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Resumo: Sendo um direito constitucional, o direito & moradia € garantido pela regularizagao
fundiaria, que visa legitimar a posse da propriedade por parte do morador, garantindo assim tal
direito. Para isso, a Lei Federal n° 13.465/17 foi criada para desburocratizar o processo de
Regularizagdo, visto que o procedimento de regularizacdo € relativamente novo e encontra
dificuldades em sua aplicabilidade devido a inseguranca dos ritos a serem seguidos dentro do
procedimento para chegar na regularizacdo de fato de um nudcleo informal. O objetivo central deste
trabalho € mostrar a aplicabilidade e efetividade do procedimento de Regulariza¢do Fundiaria Urbana
(REURB), destacando seus beneficios. Véarias acdes de incentivo estdo sendo praticadas, visando a
capacitacao e preparacao dos municipios para, de forma eficaz, incorporar a REURB em sua rotina
administrativa. Para tal, descrevemos o processo de regularizagdo fundiaria realizado na Vila
Filomena de Carvalho, na cidade de Ipameri-GO. No texto, também sera discutida a importancia da
Lei n° 13.465/17 e suas modalidades para o processo de Regularizacdo Fundiaria, abordando os
aspectos da Lei de uma forma geral.
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INTRODUGCAO

No Brasil, segundo o Ministério do Desenvolvimento Regional,
aproximadamente metade dos imoveis sao irregulares (Correio Braziliense, 2019).
Os problemas arrecadados por essa irregularidade ndo afetam apenas uma
determinada classe social. As causas sdo variadas e incluem desde invasdes e
loteamentos ilegais e clandestinos, até o porqué de ndo serem aprovados e

registrados.

O direito a moradia é reconhecido como um direito social constitucional,

sendo de competéncia comum da Unido, dos Estados e dos Municipios. A

1 Trabalho de Curso apresentado a Faculdade UNA de Cataldo, como requisito parcial para a
integralizacédo do Curso de Direito, sob orientacao da professora M2 Sandra Lucia Aparecida Pinto.



regularizacdo fundiaria, portanto, é reconhecer esse direito, sendo o ponto de partida

para efetua-lo.

CF/88, art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo
Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.

A Lei Federal n.° 13.465 (Brasil, 2017) juntamente com o decreto 9.310/2018
trouxeram novas regras e procedimentos para a desburocratizacdo da
Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB). A Lei define a Regularizacdo Fundiaria
de Imoveis Urbanos como um conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao
ordenado territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes trazendo normas gerais e

estabelecendo procedimentos aplicaveis a regularizacao.

Existem duas modalidades: REURB-S (Regulariza¢do Fundiaria de Interesse
Social) e REURB-E (Regularizacdo Fundiaria de Interesse Especifico). A de
Interesse Social é aplicada para aqueles de baixa renda e aplica-se a outra para 0s
demais casos. A Lei devolve e reforca a competéncia do municipio (Poder
Executivo) para implementar a REURB. Todos os imOveis existentes na cidade de
natureza residencial ou ndo residencial localizados dentro ou fora do perimetro

urbano podem ser regularizados pela lei da REURB.

Este estudo se propde a realizar uma andlise aprofundada da regularizacao
fundiaria urbana no Brasil. O foco principal recai sobre as politicas publicas
implementadas, os instrumentos legais disponiveis e 0os desafios enfrentados para a
efetivacdo dessas medidas. A intencdo € compreender como esses elementos
interagem no contexto da regularizacao fundiaria urbana e quais séo as implicacdes

praticas dessas interagoes.

A metodologia adotada para esta pesquisa € descritiva e exploratéria, com
uma abordagem quali-quantitativa. A pesquisa descritiva visa detalhar as
caracteristicas do fendémeno da regularizacao fundiaria urbana, enquanto a pesquisa
exploratdria tem como objetivo identificar e entender os principais problemas e
oportunidades que surgem neste campo. O método dedutivo é utilizado, partindo de
premissas gerais para chegar a conclusdes especificas sobre o tema. Além disso, a

abordagem quali-quantitativa permite a combinacdo de dados qualitativos e



guantitativos, proporcionando uma analise mais abrangente e profunda do tema em

guestao.

A pesquisa parte da legislacdo atualmente vigente, sendo a principal a Lei
Federal 13.465 de 2017, tendo seguido dela outros normativos. Além do mais, foi
uma lei que alterou diversos outros principios, como o Direito Civil, e que é tema de
discussdes jurisprudéncias em diversas areas. Existindo um rol de instrumentos que
busca fornecer maneiras aptas de adequar a mais variadas irregularidades. Sera
analisado normativos que podem ser usados concomitantes a Lei Federal a fim de

tornar ainda mais viavel a efetiva regularizacao.

As transacbes imobilidrias irregulares no pais causam danos econdmicos
significativos, afetando o comércio e o sistema financeiro, e sobretudo na perda de
grandes valores em tributos para a Unido, Estados e Municipios com a sonegacao
fiscal. Dentre os possiveis danos ao sistema financeiro, temos a supressao do
Imposto Sobre Transmissdao de Bens Iméveis — ITBI, que é um encargo de
competéncia Municipal, instituido pelo artigo 156, Il da Constituicdo Federal. Ele é
calculado em porcentagem, sobre o valor de avaliagdo do imoével, variando de

Municipio para Municipio.

Vale ressaltar que a irregularidade traz a pessoa que possui o imovel uma
inseguranca juridica quanto aos direitos inerentes a propriedade, uma vez que nao
tem o titulo definitivo que o torna proprietario. O problema de imdveis irregulares é
antigo e tem diversas causas. Houve um descontrole nas ultimas décadas no
processo de urbanizacdo, o que pode dificultar todo o processo de regularizacao.
Além disso, € preciso ter em mente que o direito de propriedade ndo é absoluto,

irrestrito e ilimitado.

Diante deste cenario e a luz dos atuais normativos torna-se necessario
desenvolver metodologias a fim de se instrumentalizar as etapas e ritos necessarios
para a eficacia do procedimento da REURB, a fim de retirar esses iméveis da

irregularidade.

Este trabalho tem como objetivo realizar uma analise aprofundada da
aplicabilidade e efetividade do procedimento de Regularizacdo Fundiaria Urbana
(REURB), destacando seus beneficios. A andlise foi conduzida através da

identificagdo de um ndcleo urbano informal que passou pelo procedimento de



REURB, detalhando as etapas de regularizacdo aplicadas a ele, identificando o
papel crucial da Administracdo Publica na realizacdo dos objetivos da Lei
13.465/2017.

2. REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA — REURB

O autor e advogado André Abelha (2017), em seu trabalho, destaca a
evolucdo da legislacdo brasileira sobre a regularizacdo fundiaria urbana. Ele
menciona a Constituicdo Federal de 1988, que privilegiou a funcdo social da
propriedade e previu figuras como o plano diretor municipal, o parcelamento e a
edificacdo compulsérios, entre outros. André também discute o Estatuto da Cidade
de 2001, que estabeleceu diretrizes gerais da politica urbana brasileira e deu

destaque a regularizacéo fundiaria.

André continua a anélise com a Medida Proviséria 2.220 de 2001, que disp6s
sobre a concessao de uso especial e criou 0 Conselho Nacional de Desenvolvimento
Urbano. Ele também menciona a Lei do SNHIS de 2005, a Lei de Acesso aos
Iméveis da Unido de 2007, o Programa Minha Casa Minha Vida e a legitimacéo de
posse de 2009. Finalmente, André destaca a Regularizacdo Fundiaria Urbana
(REURB) de 2017, que € um marco na legislacdo brasileira, estabelecendo um
conjunto de normas gerais e procedimentos para a regularizacdo de assentamentos

informais.

Isso evidencia que a Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB) néo surgiu de
repente, mas € o resultado de uma evolucado continua que foi possivel gracas a uma
série de fatores. Entre eles, destacam-se o0 desenvolvimento progressivo da
legislacdo brasileira, a conscientizacdo crescente sobre a importancia da funcao
social da propriedade, e o compromisso das administragcbes publicas em

implementar politicas eficazes de habitagédo e urbanizacéo.

Nesse mesmo diapasao, existem duas modalidades de Regularizagao
Fundiaria Urbana (REURB). A primeira delas é a de Interesse Social (REURB-S),
cujo objetivo é aprimorar as condi¢cbes de vida e, simultaneamente, a qualidade

ambiental das areas em questdo, com foco predominante na populacdo de baixa



renda. Nesta situacdo, € responsabilidade do setor publico a elaboracdo e
financiamento do projeto, bem como, quando requerido, a implementacdo da

infraestrutura fundamental.

No contexto da Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico
(REURB-E), essa categoria € voltada para nacleos urbanos informais ocupados por
uma populacdo que ndo se encaixa na definicdo de baixa renda. Ao contrario da
REURB-S, a responsabilidade recai sobre potenciais beneficiarios ou requerentes
privados. Entretanto nos casos em que a regularizagcdo ocorre em areas publicas e
existe um interesse publico, o Municipio pode assumir a elaboracdo e o
financiamento do projeto de regularizacdo fundiaria e da implementacdo da

infraestrutura essencial, com a posterior cobranca desses custos aos beneficiarios.

O principal critério de classificacdo de modalidade da REURB é a faixa de
renda familiar, definida pelo Poder Publico Municipal ndo podendo exceder a cinco
salarios minimos e deve levar em consideracdo as caracteristicas especificas das
areas locais e regionais. Na auséncia de ato do Poder Publico Municipal, podem ser
usadas Leis Federais ou Estaduais para classificacdo enquadramento como de
REURB-S.

A REURB, destina-se a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes com observancia ao
procedimento administrativo contante do art. 28 da Lei n°® 13.465/17, que estabelece
as fases a serem seguidas até a titulacao final.

Art. 28. A Reurb obedecera as seguintes fases:

| - Requerimento dos legitimados;

Il - Processamento administrativo do requerimento, no qual sera conferido prazo
para manifestacdo dos titulares de direitos reais sobre o imével e dos
confrontantes;

Il - Elaboragéo do projeto de regularizacéo fundiaria;

IV - Saneamento do processo administrativo;

V - Decisdo da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual se dara
publicidade;

VI - Expedi¢@o da CRF pelo Municipio; e

VII - registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria aprovado perante o
oficial do cart6rio de registro de iméveis em que se situe a unidade imobiliria com
destinacéo urbana regularizada.

Paragrafo Gnico. N&do impedird a Reurb, na forma estabelecida nesta Lei, a
inexisténcia de lei municipal especifica que trate de medidas ou posturas de
interesse local aplicaveis a projetos de regularizacéo fundiaria urbana.

A REURB né&o exige a criagdo de uma nova lei ou decreto municipal

especifico. Isso significa que a regularizagdo pode ser realizada com base na



legislacdo federal existente, tornando o processo mais agil e acessivel. Além disso,
nao € necessario realizar a averbacdo prévia do cancelamento do cadastro de

imoével rural.

Outro ponto importante € que a localizacdo do nucleo urbano informal
consolidado ndo precisa estar estritamente dentro do perimetro urbano, area de
expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica. Isso permite que &reas em

situacOes diversas possam ser regularizadas, ampliando o escopo da REURB.

Da mesma forma, a comprovacdo do pagamento de tributos ou penalidades
tributarias ndo é uma condicao necessaria para a REURB. Isso contribui para que
familias de baixa renda, muitas vezes incapazes de quitar essas dividas, também

possam se beneficiar da regularizacéo.

Outro ponto a ser destacado é que a REURB nédo exige uma demarcacédo
urbanistica anterior. Isso significa que &reas que nao foram previamente
demarcadas ainda podem ser regularizadas, desde que cumpram os demais

requisitos.

Por fim, a REURB néo obriga a observancia do tamanho minimo do lote e da
testada, o que possibilita a regularizacdo de areas que ndo atendem aos padrdes

tradicionais de parcelamento do solo.

2.1 APLICABILIDADE E EFETIVIDADE DO PROCEDIMENTO DE REURB

No contexto da realizacdo de um projeto de regularizacdo fundiaria, é
imperativo que sejam observados determinados requisitos a fim de garantir a
conformidade com a legislacao atual, em particular a Lei Federal 13.465 (BRASIL,
2017).

De acordo com Henrique Ferraz de Mello (2013), a regularizagédo fundiaria,
seja de interesse social ou especifico, requer um projeto detalhado que inclui a
descricéo das areas ou lotes a serem regularizados, as vias de circulacao existentes
ou projetadas, as medidas para promover a sustentabilidade urbanistica, social e

ambiental da &rea ocupada, as condi¢des para garantir a seguranca da populagéo



em situacdes de risco e as medidas para adequacao da infraestrutura basica. O
autor enfatiza que é responsabilidade do municipio definir os requisitos para a
elaboragdo do projeto, incluindo desenhos, memorial descritivo e cronograma fisico

de obras e servi¢os a serem realizados.

Levando em consideracéo isso e a legislacdo atual, em principio, realiza-se o
levantamento topografico georreferenciado, devidamente subscrito por um
profissional legalmente habilitado e acompanhado da Anotagéo de Responsabilidade
Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), desempenha um
papel essencial no processo de regularizacédo fundiaria urbana. Esse levantamento
tem como objetivo apresentar uma representagcao precisa e detalhada das unidades
habitacionais, das construcdes, da infraestrutura viaria, das areas publicas, dos
acidentes geograficos e de outros elementos distintivos que caracterizam o nucleo a

ser regularizado.

A planta do perimetro do nucleo urbano informal € uma representacao gréfica
gue delimita a area a ser regularizada. Essa planta € instrumental para o processo,
uma vez que demonstra com precisdo os limites do nucleo, identificando matriculas
ou transcricbes de terrenos afetados sempre que possivel. Isso é essencial para
garantir que a area em questao seja regularizada de maneira completa e legal.

O estudo preliminar, por sua vez, tem o objetivo de analisar e documentar as
desconformidades existentes no ndcleo urbano informal, considerando os aspectos
juridicos, urbanisticos e ambientais. Esse estudo é uma etapa critica para a
regularizacdo, uma vez que fornece um diagndstico abrangente das situacdes a

serem tratadas, ajudando a orientar as acdes apropriadas.
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O projeto urbanistico € o componente que define as intervencdes a serem
realizadas na area para adequar o ndcleo as normas urbanisticas e ambientais
vigentes. Ele abrange o planejamento do uso do solo, a infraestrutura viaria e a
distribuicdo das unidades habitacionais, visando tornar o nucleo urbano informal em

um bairro regularizado e funcional.

O memorial descritivo complementa o projeto urbanistico, fornecendo uma
descricdo detalhada das acbes e melhorias propostas. Ele ajuda a esclarecer a
visdo do projeto, detalhando os aspectos técnicos, funcionais e ambientais. E uma

documentacdo valiosa para auxiliar na compreensao e implementacdo do projeto.



A proposta de solucbes para questdes ambientais, urbanisticas e de
reassentamento dos ocupantes, quando aplicavel. Essa proposta visa abordar
problemas e desafios especificos relacionados ao meio ambiente, ao planejamento

urbano e a realocacédo de moradores, quando necessario.

O estudo técnico para situacdes de risco, se houver, para identificar e lidar

com quaisquer ameacas potenciais a seguranca dos ocupantes e a infraestrutura.

O estudo técnico ambiental, caso seja necessario, visando avaliar e mitigar 0s
impactos ambientais da regularizacédo, garantindo a conformidade com as normas e

regulamentos ambientais.

A elaboracao de um cronograma fisico de servi¢os e de implantacdo de obras
de infraestrutura essencial, bem como quaisquer compensacfes urbanisticas e
ambientais que tenham sido definidas durante a aprovagdo do projeto de
regularizacdo fundiaria. Este cronograma é essencial para o planejamento e

acompanhamento das etapas da regularizacao.

Por fim, a criagdo de um termo de compromisso que sera assinado pelos
responsaveis, sejam eles publicos ou privados, comprometendo-se a cumprir o
cronograma fisico e as obrigacfes estabelecidas no processo de regularizacéo. Isso
garante a execucéo das acdes dentro dos prazos estabelecidos e de acordo com as

diretrizes legais.

E fundamental ressaltar que o processo de Regularizacdo Fundiéria Urbana
(REURB) nao isenta os proprietarios de terrenos, loteadores e incorporadores, ou
seus sucessores, de suas responsabilidades nos ambitos administrativo, civil ou
criminal em casos nos quais tenham contribuido para a criagdo de nucleos urbanos

informais.

2.2 PAPEL DA ADMINISTRACAO PUBLICA NO CUMPRIMENTO DA LEI
13.465/2017 E AS PARTES LEGITIMADAS

Inicialmente, compete ao Municipio onde estdo localizados o0s nucleos
urbanos informais conduzir o processo de regularizacdo fundiaria, conforme
estabelecido no artigo 30 da Lei Federal 13.465 (BRASIL, 2017). ApGs a abertura do

pedido por parte da parte legitimada, cabe a ela a tarefa de classificar a modalidade



de REURB no prazo de 180 dias, sob pena de enquadramento automatico. Além
disso, € de sua incumbéncia verificar se 0 projeto atende aos requisitos legais, bem
como, quando necessario, determinar sua adaptacdo, identificar os ocupantes e
notificar os titulares do dominio dos imoveis afetados, os responsaveis pela
implementacdo do nucleo urbano informal, os vizinhos e quaisquer terceiros que

possam ter interesse no processo.

Além disso, eles devem tomar uma decisdo quanto a aprovagdo ou nao da
solicitacdo de REURB. No caso de deferirem a solicitacdo, € necessario que
também aprovem as solucdes propostas para abordar questdes ambientais,

urbanisticas e, quando aplicavel, para o reassentamento dos ocupantes.

Em algumas circunstancias, torna-se imperativo que o Municipio emita titulos
administrativos para o0s ocupantes, que podem incluir titulos de legitimacdo de
posse, titulos de legitimacdo fundiaria, concessbes de direito real de uso e
concessoes de uso especial para fins de moradia.

Adicionalmente, o Municipio, enquanto também detentor de legitimidade,
possui a prerrogativa de iniciar o processo de REURB de forma independente,

conduzindo todas as acfes requeridas para a sua aprovacao.

Além do Municipio, os outros entes federativos tém a prerrogativa de solicitar
a instauracdo da REURB diretamente ou por intermédio de entidades da
administracdo publica indireta. Adicionalmente, os beneficiarios, que podem atuar
tanto de forma individual quanto de forma coletiva, por meio de cooperativas
habitacionais, associacbes de moradores, fundacdes, organizacbes sociais,
organizacbes da sociedade civil de interesse publico ou outras associacdes civis
com foco nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizacédo fundiaria urbana,

desempenham um papel central nesse processo.

Por dltimo, aqueles que possuem essa prerrogativa incluem os proprios
proprietarios, a Defensoria Publica em defesa dos beneficiarios hipossuficientes,
conforme preceitua o artigo 554, 81° do Codigo de Processo Civil (BRASIL, 2015),
da intervencdo desta em acOes possessorias, na condicdo do chamado custos
vulnerabilis, como uma guardida dos interesses dos vulneraveis, e o Ministério

Publico como fiscal da ordem juridica, o chamado custos legis.
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Segundo Maurilio Casas Maia (2015, p.199), o papel do Defensor Publico nao
se restringe apenas a suprir a falta de um advogado privado. Em contextos em que
essa substituicdo ndo é requerida, a funcdo do Defensor Publico se amplia para um
papel complementar, buscando assegurar um equilibrio entre a acusacgéo publica e a
defesa privada. Isso € particularmente evidente em casos de acfes de regularizacao
fundiaria urbana de interesse social (REURB-S), sendo um tema recorrente nos
litigios coletivos possessorios. Essa atuacdo € de suma importancia para garantir a
justica e a equidade no sistema juridico.

3. MATERIAL E METODO

A seguir, traremos a descricdo do processo de Regularizacdo Fundiaria
realizada na Vila Filomena Rabelo de Carvalho, bairro da cidade de Ipameri-GO. A
instauracdo do processo de Regularizacdo teve inicio no ano de 2020, ano que
municipio de Ipameri estava sob a administracdo da ex-prefeita Daniela Vaz
Carneiro, e a coordenacdo do mesmo foi da presidente da Comissdo da
Regularizacdo Fundiaria da Vila Filomena Rabelo de Carvalho a senhorita Hébbia
Vaz da Costa e a participacdo efetiva da assessoria técnica especializada em
regularizacdo fundiaria a Empresa Sérgio Augusto Almeida Gualberto Consultoria.
Todas as etapas realizadas durante o processo de regularizacdo seguiram 0S

critérios legais e técnicos presentes na Lei Federal n® 13.465/17.

O primeiro passo realizado para a regularizacdo foi a instauracdo do
procedimento perante a secretaria de habitacdo e desenvolvimento urbano do
municipio. O Edital de Comunicacéo/Notificacdo do processo de regularizacao
fundiaria foi publicado no dia 16 de janeiro de 2020. O decreto municipal n © 217, de
13 de julho de 2020 instituiu a Comissdo de Regularizacdo Fundiaria da Vila
Filomena Rabelo de Carvalho, para instaurar Processos Administrativos necessarios
a Regularizagdo Fundiaria, a fim de atender os requisitos da Lei Federal n°
13.465/17 e decreto federal n® 9.310 de 15 de margo de 2018.

A comissao de Regularizacdo Fundiaria da Vila Filomena Rabelo de Carvalho,

teve a competéncia de fixar prioridades para a regularizagdo; produzir os atos
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administrativos necessarios; solicitar informacdes aos 6rgdos da administracéo
publica, indireta e empresas privadas; dar assisténcia a Prefeitura; apreciar os
projetos protocolados; acrescentar e/ou definir critérios e instrumentos na
regularizacdo; analisar e aprovar cadastros emitidos; e resolver pendéncias relativas
aos cadastramentos dos posseiros dos imoveis que nao possuiam nenhum tipo de

documentacédo dos mesmos.

O levantamento topografico georreferenciado urbano, consiste no
levantamento topografico para se obter as coordenadas e dimensdes da area, com
informacBes como a numeracao das quadras e lotes, denominacédo das vias internas
e lindeiras, e das é&reas confrontantes. Todas as informacfes contidas no
levantamento subsidiardo e complementardo a elaboracdo do projeto de
urbanizacdo e os procedimentos de regularizacdo urbanistica e fundiaria
necessarios. O levantamento é composto por relatérios e plantas a serem

elaborados em estreita observancia as Normas Brasileiras.

Portanto, o levantamento topografico tem o objetivo de caracterizar e
sistematizar de forma profunda os aspectos fisicos e urbanisticos dos imoveis,
analisando o ambito técnico, mostrando possiveis inconformidades, irregularidades e
pendéncias para que a regularizacdo possa ocorrer, visando a implementacado do

Projeto de Urbanizacéo e Parcelamento do Solo.

Dando sequéncia ao processo de Regularizacdo foi feito o cadastro
socioecondmico que teve a mobilizacdo de uma equipe capacitada, a fim de
cadastrar as familias beneficiarias detentoras de unidades imobilidrias com

destinacao urbana visando sua titulacéo.

O cadastro social foi feito para identificar o real detentor da unidade imobiliaria
identificada pelo Levantamento Topografico, cadastramento do grupo familiar e sua
capacidade financeira, como também a coleta de documentos pessoais para fins de

qualificacédo e analises da legitimidade dos titulos de posse.

Além dos objetivos relacionados acima, os dados coletados serviram para o
cadastro social, a fim de coletar informacdes necessarias para a classificacdo das
familias beneficiarias, como de interesse social (REURB-S) e interesse especifico
(REURB-E).
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O projeto urbanistico dentro da REURB visa o parcelamento do solo,
transportando para o registro imobiliario a situacao fatica do nucleo urbano, o qual
deve conter no minimo a indicacdo das &reas ocupadas, 0 sistema viario e as
unidades imobiliarias que ja existem ou das que estdo projetadas, as unidades
imobiliarias a serem regularizadas, as suas caracteristicas, as areas, confrontacoes,
a localizacdo, o nome do logradouro, as quadras e subdivisbes em lotes, espacos
livres, medidas de adequacdo como mobilidade, acessibilidade e infraestrutura,

quando necessérias.

O projeto urbanistico da Vila Filomena Rabelo de Carvalho, constatou em seu
levantamento 354 (trezentos e cinquenta e quatro) lotes totalizando 208.543,84m?
(duzentos e oito mil, quinhentos e quarenta e trés virgula oitenta e quatro metros
guadrados), sendo estes distribuidos em 20 (vinte) quadras, com a populacéo
prevista de 3,8 habitantes por lotes; 25.531,08m2 (vinte e cinco mil, quinhentos e
trinta virgula oito metros quadrados) de &reas publicas municipais, distribuidas em
sete areas (APM) e mais 48.502,56m2 (quarenta e oito mil, quinhentos e dois virgula

cinquenta e seis metros quadrados) de Vias e Canalizacdo de Trafego.

A emissao da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria da Vila Filomena Rabelo
de Carvalho para os fins de registro imobiliario informou os requisitos existentes no
procedimento, sendo eles: | — o nome do nucleo urbano regularizado; Il - a
localizacéo; Ill — a modalidade de regularizacdo; IV — as responsabilidades das
obras e servicos constantes no cronograma; V - a indicacdo numérica de cada
unidade regularizada, quando houver; VI — a listagem com nomes dos ocupantes
gue houverem adquirido a respectiva unidade, por titulo de legitimacéo fundiaria ou
mediante ato Unico de registro, bem como o estado civil, a profissdo, o niumero de
inscricdo no cadastro das pessoas fisicas do Ministério da Fazenda e do registro
geral da cédula de identidade e a filiagao.

No procedimento da REURB para o nucleo urbano informal consolidado, ndo
houve necessidade de obras de infraestrutura relacionadas a agua, energia elétrica,

fossa séptica e asfalto, pois o0 nucleo ja possuia tais estruturas.

O Titulo de Legitimacdo Fundiaria constitui forma originaria de aquisicdo do
direito real de propriedade conferido por ato do poder publico em favor daquele que

detiver unidade imobiliaria integrante de nucleo urbano informal. Em caso de
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REURB-S é dispensa o pagamento de emolumentos previstos na Lei n° 13.465/17

para o registro do titulo de legitimacédo fundiaria.

Concluido o procedimento administrativo da REURB, o projeto de
regularizacado, foi apresentado para registro perante o Oficial de Registro de Imdveis
do Municipio de Ipameri. Que apds recebé-la procedeu as margens da matricula
original do nucleo (Matricula 10704) com: a alteracdo da descricdo do imovel
conforme o Levantamento Topografico Georreferenciado; o registro da CRF do
Loteamento “Vila Filomena Rabelo de Carvalho”; abertura de matriculas
individualizadas para os lotes e area publicas resultantes do projeto urbanistico
aprovado; registro do titulo de legitimag&o fundiaria aos beneficiarios indicados na

lista que acompanhou a CRF, junto as matriculas dos respectivos lotes.

Apos registro da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria e do Titulo de
Legitimag&o Fundiaria Coletivo que concedeu aos beneficiarios o direito real sobre o
a unidade imobiliaria livre e desembaracada de quaisquer 6nus, foi realizada a
entrega dos mesmos aos seus ocupantes, com entregas iniciadas em 12 de
dezembro de 2020, contemplando no ato 162 titulares. As demais unidades foram

tituladas e registradas na administracdo do atual prefeito Janio Pacheco.

O Projeto Urbanistico sofreu adequacdes posteriores ao seu registro,
computando atualmente o total de 356 (trezentos e cinquenta e seis) lotes, dos quais
317 (trezentos e dezessetes), ou seja 89%, ja foram titulados e registrados até a
data da conclusdo deste trabalho. Esses dados foram fornecidos pela Secretaria

Municipal de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano por meio de pesquisa verbal.

Apo6s a REURB da Vila Filomena Rabelo de Carvalho, o Municipio de Ipameri
contabilizou entre 2021 até a data de 27/11/2023, 18 transa¢des imobiliarias com o
devido recolhimento do Imposto Sobre Transmissdo de Bens Imoéveis — ITBI,
totalizando o valor recolhido aos cofres publicos de R$ 38.681,54 (trinta e oito mil,
seiscentos e oitenta e um reais e cinquenta centavos). Esses dados foram
fornecidos pelo Departamento de Arrecadacdo de Tributos e Fiscalizagcdo da
Prefeitura de Ipameri, por meio da solicitagdo constante do protocolo n°
2023026802.
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4 CONSIDERACOES FINAIS

O trabalho trouxe a importancia da Regularizacdo Fundiaria para a populacéao
e mostrou como a Lei Federal n° 13.465/17 e o Decreto n° 9.310/18 desburocratizou
0 procedimento para chegar ao seu objetivo final de titularizagdo dos ocupantes de
ndcleos urbanos informais, garantindo a elas a implementacdo da infraestrutura

essencial, os equipamentos comunitarios e as melhorias habitacionais.

A REURB tirou da irregularidade o nudcleo urbano informal Vila Filomena
Rabelo de Carvalho constituido pela prépria Municipalidade a mais de 30 anos, onde
o0 projeto urbanistico identificou mais de 350 unidades imobiliarias. Hoje, os
ocupantes da “Vila Sehac”, como é popularmente conhecida, respiram tranquilos
com a seguranca juridica que REURB proporcionou, como também o direito a uma
moradia digna inclusive de se pleitear um financiamento bancario para diversas

melhorias, situacdo que antes era impossivel.

Noutro passo, o Estado, principalmente o Municipio, colhe beneficios por tirar
da irregularidade, inmeras transacdes imobiliarias que aconteciam por meio dos
‘contratos de gaveta”, visto que tendo somente a posse, os vendedores e

compradores, ndo seguiam os ritos Publicos e Legais, para tais transacoes.
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