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Regularizacao fundiaria urbana
Art. 9°

Institui no territério nacional normas gerais e procedimentos aplicaveis a Regularizagao Fundiaria
Urbana (REURB), a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagao de seus
ocupantes.

Sustentabilidade, eficiéncia e funcionalidade.

REURB mediante legitimacao fundiaria somente podera ser aplicada para os nucleos urbanos
informais comprovadamente existentes até 22 de dezembro de 2016.
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Objetivos da REURB - art. 10

identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-los e assegurar a prestagao
de servigos pUblicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condicoes urbanisticas e ambientais em
relacao a situacao de ocupacao informal anterior

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

estimular a resolugao extrajudicial de conflitos, em reforco a consensualidade e a cooperacao entre Estado e
sociedade

concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupacao e no uso do solo
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Conceltos - art. 11

ndcleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas, menores
que Lei n2 5.868/1972 (fracionamento de area rural), independentemente da
propriedade do solo, ainda que situado em area qualificada ou inscrita como rural

nucleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual nao foi possivel

realizar, por qualquer modo, a titulacao de seus ocupantes

ndcleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reversao, consideradas
circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio
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Conceltos - art. 11

Certidao de Regularizacao Fundiaria (CRF): Competéncia do Municipio ao final da Reurb, projeto de
regularizacao fundiaria aprovado, do termo de compromisso relativo a sua execuc¢ao e, ho caso da
legitimacao fundiaria e da legitimacao de posse, da listagem dos ocupantes do nucleo urbano informal
regularizado, da devida qualificacao destes e dos direitos reais que lhes foram conferidos;

Ocupante: aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fracao ideal de terras publicas ou privadas

em nucleos urbanos informais (nao quis falar possuidor).

Os Municipios poderao dispensar as exigéncias relativas ao percentual e as dimensoes de areas
destinadas ao uso publico ou ao tamanho dos lotes regularizados, assim como a outros parametros
urbanisticos e edilicios.
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Conceltos - art. 11

Nucleo urbano informal situado em areas ambientalmente protegidas (como as APP), devera ser
elaborado estudo técnico que demonstre a melhoria ambiental com o REURB.

Ocupacao as margens de reservatorios artificiais de agua destinados a geracao de energia ou ao
abastecimento publico: APP sera a distancia entre o nivel maximo operativo normal e a cota
maxima maximorum (em sentido contrario a Lei 12.651/2012 - Cddigo Florestal, que define entre
30m e 100m, a depender do licenciamento).

Aplica-se aos imoveis localizados em area rural, desde que a unidade imobiliaria tenha area inferior a
fracao minima de parcelamento prevista na Lei n¢ 5.868/1972.

O SINDICATO DA HABITACAO
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Aprovacao urbanistica do REURB pelo
Municipio - art. 12

A aprovacao municipal da REURB é tanto a aprovacao urbanistica do projeto de
regularizacao fundiaria como a aprovacao ambiental

E orgao ambiental capacitado o 6rgao municipal que possua em seus quadros ou a

sua disposicao profissionais com atribuicao técnica para a analise e a aprovacao dos
estudos, independentemente da existéncia de convénio com os Estados ou a Unido.

Os estudos ambientais podem ser feitos em etapas, registrando-se também em etapas
e pode ser feita pelos Estados na hipotese de o Municipio nao dispor de capacidade

técnica para a aprovacao.

O SINDICATO DA HABITACAO
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Modalidades da REURB - art. 13

REURB de Interesse Social (Reurb-
S) - aplicavel aos nucleos urbanos

informais ocupados REURB de Interesse Especifico

(Reurb-E) - regularizacao fundiaria
aplicavel aos nucleos urbanos
informais que nao sao Reurb-S.

predominantemente por populacao
de baixa renda, assim declarados
em ato do Poder Executivo
municipal
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Modalidades da REURB - art. 13

ReURB-S € isenta de custas e emolumentos. Sanc¢oes para os cartérios que nao cumprirem a isencao?

Multa e até a perda do cartorio. Pode ser financiado pelo FNHIS (art. 72), mediante convénio firmado
pelos Estados.

e para o primeiro registro da Reurb-S (direitos reais aos seus beneficiarios;)
e registro da legitimacao fundiaria
* registro do titulo de legitimacao de posse e a sua conversao em titulo de propriedade

* 0 registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria, 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 aquisicao do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria derivada da Reurb-S
* 0 primeiro registro do direito real de laje no ambito da Reurb-S

Aplica-se também a Reurb-S que tenha por objeto conjuntos habitacionais ou condominios de

interesse social construidos pelo poder publico, diretamente ou por meio da administracao publica
indireta, que ja se encontrem implantados em 22 de dezembro de 2016.
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Modalidades de REURB - Art. 13

Os Municipios e o Distrito Federal poderao admitir o uso misto de atividades como forma de

promover a integracao social e a geracao de emprego e renda no nucleo urbano informal
regularizado.

A partir da disponibilidade de equipamentos e infraestrutura para prestacao de servico publico
de abastecimento de agua, coleta de esgoto, distribuicao de energia elétrica, ou outros servicos
publicos, € obrigatdrio aos beneficiarios da REURB (S ou E) realizar a conexao da edificacao a
rede de agua, de coleta de esgoto ou de distribuicao de energia elétrica e adotar as demais

providéncias necessarias a utilizacao do servico, salvo disposicao em contrario na legislacao
municipal.
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Legitimados para requerer a REURB -
Art. 14

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

0S seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de cooperativas habitacionais,
associacoes de moradores, fundacoes, organizacoes sociais, organizacoes da sociedade civil de interesse
publico ou outras associacoes civis que tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento
urbano ou regularizacao fundiaria urbana;

oS proprietarios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;

a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e o Ministério Publico.
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Legitimados para requerer a REURB -
Art. 14

Os legitimados poderao promover todos os atos necessarios a regularizacao fundiaria, inclusive
requerer os atos de registro.

Nos casos de parcelamento do solo, de conjunto habitacional ou de condominio informal,
empreendidos por particular, a conclusao da REURB confere direito de regresso aqueles que

suportarem os seus custos e obrigacoes contra os responsaveis pela implantacao dos nucleos
urbanos informais.

O requerimento de instauracao da REURB por proprietarios de terreno, loteadores e incorporadores
que tenham dado causa a formacao de nucleos urbanos informais, ou 0s seus sucessores, Nao 0S
eximira de responsabilidades administrativa, civil ou criminal.
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Instrumentos da REURB - Arts. 15/18
- Disposicoes gerais

Rol extenso - introduz legitimacao fundiaria e a legitimacao de posse, e traz a desapropriacao em
desapropriacao em favor dos possuidores (§§ 42 e 52 do art. 1.228 do CC) e a arrecadacao de bem vago

REURB-E sobre bem publico: havendo solucao consensual, deve haver pagamento do justo valor da unidade
imobiliaria regularizada, sem considerar o valor das acessoes e benfeitorias do ocupante e a valorizacao
decorrente da implantacao dessas acessoes e benfeitorias. Cabe acordo judicial.

Na REURB-S promovida sobre bem publico, o registro do projeto de regularizacao fundiaria e a constituicao
de direito real em nome dos beneficiarios poderao ser feitos em ato Unico, a critério do ente publico
promovente, encaminhando-se a documentacgao prevista na lei.

A REURB nao esta vinculada a ZEIS
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Instrumentos - Demarcacao
urbanistica - Arts. 19/22

O poder publico podera utilizar o procedimento de demarcacao urbanistica (ndo é obrigatério - 19, § 3°), e o auto
podera abranger uma parte ou a totalidade de um ou mais iméveis - imoveis pulblicos ou privados.

Procedimento: siléncio significa concordancia a demarcacgao urbanistica, que pode continuar somente quanto a
parte nao controversa. Municipio pode transferir a responsabilidade do procedimento para o registro de imoveis

Impugnacao: podera ser adotado procedimento extrajudicial de composicao de conflitos, com mediacao e
arbitragem.

A demarcacao € averbada nas matriculas - se nao houver, abre. Sera averbada ainda que a area abrangida pelo auto
supere a area disponivel nos registros anteriores. Nao se exige, também, a retificacao da area nao abrangida pelo
auto, ficando a apuracao de remanescente sob a responsabilidade do proprietario do imével atingido.
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Legitimacao fundiaria - arts. 23/24

Forma originaria de aquisicao do direito real de propriedade conferido por ato do poder publico,
exclusivamente no ambito da REURB, aquele que detiver em area publica ou possuir em area privada,
como sua, unidade imobiliaria com destinacao urbana, integrante de ndcleo urbano informal

consolidado existente em 22 de dezembro de 2016.

Regras para a REURB-S:

* 0 beneficiario nao seja concessionario, foreiro ou proprietario de imovel urbano ou rural;

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

e em caso de imovel urbano com finalidade nao residencial, seja reconhecido pelo poder publico o
interesse publico de sua ocupacao.
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Legitimacao fundiaria - arts. 23/24

Na REURB-S de imoveis publicos, a Uniao, os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios, e as suas entidades vinculadas, quando titulares do dominio,
ficam autorizados a reconhecer o direito de propriedade aos ocupantes do
ndcleo urbano informal regularizado por meio da legitimacao fundiaria. O
poder publico encaminhara a CRF para registro imediato da aquisicao de

propriedade, dispensados a apresentacao de titulo individualizado e as
copias da documentacao referente a qualificacao do beneficiario, o projeto
de regularizacao fundiaria aprovado, a listagem dos ocupantes e sua devida
qualificacao e a identificacao das areas que ocupam. Pode haver
cadastramento complementar (art. 23, § 6°).

6! SECOVIER

O SINDICATO DA HABITACAO
Desde 1946




Legitimacao de posse - arts. 25/27

Instrumento de uso exclusivo para fins de regularizacao fundiaria, conversivel em

usucapiao.

e constitui ato do poder publico destinado a conferir titulo

e fica reconhecida a posse de imovel objeto da REURB, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da
ocupacao e da natureza da posse

e conversivel em direito real de propriedade, na forma desta Lei.
* nao se aplica a imoveis do Poder Publico

O titulo de legitimacao de posse podera ser cancelado pelo poder publico emitente quando

constatado que as condicOes estipuladas nesta Lei deixaram de ser satisfeitas, sem que
seja devida qualquer indenizacao aquele que irregularmente se beneficiou do instrumento.

O SINDICATO DA HABITACAO
Desde 1946
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Sanliago Ribeiro
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