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APRESENTACAO

Esta Cartilha integra o Projeto Regularizacdo Fundiaria, Cidadania e Desenvolvimento na RMBH,
selecionado pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Minas Gerais - CAU/MG, através do Edital
de Chamamento Publico 002/2018, de Assisténcia Técnica de Habitacdo de Interesse Social — ATHIS.
A Fundacao Israel Pinheiro — FIP, foi uma das proponentes escolhidas pelo chamamento publico,
tornando-se responsavel pela realizagdo de cinco Oficinas de capacitagdo em Regularizagéo
Fundiaria, em municipios da Regido Metropolitana de Belo Horizonte - RMBH, voltadas prioritariamente
e de forma inovadora, para a sociedade civil organizada, preparando-a para liderar processos de
regularizagao fundiaria, em parceria com o poder publico.

Com o advento da Lei Federal 13.465/17, que se tornou o novo marco legal da Regularizagdo Fundiaria
no pais, a FIP, com base em sua experiéncia, criou na sua sede prépria em Belo Horizonte-MG, um
Centro de Capacitagdo e Desenvolvimento de Recursos Humanos, voltado prioritariamente para os
projetos em seu campo de atuacéo. Além disso, ampliou sua area de operagéo geografica de projetos
para além do territério mineiro, passando a desenvolver projetos de regularizacéo fundiaria, nos esta-
dos do Parané e do Rio de Janeiro.

Ainda sobre Regularizagdo Fundiaria, a FIP realizou o Seminario de Regulariza¢do Fundiaria Susten-
tavel, em novembro de 2018, em Belo Horizonte, com o patrocinio do Conselho de Arquitetura e
Urbanismo de Minas Gerais - CAU/MG, apoio do Ministério Publico de Minas Gerais e da Agéncia
ONU-Habitat Programa das Nag¢fes Unidas para Assentamentos Humanos. Na ocasiao foi discutido
com os principais atores da Regularizagdo Fundiéria, gestores publicos e privados, registradores, além
de advogados, arquitetos urbanistas, técnicos sociais, lideres comunitarios e estudantes, de diversas
regides do Estado, a nova legislacédo e seus efeitos sobre o processo multidisciplinar e integrado de
promocéo da regularidade do parcelamento, ocupacéo e uso da terra urbana.

Assim, com esta sélida experiéncia de base técnica e operacional, em cumprimento a sua fun¢éo social
e aos seus objetivos estatutarios, a FIP propicia através deste Projeto, especialmente através desta
Cartilha, o compartilhamento e a socializagdo de conhecimentos com um nimero cada vez maior de
pessoas e organizagfes, buscando disseminar novas metodologias e alternativas para promog¢éo do
desenvolvimento urbano, com cidades mais justas, inclusivas e sustentaveis, como apregoado pela
nossa Constituicdo Federal cidadd de 1988 e reafirmado pela Lei Federal 10.257/01, o Estatuto da
Cidade.

Além disso, nesta segunda edicéo da cartilha, foram incorporadas as alteracdes no procedimento da
Reurb promovidas pela Lei Federal 14.118/21 — Lei do Programa Casa Verde e Amarela, que foram
entdo incluidas nesta revisdo da Cartilha. No ambito do Estado de Minas Gerais, a Corregedoria-Geral
de Justica do Tribunal de Justica de Minas Gerais — TIMG revisou as normas que regulamentam os
procedimentos referentes aos servigos notariais e de registro, incluindo aspectos especificos sobre a
Reurb que devem ser observados pelos Cartérios de Registro de Iméveis em todo o Estado, conforme
Provimento Conjunto n° 93/2020.
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A Cartilha, assim como outros materiais referentes a regularizacéo fundiéria, esté disponi-
vel na pagina eletrénica da FIP: www.israelpinheiro.org.br/reqularizacaofundiaria
Esperamos que ela torne-se fonte de consulta permanente para agentes publicos e priva-
dos envolvidos com a Regularizagdo Fundiaria.

FUNDACAO ISRAEL PINHEIRO
(FIP)

Museu Casa de Jodo
Pinheiro e Israel Pinheiro
(Caeté/MG)

Espaco Israel Pinheiro
(Brasilia/DF)

Centro de Educacéo
para o
Desenvolvimento



http://www.israelpinheiro.org.br/regularizacaofundiaria

PALAVRA DO CONSELHO DE ARQUITETURA E
URBANISMO DE MINAS GERAIS - CAU/MG

Com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das fungBes sociais da cidade e
da propriedade urbana, sabe-se que a politica urbana nacional tem como uma de suas
diretrizes e instituto juridico e politico, a regularizagao fundiaria e urbanizagao de areas
ocupadas por populacdo de baixa renda, a qual abrange medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais, visando garantir o direito social a moradia digna e
as condi¢Bes de vida adequadas e a efetivagédo da funcao social da propriedade, bem
como, conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher.

Diante disso, o Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Minas Gerais - CAU/MG,
autarquia publica federal criada pela Lei Federal n® 12.378/2010, tem por finalidade
orientar, disciplinar e fiscalizar o exercicio profissional dos arquitetos(a) e urbanistas,
no Estado de Minas Gerais, que dentre suas diversas atribuices estabelecidas por
lei, é profissional habilitado(a) a realizar atividade de projetos e planos de
regularizacao fundiaria e urbanistico. Nesse sentido, além de cumprir sua finalidade
principal, o CAU/MG busca atuar, também, no aperfeicoamento do exercicio da
Arquitetura e Urbanismo, assumindo como Miss&o Institucional promover a Arquitetura
e Urbanismo para todas e todos.

Por isso, o Conselho vem apoiar a elaboracéo e difusdo ampliada do contetdo desta
Cartilha, sobretudo, diante de um cendrio que ainda se faz necesséria a incorporagéo
dos entendimentos fixados pela Lei Federal n® 13.465/2017, que originaria da Medida
Provisoria 759, alterou todo um sistema legislativo que vinha orientando movimentos
sociais, gestores(as) publicos, pesquisadores(as) e arquitetos(as) e urbanistas em
projetos e planos de regularizac¢éo fundiaria urbana e rural de interesse social. Soma-
se aisso, a adesado do Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Minas Gerais - CAU/MG
a Agenda 2030 — que reuniu 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) e
169 metas — da qual, vimos nesta Cartilha instrumento em potencial de retorno publico
e institucional efetivo na contribuicdo a meta do ODS 11 — Cidades e Comunidades
Sustentaveis, de "aumentar a urbanizagdo inclusiva e sustentavel, e as capacidades
para o planejamento e gestdo de assentamentos humanos participativos, integrados
e sustentaveis, em todos os paises".

Certa de que esta Cartilha se distingue enquanto documento de referéncia para todas
e todos que atuam e miltam na regularizacdo fundiaria e urbanistica de
assentamentos populares, estimo que tenham 6tima e inspiradora leitura para
seguirmos na luta por cidades justas e democraticas e comprometidos(as) na
realizacao da funcao social da Arquitetura e Urbanismo.

Arquiteta e Urbanista Edwiges Sobreira Leal
Presidente do Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Minas Gerais - CAU/MG



INTRODUCAO / CONTEXTUALIZAGCAO

Historicamente, o processo de criagdo e expansdo das cidades brasileiras mostrou-se
excludente as classes menos favorecidas devido, dentre outros motivos, a concentragdo
de terras nas maos de poucos proprietarios e aos altos valores das mesmas, além da
inexisténcia e/ou ineficacia na aplicacdo de politicas e de legislagdo urbana e fundiéria.
Esse processo levou a ocupagédo e formacgdo de assentamentos ndo regularizados, ou
seja, aqueles que ndo passaram por processo de aprovagao e registro de suas plantas
ou que ndo possuem infraestrutura urbana satisfatoria, sobretudo, sistema viario e redes
de saneamento. O alto custo da terra em regides da cidade, providas de infraestrutura
urbana fez crescer o numero de assentamentos informais, ndo regularizados,
normalmente em areas periféricas, distantes dos centros de comércio e servigos, carentes
de equipamentos publicos e areas livres de lazer, muitas vezes em areas de risco.

Na Regido Metropolitana de Belo Horizonte - RMBH essa logica excludente se reproduz
desde a formacgéo dos primeiros nudcleos urbanos, passando pela constru¢édo da capital
do estado, Belo Horizonte, até os dias atuais, ainda que se observem avancos refletidos
em estudos, politicas e leis que propem mudancas, sobretudo na gestdo urbana e
metropolitana. A RMBH, atualmente composta por 34 municipios, foi implantada na
década de 1970 e desde sua origem foi pioneira no pais na adogdo de instrumentos de
gestéo e de desenvolvimento da metrépole, capitaneados em um primeiro momento pela
Superintendéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de Belo Horizonte -
PLAMBEL, extinta em 1996.

Apos esse periodo, pode-se dizer que a retomada do planejamento metropolitano se deu
com o Seminario Legislativo, em 2003, que culminou na Emenda a Constituicdo Estadual
N° 65/2004, que trouxe um novo arranjo institucional para a RMBH, incluindo a proposta
de criagdo da Agéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de Belo Horizonte -
ARMBH, vinculada ao Governo do Estado e responsavel por sua gestdo. Coube a
ARMBH, com recursos do Fundo Metropolitano, a contratacdo do Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado — PDDI, finalizado em 2010, e seu desdobramento, o Plano
de Macrozoneamento - MCZ, em 2015.

O PDDI apresenta programas de Regulag&o do Uso e da Ocupacéo do Solo, no qual o
Projeto Regularizacédo Fundiaria: Cidadania e Desenvolvimento na RMBH, apresentado
nessa cartilha, se alinha enquanto instrumento de apoio ao alcance do direito a cidade, a
democratizagdo do uso do espaco urbano e metropolitano e a moradia digna. Como uma
iniciativa da sociedade civil organizada, em consonancia com a politica publica, o Projeto
visa alavancar agfes de regularizacdo fundiaria, a serem propostas por seus potenciais
beneficiarios, agrupados em organiza¢des sociais e com a anuéncia do poder publico
municipal. A partir dessa iniciativa seus beneficiarios poderéo, inclusive, pleitear recursos
para fins de regularizacdo fundiaria, junto a agentes e fundos publicos e privados,
exemplificados ao longo dessa cartilha.






| COMO CHEGAMOS NA LEGISLAGAO ATUAL DE
REGULARIZAGAO FUNDIARIA?
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- P6s 1950: o processo de industrializagdo se acentua, estimula o éxodo rural e intensifica
0 surgimento de loteamentos néo regularizados e assentamentos informais.

- Lei Federal 11.977/2009, no seu capitulo lll, foi a primeira lei nacional de regularizagéo
fundiaria. Em 2017, esse capitulo Il foi revogado e substituido pela Lei Federal 13.465.

- Decreto Federal 9310/2018, que regulamenta a lei 13.465/2017

- Lei Federal 14.118/2021, que instituiu o Programa Casa Verde e Amarela, trouxe
também alteracGes na Lei 13.465/2017 referentes ao procedimento de Reurb.




O QUE E REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA?

A atual Lei de Regularizacéo Fundiaria, Lei 13.465 de 2017, traz o conceito que define
como Regularizacdo Fundiaria Urbana - REURB, as “medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulacao de seus ocupantes” (BRASIL, 2017). Amesma
lei apresenta normas gerais e procedimentos aplicaveis & Reurb, além de definir duas
modalidades de regularizacao que levam em consideracao a situacdo socioeconémica da
populacéo beneficiaria, a saber:

a) Reurb de Interesse Social (Reurb-S): regularizagdo fundiaria aplicavel aos nucleos
urbanos informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal.

A Reub-S ¢ a modalidade abrangida pelo presente projeto. E um processo realizado em
parceria pelo poder publico e a populacéo beneficiada, envolvendo a solugéo de questdes
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, que tem como objetivo principal legalizar a
permanéncia de moradores de areas urbanas irregulares e garantir o direito a moradia.

b) Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E): regularizacéo fundiéria aplicavel aos nicleos
urbanos informais ocupados por populacéo nédo qualificada como de baixa renda.

Fotos: Hélio Cabral — Engenheiro Agrimensor — Arquivo Pessoal




O QUE MUDA COM A REGULARIZACAO FUNDIARIA?

A regularizagao fundiaria
busca a efetivacao do
direito a cidade e da funcao
social da propriedade,
previstos na Constituicdo
Federal e no Estatuto da
Cidade, como fator de
coesao
e seguranca social e de
desenvolvimento territorial,
a partir do ordenamento
urbano sob
uma légica inclusiva, com
uma perspectiva de maior
desenvolvimento
socioeconémico,
tendo em vista a tendéncia
local da redugéo da
informalidade e de
crescimento de fluxos
econdmicos.

ApOs o processo de
regularizacéo, os
proprietarios dos imoveis
ingressarao no mundo da
“legalidade urbana”,
condigao que trara muitos
beneficios, assim como
novas responsabilidades,
dentre os quais, destacam-
se:

Implantagdo e/ou melheria da infra-estrutura urbana
dos assentamentos, igualando assim, o direito ao
acesso a bens e servigos existentes na cidade formal;

Melhoria nas condigbes urbanisticas e ambientais
convertendo-se na melhor qualidade de vida dos
moradores;

Seguranga em relagé@o a posse da moradia,
consolidando o sentimento de cidadania, auto-estima
e pertencimento & cidade e ao assentamento;

Regularidade imobiliaria, que cria condi¢des para
facilitar o acesso ao crédito e financiamento;

Valorizag&o do patrimonio familiar;

Melhoria das condigbes socioecondmicas dos
moradores, resultando no fortalecimento das relagdes
entre vizinhos e na melhoria da qualidade de vida nas
cidades.

Atualizacéo dos cadastros municipais e da base
imobiliaria do IPTU;

Ligac&o dos servicos publicos basicos no imoével, com
cobranca das tarifas previstas.

12






O QUE PODE E O QUE NAO PODE SER REGULARIZADO?

Para proceder a Regularizagdo Fundiaria é preciso considerar situagbes que podem
impedir, restringir ou condicionar a regularidade dos iméveis envolvidos.

Nos nucleos urbanos informais, a regularizagéo fundiaria NAO pode ser realizada em areas
com 0s seguintes impedimentos legais:

e Faixas de servidao: areas ao longo de linhas de transmisséo de energia, Gasodutos,
faixas de dominio de rodovias do DER, DNIT e das Ferrovias, respeitada as
distancias previstas por leis;

e Ambientais: areas alagaveis, terrenos que tenham sido aterrados com material
nocivo a saulde publica e condi¢cdes geoldgicas instaveis, desde que ndo sejam
passiveis de correcao;

e Seguranca nacional: areas indispensaveis a seguranca nacional ou de Interesse da
defesa, assim reconhecidas em decreto do Poder Executivo Federal.




Nos nucleos urbanos informais que ocupam areas descritas abaixo, a regularizacédo é
passivel mediante condicionantes:

» Areas de Preservacdo Permanente - APPs (as mais comuns s&o de topo de morro e
hidricas ao longo de cursos d’agua e no entorno de nascentes e olhos d’agua);

» Unidades de Conservacao - UCs;

» Terrenos com declividades superiores a 45°%;

» Areas de risco geoldgico.

A regularizagdo fundiaria nessas areas podera ser realizada apés indicacdo positiva dos
estudos técnicos especificos descritos na legislacéo federal ou legislagdo municipal. Os
estudos devem indicar, ainda, a classe dos riscos geoldgicos (baixo, médio e alto), caso
existam, e serdo responsaveis por indicar agcdes e projetos que deverdo mitigar os riscos
para a populacéo residente. Nesta etapa deve-se considerar possiveis remogdes para as
areas assim diagnosticadas.




INSTRUMENTOS JURIDICOS PARA TITULAGAO DOS
BENEFICIARIOS

A lei 13.465/2017 inovou, trazendo o instrumento da Legitimac&o Fundiaria como para ti-
tulagdo dos beneciarios. Com a Legitimacdo Fundiaria, ha aquisicdo de direito real de
propriedade, na forma da Lei. Atualmente, tem sido a forma de titulagdo mais utilizada nos
processos de REURB, entretanto, h& limites para sua utilizac&o, trancritos no artigo 23, § 1°,
da lei 13.465/2017, conforme abaixo:

§ 1° Apenas na Reurb-S, a legitimacéo fundiaria ser4 concedida ao beneficiario, desde que
atendidas as seguintes condigdes:

- 0 beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou proprietario exclusivo de imével urbano ou
rural;

- 0 beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimacéo de posse ou fundiaria de imével
urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em nucleo urbano distinto; e

- em caso de imdvel urbano com finalidade n&o residencial, seja reconhecido pelo poder
publico o interesse publico de sua ocupacéo.

Além da Legitimacdo Fundiaria, ha outros instrumentos juridicos que podem ser utilizados
para a titulagdo dos beneficiarios, contidos no artigo 15 da lei 13.465/2017. Vale lembrar que
nem todos conferem a propriedade do imével de pronto.

Dentre eles, os mais utilizados séo:

a legitimacdo de posse;

a concessdo de uso especial para fins de moradia;
a concessdao de direito real de uso;

a doacdo;

acompra e venda.




TIPOS DE IRREGULARIDADE

Existem varios tipos de irregularidade possiveis em um nicleo urbano informal, e podem
acontecer uma ou varias irregularidades ao mesmo tempo.

Os tipos mais comuns de irregularidade séo:

. e Quanto & aprovacgao e registro do parcelamento: ocorre quando o projeto de
parcelamento (loteamento) n&o foi aprovado pelo municipio e/ou néo foi registrado
no Cartério de Imoveis;

e Quanto aimplantagéo do parcelamento: ocorre quando a forma de ocupacéo real
da area é diferente daquela apresentada no projeto de parcelamento aprovado e
registrado;

e Quanto a implantagdo da infraestrutura: ocorre quando o loteamento néo teve
implantacdo da infraestrutura basica completa;

e Quanto asituacdo dominial: ocorre quando os atuais possuidores dos imdveis ndo
possuem o registro em seu nome no Cartorio de Registro de Imoveis.




LEGISL’A(;AO ENVOLVIDA NA REGULARIZACAO
FUNDIARIA

A regularizacéo fundiaria envolve a andlise e aplicagdo de varias normas federais,
estaduais e municipais.

A Lei Federal n° 13.465/2017 é, atualmente, a principal referéncia legal para a
realizacdo dos processos de regularizagdo fundiaria, pois traz uma série de
procedimentos, instrumentos, deveres e direitos dos atores envolvidos na
regularizacgéo.

Além dessa, outras normas federais e estaduais sdo também importantes no
processo, e estdo apresentadas ao final desta cartilha.

Vale lembrar que a legislagao do respectivo municipio também influencia no processo
de regularizagdo, especialmente o Plano Diretor, as Leis de Parcelamento, Uso e
Ocupacédo do Solo, as normas ambientais e ainda a legislagdo municipal especifica
sobre regularizacéo fundiaria, se houver.

LEVANTAMENTO AEROFOTOGRAMETRICO




O PROCESSO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA:

PASSO A PASSO

ETAPAS ATIVIDADES / PRODUTOS TECNICOS ATORES
Participacao social: a participacao da sociedade, especialmente )
dos moradores da area objeto de regularizagéo, devera ocorrer em EqU[Pe
todas as etapas do trabalho, especialmente por meio de: Tecnica;
audiéncias publicas; eventos pUblicos informativos; Prefeitura
8 atendimentos domiciliares (contagem de domicilios, Municipal e
— cadastramento, vistorias); plantGes de atendimento; grupo de Populagéo
g referénciat. envolvida;
£
9 Equipe
o Mobilizac&o e comunicagao social: tem o objetivo de prestar Tecnica,
8 informacdes & populagéo envolvida e também de mobilizar, Prefeitura
et incentivar e organizar a sua participagéo no processo de Municipal e
GCJ regularizagéo fundiaria. Populagéo
c envolvida.
@©
=
£ Equipe
e Articulac&o institucional: tem o objetivo de informar aos PTe(f:n_ltca,
8 principais agentes, entidades e 6rgaos envolvidos, publicos e Mre = ur?
c privados, sobre o processo de regularizacéo fundiaria que sera C u:]Jc_|p::\j,
L realizado, buscando alinhar o entendimento e estabelecer artorio ce
parcerias para o bom Rk Istro F‘e
andamento do processo. Imqve,ls_,
Ministério
Publico;
Outros.
Levantamento topografico e atualizagdo da base cartogréfica:
levantamento planialtimétrico cadastral georreferenciado da area Equipe
objeto de regularizacéo fundiaria, com indicagao especialmente de Técnica
Qoo lotes, projecao das edificagdes, quadras, sistema viario,
g 8 equipamentos publicos e comunitarios, elementos de infraestrutura
== e elementos naturais relevantes, dentre outros.
'S
&
S
5 % Contagem de domicilios / unidades de posse: EQUI_PE
— envolve o trabalho de contagem de domicilios e cadastramento das Tecnica;
unidades imobiliarias localizadas na area objeto de regularizagao. Populagéo

envolvida.




Levantamento de Dados e Diagndsticos

Cadastramento dos beneficiarios e coleta de documentos:
Cadastramento dos moradores e potenciais beneficiarios do

processo de regularizagéo fundiaria, com coleta de documentos Equipe
e declaragdes relativas aos beneficiarios e aos iméveis, de Técnica;
acordo com as exigéncias legais relativas ao procedimento e aos Populagéo
instrumentos juridicos aplicaveis, envolvendo: envolvida;
e formacgéo de dossiés individuais com cadastros e
documentos de cada beneficiario/imovel;
o formacao de banco de dados dos cadastros;
. georreferenciamento dos dados cadastrais;
Equipe
Técnica;
Levantamento de dados e estudos do assentamento: Pref_el_tura.
tem o objetivo de reunir e analisar informag6es, dados, (l;/lunllc]pactjl,
caracteristicas, histérico, situagdo, plantas, projetos, obras, Rart_orlo de
registros imobiliarios, legislacdo, condicionantes e impedimentos eg|§trq - 3
relacionados ao assentamento, considerando os aspectos LOELS,
socioecondmico organizativo, fisico-urbanistico-ambiental e Copqessmn
juridico-legal. ML) de
Servigos
Publicos;
Populagéo
envolvida;
outros:
Diagndsticos setoriais: tem o objetivo de analisar os dados
levantados na fase anterior, especialmente para identificar os
fatores que podem facilitar, dificultar ou impedir a regularizagéo do
assentamento ou de parte deste. Normalmente, abordam trés
aspectos:
Juridico-legal: inclui andlises sobre legislacéo, registros
imobiliarios, situacdo dominial e possessoria, processos judiciais e
administrativos, dividas e execugdes fiscais, condicionantes e .
impedimentos legais, alternativas de regularizacso, etc.; 'II'Egcur:iF::Z

Fisico-urbanistico-ambiental: inclui analises sobre projeto
parcelamento, plantas particulares, padrao de parcelamento,
ocupacéo e uso do solo, infraestrutura basica, equipamentos
urbanos, servicos essenciais, projetos e obras previstos,
declividade, areas de risco, condicionantes e impedimentos
ambientais e urbanisticos etc.

Socioecondmico-organizativo: inclui anélises sobre a populagéo
da area referente a renda, ocupacéo, composicao familiar, perfil
socioecondmico, organizacdo e mobilizacéo, demandas,
vulnerabilidades etc.
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Diagnéstico Integrado: apresenta a consolidacédo geral dos
diagndsticos setoriais para se concluir sobre a viabilidade ou ndo da

Requerimento dos Legitimados Para a

Regularizagéo

regularizacdo da area e definir no assentamento as partes que serao: Equipe
Técnica
. Regularizaveis de imediato;
. Regularizaveis mediante condigées, intervengdes ou obras;
. N&o regularizaveis.
Processo de regularizacdo fundiaria de interesse social
conforme Lei Federal n° 13.465/2017 (REURB-S)
Legitimados pararequerer a REURB (art. 14):
. Unido, Estados, DF, Municipios e entidades da
Administracao Indireta;
. Beneficiarios, individual ou coletivamente, inclusive por
meio de associagfes civis ou outras entidades;
. Proprietarios, loteadores ou incorporadores; Equi
. Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios Tgcunlﬁzz
hipossuficientes; .
e Ministério Pablico Prefeitura
: Municipal;
Observacgéao: os legitimados para requerer a REURB podem realizar Leengvlgm%dooss
todos os atos necessarios para a realizagéo da regularizagdo o
fundiaria, inclusive requerer os atos de registro junto ao Cartério de processo

Registro de Iméveis (art. 14, §1°).

Observacgao: O requerimento de instauracédo da REURB por
qualquer dos legitimados garante a permanéncia dos ocupantes do
nucleo urbano informal situado em area publica e a preservagao da
situacao de fato ja existente, pelo menos até o arquivamento
definitivo do procedimento (art. 31, §8°).
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Instaura¢do do Processo Administrativo da

REURB

Instauracdo do processo administrativo de regularizagado
fundiaria (arts. 30 e 32): ocorre mediante ato formal do
Municipio com deciséo sobre o requerimento apresentado
pelos legitimados para requerer a REURB, podendo implicar
em:

o deferimento do requerimento e abertura do
processo administrativo de regularizacdo fundiaria
do nucleo urbano indicado;

e indeferimento do requerimento, por ato
fundamentado, com indicacdo das medidas a
serem adotadas para a sua reformulacao e
reavaliacdo, quando for o caso (art. 32, paragrafo
Unico);

Observacdo: Caso a REURB seja instaurada por iniciativa do préprio
Municipio, sera dispensavel o requerimento do legitimado para a
regularizacdo. Nesse caso, a Prefeitura pode emitir apenas o ato
formal de instauracéo da REURB, com a devida justificativa e
fundamentagao legal, por Decreto ou outro ato administrativo formal.

Classificagdo da modalidade de REURB (art. 30): via de regra,
cabe ao Municipio classificar e fixar a modalidade de REURB
aplicavel a cada caso como interesse social (REURB-S) ou como
interesse especifico (REURB-E).

Prefeitura
Municipal

P

Delimitag¢@o da Area como ZEIS

(OPCIONAL)

Delimitacédo da area como ZEIS: delimitagéo e classificacdo da
area objeto de regularizagcdo como Zona Especial de Interesse
Social (ZEIS), ou outro zoneamento de interesse social, por meio
de lei ou decreto municipal, conforme previsao da legisla¢éo do
Municipio. Essa classificagcdo pode possibilitar, dentre outras, as
seguintes vantagens, conforme a legislacao especifica do
Municipio:

* Aplicacéo de normas especiais de parcelamento, ocupacao e uso
do solo;

» procedimentos de licenciamento e aprovagéo mais simplificados
no Municipio;

» manutengao da area para habitagao de interesse social apés

a regularizacao.

Observagao: A classificagdo da area como ZEIS nédo é obrigatéria
para realizacdo do procedimento da REURB (art. 18, §2°).

Equipe
Técnica
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Notifica¢d@o dos Interessados Para Concordéncia com

a REURB

Instaurado o processo administrativo, deverao ser notificados
os interessados para concordancia com a REURB, incluindo,
conforme o caso:
. proprietarios formais dos iméveis envolvidos na regularizacao
(conforme registro imobiliario);
. detentores de direitos reais sobre os iméveis envolvidos na
regularizacdo (conforme registro imobiliario);
. responsaveis pela implantagédo do nucleo urbano informal
(se for o caso);
. confrontantes da area objeto de regularizagéo;

e terceiros interessados; E’qu[pe.
Técnica;
O notificado tera o prazo de 30 (trinta) dias para se manifestar sobre I;/Irefglt_ur?
a REURB, sendo que a auséncia de manifestacdo sera considerada Liucip
como concordancia (art. 20, 8§3°, e art. 31, 86°).
A Lei n® 13.465/2017 apresenta dois procedimentos alternati- vos
para realizac&o das notificacdes e obtencdo da concordancia com a
REURB:
. Demarcacao urbanistica; ou
e  Procedimento administrativo do art. 31.
Demarcagédo urbanistica (arts. 19 a 22): procedimento de
notificac@o dos interessados e obtencéo da concordancia com a
REURB, que termina com a averbac&o no registro imobiliario, .
observando as seguintes etapas: Equipe
Técnica;
e  Elaboracso do auto de demarcagao urbanistica, conforme Pref_el_tura_
requisitos do art. 19 da Lei n°® 13.465/2017; c'\:/'“n,'c_'p"’é'*
e Notificagdo dos interessados, publicos ou privados, Rart‘ozlo de
pessoalmente ou por via postal, com aviso de recebimento Tr%lgvrgis 8

(art. 20, caput);

e Notificagdo por edital dos interessados néo localizados e
dos terceiros interessados (art. 20, §1° e §2°);

. Procedimento administrativo de solu¢éo, mediacéao e
composicao de conflitos, em caso de impugnacéo (art. 21 e
art. 34);

e  Averbacgdo da demarcacéo urbanistica junto ao registro
imobiliario, decorrido o prazo sem impugnagéo ou
superada a impugnacao apresentada (art. 22).
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Notificagc@o dos Interessados Para Concordéncia com a

REURB

Observacao: a realizagdo da demarcacao urbanistica confere maior
publicidade e seguranca juridica ao processo, em razéo da sua
averbacdao junto ao registro imobiliario, que tem presungao de
veracidade e conhecimento publico. Porém, essa necessidade de
averbacdao junto ao registro imobiliario torna o procedimento mais
burocratico e demorado, em comparag¢édo com aquele previsto no art.
31 da Lei n® 13.465/2017.

Observacgdao: a aplicagdo da demarcacao urbanistica é opcional no
procedimento da REURB (art. 19, §3°).

Procedimento administrativo do art. 31: procedimento de
notificac@o dos interessados e obtencéo da concordancia com a
REURB, que termina com a sua formalizag&do no processo
administrativo, observando as seguintes etapas:

e Pesquisas de campo e pesquisas cartorarias para identifica-
¢ao da situacao de posse e propriedade da area objeto de
regularizagéo (art. 31, caput);

e Notificagdo dos interessados, publicos ou privados, por via
postal, com aviso de recebimento (art. 31, §1°, §2° e §4°);

e Notificagdo por edital dos interessados nao localizados e dos
terceiros interessados (art. 31, 85°);

e  Procedimento administrativo de solugao, mediagcao e compo-
sicéo de conflitos, em caso de impugnacéo (art. 31, 83°, e
art. 34);

. Conclusédo do procedimento para concordancia com a
REURB, decorrido o prazo sem impugnacao ou superada a
impugnacéo apresentada, com formalizag&o no processo
administrativo.

Observagéao: caso seja realizada a demarcagao urbanistica, fica
dispensada a realiza¢é@o do procedimento do art. 31 da Lei n®
13.465/2017 (art. 31, §9°).

Equipe

Técnica;
Prefeitura
Municipal;
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Projeto de Regulariza¢do Fundiaria

Elaboracéo do projeto de regularizagdo fundiéria, contendo
(art. 35):

. levantamento planialtimétrico e cadastral georreferenciado do
nucleo urbano informal;

. planta do nucleo urbano informal com indicagdo do perimetro
e das matriculas imobiliarias atingidas, quando possivel;

. estudo das desconformidades e da situacao juridica, urbanis-
tica e ambiental, com proposta de solugéo para as questdes
identifica- das (podem ser aproveitados os diagndsticos
setoriais e integrado ja realizados na Etapa anterior);

. pareceres, notas técnicas e estudos técnicos especificos
(ambiental, risco ou outros), se for o caso;

. indicacao de parametros urbanisticos e ambientais especifi-
cos, se for o caso (art. 35);

. indicacado de obras, intervencdes e cronograma propostos, se
for o caso;

e  propostas de reassentamento, se for o caso;

e termo de compromisso assinado pelos responsaveis, publi-
cos ou privados, pela realizacéo das obras, intervencdes e
cronograma propostos.

Observacao: A Reurb pode ser implementada por etapas,
abrangendo o nucleo urbano informal de forma total ou parcial (art.
36, §2°).

Observacao: E responsabilidade do Poder Publico e/ou das
concessionarias de servicos publicos a implantagdo e manutencao
da infraestrutura essencial e dos equipamentos comunitarios na
Reurb-S (art. 37).

Observacao: as obras de implantacéo de infraestrutura essencial,
equipamentos publicos e melhorias habitacionais podem ser
realizadas antes, durante ou ap6s a conclusédo da Reurb (art. 36,
§39).

Observacgao: Na Reurb-S, fica facultado aos legitimados promover, a
suas expensas, 0s projetos e os demais documentos técnicos
necessarios a regularizagédo de seu imovel, inclusive as obras de
infraestrutura essencial (art. 33, §2°).

Equipe
Técnica
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Elaboracédo do projeto urbanistico (art. 36), incluindo o projeto
de parcelamento da area objeto de regularizacdo, contendo:
¢ Projeto de parcelamento do solo (loteamento ou desmem-

Projeto de Regularizagao
Fundidria Saneamento do Processo Administrativo Aprovagao

fundiaria e o respectivo projeto urbanistico, incluindo o
projeto de parce- lamento, devem passar pelo processo de
licencia- mento ambiental e urbanistico junto aos 6rgaos
competentes, havendo duas possibilidades:

e  Aprovacgdo ambiental e urbanistica pelo préprio Municipio,
caso tenha 6rgdo ambiental capacitado (art. 12, caput e §1°);
ou

e Aprovagéo urbanistica pelo Municipio e aprova¢do ambien-
tal pelo 6rgdo estadual, caso o Municipio ndo tenha érgéo
ambiental capacitado (art. 12, §4°).

Observacgao: a aprovacgéao do projeto de parcelamento depende de
anuéncia prévia do 6rgao estadual ou metropolitano competente, nos
casos previstos no art. 13 da Lei Federal n°® 6.766/1979.

Aprovacéo do projeto de regularizagdo fundiaria (art.40): depois de
concluido o licenciamento ambiental e urbanistico, o Poder Publico
Municipal devera aprovar o projeto de regularizagao fundiaria,
incluindo o projeto de parcelamento, mediante ato formal.
Normalmente por meio de decreto.

o
'S g
T g & bramento), com indicacéo das quadras, lotes, unidades .
oo imobiliarias, sistema viario, espacos livres, equipamentos Equipe
v o 'g urbanos e comunitarios e demais elementos pertinentes, Tecnica
s 5 conforme o caso;
a 8 — e Memoriais descritivos referentes aos elementos do projeto de
o parcelamento;
e |ndicacdo de eventuais areas dentro do nicleo urbano
informal que ja foram objeto de usucapido.
Saneamento do processo administrativo (art. 28, IV), mediante
decisdo formal da autoridade competente do Municipio, com andlise
do cumpri- mento das etapas e requisitos previstos no procedimento
administrativo da REURB, podendo resultar em duas situacoes: Prefeitura
. Indicagéo de providéncias ou complementagdes necessarias Municipal;
relativas a etapas anteriores do processo; ou
e Declaragdo do atendimento das etapas e Autorizagdo am- Orgéo
biental e urbanistica (art. 12): o projeto de regularizagéo Estadual de

Licenciamento
Ambiental; (se
for o caso);

Orgéo
Estadual ou
Metropolitano
responsavel
por emitir
anuéncia
prévia no
parcelamento
(seforo
caso);
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A CRF deveré reunir todas as informacdes e documentos a

regularizados;

Observacgao: Conforme art. 1.118 do Provimento Conjunto 93/2020
do TIMG para fins de registro, bastara que a CRF contenha
descricao em breve relato, dos requisitos do art. 41 da Lei n°®
13.465/2017 e do art. 38 do Decreto n°® 9.310/2018, acompanhado do
Projeto de Regularizagdo Fundiara, se for o caso.

Observacgao: De acordo com o art. 1.107 do Provimento Conjunto
93/2020 do TIMG, cabera ao oficial do registro de iméveis a
realizacéo do controle de legalidade meramente formal acerca das
aprovacoes, das notificacdes e da titulacao final realizadas pelos
orgaos competentes.

.8 lil' serem encaminhados ao Cartério de Registro de Iméveis para Prefeitura
4o registro do projeto de regularizagéo fundiaria, incluindo o projeto Municipal
é o de parcelamento, e para titulagéo dos beneficiarios, além das
w © informacdes previstas no art. 41 da Lei.
Titulagdo dos beneficiarios: consiste na emissao e assinatura dos
titulos que conferem direitos reais aos beneficiarios da regularizagao Popula_(;éo
fundiaria e que seréo registrados no Cartério de Registro de Iméveis, envolylda;
havendo duas possibilidades: Prefeitura
e Titulagdo em lista anexa & CRF (art. 41, VI, e art. 44, §1°, lll); Municipal;
e  TitulagAo individual para cada beneficiario. Proprietario
formal da
Observagao: no caso de titulacdo em lista, existe a possibilidade de area objeto
emissao de lista complementar, caso nao seja possivel incluir todos d? 5
os beneficiarios na primeira listagem junto com a CRF (art. 23, §6°). regularizacao
publico ou
0 Observacao: A Lei n° 14.118/2021 (art. 13) trouxe uma inovagao privado (se
g sobre a formalizacio dos contratos e registros efetivados no ambito for o caso)
O do Programa Casa Verde e Amarela, que serdo firmados,
‘S preferencialmente, no nome da mulher. Caso ela seja chefe de
l'q_) familia, a formalizacédo pode ser feita independentemente da outorga
o do conjuge.
o
0
[*]
o Registro da CRF e do projeto de regularizagdo no Cartorio de
,8 Registro de Iméveis (arts. 42 a 54): concluido o processo de
LU)" regularizacéo, o Poder Publico Municipal devera encaminhar ao
=5 Cartorio de Registro de Iméveis a CRF, juntamente com o projeto de
2 regularizagdo aprovado e os titulos emitidos aos beneficiarios.
= O cartdrio entdo devera realizar:
e arquivamento do projeto de regularizagdo fundiaria;
. abertura de matricula para a area objeto de regularizagdo .
(se for o caso); Pref?'.tur?
. registro do parcelamento aprovado; (lé/l;r?élfilgzé
e  abertura de matriculas de areas publicas (se for o caso); Registro de
. abertura das matriculas individuais dos iméveis Iméveis:
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Ap6s o registro do projeto de regularizacdo fundiaria e dos
direitos reais conferidos aos beneficiarios, devera ser
organizada a entrega dos titulos.

Observacgao: Recomenda-se que o registro dos titulos junto ao
Cartorio de Registro de Imdveis seja providenciado pelo Poder
Publico Municipal ou pelo legitimado para a REURB, para garantir
que todos os titulos emitidos sejam efetivamente registrados. Nesse
caso, a entrega dos titulos podera consistir na entrega da certiddo de
matricula do imével atualizada e ja registrada em nome do
beneficiario.

Entrega de
Titulos

Populagao
envolvida;
Prefeitura
Municipal;
Proprietario
formal da area
objeto de
regularizacéo,
publico ou
privado
(seforo
caso).

1 Grupo de Referéncia: grupo de representantes dos moradores da area objeto de
regularizacdo, formado para acompanhamento mais préoximo dos trabalhos de
regularizacdo e para auxiliar nas atividades de comunicagdo e mobilizagdo social como

agente multiplicadores de informacdes.

2 Equipe Técnica: equipe técnica responséavel pela realiza¢do dos trabalhos técnicos
social, urbanistico, ambiental e juridico, que pode ser: contratada pelo poder publico;
contratada pelos interessados; membros de associagBes, coletivos ou movimentos
sociais organizados; membros de projetos de pesquisa ou extensdo universitaria; entre
outros.




O CAMINHO DA REGULARIZACAO: FLUXOGRAMA
PADRAO DOS PROCESSOS

ETAPAS
PRELIMINARES

Encaminhamentos
preliminares

Levantamento
topografico
e atualizacdo da
base cartografica

Contagem dos
domicilios e
cadastramento

Levantamento
de dados

Diagnosticos

PROCESSOS

Processo de
regularizagao fundiaria
de Interesse social
conforme Le Federal

n° 13.465/2017 (REURB-S)

Requerimento dos
legitimados

Instauracéo e Classificagdo
da REURB

Delimitagéo de ZEIS
(Opcional)

I

Notificagao dos
Interessados

demarcagéo
urbanistica | OU

procedimento

| administrativo
do art.31

Projeto de
Regularizagédo Fundiaria

Aprovacao do projeto

Expedicéo da CRF

PRODUTOS

Registro do
projeto e da CRF

Titulagao dos
beneficiarios
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OS CUSTOS E OS RECURSOS PARA A
REGULARIZACAO

»Taxas e tributos municipais e estaduais e despesas cartorarias;

A Lei Federal n® 13.465/2017 prevé a isencdo de custas e emolumentos cartorarios para
os atos de registro relacionados a REURB-S. Porém, pode haver a necessidade de
obtencéo de certiddes atualizadas de registro de iméveis antes do inicio do processo de
Reurb, que serdo cobradas conforme tabela padréo dos Cartérios de Registro de Imdveis.

Alguns instrumentos legais aplicaveis para a titulagdo dos beneficiarios da regularizacéo
podem ensejar a cobranca de tributos estaduais ou municipais, conforme a legislagdo
vigente. Por exemplo, a doa¢éo gera incidéncia do imposto estadual chamado ITCMD; a
compra e venda e a concessdo de direito real de uso geram incidéncia do imposto
municipal chamado ITBI. Em alguns casos, é prevista a isen¢do destes impostos na
legislagdo tributaria estadual ou municipal. Importante destacar que a aplicagdo da
legitimacgéo fundiaria, da legitimacé@o de posse e da usucapido (judicial, extrajudicial ou
administrativa) ndo ensejam a incidéncia desses impostos citados, pois sdo modos de
aquisicao originaria da propriedade.

» Honorérios de profissionais habilitados para realizar a regularizagdo: advogados,
arquitetos, engenheiros, técnico social e outros;

Equipe multidisciplinar contratada por hora técnica, para realizar as atividades de levanta-
mento cartorial, anélise da legislacéo aplicavel e documentacgédo beneficiarios (advogado),
mobilizacdo social, cadastramento e pesquisa de beneficiarios (técnico-social) e
coordenacdo geral e estudos urbanisticos (arquiteto).

» Servi¢os de topografia e georreferenciamento;

Contratagéo de servigos técnicos para criagdo de bases cartogréficas georreferenciadas,
a partir da utilizacdo de imagens orbitais, ortorretificadas mediante trabalho de campo,
com utilizagcdo de equipamentos geodésicos e de topografia, para identificacdo e
representagdo dos nucleos urbanos e das unidades habitacionais.

» Documentos auxiliares para comprovagdes durante o processo.

Em alguns casos, pode ser necesséria a apresentacéo ou atualizagdo de certiddes e do-
cumentos para a realizagdo da regularizagéo fundiaria, como por exemplo: certiddes de
casamento, separacao, divorcio ou unido estavel dos beneficiarios; certiddes de cadastro
imobiliario, matriculas, transcri¢cdes, escrituras e outras relacionadas ao imével objeto de
regularizagdo; copias processos judiciais relacionados aos benenficiarios ou aos iméveis
envolvidos na regularizacdo etc. Nesses casos, pode haver despesas para obtencéo
destas certiddes e documentos.

Existem também despesas relacionadas as notificagdes feitas pelo Correio e a publicagdo
de editais no processo de regularizagdo, conforme o procedimento adotado.



Lembrando que, a Lei 14.118/2021, que institui o programa Casa Verde e Amarela,
modificou a lei 13.465/17, em seu artigo 33, paragrafo Unico, dispondo que a elaboragéo
e o custeio do Projeto de Regularizagao Fundiaria e da implatagdo da infraestrutura
essencial obedecerdo aos seguintes procedimentos:

— Na REURB-S, caberdo ao Municipio ou ao Dsitrito Federal a responsabilidade de elabo-
rar e custear o Projeto de Regularizagcdo Fundiaria e a implantagdo da infraestrutura
essencial, quando necessaria;

— Na REURB-E, a Regularizacéo Fundiéria sera contratada e custeada por seus poten-
ciais beneficiarios ou requerentes privados;

11l - Na REURB-E, sobre areas publicas, se houver interesse publico, o Municipio podera
proceder a elaboragdo e o custeio do Projeto de Regularizacdo Fundiaria e da
implantacdo da infraestrutura essencial, com posterior cobranga aos seus beneficiarios;

§ 2° Na REURB-S fica facultado aos legitimados promover, as suas expensas 0s
projetos e os demais documentos técnicos necessarios a regularizagdo do imével.




FONTES E FORMAS DE FINANCIAMENTO

» Orgamento publico direto

Recurso alocado através do orgamento publico, pelo ente federado (Unido, Estados e
Municipios) através de planejamento, anual, por meio de criagdo de rubricas e reserva de
recursos, aprovado pelo legislativo e de acordo com o exercicio fiscal.

» Fundos publicos, privados e editais

Fundos criados pelo poder publico e empresas privadas ou estatais, que destinam recursos
com finalidades especificas, através de editais voltados para projetos de interesse publico.
Exemplos: Fundo Estadual de Combate a Pobreza do Parana (FECOP), Fundo de
Desenvolvimento Metropolitano (ARMBH), Fundo de Defesa dos Direitos Difusos (CFDD).

A Lei Federal 14.118/2021, que institui o programa Casa Verde e Amarela,
determina que a concesséo de subven¢Bes econdmcas com recursos da Unido
fica restrita as familias que atenderem os critérios das modalidades do REURB e
gue a unido podera destinar bens a entes privados, dispensada autorizagao
legislativa especifica.

» Termos de Ajuste de Conduta — TAC

Termos realizados pelo Ministério Publico ou pelo Poder Judiciério, através de acordos
judiciais ou extrajudiciais referentes a compensacéo de danos ambientais ou mitigadores,
de empreendimentos sobretudo de grande porte, com afetacdo ambiental.

Exemplos: Complexos de exploracdo de recursos naturais; Implantacdo de
empreendimentos imobiliarios.

» Auto- financiamento

Propostas de regularizagdo fundiaria coletiva, proposta por comunidades organizadas atra-
vés de associacao ou cooperativa, financiada sob a forma de cotas, com recursos préprios
ou de terceiros, mediante acordo prévio com o poder publico, para emissao de Certidao de
Regularizac@o Fundiaria, apos realizagdo de trabalho juridico, técnico-social, urbanistico e
de topografia, contratado pelos proprios moradores e beneficiarios.




GLOSSARIO

Averbagdo de construcdo: A averbacdo é o ato que anota todas as alterages ou
acréscimos referentes ao imével ou as pessoas que constam do registro ou da matricula
do imdvel. Portanto, a averbacgao da construcéo € a anotacéo, na matricula do imovel, sobre
a existéncia e as caracteristicas basicas da construg¢éo que existe no terreno.

Cadastro Social: é o documento responsavel por caracterizar as condi¢cdes sociais e eco-
némicas dos moradores das areas destinadas ao processo de regularizacéo fundiaria.

Certidédo de Regularizagédo Fundiaria (CRF): documento expedido pelo Municipio ao final
do procedimento da Reurb, constituido do projeto de regularizacéo fundiaria aprovado, do
termo de compromisso relativo a sua execucao e, no caso da legitimacéo fundiaria e da
legitimagdo de posse, da listagem dos ocupantes do nicleo urbano informal regularizado,
da devida qualificagcao destes e dos direitos reais que lhes foram conferidos. (Lei n° 13.465,
de 11 de julho de 2017)

Confrontantes: sdo os proprietarios/possuidores dos iméveis que fazem limite com outro
imovel.

Demarcagdo Urbanistica: procedimento destinado a identificar os iméveis publicos e
privados abrangidos pelo nicleo urbano informal e a obter a anuéncia dos respectivos titu-
lares de direitos inscritos na matricula dos iméveis ocupados, culminando com averbacéo
na matricula destes iméveis da viabilidade da regularizagdo fundiaria, a ser promovida a
critério do Municipio.

Desafetacdo: ato pelo qual se altera a finalidade de um bem publico, que entdo deixa de
ter uma finalidade publica especifica (por exemplo, como rua ou praga) e passa a ser um
bem puablico dominial, sem uma finalidade especifica. A desafetacdo permite que um
determinado bem publico possa ser alienado ou titulado em favor de um particular.

Desconformidades: no contexto do processo da regularizagdo, sdo imdveis que nao estédo
de acordo com as legislagdes municipais, estaduais e federais portanto torna-se necesséria
a adequacao para que se enquadre nas normas legais.

Diagnostico Ambiental: é a ferramenta base de suporte, que consiste num levantamento
da situacao e percepcédo dos componentes ambientais de uma determinada area, com vis-
tas a verificacdo da conformidade legal, com indicacdo de medidas preventivas e
corretivas, se for o caso.

Diagndstico Urbanistico: € o resultado do estudo urbanistico realizado para determinada
area. Este estudo contempla a analise dos parédmetros da ocupagéo (infraestrutura insta-
lada, padrao construtivo das edificagfes, existéncia e qualidade do espaco coletivo, edifi-
cagOes institucionais) e é responsavel por direcionar as intervengdes na area delimitada.

Diagnéstico Juridico: consiste em levantar todos os dados objetivos e as legislacdes re-
lacionados a situagdo da area a ser regularizada. As peculiaridades de cada assentamento
devem ser observadas tracando assim a melhor estratégia de procedimento para a regula-
rizacao fundiaria do assentamento.



Direito de Laje: o direito de laje ndo é ligado diretamente a regularizagao fundiaria, mas a
regularizacao edilicia, ou seja, da edificacdo, garantindo matricula autbnoma a unidade
construtiva, a exemplo do que ocorre nas incorporacdes imobiliarias e condominios
edilicios (prédios e casas geminadas).

Estatuto da Cidade: o Estatuto da Cidade € a denominacéo popular pela qual a Lei Federal
n® 10.257 de 10 de julho de 2001 ficou conhecida. A lei regulamenta os artigos 182 e 183
da Constituicdo Federal. Seus principios basicos sédo o planejamento urbano participativo
através da garantia da funcao social da propriedade.

Individualizagédo da Matricula do Terreno: é o processo de abertura de novas matriculas
individualizadas para os imdéveis realizado pelo Cartério de Registro de Iméveis apos o
processo de regularizacao fundiaria. O procedimento é previsto no art. 44, §1°, inciso Il, da
Lei Federal n°® 13.465/2017.

Infraestrutura urbana essencial: séo os servigos basicos que devem ser providos no imo-
vel urbano regularizado. Para fins de Reurb, inclui, no minimo, sistema de abastecimento
de 4gua potavel, sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, rede de energia
elétrica domiciliar e solu¢des de drenagem. (art. 36, §1°, da Lei Federal n°® 13.465/2017).

Legitimacdo de Posse: ato do poder publico destinado a conferir titulo, por meio do qual
fica reconhecida a posse de imdvel objeto da Reurb, conversivel em aquisicdo de direito
real de propriedade na forma da Lei, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da
ocupacao e da natureza da posse. (Art. 11, VI, da Lei Federal n° 13.465/2017)

Legitimacdo Fundiéria: é um ato do poder publico destinado a conferir titulo de reconheci-
mento da aquisicao originaria de propriedade aquele que detiver em area publica ou possuir
em area privada, como sua, unidade imobiliaria com destinagdo urbana, integrante de nua-
cleo urbano informal consolidado existente em 22 de dezembro de 2016 e objeto da Reurb.
(art. 11, VII, e art. 23 da Lei Federal n°® 13.465/2017).

Lei Municipal de Regularizag&o Construtiva: é o conjunto de normas e procedimentos
municipais que abrangem medidas juridicas e urbanisticas para regularizar as edificacdes
construidas sem prévia licenca e a revelia das legislagdes municipais.

Lei Municipal de Regularizagdo Fundiaria: é o conjunto de normas e procedimentos mu-
nicipais que abrangem medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais para regulari-
zar os nucleos urbanos informais localizados naquele Municipio, conforme as especificida-
des locais.

Lei de Parcelamento Uso e Ocupacédo do Solo: é o conjunto de normas e procedimentos
urbanisticos que funcionam de forma a controlar e organizar a utilizacdo do espaco,
definindo as atividades permitidas, visando o desenvolvimento integrado com a protecéo
ambiental das cidades.
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Levantamentos Planialtimétricos: Levantamento planialtimétrico é a planta exata do ter-
reno elaborada por profissional qualificado utilizando equipamentos de precisdo. Essa plan-
ta contém todas as informacdes do terreno e as edificagGes contidas nele.

Macrozoneamento / zoneamento: é um instrumento de planejamento urbano no qual o
territorio é dividido em &reas com regras especificas de uso e ocupacgéo do solo.

Matricula: é o documento arquivado no Cartério de Registro de Iméveis que individualiza
o imével, identificando-o por meio de sua correta localizagéo e descricdo. E na matricula
do imovel que sao langados os registros e averbagdes, mostrando a situagéo juridica do
imovel, o seu proprietario atual e os anteriores, bem como as eventuais restricées legais
ou judiciais sobre este.

Memorial Descritivo: é o documento que detalha textualmente todo o projeto
representado graficamente, onde estdo relacionados, um a um, todos os itens
representados.

Moradia: o conceito de moradia digna envolve ndo apenas o aspecto fisico, referente ao
espaco e a edificagdo utilizados para habitacdo, mas também outros elementos
importantes para o seu exercicio, como seguranca juridica da posse, disponibilidade de
servigos publicos, infraestrutura bésica, habitabilidade, acessibilidade, gastos suportaveis,
localizagdo adequada e adequacéo cultural.

Notificagdo: no procedimento da REURB, € uma comunicagéo oficial realizada pelo poder
publico para informar aos interessados sobre a existéncia do processo de regularizagdo
fundiaria. A notificacdo pode ser pessoal, por Correio ou por publicagéo de edital no Diario
Oficial, dependendo do caso.

Nucleo Urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas, constituido
por unidades imobiliarias de area inferior a fragdo minima de parcelamento prevista na Lei
n°® 5.868, de 12 de dezembro de 1972, independentemente da propriedade do solo, ainda
que situado em &rea qualificada ou inscrita como rural. (art. 11, |, da Lei Federal n°
13.465/2017).

Nucleo Urbano Informal: aquele clandestino, irregular ou no qual n&o foi possivel realizar,
por qualquer modo, a titulagdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legislagdo vigente
a época de sua implantacéo ou regularizacdo. (art. 11, 1, da Lei Federal n° 13.465/2017).

Nucleo Urbano Informal Consolidado: aquele de dificil reverséo, considerados o tempo
da ocupacdo, a natureza das edificacBes, a localizacdo das vias de circulacdo e a presen-
¢a de equipamentos publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo
Municipio. (art. 11, Ill, da Lei Federal n°® 13.465/2017)

Ocupante/Possuidor: aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fragdo ideal de ter-
ras publicas ou privadas em nucleos urbanos informais. (art. 11, VIII, da Lei Federal n°
13.465/2017).

Plano Diretor Municipal: O Plano Diretor Participativo € o principal instrumento instituido
pelo Estatuto da Cidade. E uma lei municipal que deve ser revista, pelo menos, a cada dez
anos e deve expressar a constru¢cdo de um pacto social, econémico e territorial para o
desenvolvimento urbano do Municipio. (Portal Capacidades, 2019).

35



Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDDI): o PDDI é o instrumento de gover-
nanca interfederativa regulamentado pela Lei Federal n° 13.089/2015 e resulta do debate
publico que estabelece como principal objetivo o planejamento metropolitano integrado a
construcéo da cidadania metropolitana.

Plano Local de Habitag&o de Interesse Social (PLHIS): € um instrumento de planejamen-
to que objetiva viabilizar a realizagéo das a¢Oes da politica habitacional na perspectiva da
garantia do acesso a moradia digna por parte da populacéo de baixa renda e apresentar a
percepcdo dos agentes sociais sobre habitacdo de interesse  social.
(www.prefeitura.pbh.gov.br , 2019).

Plano Municipal de Redug¢do de Risco (PMRR): é um instrumento de planejamento para
o diagndstico de areas e situacdes de risco geoldgico e escorregamento e a proposi¢éo de
medidas estruturais para a sua reducao, considerando a estimativa de custos, os critérios
de priorizagdo e a compatibilizagdo com outros planos.

Plano Municipal de Regularizagdo Fundiaria (PMRF): € um instrumento de planejamento
para a identificacdo, diagnéstico basico e hierarquizagdo dos assentamentos irregulares no
municipio. Esti associado as politicas de desenvolvimento urbano e habitacional, bem
como as diretrizes e estratégias de gestao urbana, devendo ser elaborado com a participa-
¢do da comunidade envolvida.

Procedimento Administrativo: € a sequéncia de atividades da Administragdo Publica
interligadas entre si, que visa a alcancgar determinado efeito final previsto em lei.

Projeto de Regularizagdo Fundiaria: no procedimento da REURB, é o conjunto de do-
cumentos, estudos e propostas técnicas elaborados para identificar a situagdo do nucleo
urbano informal e apresentar as solugfes para sua regularizacéo.

Propriedade Formal: é a propriedade que encontra-se regular quanto a sua localizagdo e
documentacdo legal (registro do imével).

Protocolo/Nota Devolutiva: a gestdo de documentos que tramitam na Administragédo Pu-
blica é realizada com base em procedimentos de protocolo que registram a abertura, a tra-
mitacao e o término dos processos. Nas notas devolutivas constam todas as observagfes
realizadas pelo técnico que analisa o processo em questdo e que devem ser solucionadas
pelo interessado para a conclusé@o do processo.

Reassentamento: em areas com impedimento legal a ocupagédo ou em areas diagnosti-
cadas como de risco, e onde a estabilizacdo da area ndo é tecnicamente viavel ou é muito
onerosa, o Poder Publico deve providenciar a remocao das familias e garantir a moradia
em outro local, preferencialmente dentro do mesmo assentamento ou préximo a este.

Registro de CRF: ato cartorario de registrar a Certiddo de Regularizagdo Fundiaria
(C.R.F.), documento expedido pelo Municipio ao final do procedimento da Reurb.

Regularizagdo Construtiva: séo acfes para regularizar as edificagcdes construidas sem
prévia licenca e a revelia das legislagdes municipais como o Plano Diretor, o Cddigo de
Obras e Edificagdes e a Lei de Uso e Ocupacao do Solo.


http://www.prefeitura.pbh.gov.br/

Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB): E o procedimento por meio do qual se
garante o direito a moradia daqueles que residem em assentamentos informais localizados
nas areas urbanas. A REURB consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulagcdo de seus ocupantes. (Portal Capacidades,

2019).

Regularizagdo Fundiaria de Interesse Especifico (REURB-E): Regularizagao fundiaria
aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por populagédo ndo qualificada como de
baixa renda. (art. 13, 1, da Lei Federal n°® 13.465/2017).

Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social (REURB-S): Regularizacéo fundiaria apli-
cavel aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa
renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal. (art. 13, |, da Lei Federal n°
13.465/2017).

Regularizagdo Fundiéria Urbana Inominada (REURB Inominada): Trata-se da Regula-
rizacdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais consolidados em data anterior a
Lei do Parcelamento do Solo Urbano - Lei Federal n° 6.766/1979. (art. 69, da Lei Federal
n° 13.465/2017).

Usucapido: é uma forma de aquisicao da propriedade de um bem, mével ou imével, por
meio do exercicio da posse mansa, pacifica, e ininterrupta pelos prazos e nas condicdes
estipuladas na legislacdo. Existem diferentes espécies de usucapido, com requisitos e
prazos distintos, e que podem ser reconhecidas por meio de processo judicial ou por
procedimento administrativo (extrajudicial) perante o Cartério de Registro de Iméveis.




REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS & FONTES DE CONSULTA

» Sitio eletrdnico do Projeto Regulariza¢@o Fundiaria, Cidadania e Desenvolvimento na
RMBH - Fundagéo Israel Pinheiro & Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Minas
Gerais, Belo Horizonte-MG, abril de 2019.
www.israelpinheiro.org.br/reqularizacaofundiaria

» Anais do Seminario de Regulariza¢do Fundiaria Sustentavel, Fundagao Israel Pinheiro
& Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Minas Gerais, Belo Horizonte-MG, novembro
de 2018.
youtube.com/fundacao_israel_pinheiro_seminario_de_regularizacao_fundiaria_sustentav
el

» Portal Capacidades - Portal eletrénico do Governo Federal www.capacidades.gov.br

» Constituicdo Federal de 1988
www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm

» Lei Federal n® 10.257/2001 - Estatuto da Cidade;
www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS 2001/L10257.htm

» Lei Federal n® 13.465/2017 - lei nacional de regularizac¢éo fundiaria (Reurb);
www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm

» Decreto Federal n® 9.310/2018 - regulamenta a Lei Federal n°® 13.465/2017;
www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2015-2018/2018/decreto/D9310.htm

» Lei Federal n® 12.651/2012 - Cédigo Florestal;
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2011-2014/2012/lei/112651.htm



http://www.israelpinheiro.org.br/regularizacaofundiaria
http://www.capacidades.gov.br/
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2018/decreto/D9310.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2012/lei/l12651.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2021/Lei/L14118.htm

» Provimento Conjunto n° 93/2020, que institui o Codigo de normas da Corregedoria Geral
de Justica do Estado de Minas Gerais e complementa os atos legislativos e normativos
referentes aos servicos notariais e de registro do Estado de Minas Gerais;
https://www.tjmg.jus.br/data/files/C2/EQ/DF/41/B61E27106431D4275ECB08A8/Provimen
t0%20Conjunto%2093-2020.pdf

» Secretaria Nacional de Desenvolvimento Regional e Urbano www.gov.br/mdr

» Agéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de Belo Horizonte
www.agenciarmbh.mg.gov.br/

» Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Minas Gerais - CAU/MG
www.caumg.gov.br/biblioteca-virtual/

» Plano Metropolitano RMBH — Universidade Federal de Minas Gerais www.rmbh.org.br/

» Programa das Nag¢des Unidas para os Assentamentos Humanos — ONU-Habitat
https://nacoesunidas.org/agencia/onuhabitat/

» Agenda 2030 - Os 17 Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel — ODS 11 — Cidades
e Comunidades Sustentaveis www.brasil.un.org/pt.br/sdgs

» Coordenadoria Estadual das Promotorias de Justica de Habitacdo e Urbanismo
(CEPJHU)

www.mpmg.mp.br/areas-de-atuacao/defesa-do-cidadao/habitacao-e-
urbanismo/apresentacao/apresentacao.htm

www.mpmg.mp.br/areas-de-atuacao/cidades-e-meio-ambiente/habitacao-e-urbanismo



https://www.tjmg.jus.br/data/files/C2/E0/DF/41/B61E27106431D4275ECB08A8/Provimento%20Conjunto%2093-2020.pdf
https://www.tjmg.jus.br/data/files/C2/E0/DF/41/B61E27106431D4275ECB08A8/Provimento%20Conjunto%2093-2020.pdf
http://www.gov.br/mdr
http://www.agenciarmbh.mg.gov.br/
http://www.caumg.gov.br/biblioteca-virtual/
http://www.rmbh.org.br/
https://nacoesunidas.org/agencia/onuhabitat/
http://www.brasil.un.org/pt.br/sdgs
http://www.mpmg.mp.br/areas-de-atuacao/defesa-do-cidadao/habitacao-e-urbanismo/apresentacao/apresentacao.htm
http://www.mpmg.mp.br/areas-de-atuacao/defesa-do-cidadao/habitacao-e-urbanismo/apresentacao/apresentacao.htm
http://www.mpmg.mp.br/areas-de-atuacao/cidades-e-meio-ambiente/habitacao-e-urbanismo

REGULARIZACAO FUNDIARIA:
CIDADANIA E DESENVOLVIMENTO

Mais informacoes:
() (31) 3282-8101

www.israelpinheiro.org.br/regularizacaofundiaria
fundacao@israelpinheiro.org.br

CAU/MG.

F DA A RO — i Conselho de Arquitetura
SReELERE e Urbanismo de Minas Gerais

REALIZACAO PATROCINIO

www.israelpinheiro.org.br

T ———— T

T . —




