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1. Introducao

O Objetivo do Desenvolvimento Sustentavel n.° 11, estabelecido pela Organizacao das
Nagoes Unidas, em Conferéncia ocorrida no dia 15 de setembro de 2015, na cidade de Nova lorque
(EUA), recomendou que os paises propiciem politicas e programas publicos que tornem as cidades
e as comunidades sustentaveis, em respeito ao direito internacional a moradia digna.

A Conferéncia deliberou que, até o ano de 2030, os paises deverdo garantir o acesso de
todos a habitacdo segura e adequada, com a ampliacdao das capacidades para o planejamento e
gestdo de assentamentos humanos participativos, integrados e sustentaveis.

A Corregedoria-Geral da Justica do Estado da Paraiba, na condicdao de orgao
disciplinador e orientador das atividades dos servicos extrajudiciais e lastreada na Lei Federal n.°
13.465, de 11 de julho de 2017, uma vez que a lei reservou ao registrador de imoveis atribuicao
significativa no processo de Regularizacao Fundiaria Urbana, instituiu o Programa “Moradia Legal”
mediante o Provimento n.° 023/2017, de 24 de abril de 2017.

A finalidade precipua, portanto, do programa é fomentar projetos de Regularizacdo
Fundiaria Urbana de interesse social e orientar os registradores a saber fazer, como fazer e quando
fazer, assegurando o direito a titulacdio dos imdveis publicos ou particulares, ocupados pela

populacdo de baixa renda no Estado da Paraiba.

2. Conceito: Reurb

Conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacao de
assentamentos irregulares (nucleos urbanos informais), de modo a garantir o direito fundamental a
moradia e o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade, da propriedade urbana e do meio

ambiente equilibrado (art.9.°).

3. Principios:
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a) Sustentabilidade econdmica, social e ambiental — busca o desenvolvimento da area objeto de
regularizacdo, garantindo-se a manutencdo, preservacdo e melhoria dos recursos naturais
disponiveis para as atuais e futuras geragoes.

b) Ordenacao territorial — prestigia a ocupacdo da area e o uso do solo seguindo uma organizacao
e planejamento possivel.

4. Objetivos da Regulariza¢cdao Fundiaria Urbana:

I. Identificar os assentamentos (nucleos urbanos informais), assegurando a prestacdo de servigcos
publicos aos ocupantes, a fim de melhorar sua qualidade de vida;

II. Criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial, constituindo sobre elas
direitos reais;

III. Ampliar o acesso a terra urbanizada;
IV. Integrar a sociedade e gerar emprego e renda;

V. Estimular a resolucdo extrajudicial de conflitos, observando o principio da cooperacao entre o
Poder Publico e sociedade;

VI. Garantir o direito fundamental a moradia digna;
VII. Garantir a efetividade da funcdo social da propriedade prevista na Constituicao Federal

VIII. Ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade, garantindo condic¢des de vida
adequadas e o bem-estar de seus ocupantes;

IX. Concretizar o principio da eficiéncia na ocupacao e no uso do solo urbano;
X. Prevenir e desestimular a formacao de novos assentamentos urbanos informais;
XI. Conceder direitos reais preferencialmente as mulheres;

XII. Franquear a participacao democratica dos interessados nas etapas da Regularizacao Fundiaria
Urbana.

5. Modalidades:
a) Regularizagado de Interesse Social (REURB-S)

b) Regularizagdo de Interesse Especifico (REURB-E)

6. Isencoes compreendidas na REURB-S (§1°, art.13):



a) primeiro registro do instituto juridico (art.15) no qual se confere direitos reais aos seus
beneficiarios (CUEM, CDRU, legitimacao fundiaria, legitimacdo de posse etc.);

b) registro do projeto da REURB-S; da CRF® e da abertura de matricula para cada unidade
imobiliaria;
) primeira averbacdo de construgao residencial, desde que tenha no maximo 70m?;

d) primeiro registro do direito real de laje concedido no ambito da REURB-S;

e) fornecimento de certiddes de registro para os atos previstos nos itens acima.

7. Dispensabilidade de comprovacao do pagamento de tributos ou sancoes tributarias em
torno do imével (§ 2° art.13).

8. Sancao imposta aos cartdrios de iméveis (delegatarios) na hipotese de nao concessao das
isencoes acima: Multa no valor de até R$ 100.000,00 (cem mil reais), bem como a outras
sancoes previstas na Lei n.° 8.935/94 (procedimento de aplicagdo mediante PAD — Processo
Administrativo Disciplinar, conforme inciso II, do art.32 da Lei 8.935/94, podendo chegar a perda
da delegacdo, quando esgotadas as penalidades).

9. Excepcionalidade da REURB:
9.1) Em drea de risco (art.39).

Fica a depender da realizagdo de estudos técnicos que possam apontar pela eliminagdo, corre¢do ou
administracao do risco, conforme § 1.°, art.39.

9.2) Em Area de Preservacdo Permanente (APP).

Fica a depender de estudos técnicos que concluam pela ocorréncia de melhorias ambientais em
relacdo a situacdo anterior, com adocdo de compensacdao ambiental (arts.64 e 65 do Cddigo
Florestal), nos moldes do § 2.° do art.11 da Lei n°. 13.465, de 11 de julho de 2017.

9.3) As margens de reservatorio artificial de dgua, destinados d geracdo de energia ou ao
abastecimento publico (§ 4.° art.11).

9.4) Unidades de Conservagdo (8§ 2.° art.11).

Fica a depender da anuéncia do 6rgao gestor da respectiva unidade, bem como de estudos técnicos.

10. Instrumentos juridicos e politicos utilizados na REURB (art.15): CUEM, CDRU, doagdo
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mediante legitimagdo fundiaria; legitimacdo de posse; compra e venda; alienacao de imovel pelo
Poder Publico diretamente para o seu detentor; desapropriacao, usucapiao etc.

11. DO PROCESSO ADMINISTRATIVO
Passo a passo

11.1) Formulado o requerimento da REURB (art.28,I), caberd ao Municipio classificar a
modalidade definida para o niicleo urbano a ser regularizado, se REURB-S ou REURB-E. No
primeiro caso, podera instituir mediante Decreto Municipal ou por Lei a area como sendo Zona de
Interesse Social (ZEIS)*, de acordo com as diretrizes do Plano Diretor do Municipio, classificando
no mesmo ato a modalidade da REURB.

11.2) Elabora em seguida o projeto de regularizacdo fundiaria, com a identificacdo da area, dos
lotes e dos ocupantes (art.35).

11.3) O Municipio solicita do Cartorio Imobiliario as certidoes de registro onde constardo o0s
titulares dos imo6veis objeto da REURB, bem assim os confinantes. Essas informac¢des deverdo ser
fornecidas pelo cartério gratuitamente (art.13).

11.4) De posse das informacdes retro, o Municipio fara a notificacdo dos proprietarios, confinantes,
eventuais loteadores e daqueles que constem em registro como titulares dos assentamentos
informais, para querendo, apresentar impugnacao a REURB em 30 dias, contados da notificacdo via
correio com Aviso de Recebimento.

11.5) A Notificacdo considerar-se-a valida quando comprovada a entrega no respectivo endereco (8§
4.°, art.31). Far-se-4 em seguida a notificacdo por edital, com prazo de 30 dias, com a descricao da
area a ser regularizada, na forma que constar do titulo, para os terceiros eventualmente interessados,
proprietarios e confinantes ndo encontrados; expedir-se-4 ainda notificacdo por edital quando
houver recusa da dita notificacdo por qualquer motivo. Exemplo: alguém se recusou a receber a
notificacdo no endereco apontado.

11.6) A auséncia de manifestacdo (inércia), apds a notificacdo pelo Municipio, serd considerada
como concordancia (§ 6°, art.31).

11.7) Havendo necessidade, diligéncias serdo realizadas em outras serventias imobiliarias, no caso
algum dos imdveis atingidos ou confinantes ndo esteja matriculado no Oficialato de Registro
correspondente.

11.8) Identificados os ocupantes, os iméveis a serem regularizados, as vias de circulacdo existentes
ou projetadas, as medidas urbanisticas e ambientais necessdrias a adequacdo da infraestrutura
minima, mediante decisdo administrativa (ato formal) publicizada, o Prefeito a vista do projeto
autoriza a regularizacao e, em seguida, o Municipio instaurador expede a CRF — Certidao de
Regularizacao Fundiaria (art.41).

11.9) Recebida a CRF pelo cartério, cabera ao registrador instaurar o procedimento registral do
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projeto da REURB (art.44), o qual devera ser concluido no prazo maximo de 60 dias, prorrogavel
por igual periodo (§ 5.° do citado artigo).

11.10) A precariedade da descricao tabular ndo é elemento suficiente para o oficial do cartério de
registro notificar os confrontantes, exceto se ficar demonstrado que algum deles tenha sido atingido
ou que a area do projeto de regularizacdo fundiaria seja superior a area do imoével (§ 1.°, art.46).

11.11) Qualificada a CRF, o registrador efetuara o registro da REURB na matricula dos iméveis
cujas areas tenham sido atingidas, total ou parcialmente. Ndo identificadas as matriculas da area
regularizada, o registrador abrira matricula com a descri¢ao do perimetro do nticleo urbano informal
(assentamento urbano) que constar da propria CRF, efetuando o registro (art.51).

11.12) Far-se-a o registro mesmo se tratando de imével cadastrado como rural. O registro independe
da averbacdo prévia de cancelamento do cadastro de imo6vel rural junto ao INCRA (8§ 7.°, art.44).

11.13) A Demarcagdo Ubanistica (art.19), procedimento ja previsto na entdao Lei n.° 11.977/2009,
passou a ser facultativa na Reurb da Lei 13.465/17, desde que o projeto de regularizacao preveja
todos os elementos do auto de demarcagao (§3.° art.19).

12. Dispensabilidade da desafetacado, avaliacao prévia e licitacao em casos de iméveis publicos
(art.71).

13. O Municipio podera celebrar convénios com o ministério das cidades e com outros entes
publicos, objetivando cooperacao na implementacao da infraestrutura dos equipamentos
comunitarios (arts. 29).

14. A Unido, suas autarquias e fundacoes estao autorizadas pela lei a transferir a propriedade
ou o uso aos Estados, aos Municipios e ao Distrito Federal das areas publicas federais
ocupadas por nucleos urbanos informais, para que promovam a Regularizacdo Fundiaria
Urbana de Interesse Social ou de Interesse Especifico (art.90).

15. Consideracoes finais

A execucao da Politica Urbana, tracada nos arts.182 e 183 da CF/88, de
responsabilidade do Municipio, tem por objetivo ordenar e implementar o pleno desenvolvimento
das funcgdes sociais da cidade e da propriedade, assegurando o bem-estar da populacdo em geral.

Nessa perspectiva, o Estatuto da Cidade estabeleceu diretrizes gerais para essa agenda,
incluindo também como uma das diretrizes, entre tantas outras, a regularizacdo fundidria e
urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de
orientacdes urbanisticas especiais, de uso e ocupacao do solo e edificacdo, consideradas a situagdo
socioecondmica da populacao e as normas ambientais.

A Regularizacao Fundiaria esta inserida na Lei Federal n.° 10.257/2009, tanto como
diretriz e norte para a politica urbana, quanto como instrumento dessa mesma politica positiva a ser



seguida pelos Municipios (art.2.°, XIV e art.4.%, inciso V, letra “q”), a fim de garantir cidades
sustentaveis e o desenvolvimento social de seus habitantes, com a oferta do direito humano a
moradia digna, instituida no art.6.° da Constitui¢ao Federal de 1988, enquanto direito fundamental.

A Corregedoria-Geral da Justica penetra nesse papel social por meio do Programa
“Moradia Legal” como forma de oferecer a sua contribuicdo para uma cidade melhor, orientando os
cartorios de registro de imoéveis e fomentando o desenvolvimento socioecondémico e a justa
ocupacao e ordenacdo da propriedade urbana, seja publica ou privada, em cumprimento a funcdo
social constitucional prevista no art.5.° inciso XIII da mencionada Carta Magna.



