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O Projeto AREA LEGAL, da Corregedoria das Comarcas do Interior-
CCl, do Tribunal de Justica da Bahia, objetiva proporcionar
orientagdo aos Municipios interessados em realizar a regularizacéo
fundidria urbana, ordenando ndcleos urbanos informais existentes

nas localidades, através de Termo de Cooperagéo Técnica.

O projeto promove e qualifica agentes que, de alguma forma,
participam da implementacdo, concretizagdo e fortalecimento de
acdes tendentes a regularizacdo fundidria nos Municipios do Estado
da Bahia sob a égide da CCI.

O que é Regulariza¢do Fundidria Urbana?

A Regularizagéo Fundiéria Urbana é definida doutrinariamente
como sendo o conjunto de medidas de ordem juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais, destinadas & regularizacdo de determinados
nucleos urbanos informais, com incorporacdo ao ordenamento
territorial urbano legalizado, promovendo a titulacdo e com isto
dando concretude ao direito constitucional social & moradia e ao
pleno desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade.

O que é Nucleo Urbano Informal?

E o assentamento humano clandestino ou irregular; as ocupagoes
ordenadas, desordenadas; as posses, ocupacdes, condominios,
loteamentos e incorporagdes ilegais, situados em nucleos informais

com uso e caracteristicas urbanas, mesmo em zonas rurais.
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MODALIDADES DA REURB:

Reurb-S - Regularizagdo Fundidria de Interesse Social: aplicdvel aos
nucleos urbanos informais ocupados predominantemente, por
populagdo de baixa renda, assim declarada em ato do Poder
Executivo municipal, respeitado o limite méximo legal de 5 salérios

minimos.

Nessa modalidade as familias beneficiadas tém isencéo total de
todos os custos decorrentes da REURB, além da isencdo de custas e
emolumentos cartordrios, indenizacdes e/ou compensagdes e
caberd ao poder publico competente, implementar a infraestrutura
essencial, os equipamentos comunitdrios e as melhorias
habitacionais previstos nos projetos de regularizagdo, assim como

arcar com os énus de sua manutengdo

Reurb-E - Regularizacdo Fundidria de Interesse Especifico: aplicavel
aos nucleos urbanos informais ocupados por populagdo néo
gualificada como de baixa renda, esta, declarada em ato do Poder

Executivo municipal.

Nessa modalidade as familias beneficiadas assumem os custos do
projeto da REURB, bem como emolumentos e custas cartorérias e os
Municipios deverdo definir os responsdveis pela implantacdo dos
sistemas vidrios, infraestrutura essencial e equipamentos pUblicos ou
comunitdrios, quando for o caso, além dos responsdveis por

medidas de mitigacdo e compensacdo urbanistica e ambiental e
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estudos técnicos, quando for o caso.

Reurb-I - Regularizacdo Fundidria Inominada: aplicdvel aos nicleos

urbanos informais consolidados em data anterior & Lei do
Parcelamento do Solo Urbano - Lei 6.766/1979.

BENEFiCIOS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

Para as familias:

Titulo da propriedade;

Seguranca na compra e venda do imével com a transferéncia
realizada em cartério;

Possibilidade de aquisicdo de créditos bancdrios;

Habilitacdo para inscricdes em programas habitacionais;
Fornecimento regular de energia elétrica, dgua e rede de esgoto,
com aumento da qualidade de vida e dignidade na moradia.

BENEFiICIOS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

Para os Municipios:

Dinamizagdo da economia, com a saida de familias da
informalidade de moradias;

Aumento da receita dos Municipios, com IPTU e a incidéncia do
ITIVna compra e venda;

Crescimento urbano ordenado e melhoria da infraestrutura, com
reflexos inclusive na sadde publica;

Prevencgdo ou mitigacdo de danos ambientais.
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LEGITIMAGAO FUNDIARIA

Consoante o art. 92, §22, da Lei n? 13.465/2017, “a Reurb
promovida mediante legitimac@o fundidria somente poderd ser
aplicada para os nicleos urbanos informais comprovadamente
existentes, na forma desta Lei, até 22 de dezembro de 2016”. J& o
art. 23 da mesma Lei, prelaciona que “a legitimacdo fundidria
constitui forma origindria de aquisicdo do direito real de
propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente no
dmbito da Reurb, aquele que detiver em drea publica ou possuir em
drea privada, como sua, unidade imobilidria com destinacéo
urbana, integrante de nicleo urbano informal consolidado existente

em 22 de dezembro de 2016”.

Desta froma, mesmo sendo possivel regularizar ndcleo urbano informal
consolidado depois da entrada em vigor da nova Lei, a legitimagéo
fundiéria, ou seja, a titulagdo, somente é possivel se isso tiver ocorrido
até 22 de dezembro de 2016, data de assinatura da Medida Proviséria
n2759/16.

Na Reurb-S, a legitimacéo fundidria serd concedida desde que
atendidas as seguintes condigdes :

a) O beneficidrio nGo pode ser concessiondrio, foreiro ou
proprietdrio de imével urbano ou rural;
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b) o beneficidrio nGo pode ter sido contemplado com legitimacgéo de
posse ou fundidria de imével urbano com a mesma finalidade, ainda

gue situado em nucleo urbano distinto;

c) Em caso de imével urbano com finalidade néo residencial, tem
que ser reconhecido pelo poder piblico o interesse pUblico de sua
ocupacdo.

PRINCIPAIS REGULAMENTACOES

DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

A inspiragdo maior deriva dos arts. 182 e 183 da Constituigéo
Federal de 1988, que trata da funcéo social da propriedade e
disciplina diversos institutos, inclusive ligaso & desapropriacéo,
usucapido e IPTU.

Em 2001 veio o Estatuto da Cidade, que tratou da regularizagdo
fundidria como como diretriz geral e instrumento juridico de politica

urbana, ndo sé de forma auténoma.

Também em 2001 a Medida Proviséria 2.220 criou o Conselho

Nacional de Desenvolvimento Urbano (CNDU).

Em 2005 a Lei 11.124 instituiu o Sistema Nacional de Habitagcdo de
Interesse Social (SNHIS), criou o Fundo Nacional de Habitagcdo de
Interesse Social (FNHIS) e instituiu o Conselho Gestor do FNHIS.

Em 2007 a Lei 11.481 tratou do acesso aos iméveis da Unido por
beneficidrios de programas habitacionais, reforcando a valorizagdo
da posse de iméveis pela populacéo carente.
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Em 2009, a mesma Lei que instituiu o Programa Minha Casa Minha
Vida, a Lei 11.977/09, tratou da regularizacdo fundidria por meio
do Programa Nacional de Habitagdo Urbana (PNHU).

J& em 2017, a Lei 13.465/17, dispds sobre a regularizagéo
fundidria urbana e rural.

O QUE MUDOU COM A NOVA LEI N2 13.465,
DE 11 DE JULHO DE 2017

Com a nova legislacGo passaram os Municipios a conduzir o
processo de regularizagdo fundiéria, desde o seu inicio até o
requerimento ao Oficial do Cartério do registro da CRF (Certiddo de
Regularizacéo Fundidria) e o projeto aprovado para a emisséo do
titulo de propriedade.

Nos casos de REURB-S (social), o Projeto de Regularizagdo Fundiéria
ou o seu custeio sdo de responsabilidade do Municipio.

ATRIBUICOES DO MUNICiPIO NO PROCESSO DA REURB
Instaurado o processo da REURB compete ao Municipio:
Requerer junto aos ocupantes toda documentagéo necessdria;

Notificar os extremantes e possiveis interessados para, querendo,
apresentarem impugnacdo no prazo legal;
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Tratando de Reurb-S, promover o estudo social das familias
beneficiadas e a elaboracdo dos projetos;

Aprovacdo do projeto da Reurb;
Expedicdo da CRF (Certificado de Regularizacdo Fundidria);

Nos casos de Reurb-S, encaminhar ao Oficial do Cartério a CRF e o
projeto aprovado, requerendo a regularizacdo do imével, sanando
eventuais pendéncias quando requisitadas;

Entregar o titulo de propriedade ao beneficiério.

Uma vez protocolado o requerimento dos legitimados, a lei confere
prazo de 180 dias para classificar a modalidade da REURB.

O Municipio conveniado no REURB assumird o compromisso de
aprovar o projeto e emitir a CRF no prazo de 30 dias, prorrogdvel por
mais 30, mediante justificagdo, a contar do recebimento do projeto.

REGULARIZAGCAO FUNDIARIA NO REGISTRO DE IMOVEIS

Documentos necessdarios:

Requerimento de registro da Certiddo de Regularizag@o Fundidria —
CRF e do Projeto aprovado, informando Reurb classificada pelo
Municipio;
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Certidao de Regularizagdo Fundidria-CRF, expedida pelo Municipio;
Projeto da regularizagdo aprovado, com georreferenciamento;

ART ou RRT do responsével técnico, que é dispensada quando o
responsdvel técnico for servidor publico;

Memorial descritivo das dreas, com georreferenciamento;
Estudo técnico de risco e ambiental, quando for o caso;

O prazo para finalizagéo é 60 dias prorrogdvel por igual periodo.

INFORMAGCOES

Maiores informacdes sobre o assunto podem ser encontradas no
texto Cartilha - Regularizagéo Fundidria Urbana — Aspectos Préticos
da Lei 13.465/2017, encontrada no endereco eletrénico
https://www.sinoreg-es.org.br, acessoem em 20/05/2019.
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