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AVISO LEGAL

Esta publicacdo tem finalidade exclusivamente informativa
e educacional. Nao constitui aconselhamento juridico,
financeiro ou técnico relacionado a licitagcdes publicas. O autor
e a editora ndao se responsabilizam por quaisquer decisoes
ou agdes tomadas com base no conteudo apresentado.
Conteudos gerados por inteligéncia artificial devem sempre
ser revisados e validados por profissionais qualificados.
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cumprimento das legislacdes, normativos e politicas
institucionais vigentes, incluindo, mas nao se limitando,
a Lei n° 14.133/2021, decretos e regulamentos locais.
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CAPITULO 1- FUNDAMENTOS DA
REURB

* Marco Legal: Lei Federal n® 13.465/2017

A Regularizagdo Fundiaria Urbana
tem como base legal a Lei Federal n°
13.465/2017, sancionada em 11 de julho de
2017. Essa legislacao representou um avanco
significativo para a politica fundiaria no Brasil,
pois unificou e simplificou os procedimentos
legais relacionados a regularizacao de nucleos
urbanos informais, consolidando diretrizes que
antes se encontravam dispersas em varias
normas.

A Lei 13.465/2017 surgiu em resposta a necessidade de oferecer um
instrumento juridico eficiente e acessivel que pudesse enfrentar o grande desafio
da informalidade fundiaria, presente em praticamente todos 0s municipios
brasileiros. Antes dela, os processos de regularizagdo eram, em geral, lentos,
burocraticos e pouco efetivos, 0 que contribuia para a perpetuacdo de areas
irregulares e da inseguranca juridica dos ocupantes.

Um dos grandes méritos dessa lei foi institucionalizar a REURB como
politica publica nacional, além de dividir a regularizagdo em dois tipos: a REURB
de Interesse Social (REURB-S) e a REURB de Interesse Especifico (REURB-E),
0 que sera detalhado no proximo topico. Essa diferenciacao foi essencial para
permitir que politicas publicas mais inclusivas fossem aplicadas, respeitando
as diferentes realidades socioecondmicas das ocupacdes urbanas.
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CAPITULO 1 - FUDAMENTOS DA REURB

A lei também definiu que 0s municipios sao 0s principais responsaveis
pela conducao dos processos de regularizagdo fundiaria em seus territorios,
embora possam contar com o apoio de consultorias especializadas e 6rgaos
estaduais ou federais. Isso deu grande protagonismo as gestdes locais, que
passaram a ter instrumentos legais claros e procedimentos padronizados para
atuar.

Outro avanco importante trazido pela Lei 13.465/2017 é a simplificacao
dos procedimentos de registro no cartorio de imoveis. A partir dela, tornou-se
possivel promover a regularizagdo fundidaria com menos entraves, inclusive
prevendo a emissdo de CRF (Certidao de Regularizagao Fundidria), que substitui
diversos documentos anteriormente exigidos e agiliza o processo de averbacao
e matricula dos imoveis.

Aleiaindaprevé mecanismos delegitimacao fundiaria,comoa“legitimacao
da posse’, que permite transformar a posse mansa e pacifica em direito real
de propriedade, garantindo mais seguranca para as familias ocupantes dos
nucleos urbanos informais.

Comessabaselegalrobustaeatualizada,aREURBpassouasernaoapenas
uma obrigacao legal, mas uma oportunidade concreta de desenvolvimento
urbano, justica social e fortalecimento da gestao publica municipal. O papel do
consultor, nesse contexto, torna-se crucial, pois ele pode auxiliar os municipios
a entenderem e aplicarem a legislacao de forma estratégica, desburocratizada
e eficiente.

 Diferenga entre REURB-S e REURB-E

A Lei n® 13.465/2017 estabeleceu duas modalidades distintas de
regularizacéo fundidria: a REURB de Interesse Social (REURB-S) e a REURB
de Interesse Especifico (REURB-E). Essa distingao é fundamental para que o
processo de regularizacao seja conduzido de forma justa, adequada a realidade
econdmica dos ocupantes e condizente com o interesse publico.

A REURB-S ¢é voltada para a regularizacao de nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populacao de baixa renda. Essa modalidade

15


http://www.instagram.com/albert.moreira

CAPITULO 1 - FUDAMENTOS DA REURB

tem um carater social mais evidente e busca assegurar o direito a moradia
digna, reconhecendo a funcao social da propriedade e promovendo a inclusao
social dos moradores. Entre os principais beneficios da REURB-S estdo a
possibilidade de isencéo de taxas cartorarias e de custas judiciais, a doagao de
iImoveis publicos aos ocupantes e a atuacao integrada entre municipio, estado
e Unido para viabilizar infraestrutura e servigos publicos.

Ja a REURB-E, ou Regularizagdo de Interesse Especifico, aplica-se aos
nucleos informais ocupados por populacao com maior capacidade financeira
Ou que ndo se engquadram nos critérios da REURB-S. Nesse caso, 0s custos
do processo — como elaboracao de projetos, registro cartorial, licenciamento e
eventual pagamento por areas publicas — sdo de responsabilidade dos proprios
ocupantes ou de empreendedores privados. E comum que loteamentos de
classe média, condominios fechados ou empreendimentos irregulares sejam
incluidos nessa modalidade.

Apesar das diferengas, ambas as modalidades compartilham a mesma
estrutura processual basica e estao sujeitas as mesmas exigéncias legais em
termos de sustentabilidade, respeito ao meio ambiente, normas urbanisticas e
garantiadafuncgao social dapropriedade. O que muda é aformadefinanciamento
e o0 papel do poder publico em cada uma delas.

Para o consultor em REURB, entender essa diferenciacao é essencial. A
correta classificacao do nucleo urbano como REURB-S ou REURB-E influencia
diretamente na estratégia a ser adotada, na documentagdo necessaria, nos
prazos e nos agentes que deverdo ser mobilizados. Além disso, € importante
considerar que em um mesmo nucleo podem coexistir areas classificaveis
como REURB-S e REURB-E, permitindo uma abordagem hibrida, desde que cada
segmento seja tratado conforme sua tipologia.

Em suma, a diferenciagdo entre REURB-S e REURB-E permite que a
politica de regularizacao fundiaria seja flexivel e adaptavel a realidade brasileira,
ampliando o acesso a moradia legal e promovendo o ordenamento territorial
com justica social.
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* Quem Pode Ser Beneficiado

A Regularizagdo  Fundiaria  Urbana,
conforme prevista na Lei 13.465/2017, tem um
carater inclusivo e foi desenhada para beneficiar
uma ampla gama de pessoas fisicas e juridicas,
desde que estejam inseridas em nucleos urbanos
informais consolidados até 22 de dezembro de
2076 — data de corte estabelecida pela legislagao.

Podem ser beneficiadas pela REURB
familias de baixa renda, pessoas que moram ha
muitos anos em areas sem documentacao formal, ocupantes de areas publicas
ou privadas que nao possuam titulo de propriedade, e até mesmo condominios
ou loteamentos com algum grau de irregularidade juridica ou urbanistica. O
essencial € que a ocupacao seja legitima, pacifica e de boa-fé, e que a area
esteja inserida na malha urbana ou em expansao urbana do municipio.

No caso da REURB-S, os beneficiarios sao, predominantemente,
familias de baixa renda que utilizam o imovel para fins de moradia. Para essa
classificacdo, o municipio pode definir critérios de renda familiar, observando
parametros do Governo Federal ou estabelecendo normas proprias por meio
de decreto ou regulamento municipal. Além das familias, também podem ser
incluidas associagdes comunitarias, cooperativas habitacionais e entidades
assistenciais que prestem servicos a comunidade local.

Na REURB-E, os beneficiarios sdo aqueles que ocupam areas irregulares,
mas que nao se enquadram nos critérios de baixa renda. Esses ocupantes
podem ser pessoas fisicas ou juridicas, desde que possam arcar com 0s custos
e se comprometam a cumprir 0s requisitos legais. Isso inclui, por exemplo,
loteamentos fechados, conjuntos habitacionais privados ou imdveis urbanos
com construcdes fora dos parametros legais.

Importante frisar que a REURB também pode beneficiar o proprio poder

publico. Com a regularizagao, areas antes invisiveis ao sistema formal passam
a ser incluidas no cadastro imobiliario municipal, possibilitando a cobranca de
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IPTU, planejamento de politicas publicas, integracao a redes de infraestrutura e
valorizagao do solo urbano.

Ao identificar quem pode ser beneficiado, o papel do consultor € essencial.
Ele deve auxiliar na triagem dos ocupantes, na analise da documentacao
existente, no diagndstico socioecondmico da comunidade e na proposicao de
solucdes que estejam alinhadas com a legislacdo e com a realidade local. Esse
processo exige sensibilidade social, dominio técnico e compromisso com 0s
objetivos da regularizacao.

+ Etapas Basicas da Regularizagao

A REURB segue um processo estruturado que permite transformar areas
irregulares em espacos urbanos legalizados, com seguranca juridica e acesso
a infraestrutura. Embora a complexidade varie conforme o caso, as etapas
basicas previstas na Lei n° 13.465/2017 podem ser organizadas da seguinte
forma:

1. Identificagao e Delimitagao do Nucleo Urbano Informal
Essa etapa consiste no reconhecimento da ocupagao irregular e sua
delimitacdo geografica. E importante comprovar que a ocupagdo ocorreu
antes de 22 de dezembro de 2016. O levantamento pode incluirimagens de
satélite, visitas técnicas, mapas e documentos que comprovem a ocupacao
consolidada.

2. Classificagao como REURB-S ou REURB-E
Com base nas caracteristicas socioecondémicas dos ocupantes e nas
condicoes da area, define-se se a regularizacao sera de Interesse Social ou
Especifico. Essa decisdo impacta nos tramites administrativos, custos e
direitos dos beneficiarios.

3. Requerimento e Instauragao do Processo Administrativo
O processo pode ser iniciado pelo poder publico, por associacado de
moradores, cooperativas ou até por ocupantes individuais. Ap6s o protocolo,
O municipio deve instaurar o processo administrativo de regularizacao
fundiaria.
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4. Elaboracao do Projeto de Regularizagao Fundiaria (PRF)
O PRF é o principal documento técnico do processo e deve conter
levantamento topografico, identificagdo de confrontantes, proposta
de parcelamento, diretrizes urbanisticas e ambientais, solucdes para
infraestrutura, entre outros.

5. Manifestagdo dos Orgaos Competentes
Dependendo da localizacao e das caracteristicas da area, sera necessario
obter anuéncia de 6rgdaos como o Ministério Publico, o 6érgdo ambiental, a
concessionaria de servigos publicos e outros.

6. Analise e Aprovagao pelo Municipio
Cabe ao municipio aprovar o PRF e emitir a Certiddo de Regularizacao
Fundidria (CRF), documento que consolida a legalizacdo da area perante
0S 0rgaos cartoriais e demais entidades.

7. Registro no Cartério de Registro de Imoéveis
Com a CRF em maos, € possivel registrar o parcelamento, emitir matriculas
individuais e, quando for o caso, legitimar a posse dos ocupantes,
transformando-a em propriedade plena.

8. Execugao de Obras Complementares
Caso o projeto preveja melhorias na infraestrutura (como drenagem,
pavimentacao, redes de dgua e esgoto), essas obras podem ser executadas
em etapas, de acordo com a disponibilidade financeira do municipio ou dos
beneficiarios.

9. Entrega dos Titulos e Encerramento do Processo
A Ultima etapa ¢ a entrega dos titulos de propriedade aos ocupantes € a
formalizacdo do encerramento administrativo da REURB, com o municipio
incluindo a area regularizada no seu cadastro territorial.

OsucessodaREURBdependedoplanejamento,daarticulagdoinstitucional

e da participacao dos beneficiarios. Para o consultor, dominar cada uma dessas
etapas € essencial para oferecer solugdes praticas e eficientes aos municipios.
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