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Publicada em 2017, a Lei n° 13.465 instituiu um importante instrumento e marco legal no ambito das politicas
publicas voltadas a regularizagdo fundiéria de nicleos urbanos informais consolidados, a Reurb (Regularizagdo
Fundiaria Urbana). Essa regularizagdo pode ser total ou parcial e tem como objetivo a titulagdo dos ocupantes
desses espagos, conferindo seguranca juridica por meio da individualizagdo de matriculas de imdveis e da
atualizagdo da propriedade perante o cartério de registro de imdveis.

Apesar de a legislag3o ser relativamente recente, percebe-se que a Reurb j4 tem exemplos de aplicag3o prética
em diversas regides, como no estado de Minas Gerais (MG) e no Distrito Federal (DF). Somente na regido de
Planaltina (DF), existem 72 projetos de Reurb, dentre os quais se destaca o projeto do nicleo urbano Estancia
Mestre D'armas |, que descreve a regularizagdo de uma édrea de 271,743 hectares, beneficiando 40.761 habitantes
de até 3.267 lotes residenciais e 927 lotes residenciais e/ou comerciais, entre outros. Ja na cidade de Coronel
Fabriciano (MG), o projeto de Reurb desenvolvido pela municipalidade alcangou o registro de 247 unidades, dos 2
mil lotes previstos, em apenas 23 dias.

A promogao de uma Reurb tem inicio mediante o requerimento do interessado ao municipio onde esta localizado
o nucleo urbano que se deseja regularizar. Esse protocolo pode ser feito por pessoas fisicas, juridicas (inclusive
incorporadoras e loteadoras), entes da Federagao, a Defensoria PUblica (em nome de beneficiarios
hipossuficientes) e o Ministério Piblico. O processo é conduzido pelo municipio, a quem caberd a realocagdo e o
reassentamento dos ocupantes sempre que necessario, como em caso de ocupagdes irregulares de dreas
degradas ou areas de risco.

Esse instrumento pode ser utilizado tanto pelo poder pUblico quanto pela iniciativa privada, considerando que,
como dito antes, loteadoras e incorporadoras imobilidrias podem requerer a Reurb diretamente ao municipio,
apresentando o respectivo projeto e os documentos exigidos por lei. O projeto de Reurb, no entanto, deve
obedecer determinados critérios legais para ser aprovado, sob pena de indeferimento.

Na pratica, a lei cria duas modalidades de operacionalizagdo da Reurb: uma especifica para nicleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda (a Reurb-S) e outra para as demais
situagdes de interesse social especifico (Reurb-E). O critério econédmico da Reurb-S é fixado por lei municipal e
pode sofrer variagdes para adequar-se a realidade territorial de onde serd operada a Reurb. Em contrapartida, a
Reurb-E sera proposta nos casos em que nao for aplicado o critério econdmico adotado na modalidade anterior.

O requerimento da Reurb deverd ser acompanhado de documentagéo especifica para que a sua avaliagdo seja
vidvel, como: estudo preliminar das desconformidades e da situagdo juridica, urbanistica e ambiental da 4rea a ser
regularizada; projeto urbanistico e cronograma fisico de servigos e implantagio de obras de infraestrutura
essencial; e compensagdes urbanisticas, ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido da aprovagao
do projeto de regularizagdo fundiéria. O Ultimo item reforga o objetivo misto da Reurb, que envolve ndo apenas a
regularizagdo fundidria para os ocupantes da drea, mas também a proposigdo de solugdes para desconformidades
e questdes ambientais e urbanisticas afetas ao nicleo informal analisado, que, ao final, deverdo ser custeadas pelo
préprio municipio ou pelo requerente, a depender da modalidade de Reurb.

Cabera ao poder publico municipal aprovar, ou ndo, projeto de regularizagdo fundiaria. Nos casos de aprovagéo,
ela acontecerd por ato formal e publico, que importard na emissdo da certiddo de regularizagéo fundidria. A Gltima
etapa do projeto consiste na formalizagdo do direito real dos titulares dos imdveis, que se dara por meio do
registro no cartdrio de registro de imdveis, mediante a apresentagdo da certiddo de regularizagdo fundiaria e do
projeto de regularizagdo fundiaria.

Para efetiva aprovacgéo, o projeto de Reurb deve necessariamente compreender uma documentag3o técnica e
juridica muito bem estruturada e, principalmente, servir a finalidade de regularizago urbana prevista na
legislagdo. Apds quatro anos de vigéncia, o instrumento ainda tem alto potencial de aplicagdo no territério
nacional por entes pUblicos e privados. Cabe ao mercado imobilidrio identificar as oportunidades de
desenvolvimento de negdcios que podem, ao mesmo tempo, visar ao lucro e ter enorme impacto social.
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