periodo, mediante
justificativa fundamentada do oficial do cartoério
de registro de imoveis.
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cumprido esse rito pelo Municipio, conforme o disposto
no art. 31 desta

*lei. § 72 O oficial do cartorio de registro de imoveis,
apos o registro da CRF, notificara o Incra, o Ministério do
Meio Ambiente e a Secretaria da Receita Federal do Brasi
para que esses 0rgaos cancelem, parcial ou totalmente,
0s respectivos registros existentes no Cadastro Ambienta
Rural (CAR) e nos demais cadastros relacionados a imove
rural, relativamente as unidades imobiliarias
regularizadas.

* § 62 O oficial de registro fica dispensado de providenciar
a notificacao dos titulares de dominio, dos confinantes e
de terceiros eventualmente interessados, uma vez
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correspondentes as fracoes ideais registradas, sob sua exclusiva
responsabilidade, para a especializacao das areas registradas em
comum.

e Art. 45. Quando se tratar de imovel sujeito a regime de
condominio geral a ser dividido em lotes com indicacao, na
matricula, da area deferida a cada condomino, o Municipio podera
indicar, de forma individual ou coletiva, as unidades imobiliarias
e Paragrafo unico. Na hipotese de a informacao prevista no caput

deste artigo nao constar do projeto de regularizacao fundiaria

aprovado pelo Municipio, as novas matriculas das unidades

imobiliarias serao abertas mediante requerimento de

especializacao formulado pelos legitimados de que trata esta Lei, 2

dispensada a outorga de escritura publica para indicacao da
quadra e do lote.
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existente, anteriormente ao registro do projeto,
independentemente de provocacao, retificacao, notificacao,
unificacao ou apuracao de disponibilidade ou remanescente.

«§ 12 Se houver duvida quanto a extensao da gleba
matriculada, em razao da precariedade da descricao tabular,
o oficial do cartério de registro de imoveis abrira nova
matricula para a area destacada e averbara o referido
destaque na matricula matriz.

* Art. 46. Para atendimento ao principio da especialidade, o
oficial do cartorio de registro de imoveis adotara o memorial
descritivo da gleba apresentado com o projeto de
regularizacao fundiaria e devera averbalo na matricula
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comparecer a sede da serventia para tomar conhecimento da
CRF com a adverténcia de que o nao comparecimento e a nao
apresentacao de impugnacao, no prazo legal, importara em
anuéncia ao registro.

* § 22 As notificacdes serao emitidas de forma simplificada,
indicando os dados de identificacao do nucleo urbano a ser
regularizado, sem a anexacao de plantas, projetos, memoriais
ou outros documentos, convidando o notificado a
* § 32 Na hipotese de o projeto de regularizacao fundiaria nao

envolver a integralidade do imoével matriculado, o registro

sera feito com base na planta e no memorial descritivo >

referentes a area objeto de regularizacao e o destaque na
matricula da area total devera ser averbado.
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competente, as quais serao consideradas atendidas com a
emissao da CRF.

* Art. 47. Os padrdes dos memoriais descritivos, das plantas e
das demais representacoes graficas, inclusive as escalas
adotadas e outros detalhes técnicos, seguirao as diretrizes
estabelecidas pela autoridade municipal ou distrital
e Paragrafo uUnico. Nao serao exigidos reconhecimentos de

firma nos documentos que compdem a CRF ou o termo

individual de legitimacao fundiaria quando apresentados pela

Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios ou entes da @
administracao indireta. ’
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 Art. 48. O registro da CRF produzira efeito de
instituicao e especificacao de condominio, quando
for o «caso, regido pelas disposicoes legais
especificas, hipotese em que fica facultada aos
conddminos a  aprovacao de  convencao
condominial. Art.

*49. O registro da CRF sera feito em todas as
matriculas atingidas pelo projeto de regularizacao
fundiaria aprovado, devendo ser informadas,
gquando possivel, as parcelas correspondentes a
cada matricula.
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parcelamento com o0s registros existentes, a matricula
anterior e o nome de seu proprietario;

* || - quando nao for possivel identificar a exata origem da
parcela matriculada, todas as matriculas anteriores atingidas
pela Reurb e a expressao “proprietario nao identificado”,
dispensando-se nesse caso o0s requisitos dos itens 4 e 5 do
inciso Il do art. 167 da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de
1973.

e Art. 50. Nas matriculas abertas para cada parcela, deverao
constar dos campos referentes ao registro anterior e ao
proprietario:

* | - quando for possivel, a identificacao exata da origem da
parcela matriculada, por meio de planta de sobreposicao do

INSTITUTO GLOBAL DE

| ADMINISTRAGAO PUBLICA




* Art. 51. Qualificada a CRF e nao havendo exigéncias
nem impedimentos, o oficial do cartorio de registro
de imoveis efetuara o seu registro na matricula dos
Imoveis cujas areas tenham sido atingidas, total ou
parcialmente.

* Paragrafo unico. Nao identificadas as transcricdes ou
as matriculas da area regularizada, o oficial do
cartorio de registro abrira matricula com a descricao
do perimetro do nucleo urbano informal que constar
da CRF e nela efetuara o registro.
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* Art. 52. Registrada a CRF, sera aberta matricula para
cada uma das unidades imobiliarias regularizadas.

* Paragrafo unico. Para os atuais ocupantes das
unidades imobiliarias objeto da Reurb, o0s
compromissos de compra e venda, as cessdes e as
promessas de cessao valerao como titulo habil para a
aquisicao da propriedade, quando acompanhados da
prova de quitacao das obrigacdoes do adquirente, e
serao registrados nas matriculas das unidades

imobiliarias  correspondentes, resultantes da
regularizacao fundiaria.
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* Art. 53. Com o registro da CRF, serao incorporados

automaticamente ao patrimonio publico as vias
publicas, as areas destinadas ao uso comum do
povo, os prédios publicos e os equipamentos
urbanos, na forma indicada no projeto de
regularizacao fundiaria aprovado. Paragrafo unico.

* A requerimento do Municipio, o oficial de registro
de imoveis abrira matricula para as areas que
tenham ingressado no dominio publico.
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Art. 54. As unidades desocupadas e nao
comercializadas alcancadas pela Reurb terao as
suas matriculas abertas em nome do titular
originario do dominio da area.

* Paragrafo unico. As unidades nao edificadas que
tenham sido comercializadas a qualquer titulo
terao suas matriculas abertas em nome do

adquirente, conforme procedimento previsto
nos arts. 84 e 99 desta Lei. (BRASIL, 2017).
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* A lei estabelece no artigo 52, paragrafo unico, que
nos casos de venda de fracdes ideais e lotes os
contratos particulares de compra e venda poderao
ensejar a aquisicao da propriedade, se
acompanhados de comprovacao da quitacao,
mediante registro do titulo aquisitivo nas matriculas
dos lotes correspondentes, apos o registro da Reurb.

* Sera possivel a averbacao de edificacoes erguidas
nos lotes, se a CRF for instruida com os documentos
e levantamentos necessarios, independentemente
de habite-se.
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