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Consideracoes Finais

O Brasil avangou na construgao de uma politica fundiaria para as cidades.
Como a terra € um bem essencial a vida, cabe ao Poder Publico trabalhar
incansavelmente para que todos tenham acesso a ela.

Para plantar, morar, trabalhar, transitar e desenvolver inumeras outras
atividades do dia-a-dia, a terra é insumo fundamental e, considerando sua
caracteristica de algo que nao se reproduz com o trabalho e que sofre com
a acaodo homem sobre a natureza, deve ser ocupada e utilizada com
critérios.

O ambiente rural também precisa de politica fundiaria consistente e ampla,
mas é nas cidades que a questao se torna mais complexa, pois, nestes
espacos, ha uma concentracdo humana e de atividades muito maior, que
disputam por lugares mais bem localizados e servidos de infraestrutura e
equipamentos.

Esta cartilha apresenta as bases da regularizacao fundiaria urbana, a
REURB, de acordocoma Leifederaln®13.465,de 2017, aprovada
recentemente. Elacrianovosinstrumentosedesburocratizaos
procedimentos de regularizagcdo, ampliando as possibilidades e a escala
de atuacgao das prefeituras e dos cartorios de registro de iméveis.

E importante que o tema da regularizagéo fundiaria urbana se fortaleca e
seconsolidecadavezmaisnaagendadaspoliticaspublicas,
principalmente para a melhoria das condi¢cdes de gestéo territorial e para a
promoc¢ao dasegurancajuridicanastransagdes imobilidariaseem
beneficioda populacao carente, que mais sofrecoma questaoda
moradia.



1. O QUE E REURB

Deacordocomalein®13.465,de2017,aREURB éoconjuntode
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano e a titulacdo de seus ocupantes.

Osnucleosurbanosinformais sdaoaqueles nucleos clandestinos,
irregulares ou nos quais nao foi possivel realizar a titulagcdo de seus
ocupantes, ainda que atendida a legislacao vigente a épocade sua
implantacao ou regularizacao.

Nucles Urbanos Informais;

Titulagao é o processo de reconhecimento dos direitos dos ocupantes de,
dentre outros, permanecer com sua edificacao no local ocupado. Mas para
que estes titulos tenham validade no mundo das leis (gozem de seguranga
juridica), é preciso que sejam registrados no cartério de registro de
imoveis, conforme determina o Cdédigo Civil brasileiro.

-pel dos entes federados

Amaiorpartedasmedidas previstasnaREURBocorrenonivel
administrativo, normalmente, no érgao do Poder Municipal responsavel
pela regularizacao fundiaria urbana. Porisso, é o Municipio o principal
agente da REURB, uma vez que também compete a este o planejamento
e a gestado da ocupacéo urbana.

A Uniao e os Estados tém como funcgéao primordial a oferta de capacitacao,
de assisténcia técnica e de recursos para que os Municipios cumpram
adequadamente esta responsabilidade, além de, como sera visto a frente,
estarem legitimados a solicitar a REURB.

)dalidade de REURB

O procedimento de regularizacao fundiaria urbana depende da definicao
de uma entre duas modalidades possiveis:

* REURB-S: Regularizac¢ao fundiaria de Interesse Social

Aplica-se aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente
porpopulacdode baixarenda, assimdeclaradosematodo Poder
Executivo municipal.

* REURB-E: Regularizacado Fundiaria de Interesse Especifico
Aplica-se aos demais casos.

O Decreto n® 9310, de 2018, que regulamentou a Lei n° 13.465, de 2017,
estabelece como maximo 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 classificacdo acima define a existéncia ou nao de direito a gratuidade
das custas e emolumentos notariais e registrais cobradas pelos cartérios,
além de implicar a responsabilidade pela elaboracéo e custeio do Projeto
de Regularizacao FundiariaUrbana e dainfraestruturaessencial
necessaria, nos seguintes termos:

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

*Na REURB-E, aregularizagédo fundiariaseracontratadae
custeada por seus potenciais beneficiarios ou requerentes privados. Sobre



areas publicas, se houver interesse publico, o Municipio podera proceder a
elaboracado e aocusteiodo projetoderegularizagcao fundiariae da
implantacéo da infraestrutura essencial, com posterior cobrang¢a dos seus
beneficiarios.

-em pode e como requerer a REURB

Sao legitimados para solicitar a REURB:

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

» Os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por
meio de cooperativas habitacionais, associagcoes de moradores, fundagdes
e certas organizacdes sociais;

* Os proprietarios de iméveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;
» A Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e

* O Ministério Publico.

E importante frisar que os legitimados poderdo promover todos os atos
necessarios aregularizacao fundiaria, inclusive requerer os atos de
registro, mas quem € competente para aprovar a REURB é o Municipio.

O requerimento da regularizagao fundiaria € o documento necessario 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 organizacdes da sociedade civil de
interesse publico ou outras associagbes civis que tenham por finalidade
atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria
urbana.

2. ATIVIDADES

PRELIMINARES PARA
A REURB

Antes de se iniciar um procedimento de REURB, algumas atividades
precedentes, de carater legal e de planejamento, devem ser realizados.

-nstrugéo (ou reviséo) da politica

Nos Municipios que ja fazem regularizacao fundiaria, os procedimentos da
Lein® 13.465, de 2017, demandam apenas ajustes técnicos, institucionais e
alguma repactuagao com os principais atores, tendo em vista a mudancga de
algumas atribuicdes. Mas o fato € que a maior parte dos Municipios
brasileiros ainda n&o criou sua politica de regulariza¢ao fundiaria urbana.

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

Alguns temas da politica local de regularizagao fundiaria:

Quais nucleos serdo considerados ocupados “predominantemente” de
baixa renda para fins de REURB-S?

Quais os critérios para a priorizacdo de nucleos nas acgdes de
regularizagao?

Como ocorrera a cobranga dos beneficiarios, nos casos das regularizagdes
de interesse especifico?
Quais outros usos, além do habitacional, podem ser admitidos nos nucleos?



Espera-se que as acdes de REURB se insiram em um plano mais geral de
ordenamento territorial, na escala da cidade. Isso depende de diagndstico
prévio, como apresentado na sequéncia, para conhecer a realidade
municipal e desenhar o quadro da irregularidade fundiaria da forma mais
compreensiva possivel.

As acdes de regularizagdo fundiaria, para que sejam efetivas, devem
acompanhar acdes preventivas de ocupacao desordenada do solo urbano,
como a indicacdo antecipada de areas adequadas para a construgao de
habitacado de interesse social, a previsao de areas de expansao urbana e a
execucgao de programas de locagao social, por exemplo.

-gnéstico municipal

Para imprimir legitimidade as a¢des do Poder Publico, é importante realizar
um diagndstico de todos os nucleos urbanos informais existentes na cidade,
a partir da pesquisa de informacdes basicas sobre cada um deles, tais
como:

* Quem sdo os proprietarios das areas constantes no Cartério de Registro
de Imoveis?

* Qual a “idade” de cada nucleo? Ao longo desse tempo, ocorreram conflitos
sobre a posse?

* Qual o perfil de renda das familias que ocupam os imoveis de cada nucleo
(sugerindo, se possivel, classificar em interesse social ou interesse
especifico)?

» O nucleo conta com infraestrutura essencial, inclusive com equipamentos
para a prestacao de servicos basicos?

» Possui areas de risco? Obras (financeiramente viaveis) podem ser
executadas para corrigir o risco ou a area deve ser desocupada?

* Quais nucleos n&o contam com viabilidade de regularizagdo?

Para fins da Lei 13.465, de 2017:

Nucleo urbano informal consolidado € aquele de dificil reversao,
considerados o tempo da ocupacdo, a natureza das edificagbes, a
localizagdo das vias de circulagéo e a presenga de equipamentos publicos,
entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio.

Infraestrutura essencial possui o nucleo que conta com sistema de
abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual; sistema de coleta e
tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual; rede de energia

elétrica domiciliar; solugbes de drenagem, quando necessario; e outros
equipamentos a serem definidos pelos Municipios em funcdo das
necessidades locais e caracteristicas regionais.

Nucleos que nédo sao objeto de conflitos fundiarios, que possuem
infraestrutura adequada e uma comunidade organizada, que deseja a sua
regularizagdo, podem ser priorizados e regularizados de forma bem mais
rapida.

A construgao e assimilagcao deste quadro orientara a atuagao da prefeitura,

servindo de base para a priorizagdo dos nucleos, de acordo com o0s
parametros estabelecidos na politica local.

3. PASSO A PASSO DA

REURB-S

Aqui estdo dispostos os principais passos para a regularizagéo fundiaria de
um nucleo informal, na modalidade REURB-S, apresentados pela Lei n°
13.465, de 2017.

agnostico do nucleo urbano informal e classificagao
da modalidade

Apds o requerimento dos legitimados e a instauragdo do processo de
regularizagao, as primeiras atividades a serem realizadas, no minimo, séo:

1.Delimitagdo da poligonal do nucleo a ser regularizado;



2.Realizacéo de pesquisas cartorarias;
3.Elaboragao de Planta de Sobreposicao.

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

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

Planta de sobreposicéo € a planta do perimetro do nucleo urbano informal
que demonstra as matriculas imobilidrias ou transcricdes atingidas, de
acordo com o resultado da pesquisa cartoraria.

Além da pesquisa cartoraria, é indicado a pesquisa em outros orgaos
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.

-pa de notificacbes

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

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

Esta notificagao 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 proprietario ou qualquer dos confinantes nao for encontrado, ou

quando houver recusa da notificacdo, por qualquer motivo, deve haver
notificacdo da REURB por meio de publicacao de edital, com prazo de trinta
dias, devendo nele constar, de forma resumida, a descricdo da area a ser
regularizada.

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

As notificagcdes sao dispensadas caso o imovel ja tenha sido objeto de
demarcacéao urbanistica.

pjeto de Regularizacdo Fundiaria

Atestada a viabilidade de regularizagdo, por pesquisa, diagndsticos e
analises técnicas e juridicas, o Municipio ou o Distrito Federal deve elaborar
o Projeto de Regularizagao Fundiaria. O nome engana, pois “o projeto”, na
verdade, se compde de varias pecgas técnicas, a iniciar pelo levantamento
topografico e pelo estudo preliminar das desconformidades e das
situagoes juridica, urbanistica e ambiental. O resultado servira de base
para a elaboragao das demais pecgas do Projeto de Regularizagdo Fundiaria
Urbana.

O levantamento topografico — que deve ser planialtimétrico e cadastral,
com georreferenciamento — acompanha ainda:

- Planta do perimetro;

- Descri¢bes técnicas das unidades imobiliarias; e

- Outros levantamentos georreferenciados eventualmente
necessarios para a elaborar o Projeto de Regularizagdo Fundiaria Urbana.

O levantamento deve ser assinado por profissional competente,
acompanhado de Anotacao ou Registro de Responsabilidade Técnica, e
deve demonstrar, ainda, as unidades, as construg¢des, o sistema viario, as
areas publicas, os acidentes geograficos e os demais elementos
caracterizadores do nucleo.

Feito o levantamento topografico, outros estudos sado necessarios para a
regularizagéo fundiaria do nucleo. Tratam-se de Estudo Técnico para
Situagdes de Risco, se houver areas de risco no nucleo, e de Estudo
Técnico Ambiental, sempre que o nucleo, ou parte dele estiver em area de
preservacao permanente (APP) ou em area de unidade de conservacgéao de



uso sustentavel ou de protecdo de mananciais definidas pela Uniao,
Estados ou Municipios, conforme determina o Codigo Florestal.

O estudo ambiental deve justificar as melhorias ambientais em relacdo a
situacdo de ocupacdo informal anterior, inclusive por meio de
compensacdes ambientais, se for o caso. E as partes do nucleo que
estejam fora das areas protegidas podem ter seu Projeto de Regularizagéo
Fundiaria aprovado e levado a registro separadamente.

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

- Caracterizagao da situacdo ambiental da area a ser regularizada;

- Especificacao dos sistemas de saneamento basico;

- Proposicao de intervencdes para a prevengao e o controle de
riscos geotécnicos e de inundacoes;

« Recuperacgao de areas degradadas e daquelas néo passiveis de
regularizagao;

- Comprovacgao da melhoria das condi¢coes de sustentabilidade
urbano-ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a
nao ocupacgao das areas de risco e a protegao das unidades de
conservacao, quando for o caso;

- Comprovacgao da melhoria da habitabilidade dos moradores
propiciada pela regularizagao proposta; e

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

Por seu turno, na REURB-E, é necessario garantir que este estudo aborde
0s seguintes conteudos:

- A caracterizacao fisico-ambiental, social, cultural e econémica da
area;

- A identificagcdo dos recursos ambientais, dos passivos e
fragilidades ambientais e das restricdes e potencialidades da area;

- A especificagcéo e a avaliagao dos sistemas de infraestrutura
urbana e de saneamento basico implantados, bem como de outros
servigos e equipamentos publicos instalados;

- Aidentificacdo das unidades de conservacao e das areas de
protecao de mananciais na area de influéncia direta da ocupacéo, sejam
elas aguas superficiais ou subterraneas;

« A especificagao da ocupagao consolidada existente na area;

- Aidentificacdo 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;

- Aindicagdo das faixas ou areas em que devem ser resguardadas
as caracteristicas tipicas da Area de Preservacdo Permanente com a
devida proposta de recuperagao de areas degradadas e daquelas n&o
passiveis de regularizagéo;

- A avaliacdo dos riscos ambientais;

« A comprovacgao da melhoria das condigdes de sustentabilidade
urbano-ambiental e de habitabilidade dos moradores a partir da
regularizagéo; e

- A demonstragéo de garantia de acesso livre e gratuito pela
populagdo 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 informacgdes levantadas subsidiardo a
elaboracao de outra pecga fundamental, talvez a mais importante do
processo, o Projeto Urbanistico. Ele deve indicar, no minimo:

- As areas ocupadas, o sistema viario e as unidades imobiliarias
existentes e projetadas;

- As unidades imobiliarias edificadas a serem regularizadas, as
suas caracteristicas, a area dos lotes e das edificagdes, as confrontagdes,
a localizagéo, o nome do logradouro e o numero da designacgao cadastral;

- Quando for 0 caso, as quadras e as suas subdivisdes em lotes ou
as fragbes ideais vinculadas a unidade regularizada;

- Os logradouros, os espacos livres, as areas destinadas aos
edificios publicos e outros equipamentos urbanos, quando houver;

- As areas ja usucapidas, caso existam;

- As medidas de adequacéo para correcédo das desconformidades;

- As medidas necessarias a adequacao da mobilidade, da
acessibilidade, da infraestrutura e da realocacéo de edificacoes;

+ As obras de infraestrutura essenciais, quando necessarias; e

- Outros requisitos que sejam definidos pelo Poder Publico
municipal ou distrital.

Veja alguns exemplos de obras necessarias: para ajuste do sistema viario,

guanto a questdes de tracado ou de acessibilidade; para ajuste, ampliagéao
ou mesmo provisao de um ou mais itens de infraestrutura; para a




recuperagao de areas degradadas, ou; para a redugao ou erradicagao do

risco a vida, como a construcdo de novas unidades para familias em risco
irreparavel, contencéo de encostas ou drenagem pluvial.

Se o nucleo margear ou abrigar rio ou qualquer outro curso d’agua, deve ser

mantida uma faixa nado edificavel com largura minima de 15m de cada lado.

Caso o nucleo nao necessite de obras, o projeto urbanistico é simples, mais
se assemelhando a uma planta de parcelamento do solo tradicional, com o
devido quadro de areas.

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

Por isso, dentre as pegas que compbdem o Projeto de Regularizagao
Fundiaria esta o Cronograma Fisico de servicos e implantagdo de obras de
infraestrutura essencial, compensagdes urbanisticas, ambientais e outras,
quando houver, definidas por ocasido da aprovacado do projeto de
regularizagao fundiaria.

Termo de Compromisso quanto a execug¢ao deste cronograma também é
peca necessaria a aprovacao do Projeto de Regularizagdo Fundiaria,
devendo o mesmo ser assinado pelos responsaveis pela execucédo destas
obras e dos servicos apontados.

As obras previstas no cronograma do Projeto de Regularizagdo Fundiaria
bem como a sua manutencédo podem ser realizadas antes, durante ou apos
a conclusdo 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.

Feito um breve resumo com vistas a articular estas pecas basicas, lista-se
na sequéncia todos os elementos que compdem o Projeto de Regularizagéo
Fundiaria Urbana, na mesma ordem apresentada na Lei:

- Levantamento topografico;
- Planta de sobreposicéo;
- Estudo preliminar das desconformidades e da situacao juridica,

urbanistica e ambiental;

« Projeto urbanistico;

- Memoriais descritivos;

- Proposta de solugdes para questdes ambientais, urbanisticas e de
reassentamento dos ocupantes, quando for o caso;

« Estudo técnico para situagao de risco, quando for o caso;

- Estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei, quando
for o caso;

- Cronograma fisico; e

- Termo de compromisso pelo cumprimento do cronograma fisico.

A planta e o memorial descritivo deverdo ser assinados por profissional
legalmente habilitado, dispensada a apresentacdo de Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART) quando o responsavel técnico for servidor
ou empregado publico.

E muito importante que o Projeto de Regularizagdo Fundiaria considere as
caracteristicas da ocupacao e da area ocupada para definir parametros
urbanisticos e ambientais especificos.

A REURB pode ser implementada em etapas e abranger o nucleo urbano

informal de forma total ou parcial.

A aprovacao da REURB equivale ao licenciamento urbanistico e ambiental
(aprovando-se o estudo técnico ambiental), o que pode ocorrer na prépria
esfera municipal, caso o Municipio conte com 6rgdo ambiental capacitado,
nos termos da Lei.

Nas areas de risco que nao pode ser eliminado, corrigido ou administrado:

Se REURB-S, o Poder Publico deve providenciar a realocacdo dos
ocupantes. Se o risco se der em area privada, o Poder Publico podera ser
ressarcido destes custos pelos responsaveis pela implantagéo do nucleo.

Se REURB-E, a realocacédo dos ocupantes do nucleo sera providenciada
pelo titular de dominio, pelos responsaveis pela implantagdo do nucleo

urbano informal, pelos beneficiarios ou pelo legitimado promotor da REURB.



-dastramentos necessarios

E fundamental que se faca o cadastro social das familias que ocupam o
nucleo a ser regularizado, quando sao levantadas as informagbes dos
ocupantes beneficiados pela REURB. O ideal € que este levantamento seja
feito somente apos as etapas de notificagcao e elaboracdo de estudos para
o Projeto de Regularizagdo Fundiaria Urbana.

Na REURB-S promovida sobre bem publico, o registro do projeto de
regularizagdo fundiaria e a constituicdo de direito real em nome dos
beneficiarios poderao ser feitos em ato Unico, a critério do ente publico
promovente. Nestes casos serdo encaminhados ao cartério o instrumento
indicativo do direito real constituido, a listagem dos ocupantes que seréo
beneficiados pela REURB e respectivas qualificagbes, com indicagcao das
respectivas unidades, ficando dispensadas a apresentagdo de titulo
cartorial individualizado e as coépias da documentagdo referente a
qualificagcao de cada beneficiario.

No entanto, para a elaboragdo ou atualizacdo dos cadastros
socioeconémicos dos moradores, sugere-se a coleta de outras informagdes
como: RG, profissdo, estado civil, filiagdo, composi¢do familiar, renda
familiar e tipo e tempo de posse.

A coleta de documentos para instrugéo da regularizagao fundiaria depende
das exigéncias legais relativas ao instrumento juridico utilizado, tais como
copias de RG, CPF, comprovante de residéncia e certiddo de casamento.

-rovagéo da REURB

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

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

O direito real a ser adquirido dependera do instrumento de titulacdo a ser

utilizado. Ele pode conceder propriedade plena ou apenas o direito a alguns

atributos como usar ou ceder o imével. Muito dos instrumentos de titulacédo
disponiveis em leis anteriores foram consolidados pela Lei n° 13.465, de
2017. Além disso, esta lei inova com o instrumento da legitimagao
fundiaria.

Para ter direito a legitimacado fundiaria, o beneficiario deve atender as
seguintes condicoes:

- Nao ser o beneficiario concessionario, foreiro ou proprietario de
qualquer imével urbano ou rural;

- Nao ter sido contemplado com outra legitimacdo fundiaria ou
legitimacao de posse de imével urbano com a mesma finalidade;

- No caso de imoével urbano com finalidade ndo residencial, ser
devidamente reconhecido o interesse publico.

A aprovacao da REURB importa na emissao da Certidao de Regularizagao
Fundiaria (CRF), ato administrativo de aprovacédo da regularizacdo que
devera acompanhar o Projeto de Regularizagdo Fundiaria aprovado e
conter, no minimo:

« O nome do nucleo urbano regularizado;

- Sua localizacéo;

- A modalidade da regularizagéo;

- As responsabilidades pelas obras e servigos definidos no
cronograma;

+ Aindicagdo numérica de cada unidade regularizada, quando
houver, e;

« A listagem com nomes dos ocupantes que irdo adquirir a
respectiva unidade, por titulo de legitimagao fundiaria ou mediante ato
unico de registro, bem como demais dados pessoais dos beneficiarios
necessarios a titulagao.

De posse do Projeto de Regularizagdo Fundiaria aprovado e da Certiddo de
Regularizagdo Fundiaria publicada, resta apresenta-los ao Cartério de
Registro de Iméveis para a etapa de registro.

-gistro Cartorial

Recebida a Certiddo de Regularizagdo Fundiaria, o oficial do cartério de
registro de imoveis deve efetuar todos os atos de registro até a constituicéo



do direito real no nome do beneficiario. Para tanto, deve adotar o memorial
descritivo apresentado no ambito do Projeto de Regularizagdo Fundiaria,
averbando-o na matricula existente, independentemente de provocacéo,
retificagdo, notificacdo, unificacdo ou apuracdo de disponibilidade ou
remanescente.

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

Ainda, no caso de duvidas quanto a extensdo da gleba matriculada, em
razao da precariedade da descricdo tabular, o oficial deve abrir nova
matricula para a area destacada e averbar o referido destaque na
matricula-mae.

Apoés prenotacdo, autuagcdo e instauracdo do procedimento registral, o
cartorio 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; e

+ Registro dos direitos reais indicados na Certidao de Regularizacéo
Fundiaria junto as matriculas dos respectivos lotes, dispensada a
apresentacao de titulo individualizado.

Quanto as custas e emolumentos na REURB-S, sdo isentos, entre outros,
0s seguintes atos registrais:

- O primeiro registro da REURB-S, o qual confere direitos reais aos
seus beneficiarios;

- O registro da legitimacéo fundiaria;

- O registro do titulo de legitimagado de posse e a sua conversdo em
titulo de propriedade;

- O registro da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria e do Projeto de
Regularizagédo Fundiaria Urbana, com abertura de matricula para cada
unidade imobiliaria urbana regularizada;

- A primeira averbacao de construcao residencial, desde que
respeitado o limite de até setenta metros quadrados;

« A aquisicdo do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria
derivada da REURB-S;

- O primeiro registro do direito real de laje no ambito da REURB-S;
e

- O fornecimento de certiddes de registro para os atos previstos
neste artigo.

Essa gratuidade alcanca, inclusive, a REURB de conjuntos habitacionais ou
de condominios de interesse social construidos pelo Poder Publico,
diretamente ou por meio da administracado publica indireta, implantados até
22 de dezembro de 2016.

Quando o instrumento de titulacao for legitimacao de posse ou legitimagao
fundiaria, ou na REURB-S de éareas publicas, o registro do Projeto de
Regularizagdo Fundiaria e a constituicdo dos diretos reais em nome dos
beneficiarios podem ser feitos em ato unico, a critério do Municipio.

Em imo&veis publicos, no caso de haver mais de um documento indicativo do
direito real constituido, cabe ao Poder Publico titular do dominio indicar qual
direito real cada beneficiario faz jus.

Na REURB-S, promovida pela Unido, pelos Estados ou pelo Distrito Federal
em areas de suas propriedades, cabera a estes definir o instrumento
indicativo do direito real constituido bem como a listagem dos ocupantes a
serem beneficiados.

A listagem dos ocupantes e o instrumento indicativo do direito real
constituido podem ser encaminhados ao cartério em momento posterior ao

registro da Certidao de Regularizagdo Fundiaria.

-balho Social

Este trabalho compreende as acbes de sensibilizacdo, mobilizacao,
informacdo, capacitacdo e participacdo da populagdo moradora no
processo de regularizacao fundiaria.

Para tanto, é importante identificar e envolver as liderancas locais e
organizagdes comunitarias ativas no nucleo, pois sdo agentes com alto
potencial de contribuicdo para os objetivos da REURB.



E o trabalho social que conecta, de forma mais direta, o morador & REURB,
pois suas atividades incluem mobilizagdo para que aqueles participem,
apoiando e viabilizando o cadastro fisico — se for necessario entrar nas
unidades, por exemplo — bem como para que se efetue o cadastro social
para a qualificagdo dos ocupantes.

Esta participacdao é também fundamental na etapa de assinatura dos
documentos necessarios a regularizagao juridica das posses.

O ideal é que este trabalho conte com um espaco fisico no proprio nucleo
objeto da regularizacdo. A realizac&o de reunides e plantdes de atendimento
no proprio local acelera os resultados esperados. De toda forma, o mais
importante € que as familias saibam onde poderao se dirigir para tratar da
REURB.

Uma estratégia comumente utilizada para que a informacéo chegue até as
familias, além de reunides e plantdes, € a distribuicao de material especifico
sobre a REURB, como panfletos e cartilhas.

Para que a REURB tenha legitimidade perante a comunidade, € importante
que o trabalho social ndo se limite a apresentar propostas e apontar
“solucdes”, mas que guarde espaco para que, de fato, sempre que possivel,
haja participac&o social, com a devida mediag&o, nos principais temas do
projeto de regularizagdo fundiaria, como a definicdo das obras ou
equipamentos necessarios, por exemplo.

O Fluxograma a seguir apresenta uma sintese do passo-a-passo aqui
explicado.

Consideragdes Finais

A Lei n° 13.465, de 2017, ainda trata de outros aspectos da regularizagao
fundiaria urbana que nao foram tratados nesta cartilha. Além disso, a Lei
cuida da regularizagao fundiaria rural e alguns procedimentos relacionados
a regularizacao fundiaria de imoveis do patriménio da Unido. Desse modo,
uma leitura mais atenta da Lei € recomendavel para quem se interessa pelo
tema.

A equipe do Departamento de Assuntos Fundiarios Urbanos do Ministério
das Cidades esta a disposicdo para esclarecer duvidas adicionais nao
contempladas nesta cartilha, empenhando-se para levar a todos
interessados na REURB o mais alto nivel de conhecimento e capacitacao.

ler
municipal

Levanta
Topogr.
planialtimétrico
cadastral
georreferenciado

Estudos técnicos
(Preliminar das
desconformidades;
risco, se houver, e;
ambiental, se em APP)

Emissdo da Certiddo de
Regularizagdo Fundiaria
(acompanhada das
demais pegas técnicas)

Registro no Cartdrio

Fluxograma da REURB

Classificac8o -Sou E

Motificagbes
(titulares e
confrontantes)

Projeto urbanistico do
F
Regulari

Memorial Descritivo e
Termo de Compromisso

Pesquisa de
dominialidade
(cartorial)

Planta de sobreposicio

Proposicdo de medidas:
obras necessarias,
deslocamentos e
compensagdes

L

Cadastro de
beneficiarios;
elaboragdo de lista p/
Certiddo de
Regularizacdo Fundiaria
(a lista pode ser
entregue depois e em
partes)




