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Irregularidade Fundiaria Urbana: O que é?

v' A irregularidade fundiaria é o uso desordenado do solo, a implantacdo de bairros ou
edificios sem respeitar as leis e esta presente em todos os municipios do nosso Brasil.

v As favelas e os bairros ocupados por populacdo de baixa renda ndo sdo os Unicos
exemplos de irregularidade fundiaria.

v/ A irregularidade fundiaria envolve varios tipos de usos: loteamentos, condominios
verticais ou horizontais, residenciais ou comerciais, favelas, distritos industriais, edificios
e demais formas de ocupacao do solo irregularmente implantadas, independentemente
da faixa de renda dos ocupantes e da destinagao dada o imovel (residéncia, comércio,
industria, lazer etc.)
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Irregularidade Fundiaria Urbana: a quem atinge?

IMPACTOS DA IRREGULARIDADE URBANA

Equivocam-se aqueles que imaginam que um bairro irregular atinge
apenas seus ocupantes.

As consequéncias da irregularidade fundiaria atingem toda a cidade,
todos os cidadaos e, consequentemente, todo o Estado.
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Irregularidade Fundiaria Urbana: Quais as consequéncias?

Renuncia de receita: Unido, Estados e Municipios deixam de arrecadar bilhGes em tributos diretos (IPTU, ITBI,
ITCMD e IR) e indiretos;

Sonegacao fiscal: Milhares de operacdes imobiliarias sdo desconhecidas do Fisco, gerando a sonegacdo;
Inseguranca juridica: afastamento de investidores, riscos ao sistema financeiro de garantia imobiliaria;

Infraestrutura precaria: maior gasto com saude e servicos publicos em decorréncia de auséncia de dgua tratada,
saneamento, iluminacao, mobilidade, dentre outros.

Conflitos fundiarios: grande quantidade de demandas discutindo posse, propriedade, reintegracdo e usucapido.

Danos Sociais: a populacdo dos nucleos de interesse social sofre com as mazelas urbanisticas e ambientais.
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Irregularidade Fundiaria Urbana: Qual a solugao? Como se resolve?

A irregularidade fundiaria deve ser combatida com a implantacao de uma
politica publica denominada REGULARIZACAO FUNDIARIA.

A regularizacao fundiaria € uma Politica Publica praticada pela juncao de
esforcos dos Entes Federativos - Uniao, Estados e Municipios - com o
Poder Judiciario, Delegatarios do Servico Extrajudicial, Ministério Publico,
Defensoria Publica, Advocacia, Sociedade Civil e, principalmente, com a
populacao.
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Quanto custa fazer a regulariza¢ao fundiaria?

Seria esta a pergunta correta??? Naol!lll

A pergunta correta é:
Quanto custa NAO FAZER a regularizacdo fundiaria???
Solucionar o problema fundiario € muito mais barato do que sua manutencao.

Os nucleos irregulares ja geram diversos danos a toda a comunidade, a economia das
cidades e, enquanto nao solucionados, esta conta s6 aumenta!
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CONCEITO — "REURB”

Medidas
juridicas + urbanisticas + ambientais + sociais

+
Incorporacao ao ordenamento territorial
+

Titulacao dos ocupantes

REGULARIZAR?

ORDENAR DESFAZER
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OBIJETO

12. “NUCLEOS URBANOS”
(usos e caracteristicas urbanas)
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(moradia, lazer, industria, comércio etc.)

22, “INFORMAIS”
(clandestino ou Irregular ou sem titulacao)

32. “CONSOLIDADOS”

B L.

(dificil reversao, tempo de ocupacao, natureza das edificacdes, outras

circunstancias)

SEM LEI DE INCLUSAO NO PERIMETRO URBANO
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Fases da Reurb
72
18 ESTUDOS
instauracao PRELIMINARES 1°SANEAhAENTO
(diagndstico)

Ca

42 2=
ESTUDOS COMPLEMENTARES 22 SANEAMENTO
(diagnéstico)
g2 92
EXECUCAO
AP ROVACAO HEEBUHO (termo de
IMOBILIARIO S
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Estudos Preliminares - URBANISTICO

Identificar ‘visualmente’ as desconformidades;

-
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Vistoriar o nucleo;

Fotografar;

Relatar;

Demarcar a area no google;

Confeccionar Lepac / com coordenadas; (decreto 9.310)
Apresentar todas as desconformidades identificadas;
Sugerir novos estudos, complementares.

EJU
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Estudos Preliminares - URBANISTICO

Infraestrutura essencial (art. 36)

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;

solucdes de drenagem, quando necessario; e

outros equipamentos a serem definidos pelos Municipios em funcao das necessidades
locais e caracteristicas regionais.
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Estudos Preliminares - AMBIENTAL

Vistoriar o nucleo;

Identificar ‘visualmente’ as desconformidades;
Fotografar;

Relatar;

Confeccionar lepac ambiental (incidéncias ambientais);
Apresentar todas as desconformidades identificadas;
Sugerir novos estudos, complementares.
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Estudos Preliminares - SOCIAL

Visitar o nucleo;
Conhecer o lider comunitdrio/presidente da Associacao
Preparar o instrumental para o cadastro social;

g%g iZa(_ﬂsagmbleia para explicar a regularizacao e a necessidade do cadastro social
)

Aplicar o cadastro;

Compilar e analisar os dados;
Complementar o cadastro;
Elaborar o Estudo Social;
Classificar entre =S ou —E;
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Estudos Preliminares - JURIDICO

Visitar o nucleo;

Analisar a legalidade de toda a documentacao produzida pelos demais setores;
Acompanhar o tramite, dando suporte juridico ao Chefe da Reurb;

Consultar o Oficial de Registro de Imdveis;

Consultar o Ministério Publico;

Consultar o site do Tribunal de Justica;

Consultar o site do Tribunal Regional Federal;

Consultar o site do Tribunal Regional do Trabalho;

Analisar os processos identificados;

Analisar as matriculas ou transcricdes identificadas;

Consultar o cadastro imobiliario da area ou dos lotes;

Consultar o Setor Fiscal;

Consultar os fornecedores de servicos publicos e de consumo: agua, esgoto, energia;

Consultar os servicos publicos: saude, transporte publico, transporte escolar, manutencao de ruas e estradas, coleta de lixo;

Consultar estudos sobre areas de risco; etc...
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NOTIFICACOES:

- para quem? proprietarios, loteadores, confrontantes e 32 interessados;
- como? pessoal ou por edital;

- para onde? endereco constante na matricula ou no préprio imovel;

- de que forma? escrita e simplificada;

- qgual o prazo? 30 dias;

- qual a finalidade? respeitar o direito de contraditério, ampla defesa e de propriedade

- Adverténcia: a auséncia de impugnacdo implicara a perda de eventual direito que o

notificado possua sobre o imdvel objeto da Reurb.

IMPUGNACOES:

- por escrito e fundamentada;
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Estudos COMPLEMENTARES

v/ Novas consultas, notificacdes, reunides, estudos, por exemplo, de sondagem

do solo, de contaminacao de lencol freatico, de contencao de taludes etc.
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SANEAMENTO

dois momentos: apods os estudos preliminares e apds os estudos
complementares;

discute-se, em equipe, as desconformidades identificadas e as
formas de supera-las;

referenda/ratifica a classificacdo em reurb-S e reurb-E, conforme
estudo social;

estabelece as diretrizes a serem aplicadas;
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DIRETRIZES

O Municipio devera definir parametros urbanisticos e ambientais ESPECIFICOS, com base nas
caracteristicas da ocupacao, podendo dispensar as exigéncias relativas ao percentual e dimensoes
de areas publicas, tamanho dos lotes e outros parametros urbanisticos e edilicios.

A implantacdao da infraestrutura essencial, de equipamentos comunitarios e de melhoria
habitacional podem ser realizadas antes, durante ou apds a conclusao da reurb.

As obras de infraestrutura serao licenciadas oportunamente, quando de sua implantacao.

A reurb pode ser implementada por etapas, abrangendo o nucleo urbano de forma total ou
parcial.

O Municipio definira os requisitos para elaboracdao do projeto de reurb, quanto aos desenhos,
memoriais e cronograma.

principios norteadores;
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62 fase: PLANEJAMENTO

-

Elaborar do PLANO da reurb

Plano nao é planta. Plano é Planejamento

artigo 35 e 36 da Lei 13.465

cronograma fisico de servigos, obras e eventual compensacgao;
termo de compromisso;

listagem de titulacao;
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72 fase: APROVACAO

competéncia municipal

competéncia suplementar estadual

forma: despacho fundamentado e publicizado. Auto de regularizacao. (inc. V,
art. 28)

conteudo:
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- indicar as intervencdes necessarias;
- aprovar o projeto;

- identificar e declarar os ocupantes de cada unidade imobiliaria e os
respectivos direitos reais;

expedicao da CRF



AR N
Fl_ -I

Regularlzfl AT
‘-r

]g (mEJvG

B L.

TITULAGAO DOS MORADORES

e LEGITIMACAO FUNDIARIA

e LEGITIMACAO DE POSSE
e ESPECIALIZACAO DE FRACAO IDEAL

e REGISTRO DOS CONTRATOS DE GAVETAS
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INOVACOES LEGISLATIVAS

Lei 14.118 de 2021:

- proprietario exclusivo de outro imdvel;
- reurb-S paga pelos préprios moradores;
- imovel alienado sem construcdo: matricula em nome do adquirente;

Lei 14.382 de 2022:
- reurb eletronica;
Lei 14.620 de 2023:

- competéncia da Unido e do Estado para instaurar/processar/aprovar reurb dos préprios bens;

- autorizacao dos profissionais de Engenharia e arquitetura;

- unidades livres para caugao e alienagdo fiduciaria como garantia de obras;

- autorizacdo financiamento das obras e indeniza¢des dos antigos proprietarios, com recursos dos fundos federais - FAR, FDS, FGTS e
SBPE;

- as operacgdes financeiras fardo parte da CRF;

- proporcionalidade do valor do investimento x tamanho do lote;

- transferéncia do direito de construir x potencial construtivo;






