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Irregularidade Fundiaria Urbana: 0 que

e?

v/ Airregularidade 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 fundidria 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 destina¢ao dada o imdvel
(residéncia, comércio, industria, lazer etc.)



Irregularidade Fundiaria Urbana: Qual o seu tamanho?

50%

Do Brasil urbano esta
irregular e em algumas
cidades a irregularidade
atinge 100% dos seus
imaveis.



Irregularidade Fundiaria Urbana: a quem atinge?

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.



IMPACTOS DA IRREGULARIDADE URBANA

SAO PAULO

Maioria em area irregular de Sao Paulo
pagaria por agua e esgoto, diz estudo

situacao do saneamento basico em 12
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Metade dos imdveis em areas urbanas do pais
nao tem registro, revela estudo da Unicamp



IMPACTOS DA IRREGULARIDADE URBANA

Brasil perde por ano R$ 2,5 bilhoes por falta de
saneamento em favelas

Professor Residuo 12:00:PM - 16/4ay/201¢

16/05/2016 | 12h00

Estudo do Trata Brasil considera as 100 maiores cidades do pals.
91,7% do esgoto de ocupagdes n&o é coletado, segundo o instituto.

As grandes cidades do Brasil deixam de arrecadar RS 2,5 bilhdes ao ano por causa da falta de
saneamento em suas areas [rregulares, segundo um estudo feito pelo Institutc Trata Brasil.
Considerando os 100 maiores municipios do pais, estima-se uma perda minima anual de
faturamento com agua de RS 1,2 bilhdc. Quanto a esgoto, caso houvesse a universalizagdo dos
servigos em favelas e ocupacgdes, o incremento de receita é estimado em, no minimo, R$ 1,3 bilhdo

por ano.
> A UNIVERSIDADE > ENSINO > PESQUISA ‘" > RELAGOES COM A SOCIEDADE > MIDIA & COMUNICAGAO
C\
UNIcCAMP

Qua, 06 JUN 2018 | 15:08

Irregularidade atinge 70% de imovéis

Resumo

Quase 70% dos domicilios da Regido Metropolitana de Campinas (RMC) ndo possuem documentagao regularizada. S0 imdveis
ocupados irregularmente ou que se encontram em situacdo de semiformalidade. Efetivamente, ndo contam com escritura. O indice
alarmante, divulgado pela Universidade Estadual de Campinas (Unicamp), é tema central de um semindrio internacional que acontece
até amanha no Instituto de Economia (IE).




Irregularidade Fundiaria Urbana: Quais as

consequéncias?

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

Sonegacao fiscal: Milhares de operagbesimobilidrias sdo desconhecidas do Fisco, gerando a sonegacéo;
Inseguranca juridica: afastamentodeinvestidores, riscos ao sistema financeiro de garantia imobiliaria;

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

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

Danos Sociais: a populacao dos nucleos de interesse social sofre com as mazelas urbanisticas e
ambientais.



Irregularidade Fundiaria Urbana: Qual a

solucao? 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 - Unido, Estados e
Municipios - com o Poder Judiciario, Delegatarios do Servico
Extrajudicial, Ministério Publico, Defensoria Publica, Advocacia,
Sociedade Civil e, principalmente, com a populacao.




Quanto custa fazer a regularizacao fundiaria?

Seria esta a pergunta correta??? Nao!!ll
A pergunta correta é:
Quanto custa NAO FAZER a regularizacdo fundiaria???

Solucionar o problema fundiario é 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!



PODER JUDICIARIO - CORREGEDORIA GERAL
DA JUSTICA

(@) uniformizacao de procedimentos pelos Registros de Imdveis, através da edicao de

Provimento Normativo.

(b) criacdao do cadastro estadual registral de regularizacdo, para monitoramento das
prenotacoes de reurb dentro dos Cartdrios.

(c) criacdo do Comité Registral, visando evitar a propositura de procedimentos de
duvidas e pedidos de providéncias, com a criacao de entendimentos uniformes,

trazendo celeridade e seguranca juridica aos Oficiais de Registro.

(c) capacitacdo dos Oficiais de Registro e Prepostos, através de cursos e palestras.
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CONCEITO - "REURB”

Medidas
juridicas + urbanisticas + ambientais + sociais

+
Incorporacao ao ordenamento territorial
+

Titulacao dos ocupantes

REGULARIZAR?

ORDENAR DESFAZER



CONCEITO - REURB

Lei 11.977, de 2009:

Art. 46: conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
gue visam a regularizacao de assentamentos irregulares e a titulacdo de
seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das func¢des sociais da propriedade urbana e o direito
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Lei 13.465, de 2017:

Art. 92. Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e
procedimentos aplicaveis a Regularizacao 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 titulacdo de seus ocupantes.



OBJETO

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

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

32, “CONSOLIDADOS”
(dificil reversao, tempo de ocupacao, natureza das edificacdes, outras
circunstancias)

SEM LEI DE INCLUSAO NO PERIMETRO URBANO

SEM ZEIS - SEM LIMITE TEMPORAL



OBJETO

Lei 11.977/2009
Assentamentos irregulares: ocupacdes inseridas em parcelamentos informais ou
irregulares, localizadas em areas urbanas publicas ou privadas, utilizadas
predominantemente para fins de moradia;
area urbana: parcela do territdrio, continua ou nao, incluida no perimetro urbano
pelo Plano Diretor ou por lei municipal especifica; critério da legalidade

Lei 13.465/2017
Nucleos Urbanos informais: assentamentos humanos, com usos e caracteristicas
urbanas, constituidos por unidades imobilidarias de area inferior a fragao minima
de parcelamento, independentemente da propriedade do solo, ainda que situado
em area qualificada ou inscrita como rural. critério da destinacao



CONSOLIDACAO

Lei 11.977/2009

parcela da drea urbana com densidade demogrdafica superior a 50 (cinquenta)
habitantes por hectare e malha vidria implantada e que tenha, no minimo, 2 (dois) dos
seguintes equipamentos de infraestrutura urbana implantados:

a) drenagem de aguas pluviais urbanas;

b) esgotamento sanitario;

c) abastecimento de dgua potavel;

d) distribuicao de energia elétrica; ou

e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sélidos;

Lei 13.465/2017
aquele de dificil reversao, considerados o tempo da ocupacgao, a natureza das
edificacOes, a localizacdao das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos
publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio;




PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO DA REURB

v Inicio: requerimento ou de oficio.
v Legitimados:
- legitimados a promoverem atos de registro
- loteador/Defensoria/Ministério Publico;
- direito de regresso;
- responsabilidade adm., civil e criminal.
v Competéncia para processar*: Municipio. Decisdo fundamentada.
v Prazo: 180 dias para analise e classificacéo (S ou E).
v Busca registral e Identificacao:
- dos proprietarios;
- dos loteadores;



PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO DA REURB

- dos confrontantes, e
- dos terceiros interessados.

v Notificacdes. 30 dias. Como? Onde? Edital.

v Impugnacéao. Conciliacao:

- Camara de prevencédo e resolucéo de
conflitos;

- Convénio com Cejucs — Centro Judiciario
de Solucao de Conflitos;

- Arbitragem;



PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO DA REURB

v PLANO de regularizacao: estudos, projetos, assembleias,
reunides, cadastros, etapas etc.

v Quem custeia?
a) Na Reurb-S:
a.l. area publica: O ente proprietario da
area ou Municipio, mediante convénio;
a.2. area particular: Municipio;
b) Na Reurb-E:
a.l. area publica: Os proprios beneficiarios ou o
Municipios (com cobranca)
a.2. area  particular: os  proprios
beneficiarios;



PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO DA REURB

v Custeia o qué?

- elaboracéao do Plano;

- implantacdo e manutencdo da
infraestrutura e equipamentos publicos;

Independede Lei Municipal



REURB x REURB

Lei 13.465de 2017

Art. 13

§52. A Classificacao do interesse visa exclusivamente a (1) identificacao
dos responsaveis pela implantacdo ou adequacao das obras de
infraestrutura essencial e ao (2) reconhecimento do direito a gratuidade
das custas e emolumentos notariais e registrais em favor daqueles a
qguem for atribuido o dominio das unidades imobiliarias regularizadas.



EXIGENCIAS URBANISTICAS E AMBIENTAIS

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.



VV VY

vV V

APROVACAO DA REURB

Competéncia: Municipio (regra) / Estado (residual)

Indicar as intervencgdes, se necessarias;

Aprovar do projeto (plano);

Indicar os responsaveis pela implantacdao da (1) infraestrutura essencial e
dos equipamentos publicos e (2) das medidas de mitigacdo e
compensacao urbanistica e ambiental;

Identificar os ocupantes;

Titular os ocupantes; e
Emitir a CRF.
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FASE REGISTRAL: LEI 11.977 x Lei 13.465

Lei 11.977/2009

Demarcagao Urbanistica
obrigatdria:

- sem matricula

- varias matriculas

- matricula(s) precaria(s)

- legitimacao de posse
Projeto de Regularizagao
Registro da Legitimag¢ao de posse
Conversao da Posse em Propriedade

SEM PRAZO LEGAL

Lei 13.465/2017

Fase unica: demarcagao + projeto +
titulagao

Procedimento simplificado

Qualificagao limitada

Isengcdoes ampliadas

Registro de contrato

Especializacao de fracao

Dispensa retificacao

COM PRAZO LEGAL
15 dias / 60 + 60 dias




LEI 13.465 de 2017

Diretrizes Gerais

v FASE UNICA: demarcacdo + projeto + titulacdo
v/ ORI competente: o da situacdo do imdvel regularizado;

v Estando o imdvel em mais de uma circunscrigdo, o procedimento sera feito em ambas,

primeiramente na de maior por¢ao do nucleo urbano.

v/ Quando a unidade imobilidria (o lote ou a unidade auténoma) estiver implantada
exatamente na divisa de circunscrigdes imobilidrias, a matricula desta unidade sera

aberta no Registro que detenha a maior porcao dela.



LEI 13.465 de 2017

Diretrizes Gerais

v O agente promotor pode requerer os atos de registro, independentemente de ser titular de
dominio ou detentor de direito real sobre o imével regularizado. (exce¢ao ao principio do trato

sucessivo)
Presuncao de legitimidade e legalidade da CRF;
Independe de requerimento. Basta a CRF, salvo se necessario trazer algum esclarecimento;

Independe de comprovacao de pagamento de tributos;

S N Y

Independe de procedimento de notificacao, se o Municipio fez;



LEI 13.465 de 2017

V' Prazo para qualificar: 15 dias;
v/ Prazo para concluir o registro: 60 + 60 dias

v Nota de exigéncia, fundamentada com a indicacao dos dispositivos legais nao atendidos

(Lei 13.465, de 2017) e das medidas necessarias para atendé-los.(art. 288-A, Lei 6.015)
v/ Buscas complementares para tentar identificar outro iméveis registrados;
V' Notificacdo simplificada;

v Independe de retificacdo, unificacdo, apuragdo de disponibilidade ou de remanescente;



DO REGISTRO IV

v/ Sem reconhecimento de firma, quando a CRF for apresentada pelos Entes Federativos,

direta ou indiretamente;
v/ Para os condominios, a CRF produz efeito de instituicdo e especificacdo de condominio;
v/ Abertura de matricula nova. Ideal. Averbag¢des de destaque;

v/ Averbacdo de construcdo por mera noticia; (préprio memorial)



LEI 13.465 de 2017

v/ Apds o registro, o Oficial notifica:
m 0 INCRA, se averbado CCIR;
m o Ministério do Meio Ambiente, se averbado o CAR;

m A Secretaria da Receita Federal, se cadastrado como rural;
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LEGITIMACAO DE POSSE

Lei 11.977/2009
- sO reurb-S
- diversos requisitos (s6 moradia, s6 um
imoével etc.)
- bem publico ou privado
- apos demarcacao
- conversao por reqguerimento

Lei 13.465/2017
qualquer reurb
sem requisitos na lei
qualquer uso
somente bem privado
conversao  automatica
urbana da CF)
conversao provocada
usucapioes)

(usucapiao

(demais




LEGITIMACAO FUNDIARIA

v RECONHECE PROPRIEDADE
v FORMA ORIGINARIA
v BEM PUBLICO OU PARTICULAR
v ATE 22 DE DEZEMBRO DE 2016
v INDEPENDE DE RECOLHIMENTO DE TRIBUTOS
v NAOE USUCAPIAO
v REQUISITOS PARA REURB-S:
- Unico imovel * exclusivo

- sem legitimagao anterior
- interesse publico na ocupacao com finalidade diversa da moradia



ESPECIALIZACAO DE FRACAO IDEAL

Lei 13.465 de 2017

Art. 45. Quando se tratar de imadvel sujeito a regime de condominio geral a ser dividido em
lotes com indicacdao, na matricula, da area deferida a cada condémino, o Municipio podera
indicar, de forma individual ou coletiva, as unidades imobilidrias correspondentes as
fracOes ideais registradas, sob sua exclusiva responsabilidade, para a especializacao das
areas registradas em comum.

Paragrafo unico. Na hipdtese de a informacao prevista no caput deste artigo nao constar
do projeto de regularizacao fundiaria aprovado pelo Municipio, as novas matriculas das
unidades imobiliarias serao abertas mediante requerimento de especializacdao formulado
pelos legitimados de que trata esta Lei, dispensada a outorga de escritura publica para
indicacao da quadra e do lote.




REGISTRO DO CONTRATO DE GAVETA

Lei 13.465 de 2017

art. 52

Paragrafo uUnico. Para os atuais ocupantes das unidades imobiliarias objeto da Reurb, os
compromissos de compra e venda, as cessdes e as promessas de cessao valerao como titulo habil
para a aquisicao da propriedade, quando acompanhados da prova de quitacao das obrigacdes do
adquirente, e serao registrados nas matriculas das unidades imobiliarias correspondentes,
resultantes da regularizacao fundiaria.



O BRASIL TEM O UM ENORME
PASSADO PELA FRENTE.

Millbr Fernandes




Fim.
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