e CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

Introducao a Regularizacao Fundiaria
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A palavra “regularizacdo” deriva da palavra regularizar, isto é, tornar regular. Os dicionarios
explicam que a palavra “regular” vem do latim “regularis” e significa aquilo que segue em
equilibrio, ou seja, que tem uma constancia. Manter em certos limites, moderar, alinhar,
ajustar. E certo que a palavra “regular” traz a ideia de adaptar alguma coisa a um certo padrao.
J4 a palavra “fundiaria” tem origem no latim “fundus”, que significa terra, propriedade.
Regularizacao fundidria significa tornar licenciados os terrenos publicos e particulares, de
modo que sejam recebidos pelos érgaos publicos conforme a situacao de fato, consolidada,
irreversivel.

A regularizacao fundiaria urbana ¢ um procedimento administrativo de licenciamento municipal
que objetiva promover medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacdo de nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacao de
seus ocupantes. A regularizagao fundiaria urbana esta prevista na Lei n? 13.465/2017 e é
regulamentada pelo Decreto n? 9.310/2018.

Esse conjunto de medidas resultara na urbanizagcao do terreno onde esta assentado o nucleo
urbano informal consolidado, com a instalagdao dos equipamentos urbanos (agua, esgoto,
drenagem, energia) e comunitarios (educacao, cultura, saude, lazer) e com o reconhecimento
da propriedade, posse ou detencao das unidades imobilidrias pelos seus ocupantes.

A dignidade humana e o respeito a ordem publica somente se fazem presentes de modo
completo se a regularizagao envolver o conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais
e sociais que transforme o assentamento irregular em um bairro ou empreendimento equipado
com abastecimento de agua, esgotamento sanitario, fornecimento de energia domiciliar,
drenagem de aguas pluviais e demais equipamentos comunitarios exigidos pelo municipio, tal
como pavimentacao e iluminacgao publica. A simples abertura de matriculas individuais das
unidades imobilidrias com o reconhecimento dos direitos reais dos ocupantes é insuficiente
para atender ao proposito da Lei n® 13.465/2017.

A regularizacgao fundiaria deve ser integral (juridica, urbanistica, ambiental e social), mas dela
nao faz parte o licenciamento municipal das construcgoes, que sera realizado em um
procedimento autonomo.

A Lein® 13.465/2017 podera ser adotada na regularizacdao de loteamentos, desmembramentos,
desdobros, condominios de casas, condominios de lotes, sitios de recreio, chacaras de lazer,
conjuntos habitacionais, bairros irregulares ocupados ilegalmente ou invadidos em violacao a
legislagdo penal. O critério fundamental é que o assentamento seja “qualificado” e “declarado”
pelo municipio como ntcleo urbano informal consolidado.

Competéncias
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O municipio é o ente federativo competente para promover o licenciamento urbanistico do
nucleo urbano informal consolidado. A aprovacgao da regularizacao fundiaria é de competéncia
municipal e o Estado somente participara da aprovagao ambiental se o municipio ndao possuir
6rgao ambiental capacitado. E possivel regularizar assentamentos destinados & moradia, ao
comércio, ao servigo, a industria, a recreagao ou ao lazer. Essa regularizagdo para fins urbanos
¢ de competéncia privativa do municipio. O Estado poderda colaborar mediante a celebracao de
convénio para assessoria, repasse de recursos publicos ou aprovagdo ambiental, quando for o
caso.

O municipio é constituido do Poder Executivo (prefeitura) e do Poder Legislativo (Camara de
Vereadores). A competéncia para “legislar” sobre Direito Urbanistico é do municipio,
formalmente materializada através de projeto de lei de iniciativa do Prefeito, aprovado pela
Camara de Vereadores integralmente ou com emendas. Ja a competéncia para “licenciar” e
“fiscalizar” as construcoes ou os empreendimentos imobilidrios é privativa do Poder Executivo
municipal (prefeitura), sem qualquer participacdo do Poder Legislativo municipal (Camara de
Vereadores). Desse modo, na regularizacao fundidria urbana, a decisdo de instauracao e de
aprovacao da Reurb é ato administrativo de atribuicao exclusiva do Poder Executivo municipal
(prefeitura). Se a partir da andlise do “estudo preliminar das desconformidades” e do “estudo
preliminar da situagao urbanistica”, partes integrantes do projeto de regularizacao, a prefeitura
decidir que hd interesse publico em dispensar as dimensoes das areas publicas, o tamanho dos
lotes ou os parametros urbanisticos e edilicios previstos em legislagao municipal, devera
submeter essa matéria a Camara de Vereadores, mediante projeto de lei.

A regularizagao de assentamentos rurais, destinados a agricultura, pecudria, extrativismo e
agroindustria, é de competéncia privativa da Unido.

O licenciamento é atividade-fim da administragdo publica. O procedimento administrativo de
andlise e aprovacao da regularizacao fundidria nao pode ser terceirizado a particulares,
empresas ou associagoes. O que admite terceirizagao é a elaboracao do projeto, desenhos,
memoriais e estudos, mas nunca o processo.

Modalidades, custeio e impedimentos

A regularizacao fundiaria urbana se desenvolve em duas modalidades, apuradas conforme a
predominancia de populacao de baixa renda no nucleo urbano informal consolidado: Reurb-S
(interesse social) ou Reurb-E (interesse especifico).

A propriedade do terreno onde esta assentado o nucleo urbano informal consolidado pode ser
de dominio publico ou particular, e isso é um fator determinante para a defini¢do da
responsabilidade pelo custeio da regularizacao fundidria e para a titulacao dos ocupantes.

O conceito de nucleo urbano informal consolidado deve ser compreendido em duas categorias
para fins de atribuicao da responsabilidade pelo custeio da regularizacao fundiaria: a) os
formados pela iniciativa de um responsavel pela implantacdo e alienacao das unidades; b) os
formados a partir da ocupacao clandestina e voluntaria, sem a participacao de um responsavel
pela implantacao ou negociacao de unidades.
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As regras sobre o custeio da infraestrutura essencial, dos equipamentos comunitarios e das
demais despesas com o projeto de regularizacao fundidria, e a escolha dos titulos que serao
entregues aos ocupantes, constituem os temas de maior complexidade.

O responsavel pela implantacao do nicleo urbano informal consolidado nao esta dispensado do
dever legal de reparar financeiramente a prefeitura ou as demais pessoas juridicas ou fisicas
que arcarem com as despesas da regularizacao, pois é assegurado o direito de regresso pelos
artigos 14, §22 e 46, §39, da Lei n? 13.465/2017.

Da andlise do ordenamento juridico brasileiro, ndo deve ser adotada a regularizacao fundiaria
urbana quando: a) o assentamento nao for qualificavel como ntcleo urbano informal
consolidado; b) o ntucleo urbano informal consolidado estiver situado em Unidade de
Conservacgao de Protegdo Integral; c) estiver situado em area de risco, insuscetivel de
eliminacao, correcao ou administragao do risco na parcela por ele afetada; d) existir decisao
judicial especifica que impeca a analise, aprovagao e registro da regularizacgao; e) for terreno
publico, classificado como Reurb-E, ocupado apés 22/12/2016.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2025-jan-22/introducao-a-regularizacao-fundiaria-urbana-reurb/
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