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CONCEITOS

Nucleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas
urbanas, constituido por unidades imobiliarias de area inferior a fracao
minima de parcelamento, ainda que situado em darea qualificada ou inscrita
como rural.

Nucleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual ndo
foi possivel realizar a titulacdo de seus ocupantes.

Nucleo urbano informal consolidado: aquele de dificil revers3o.

Ocupante: aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fragdo ideal de
terras publicas ou privadas em nucleos urbanos informais.

Demarcagao urbanistica: procedimento destinado a identificar os
imdveis publicos e privados abrangidos pelo nucleo urbano informal e a
obter a anuéncia dos respectivos titulares Certiddo de Regularizacdo
Fundidria (CRF): documento expedido pelo Municipio ao final do
procedimento da Reurb.

Legitimagao 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 aquisi¢ao de direito real de propriedade.

Legitimag¢ao fundiaria: mecanismo de reconhecimento da aquisi¢do
origindria do direito real de propriedade sobre unidade imobilidria objeto da
Reurb.

Ocupante: aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fragdo ideal de
terras publicas ou privadas em nucleos urbanos informais

ZEIS

Considera-se ZEIS a parcela de drea urbana instituida pelo plano
diretor ou definida por outra lei municipal, destinada
preponderantemente a populacao de baixa renda e sujeita a regras
especificas de parcelamento, uso e ocupacao do solo.

O Municipio e o Distrito Federal poderdao instituir como
instrumento de planejamento urbano Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS), no ambito da politica municipal de ordenamento de
seu territorio.

OBS: A Reurb ndo esta condicionada a existéncia de ZEIS.



LAJE

>0 proprietario de uma construcao-base podera ceder a
superficie superior ou inferior de sua construcdo a fim de que o
titular da laje mantenha unidade distinta daquela originalmente
construida sobre o solo.

> 0 direito real de laje contempla o espa¢o aéreo ou o subsolo,
como unidade imobilidria autbnoma, ndo contemplando as
demais areas edificadas ou ndo pertencentes ao proprietdrio da
construgao-base.

> A instituicao do direito real de laje ndo implica a atribuicao de
fracdo ideal de terreno ao titular da laje ou a participacao
proporcional em areas ja edificadas.

> 0 titular da laje poderd ceder a superficie de sua construcao
para a instituicdo de um sucessivo direito real de laje, desde que
haja autorizagao expressa dos titulares da construgao-base e das
demais lajes.

MODALIDADES (ART.13)

- Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizacdo
fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populagao de baixa renda

- Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - OBS: Na
Reurb-E, promovida sobre bem publico, a aquisicao de
direitos reais pelo particular ficard condicionada ao
pagamento do justo valor da wunidade imobiliaria
regularizada, sem considerar o valor das acessdes e
benfeitorias do ocupante e a valorizacdao decorrente da
implantacao dessas acessoes e benfeitorias.



LEGITIMADOS PARA REQUERER A
REURB

- a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios;
- 0 Ministério Publico;
- 0 Ministério Publico;

- proprietarios de imodveis ou de terrenos, loteadores
ou incorporadores;

- 0s seus beneficiarios

ISENCAO (REUB-S)

>0 primeiro registro da Reurb-S;

» 0 fornecimento de certiddes de registro para os atos previstos
na lei;

>0 primeiro registro do direito real de laje no ambito da Reurb-S;

> A aquisicao do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria
derivada da Reurb-S;

> A primeira averbacdo de construcdo residencial, desde que
respeitado o limite de até 70 m;?

>0 registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria, com
abertura de matricula para cada unidade imobilidria urbana
regularizada;

>0 registro do titulo de legitimacao de posse e a sua conversao
em titulo de propriedade

>0 registro da legitimacao fundiaria.



» O procedimento registral devera ser concluido no prazo de sessenta
dias, prorrogavel por até igual periodo, mediante justificativa
fundamentada do oficial do cartdrio de registro de imdveis.

» Com o registro da CRF, serdo incorporados automaticamente ao
patrimonio publico as vias publicas, as areas destinadas ao uso
comum do povo, os prédios publicos e os equipamentos urbanos, na
forma indicada no projeto de regularizacao fundiaria aprovado.

» As unidades desocupadas e ndo comercializadas alcancadas pela
Reurb terdao as suas matriculas abertas em nome do titular originario
do dominio da area.

DEMARCACAO URBANISTICA

Procedimento destinado a identificar os imdveis publicos e
privados abrangidos pelo nucleo urbano informal e a obter a
anuéncia dos respectivos titulares de direitos inscritos na matricula
dos imdveis ocupados, culminando com averbagdao na matricula
destes imodveis da viabilidade da regularizagao fundiaria, a ser
promovida a critério do Municipio.



AUTO DE DEMARCACAO
URBANISTICA

1- Planta e memorial descritivo da area a ser regularizada;

2- Planta de sobreposicdao do imével demarcado com a situagao
da area constante do registro de imdveis.

PROCEDIMENTOS DO
CARTORIO

Recebida a CRF, cumprira ao oficial do cartério de registro de
imAveis prenota-la, autua-la, instaurar o procedimento registral e,
no prazo de quinze dias, emitir a respectiva nota de exigéncia ou
praticar os atos tendentes ao registro.

> O registro do projeto Reurb aprovado importa em:

| - abertura de nova matricula, quando for o caso;

Il - abertura de matriculas individualizadas para os lotes e
areas publicas resultantes do projeto de regularizacao aprovado;
e

lll - registro dos direitos reais indicados na CRF junto as
matriculas dos respectivos lotes, dispensada a apresentacao de
titulo individualizado.



DO REGISTRO DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA

Requerer o registro da CRF e do projeto de regularizacdao fundiaria
aprovado ao oficial do cartdrio de registro de imdveis.

Encaminhar ao cartdrio:

> Instrumento indicativo do direito real constituido;

> Listagem dos ocupantes que serao beneficiados pela Reurb e
respectivas qualificagdes, com indicagao das respectivas unidades;

> Em caso de recusa, o oficial do cartério do registro de imdveis
expedira nota devolutiva fundamentada, na qual indicard os
motivos da recusa e formulara exigéncias nos termos desta Lei.

> OBS: Na Reurb-S promovida sobre bem publico, o registro do
projeto de regularizagao fundiaria e a constituicio de direito real
em nome dos beneficidrios poderao ser feitos em ato unico.

URBANISTICA

NOTIFICAGAO POR
EDITAL PELO PODER
PUBLICO PARA
EVENTUAL
INTERESSADOS

NOTIFICACAO PROPRIETARIO E
PROCEDIMENTOS DA PESSOAL DO CONFRONTANTE y
% PROPRIETARIO E NiO bttt 1o
DEMARCACAO CONFRONTANTES LOCALIZADOS POREDITAL

IMPUGNACAO?

A averbagdo informara: I

-adrea to’tal e 0 perimetro correspondente; AVERBACAO DO AUTO :
Il-as m.atrnlcul‘as alc'an;adas‘, ' ) - DE DEMARCACAO NA NAO
IIl - a existéncia de areas cuja origem ndo tenha sido identificada em MATRICULA

razdo de imprecisoes dos registros anteriores.

0BS: Os procedimentos da demarcagdo urbanistica ndo constituem condigdo
para o processamento e a efetivagdo da Reurb.



INSTITUTOS JURIDICOS
CERTIDAO DE REGULARIZACAO

FUNDIARIA - CRF

| - a legitimacgao fundidria e a legitimacao de posse
Il - a usucapiao

lll - a desapropriacdao em favor dos possuidores
E o atoadministrativode aprovacdo da regularizagdio que deverd

IV - a arrecadagdo de bem vago acompanhar o projeto aprovado e devera conter, no minimo:

V - 0 consorcio imobilidrio

VI - a desapropriacdo por interesse social » 0 nome do nicleo urbano regularizado;
. ~ > Alocalizacdo;
VIl - o direito de preempcao &ao;

» A modalidade da regularizacao;

VIII - a transferéncia do direito de construir
> As responsabilidades das obras e servicos constantes do cronograma;

IX - a requisi¢do, em caso de perigo publico iminente > Aindicacdo numérica de cada unidade regularizada, quando houver;
X - a intervencio do poder publico em parcelamento > A listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido a
clandestino ou irregular respectiva unidade, por titulo de legitimagdo fundiaria ou mediante ato

Unico de registro, com a qualificacao.
Xl - a alienacdao de imdvel pela administracdao publica
diretamente para seu detentor
XIl - a concessao de uso especial para fins de moradia;
Xl - a concessao de direito real de uso;

XIV - a doagao; e

XV - a compra e venda.



CONCLUSAO DA REURB

A decisdo da autoridade devera:

> IDENTIFICAR AS INTERVENCOES A SEREM
EXECUTADAS, SE FOR O CASO;

> APROVAR O PROJETO DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA;

> IDENTIFICAR E DECLARAR OS OCUPANTES DE
CADA UNIDADE IMOBILIARIA

A aprovagcdo municipal da Reurb corresponde a aprovacao
urbanistica do projeto de regularizacao fundiaria, bem como a aprovacgao
ambiental, se o Municipio tiver érgao ambiental capacitado.

DA LEGITIMACAO FUNDIARIA

CONCEITO - Constitui forma originaria de aquisicao do direito real
de propriedade conferido por ato do poder publico, ao detentor em
area publica ou privada, unidade imobilidria com destina¢ao urbana,
integrante de nucleo urbano informal consolidado, existente em
22/12/2016.

DOCUMENTOS PARA O REGISTRO DA AQUISICAO
DE PROPRIEDADE

« CERTIDAO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA (CRF)

« PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA APROVADO

e ALISTAGEM DOS OCUPANTES E SUA DEVIDA QUALIFICACAO E
IDENTIFICACAO DA AREA QUE OCUPAM



PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO DO
REQUERIMENTO

1- Determinar a titularidade do dominio dos imodveis;

OBS: Poderdo poder publico atribuir dominio adquirido por 2- Notificar os titulares de dominio, os responsaveis pela

legitimacdo fundidria aos ocupantes que ndo tenham constado da implantagdo do nucleo urbano informal, os confinantes e os
listagem inicial, mediante cadastramento complementar, sem prejuizo terceiros  eventualmente interessados, para, querendo,
dos direitos de quem haja constado na listagem inicial. apresentar impugnag3o no prazo de trinta dias;

3- Tratando-se de imdveis publicos municipais: notificar os
confinantes e terceiros eventualmente interessados, para,
guerendo, apresentar impugnacao no prazo de trinta dias;

4- Na hipotese de apresentacao de impugnacao serad iniciado o
procedimento extrajudicial de composicao de conflitos;

5- A notificacao do proprietario e dos confinantes sera feita por via
postal, com aviso de recebimento, no endereco que constar da
matricula ou da transcricao.

6- A notificagdo da Reurb também sera feita por meio de publicacao
de edital, com prazo de trinta dias, do qual devera constar, de
forma resumida, a descricdo da drea a ser regularizada, nos
seguintes casos:

| - quando o proprietario e os confinantes ndao forem encontrados;
e
Il - quando houver recusa da notificacao por qualquer motivo.
7- A auséncia de manifestacdao dos indicados sera interpretada como

concordancia com a Reurb.

OBS: Fica dispensada a pesquisa de titularidade e notificagdo, caso
adotados os procedimentos da demarcacao urbanistica.




PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO DA DA LEGITIMACAO DA POSSE
REURB (IMOVEIS PRIVADOS)

CONCEITO - Constitui ato do poder publico destinado a conferir titulo,
por meio do qual fica reconhecida a POSSE de imével objeto da Reurb, o
qual é conversivel em direito real de propriedade.

FASES:

> Requerimento dos legitimados;

> Elaboracdo do Projeto de Regularizagcdao Fundidria;

> Procedimento administrativo do requerimento; CONVE RSAO EM PROPRIEDADE

> Decis3o da autoridade competente;

> Expedicdao da CRF pelo municipio; . ) o .
e Concessao do PP do titulo de legitimacgao de Posse

> Registro da CRF e do Projeto de Regularizacdao Fundiaria e Registro do titulo de legitimacio de posse na matricula

aprovado perante o oficial do cartdrio de registro de . .
e Prazo de cinco anos ou mais

imodveis. . . . . :
e Pedido ao Rl de conversdao do titulo em registro de propriedade,

desde que atendidos o art. 183 da CF.

ou
e Registro da aquisicdo da propriedade se cumpridos os requisitos

usucapiao



COMPETE AOS MUNICIPIOS

> Classificar as modalidades da Reurb (desde que o instaurador nao
seja ente federativo);

> Processar, analisar e aprovar os projetos de regularizacao fundiaria;

> Emitir a CRF

OBSERVACOES

» O Municipio devera classificar e fixar, no prazo de até cento e oitenta

dias, uma das modalidades da Reurb ou indeferir,
fundamentadamente, o requerimento.

A inércia do Municipio implica a automatica fixagdo da modalidade,

bem como o prosseguimento do procedimento administrativo da
Reurb, sem prejuizo de futura revisao dessa classificacdo pelo
Municipio.

A Reurb serd instaurada por decisao do Municipio, por meio de
requerimento, por escrito, de um dos legitimados de que trata esta
Lei. Na hipotese de indeferimento, a decisdo do Municipio devera
indicar as medidas a serem adotadas, com vistas a reformulagao e a
reavaliacao do requerimento, quando for o caso.



