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APRESENTAC/Xe;

Esta cartilha apresenta as bases da regularizacao fundiaria urbana, a
REURB, de acordo com a Lei federal n® 13.465, de 2017. Ela cria
novos instrumentos e desburocratiza os procedimentos de
regularizacdo, ampliando as possibilidades e a escala de atuacdo das
prefeituras e dos cartérios de registro de imoveis.

Entre as principais medidas da Lei de Regularizagdo Fundiaria

estao:
e A criagdo do Programa de Regularizagdo Fundiaria (REURB)
para regularizar imoéveis urbanos informais. O programa
estabelece procedimentos simplificados e menos onerosos para a
regularizacdo desses imoveis, inclusive aqueles ocupados por
comunidades tradicionais e areas de interesse social.
e A criacdo do Cadastro Nacional de Regularizacdo Fundidria
(CNARE).
e A possibilidade de regularizacdo de imodveis rurais ocupados
por agricultores familiares e trabalhadores rurais. A lei estabelece
condigdes para a regularizacdo desses imoéveis, que devem ter até
4 moédulos fiscais e ser ocupados de forma mansa e pacifica ha
pelo menos 5 anos.
e A autorizacdo para a venda de terrenos da Unido para a
regularizagdo fundiaria. A lei estabelece que a venda sera feita por
meio de licitagdo e que os recursos obtidos serdo destinados a
regularizacdo de imoveis em areas urbanas e rurais.
e A criacdo de um fundo para financiar a regularizacao fundidria.
O fundo serd composto por recursos do governo federal e de
doacoes de entidades nacionais e internacionais.

A Lei de Regularizacdo Fundiaria tem como objetivo promover a
seguranca juridica e a inclusdo social de milhdes de brasileiros que
vivem em imoveis irregulares, além de incentivar o
desenvolvimento econdmico e social do pais.

CONSIDERACO[SRANLTS

A REURB possui inegavel alcance social além de criar institutos
juridicos, como a legitimacdo de posse, legitimacdo fundiaria, o
direito de laje dentre outros, com a finalidade de facilitar ao
cidadao o acesso a propriedade.

Aceitar a existéncia de areas irregulares - na maior parte do Brasil
- e assumir que a regularizacdo fundiaria é a forma mais adequada
de politica urbana para enfrentar a problematica instalada, é
garantir o cumprimento integral da fungado social da cidade e da

propriedade urbana.
E a porta eficaz que ampliar o compromisso publico da
municipalidade, promover a melhoria das condi¢des de

sustentabilidade urbanistica, social e ambiental e a qualidade de
vida da populacéo.

Bibliografia: texto extraido da cartilha elaborada pelo Ministério das Cidades.

Elaborada em 2023
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O QUE E REURB?

REURB ¢ a sigla para Regularizacdo Fundiaria Urbana, que é o
programa criado pela Lei n°® 13.465/17 para regularizar iméveis
urbanos informais no Brasil. A REURB estabelece procedimentos
simplificados e menos onerosos para a regularizacdo desses
imoéveis, que sdo ocupados de forma irregular por comunidades
tradicionais, populagdo de baixa renda e outras pessoas que nao
tém acesso a moradia regular.

A REURB é dividida em duas modalidades:

REURB-S: destinada a regularizacdao de ntucleos informais que
possuem caracteristicas de ocupagdo consolidada, ocupados por
populacao predominantemente de baixa renda, com a presenca de
infraestrutura bédsica, como rede de dgua, esgoto, energia elétrica,
transporte publico, entre outros.

REURB-E: destinada a regularizacdo de ntcleos informais que nao
possuem as caracteristicas descritas na modalidade REURB-S, mas
que apresentam interesse social, comunidades tradicionais, entre
outros.

Os ntcleos urbanos informais sao aqueles ntucleos clandestinos,
irregulares ou nos quais nao foi possivel realizar a titulacao de seus
ocupantes, ainda que atendida a legislacdo vigente a época de sua
implantacao ou regularizacao.

Titulacdo é o processo de reconhecimento dos direitos dos
ocupantes de, dentre outros, permanecer com sua edificacio no
local ocupado. Mas para que estes titulos tenham validade no
mundo das leis (gozem de segurancga juridica), é preciso que sejam
registrados no cartério de registro de imoéveis, conforme determina

o Codigo Civil brasileiro.
2



O Decreto n°® 9310, de 2018, que regulamentou a Lei n°® 13.465, de
2017, estabelece como méaximo de 5 (cinco) salarios minimos como
renda da familia a ser beneficiada pela REURB-S. No entanto,
consideradas as peculiaridades locais e regionais de cada ente
federativo, ato do Poder Publico municipal ou distrital pode
diminuir este teto.

A classificagdo acima define a existéncia ou ndo de direito a
gratuidade das custas e emolumentos notariais e registrais cobradas
pelos cartérios, além de implicar a responsabilidade pela elaboracao
e custeio do Projeto de Regularizagdo Fundiaria Urbana e da
infraestrutura essencial necesséria, nos seguintes termos:

. Para a REURB-S, independentemente da dominialidade da
area, os custos recaem sobre o Poder Publico.

. Na REURB-E, a regularizacdo fundidria sera contratada e
custeada por seus potenciais beneficiarios ou requerentes privados.
Sobre areas publicas, se houver interesse publico, o Municipio
poderd proceder a elaboragdo e ao custeio do projeto de
regularizacdo fundidria e da implantacdo da infraestrutura
essencial, com posterior cobranga dos seus beneficidrios.

Nos Municipios que ja fazem regularizacdo fundiédria, os
procedimentos da Lei n°® 13.465, de 2017, demandam apenas ajustes
técnicos, institucionais e alguma repactuacdo com os principais
atores, tendo em vista a mudanca de algumas atribui¢des. Mas o
fato é que a maior parte dos Municipios brasileiros ainda nao criou
sua politica de regularizacdo fundidria urbana.

Vale ressaltar, no entanto, sobretudo considerado o direito a
moradia, que a Lei tratou de garantir que a regularizagao podera ser
promovida mesmo em Municipios que ndo regulamentaram a
REURB, sendo que apenas alguns instrumentos necessitam de
regulamentacdo para serem utilizados pelo Municipio, como a
venda direta.

=== Aprovaciao da REURB

A REURB deve ser aprovada por ato formal do Poder Publico
municipal em que estiver situado o ntcleo a ser regularizado.

A decisdo deve ser dada publicidade, principalmente no que se
refere a aprovacao do Projeto de Regularizagao Fundidria, inclusive
obras e servigos que devem ser executados e identificacdo de cada
ocupante e o respectivo direito real consagrado por ocasido da
REURB.

=) Registro Cartorial

Recebida a Certidao de Regularizacao Fundiaria, o oficial do
cartorio de registro de imoéveis deve efetuar todos os atos de registro
até a constituicdo do direito real no nome do beneficidrio. Para
tanto, deve adotar o memorial descritivo apresentado no ambito do
Projeto de Regularizacdo Fundiéria, averbando-o na matricula
existente, independentemente de provocagdo, retificacdo,
notificagao, unificagdo ou apuracdo de disponibilidade ou
remanescente.

Caso a pesquisa fundidria inicial tenha resultado na inexisténcia de
matricula ou transcricdo para o ntcleo, em todo ou em parte, o
oficial deve abrir matricula e efetuar este registro.

Ap6s prenotacao, autuacgao e instauracao do procedimento registral,
o cartdrio tem 15 dias emitir nota de exigéncia, se for o caso, ou
praticar os atos tendentes ao registro, a saber:

* Abertura de nova matricula, quando for o caso;

* Abertura de matriculas individualizadas para os lotes e areas
publicas resultantes do Projeto de Regularizacdo Fundiaria Urbana;
* Registro dos direitos reais indicados na Certiddo de
Regularizacao Fundiaria junto as matriculas dos respectivos lotes,
dispensada a apresentagao de titulo individualizado.
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As obras previstas no cronograma do Projeto de Regularizagao
Fundiaria bem como a sua manutengdo podem ser realizadas antes,
durante ou ap6és a conclusdao da REURB, a excecdo de obras para
areas de riscos geotécnicos, de inundagdes ou de outros riscos
especificados em lei, que devem preceder a regularizagao juridica.

mm) Cadastramentos necessarios

E fundamental que se faca o cadastro social das familias que
ocupam o ntcleo a ser regularizado, quando sao levantadas as
informacdes dos ocupantes beneficiados pela REURB. O ideal é que
este levantamento seja feito somente ap6s as etapas de notificacao e
elaboracdo de estudos para o Projeto de Regularizacdo Fundiéria
Urbana.

Na REURB-S promovida sobre bem ptublico, o registro do projeto de
regularizagdo fundidria e a constituicao de direito real em nome dos
beneficidrios poderdo ser feitos em ato tnico, a critério do ente
publico promovente. Nestes casos serdo encaminhados ao cartério
o instrumento indicativo do direito real constituido, a listagem dos
ocupantes que serdo beneficiados pela REURB e respectivas
qualificacdes, com indicagdo das respectivas unidades, ficando
dispensadas a apresentagdo de titulo cartorial individualizado e as
copias da documentacdo referente a qualificacio de cada
beneficiario.

No entanto, para a elaboracdo ou atualizagdo dos cadastros
socioecondmicos dos moradores, sugere-se a coleta de outras
informacdes como: RG, profissdo, estado civil, filiacao, composicao
familiar, renda familiar e tipo e tempo de posse.

A coleta de documentos para instrucao da regularizacao fundiaria
depende das exigéncias legais relativas ao instrumento juridico
utilizado, tais como cépias de RG, CPF, comprovante de residéncia
e certidao de casamento

QUEM PODE

REQUERER REURB?

Sao legitimados para solicitar a REURB:

* A Uniao; os Estados, o Distrito Federal e os Municipios,
diretamente ou por meio de entidades da administragdo publica
indireta;

* Qs seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente
ou por meio de cooperativas habitacionais, associacdes de
moradores, fundagdes e certas organizacdes sociais;

* Os proprietarios de imoéveis ou de terrenos, loteadores ou
incorporadores;

* A Defensoria
hipossuficientes; e
e O Ministério Publico.

Publica, em nome dos beneficidrios

E importante frisar que os legitimados poderdo promover todos os
atos necessdrios a regularizacdo fundiaria, inclusive requerer os
atos de registro, mas quem é competente para aprovar a REURB é o

Municipio.

O requerimento da regularizacao fundidria é o documento
necessdrio para instaurar o processo no Municipio, devendo ser
apresentado por um dos legitimados. No caso de iniciativa do
proprio Poder Publico municipal, este instaura o processo de
REURB de forma direta.

Caso o Municipio indefira o pedido, deve indicar as medidas a
serem adotadas para uma eventual reformulacao e reavaliagao.

Podem requerer a REURB apenas as organizagdes da sociedade civil
de interesse publico ou outras associagdes civis que tenham por
finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou
regularizagao fundiaria urbana.




PASSO A PASSO - REURB S

Aqui estdo dispostos os principais passos para a regularizacao
fundidria de um ntcleo informal, na modalidade REURB-S,
apresentados pela Lei n°® 13.465, de 2017.

m=) Diagnostico do ntcleo urbano informal e
classificacao da modalidade.

Apo6s o requerimento dos legitimados e a instauragdo do processo
de regularizacdo, as primeiras atividades a serem realizadas, no
minimo, sao:

1. Delimitagdo da poligonal do nicleo a ser regularizado;
2. Realizacao de pesquisas cartordrias;
3. Elaboragao de Planta de Sobreposigao.

A delimitacdo da poligonal deve resultar em uma planta com
precisdo que permita a pesquisa cartoraria com seguranca.

Caso algum dos imoéveis atingidos ou confinantes nao esteja
matriculado ou transcrito no Cartério de Registro de Iméveis da
respectiva regido, o Municipio ou Distrito Federal deve realizar
diligéncias perante os cartérios anteriormente competentes.

Planta de sobreposicdo é a planta do perimetro do ntcleo urbano
informal que demonstra as matriculas imobilidrias ou transcrigdes
atingidas, de acordo com o resultado da pesquisa cartoréria.

Além da pesquisa cartoraria, é indicado a pesquisa em outros
o6rgaos publicos de parcelamento do solo, bem como a procuradoria
municipal.

E também nesta etapa que o processo deve ser classificado em
REURB-S ou REURB-E, sendo que o Municipio tem até 6 (seis) meses
para fazer esta classificacdo, em ato formal.

* Quando for o caso, as quadras e as suas subdivisdes em lotes ou
as fragdes ideais vinculadas a unidade regularizada;

* Os logradouros, os espacos livres, as &reas destinadas aos
edificios publicos e outros equipamentos urbanos, quando houver;
* As areas ja usucapidas, caso existam;

* As medidas de adequacgao para correcao das desconformidades;
* As medidas necessdrias a adequacdo da mobilidade, da
acessibilidade, da infraestrutura e da realocacido de edificacdes;

* As obras de infraestrutura essenciais, quando necessarias; e

* QOutros requisitos que sejam definidos pelo Poder Publico
municipal ou distrital.

-
Veja alguns exemplos de obras necessdrias: para ajuste do sistema\

vidrio, quanto a questdes de tracado ou de acessibilidade; para
ajuste, ampliacdo ou mesmo provisdao de um ou mais itens de
infraestrutura; para a recuperacao de areas degradadas, ou; para a
reducédo ou erradicacado do risco a vida, como a construcdo de novas
unidades para familias em risco irreparavel, contencdo de encostas

ou drenagem pluvial.

Caso o nticleo ndo necessite de obras, o projeto urbanistico é
simples, mais se assemelhando a uma planta de parcelamento do
solo tradicional, com o devido quadro de &reas.

E, ainda, importante registrar que a falta das obras nao impede a
REURB, mas exige que elas sejam planejadas neste processo.

Por isso, dentre as pecas que compdem o Projeto de Regularizagao
Fundiéria estd o Cronograma Fisico de servicos e implantagao de
obras de infraestrutura essencial, compensacdes urbanisticas,
ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasidao da
aprovacao do projeto de regularizacao fundidria.

Termo de Compromisso quanto a execucdo deste cronograma
também é peca necessaria a aprovagao do Projeto de Regularizacao
Fundiaria, devendo o mesmo ser assinado pelos responsaveis pela
execucgdo destas obras e dos servigos apontados.
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* A especificagdo e a avaliacdo dos sistemas de infraestrutura
urbana e de saneamento basico implantados, bem como de outros
servicos e equipamentos publicos instalados;

* A identificacdo das unidades de conservacdo e das areas de
protecdo de mananciais na 4rea de influéncia direta da ocupacao,
sejam elas dguas superficiais ou subterraneas;

* A especificagdo da ocupagdo consolidada existente na area;

* A identificacdo das areas consideradas de risco de inundacdes e
de movimentos de massa rochosa, tais como deslizamento, queda e
rolamento de blocos, corrida de lama e outras definidas como de
risco geotécnico;

* A indicacdo das faixas ou dreas em que devem ser resguardadas
as caracteristicas tipicas da Area de Preservaciao Permanente com a
devida proposta de recuperacao de areas degradadas e daquelas
ndo passiveis de regularizagao;

* A avaliacdo dos riscos ambientais;

* A comprovagao da melhoria das condi¢des de sustentabilidade
urbano-ambiental e de habitabilidade dos moradores a partir da
regularizacao; e

* A demonstracdo de garantia de acesso livre e gratuito pela
populacao as praias e aos corpos d’agua, quando couber.

Feitos estes estudos, é necessario elaborar proposta de solugdes para
questdes ambientais, urbanisticas, de reassentamento dos
ocupantes, quando for o caso.

As propostas associadas as demais informacdes levantadas
subsidiardo a elaboragdo de outra peca fundamental, talvez a mais
importante do processo, @ Projeto Urbanistico. Ele deve indicar, no
minimo:

* As areas ocupadas, o sistema vidrio e as unidades imobilidrias
existentes e projetadas;

* As unidades imobilidrias edificadas a serem regularizadas, as
suas caracteristicas, a darea dos lotes e das edificacbes, as
confrontagdes, a localizagdo, o nome do logradouro e o nimero da
designacao cadastral;

9

== Etapa de notifica¢des

Feitas as buscas necessdrias para determinar a titularidade do
dominio dos iméveis inseridos total ou parcialmente na poligonal
que delimita o nicleo a ser regularizado, o Municipio deve notificar
estes titulares, seus confinantes e terceiros eventualmente
interessados, inclusive os responsaveis pela implantagao do ntucleo.

Os notificados terdo o prazo de 30 dias, contados da data de
recebimento da notificacdo para, se for o caso, apresentar
impugnacao a REURB. Neste caso, deve ser iniciado procedimento
extrajudicial de composicao de conflitos, conforme prevé a Lei.

Esta notificagdo deve ser feita por via postal, com aviso de
recebimento, no endereco que constar da matricula ou da
transcricdo, considerando-se efetuada quando comprovada a
entrega nesse endereco.

Quando o proprietirio ou qualquer dos confinantes ndo for
encontrado, ou quando houver recusa da notificagdo, por qualquer
motivo, deve haver notificagdo da REURB por meio de publicagao
de edital, com prazo de trinta dias, devendo nele constar, de forma
resumida, a descricdo da 4rea a ser regularizada.

Caso ndo haja manifestagao, presume-se que ha concordancia com a
REURB por parte dos notificados.

As notificagdes sdo dispensadas caso o imoével ja tenha sido objeto
de demarcacao urbanistica.



== Projeto de Regulariza¢ao Fundiaria

Atestada a viabilidade de regularizacdo, por pesquisa, diagnoésticos
e analises técnicas e juridicas, o Municipio ou o Distrito Federal
deve elaborar o Projeto de Regularizacao Fundidria. O nome
engana, pois “o projeto”, na verdade, se compde de vérias pegas
técnicas, a iniciar pelo levantamento topogréafico e pelo estudo
preliminar das desconformidades e das situagdes juridica,
urbanistica e ambiental. O resultado servira de base para a
elaboragdo das demais pecgas do Projeto de Regularizacdo Fundiéria
Urbana.

O levantamento topogréfico - que deve ser planialtimétrico e
cadastral, com georreferenciamento - acompanha ainda:

. Planta do perimetro;
. Descrigdes técnicas das unidades imobiliarias; e
. Outros levantamentos georreferenciados eventualmente

necessarios para a elaborar o Projeto de Regularizacao Fundiaria
Urbana.

O levantamento deve ser assinado por profissional competente,
acompanhado de Anotacdo ou Registro de Responsabilidade
Técnica, e deve demonstrar, ainda, as unidades, as construcdes, o
sistema viario, as &reas publicas, os acidentes geograficos e os
demais elementos caracterizadores do ntcleo.

Feito o levantamento topografico, outros estudos sao necessarios
para a regularizacdo fundiaria do ntcleo. Tratam-se de Estudo
Técnico para Situagdes de Risco, se houver dreas de risco no ntcleo,
e de Estudo Técnico Ambiental, sempre que o ntacleo, ou parte dele
estiver em area de preservacdo permanente (APP) ou em area de
unidade de conservacao de uso sustentavel ou de

protecdo de mananciais definidas pela Unido, Estados ou
Municipios, conforme determina o Cédigo Florestal.

O estudo ambiental deve justificar as melhorias ambientais em
relagdo a situacdo de ocupacdo informal anterior, inclusive por
meio de compensagdes ambientais, se for o caso. E as partes do
ntcleo que estejam fora das areas protegidas podem ter seu Projeto
de Regularizacdo Fundidria aprovado e levado a registro

separadamente.
O estudo técnico ambiental, na REURB-S, deve conter:

* Caracterizacao da situagdo ambiental da area a ser regularizada;
* Especificacdo dos sistemas de saneamento bésico;

* Proposicdo de intervengdes para a prevengdo e o controle de
riscos geotécnicos e de inundacdes;

* Recuperacao de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de
regularizacao;

* Comprovacdao da melhoria das condi¢des de sustentabilidade
urbano-ambiental, considerados o uso adequado dos recursos
hidricos, a ndo ocupagdo das areas de risco e a protecdo das
unidades de conservagdo, quando for o caso;

* Comprovacao da melhoria da habitabilidade dos moradores
propiciada pela regularizacao proposta; e

* Garantia de acesso publico as praias e aos corpos d'agua.

Por seu turno, na REURB-E, é necessdrio garantir que este estudo
aborde os seguintes contetidos:

* A caracterizagdo fisico-ambiental, social, cultural e econ6mica
da &rea;

* A identificacgdo dos recursos ambientais, dos passivos e
fragilidades ambientais e das restricdes e potencialidades da area;




