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Regularizacio Fundiaria Urbana
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A PREFEITA MUNICIPAL DE BOM LUGAR - MA, 1o uso das atribuicses que

the confere a Lei Orgénica, faz saber que a Camara Municipal aprovou e ela sanciona

a seguinte Let:

CAPITULQ - DISPOSICOES GERAIS
Secdo I - Da Regularizaciio Fundiaria Urbana /
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Art. 1° Ficam estabelecidas, no Zmbito do Municipic de Bom Lugar-MA, a5 normas
complementares aos procedimentos nacionais apliciveis 4 Regularizacio Fundidria Urbana
‘Reurb), prevista no Tiulo 1 da Lei Federal n° 13.465, de 11 de jutho de 2617, e no Decreto

Federal n” 9.310, de 15 de margo de 2018,

Parkgrafo mico. A modalidade de legitimacio fundiaria somente podera ser aplicada parz os
niicleos urbanos informais comprovadamente cxistentes até 22 de dezembro de 2016, na forma
da Lei Federal n” 13.465/2017.

v Art. 2°. Esta Lei adota os objetivos da Reurb estabelecidos no Art. 10 da Lei Federal n®
13.465/2017, com destaque para a promogio da integragio social, a garantia do direito & moradia
digna e 2 concessio de direitos reais, preferencialmente em nome ds mulher.

Art. 3° Para os fins desta Lei, aplicam-se as definigdes de nlcleo urbano, nuclco urbane
informal, nfclec urbano informal consolidado, domarcacdo urbanistica, Certiddo de

Regularizagdo Fundidria (CRF), legitima¢ic de posse, legitimag@io fundiaria ¢ ocupanie
estabelecidas no Art. 9° da Lei Federal n” 13.4635/2017 e em sua regulamentagio.
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Art. 4°. Para fins da Reurb, ficam dispensadas as cxigéncias relativas ao percentual ¢ as
dimensdes de drcas destinadas ao uso piiblico, ao tamanho dos lotes rcgularizados, © a oulros
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urbanisticos e edilicios, devendo o projeto de regularizagdo fundidria considerar as caracteristicas
da ocupacdo e da area ocupada, em consonancia com as disposicdes da Lei Federal n°
13.465/2017.

Art. 5°. Constatada a existéncia de nucleo urbano informal situado em area de preservacao
permanente ou em unidade de conservagao de uso sustentdvel ou de protecao de mananciais, a
Reurb observara o disposto nos Arts. 64 ¢ 65 da Lei n° 12.651, de 25 de maio de 2012, e nos §§
2°, 3% e 4° do Art. 11 da Lei Federal n® 13.465/2017, sendo obrigatéria a elaboracdo de estudos
técnicos que justifiquem as melhorias ambientais.

Art. 6°. Esta Lei ndo se aplica aos nucleos urbanos informais situados em éreas indispensaveis a
seguranca nacional ou de interesse da defesa, conforme reconhecidas em decreto do Poder
Executivo Federal, nos termos da Lei Federal n® 13.465/2017.

Art. 7°. Aplicam-se as disposigdes desta Lei aos imoveis localizados em area rural, desde que a
unidade imobilidria tenha area inferior a fragdo minima de parcelamento, conforme a Lei Federal
n® 13.465/2017.

Art. 8°. A aprovagdo da Reurb corresponde a aprovagao urbanistica do projeto de regularizagao
fundiéria e a aprovagdo ambiental, quando couber.

§ 1° Os estudos técnicos referidos no Art. 5° deverao ser elaborados por profissional habilitado,
compatibilizar-se com o projeto de regularizacdo fundidria e conter, conforme o caso, os
elementos constantes dos Arts. 64 ou 65 da Lei n® 12.651/2012.

§ 2° Os estudos técnicos aplicam-se somente as parcelas dos nucleos informais situados nas areas
de restrigdo ambiental e poderdo ser realizados em fases, sendo que a parte ndo afetada podera ter
seu projeto aprovado e registrado separadamente.

Art. 9°. A Reurb compreende as modalidades de:

I - Reurb de Interesse Social (Reurb-S): regularizacdo aplicavel aos nucleos ocupados
predominantemente por populacao de baixa renda;

II - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E): regularizagdo aplicavel aos demais nucleos
urbanos informais.

§ 1° Para fins de classificacdo da Reurb, considera-se populacao de baixa renda aquela com renda
familiar mensal per capita de até 5 (cinco) salarios minimos.

§ 2° As isengdes de custas, emolumentos e atos registrais relacionados a Reurb-S estio previstas
na Lei Federal n® 13.465/2017 e no Decreto n°® 9.310/2018.

§ 3° A classificacdo da modalidade visa exclusivamente a identificacdo dos responsaveis pela
implantacdo da infraestrutura essencial e ao reconhecimento do direito a gratuidade de custas e
emolumentos em favor dos beneficiarios, nos termos da lei federal.

Art. 10. Na Reurb, o uso misto de atividades podera ser admitido para promover a integracao
social e a geragdo de emprego e renda.
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Art. 11. A partir da disponibilidade de infraestrutura para prestagdo de servigos publicos (dgua,
esgoto, energia elétrica, etc.), ¢ obrigatdria a conexdo da edificacdo a rede pelos beneficiarios da
Reurb, salvo disposi¢do em contrario na legislagdo municipal.

Secao II - Dos Legitimados para Requerer a Reurb
Art. 12. S3o legitimados para requerer a Reurb:

I - A Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por meio de
entidades da administracdo publica indireta;

II - Os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, ou por meio de associagdes civis que
tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizagdo fundiaria
urbana;

IIT - Os proprietarios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;

IV - A Defensoria Publica, em nome dos beneficidrios hipossuficientes; e

V - O Ministério Publico.

§ 1° Os legitimados poderdo promover todos os atos necessarios a regulariza¢ao fundidria,
inclusive requerer os atos de registro.

§ 2° Nos casos de parcelamento ou condominio informal empreendido por particular, a conclusao
da Reurb confere direito de regresso aqueles que suportarem os custos contra os responsaveis
pela implantagao.

§ 3° O requerimento de instauragdo da Reurb por loteadores e incorporadores que tenham dado
causa a informalidade, ou seus sucessores, ndo os eximird de responsabilidades administrativa,
civil ou criminal.

CAPITULO II - DOS INSTRUMENTOS DA REURB

Secdo I - Disposicoes Gerais

Art. 13. Poderdo ser empregados, no ambito da Reurb, os instrumentos juridicos previstos no art.
27 da Lei Federal n° 13.465/2017, incluindo a legitimagao fundiaria e a legitimagao de posse.

Art. 14. Na Reurb-E promovida sobre bem publico de dominio do Municipio, a aquisi¢cdo de
direitos reais pelo particular, mediante solu¢do consensual, fica condicionada ao pagamento do
justo valor da unidade imobilidria, apurado por comissao técnica com participacao de engenheiro
e laudo fundamentado, sem considerar o valor das acessdes e benfeitorias do ocupante.

§ 1° Na Reurb-E sobre bem publico de outro ente federado, o pagamento do justo valor e sua
apuracao seguirdo ato do Poder Executivo titular do dominio.

§ 2° Areas de propriedade do Poder Publico objeto de agdo judicial sobre titularidade poderdo ser
objeto da Reurb, desde que celebrado e homologado judicialmente acordo, na forma da Lei
Federal n° 13.465/2017.

Art. 15. Na Reurb-S promovida sobre bem publico, o registro do projeto de regularizagao
fundiéria
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e a constitui¢do de direito real poderao ser feitos em ato unico, a critério do ente publico.
Paragrafo tnico. O ato unico de registro dispensa a apresentacdo de titulo cartorial
individualizado e as copias da documentacgao referente a qualificacdo de cada beneficiario,
conforme previsto na Lei Federal n° 13.465/2017.

Art. 16. O Municipio poderd instituir Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) como
instrumento de planejamento urbano.

§ 1° Considera-se ZEIS a parcela de area urbana destinada preponderantemente a populacao de
baixa renda, sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e ocupagdo do solo.
§ 2° A Reurb ndo estd condicionada a existéncia de ZEIS.

Secao I1 - Da Demarcac¢ao Urbanistica

Art. 17. O poder publico podera utilizar o procedimento de demarcagao urbanistica, com base no
levantamento da situacao e caracterizagao do nucleo.

§ 1° O auto de demarcagdo urbanistica devera ser instruido com:

I - Planta e memorial descritivo da area a ser regularizada, com seus limites, matriculas
atingidas e proprietarios identificados;

II - Planta de sobreposicao do imdvel demarcado com a situacdo da area constante do
registro de imoveis.

§ 2° O auto de demarcagdo urbanistica pode abranger imdveis em dominio privado com
proprietarios ndo identificados, dominio privado registrado ou dominio publico.

§ 3° Os procedimentos da demarcagao urbanistica nao sdo condigao para a efetivagao da Reurb.

Art. 18. O poder publico notificara os titulares de dominio e os confrontantes da area demarcada
para, querendo, apresentarem impugnac¢ao no prazo comum de 30 (trinta) dias.

§ 1° A contagem do prazo de impugnacdo tera inicio dez dias apds a tltima publicagao.

§ 2° Titulares ou confrontantes nao identificados ou nao encontrados serdao notificados por edital,
com prazo comum de 30 (trinta) dias.

§ 3° A auséncia de manifestacdo serd interpretada como concordancia.

§ 4° A notificagdo conterd a adverténcia de que a auséncia de impugnacao implicard a perda de
eventual direito sobre o imdvel objeto da Reurb.

Art. 19. Havendo impugnacao, podera ser adotado procedimento extrajudicial de composigao de
conflitos, que observara a mediacao e, facultativamente, a arbitragem.

Art. 20. Superada a oposi¢do, o auto de demarcagao urbanistica sera encaminhado ao registro de
imoveis e averbado nas matriculas por ele alcangadas.

§ 1° A averbacdo serd feita ainda que a area abrangida pelo auto supere a area disponivel nos
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registros anteriores.
§ 2° Nao se exigira a retificacdo da 4rea ndo abrangida pelo auto de demarcacdo urbanistica,
ficando a apuragdo de remanescente sob a responsabilidade do proprietario.

Secao III - Do Titulo Definitivo de Regulariza¢io Fundiaria

Art. 21. O titulo definitivo de regularizagao fundiaria constitui forma originaria de aquisi¢ao do
direito real de propriedade conferido por ato do poder publico no ambito da Reurb.

§ 1° A legitimagdo fundiaria na Reurb-S serd concedida ao beneficidrio que atenda as seguintes
condigoes:

I - Nao ser concessiondrio, foreiro ou proprietario de outro imoével urbano ou rural;

II - Nao ter sido contemplado com legitimac¢ao de posse ou fundiéria anterior com a mesma
finalidade.

§ 2° Por meio da legitimag¢do fundiaria, o ocupante adquire a unidade imobiliaria livre e
desembaragada de quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou inscri¢des, exceto os que disserem
respeito ao proprio legitimado.

§ 3° Na Reurb-S de imdveis publicos, o Municipio fica autorizado a reconhecer o direito de
propriedade aos ocupantes por meio da legitimagdo fundiaria.

§ 4° O Municipio encaminhard a CRF para registro imediato da aquisicdo de propriedade,
dispensada a apresentacdo de titulo individualizado e cdpias da documentacdo pessoal do
beneficidrio.

Secao IV - Da Legitimacao de Posse

Art. 22. A legitimacdo de posse ¢ o ato do poder publico que reconhece a posse, sendo
conversivel em direito real de propriedade.

§ 1° A legitimagdo de posse podera ser transferida por causa mortis ou por ato inter vivos.

§ 2° A legitimagao de posse nao se aplica aos imoveis urbanos situados em area de titularidade do
poder publico.

§ 3° Apds convertida em propriedade, constitui forma originaria de aquisi¢do de direito real,
ficando a unidade livre e desembaragada de onus, exceto os do beneficiario.

Art. 23. O titulo de legitimagdo de posse sera cancelado pelo poder publico municipal quando
constatado que as condicdes da Lei Federal e desta Lei deixaram de ser satisfeitas, sem direito a
indenizacao.

CAPITULO III - DO PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO

Secdo I - Disposicoes Gerais
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Art. 24. A Reurb serd instaurada por requerimento de um dos legitimados ou de oficio, por decisao
da municipalidade.

Art. 25. Compete ao Municipio:

I - Classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb;

IT - Processar, analisar e aprovar os projetos de regularizagao fundiaria;

IIT - Emitir a Certidao de Regularizacdo Fundiaria (CRF);

IV - Emitir o Titulo.

§ 1° O Municipio iré classificar a modalidade ou indeferir o requerimento, fundamentadamente,
no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias.

§ 2° A inércia do Municipio implica a automadtica fixagdo da modalidade de Reurb indicada pelo
legitimado, e o prosseguimento do procedimento.

Art. 26. As fases da Reurb-S obedecerdo a seguinte ordem, sem prejuizo de detalhamento por
Decreto Municipal:

I - Requerimento dos legitimados;

II - Processamento administrativo com prazo para manifestacao de titulares e confrontantes;
IIT - Elaboragdo e aprovagao do projeto de regularizacao fundidria;

IV - Saneamento do processo administrativo;

V - Encaminhamento a Comissao de Regularizagdo Fundiaria para cadastro imobiliario;

VI - Expedi¢ao da CRF pelo Municipio;

VII - Registro da CRF e do projeto no Cartoério de Registro de Iméveis.

Art. 27. Na Reurb-E, o procedimento incluira, adicionalmente as fases aplicaveis da Reurb-S, as
seguintes etapas:

I - Busca de certiddao de matricula ou encravamento em area maior;

IT - Apresentacdo de documentos pessoais conforme checklist municipal;

III - Planta de situagdo e localizag¢do, podendo seguir os pardmetros do Provimento n°
010/2022 da CGJ-MA para regularizag@o por quadra;

v - Apuracao e cobrancga das taxas e valores devidos ap6s o encaminhamento para cadastro
imobilidrio.

Art. 28. Instaurada a Reurb, o Municipio devera proceder as buscas para determinar a titularidade
do dominio.

§ 1° O Municipio notificard os titulares de dominio, confinantes e terceiros para, querendo,
apresentar impugnac¢ao no prazo de trinta dias.

§ 2° A auséncia de manifestacdo serd interpretada como concordancia com a Reurb.

§ 3° Na hipdtese de impugnagdo, serd iniciado o procedimento extrajudicial de composicao de
conflitos previsto nesta Lei e na legislagao federal.

§ 4° O requerimento de instauragdo da Reurb garante aos ocupantes a permanéncia em suas
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unidades imobiliarias até o eventual arquivamento definitivo do procedimento.
§ 5° Fica dispensado o disposto neste artigo caso adotados os procedimentos da demarcagao
urbanistica.

Art. 29. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio aprovar o projeto de regularizagao fundidria,
no qual deverao constar as responsabilidades das partes envolvidas.

Paragrafo tinico. A elaboragdo e o custeio do projeto e da infraestrutura essencial obedecerao:

I - Na Reurb-S: cabera ao ente publico promotor ou ao Municipio a responsabilidade pela
elaboragdo e custeio.

II - Na Reurb-E: a regularizacao sera contratada e custeada por seus potenciais beneficiarios
ou requerentes privados, podendo o Municipio colaborar.

Secio II - Do Projeto de Regulariza¢ao Fundiaria

Art. 30. O projeto de regularizacdo fundiaria devera conter os elementos minimos previstos no art.
35 da Lei Federal n° 13.465/2017 e em sua regulamentagado, destacando-se:

I - Levantamento planialtimétrico e cadastral georreferenciado, subscrito por profissional
habilitado;
I - Planta do perimetro do nucleo urbano informal;

I - Projeto wurbanistico, que identifique dareas ocupadas, sistema vidrio, unidades
imobilidrias, espacos livres, areas publicas e medidas de adequagao;

IV - Estudo preliminar das desconformidades e da situagdo juridica, urbanistica e ambiental;

v - Proposta de solugdes para questdes ambientais, urbanisticas, de reassentamento e de
risco, quando for o caso;

VI - Cronograma fisico de servicos e implantagcdo de obras de infraestrutura essencial;

VII - Termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis pelo cumprimento do cronograma.
§ 1° Considera-se infraestrutura essencial para os fins desta Lei: sistema de abastecimento de
agua potavel, sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, rede de energia elétrica
domiciliar e solug¢des de drenagem, quando necessarias.

§ 2° O Municipio definira, por decreto, os requisitos técnicos para a elaboracdo do projeto,
memorial descritivo e cronograma fisico.

§ 3° A dispensa de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT) para servidor ou empregado publico responsavel técnico
aplica-se no ambito desta Lei.

§ 4° Ficam dispensados os projetos de Reurb caso o nucleo se enquadre no Art. 69 da Lei n°
13.465/2017.

Art. 31. Na Reurb-S, cabera ao poder publico competente implementar a infraestrutura essencial,
equipamentos comunitarios ¢ melhorias habitacionais, assim como arcar com os Oonus de sua
manutencao.
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Art. 32. Na modalidade de Regularizagdo Fundidria de Interesse Especifico (Reurb-E), o
Municipio definird, por ocasido da aprovagdo do projeto, os responsaveis pela implantacao dos
sistemas vidrios, da infraestrutura essencial ¢ das medidas de mitigacdo e compensagao,
observando-se as seguintes regras de responsabilidade e custeio:

I - A regularizagdo fundidria sera contratada e custeada por seus potenciais beneficiarios ou
requerentes privados, podendo o Municipio dispor de profissionais para colaborar na sua
realizagao.

II - Na Reurb-E sobre areas publicas municipais, se houver interesse publico, o Municipio
poderd proceder a elaboracao e ao custeio do projeto de regularizagao fundiaria e da implantagcdo
da infraestrutura essencial, com posterior cobranca dos custos e encargos aos seus beneficiarios.

Art. 33. Para aprovagdo da Reurb em areas de riscos geotécnicos ou de inundagdes, estudos
técnicos deverdo examinar a possibilidade de eliminacao, corre¢do ou administracao dos riscos.

§ 1° E condi¢do indispensavel a aprovagdo a implantagdo das medidas indicadas nos estudos
técnicos.

§ 2° Na Reurb-S que envolva éreas de riscos que ndo comportem eliminagdo ou corre¢do, o
Municipio devera proceder a realocacdao dos ocupantes.

Secao III - Da Taxa de Servi¢o de Regularizacio Fundiaria

Art. 34. Fica instituida a Taxa de Servico de Regulariza¢cdo Fundiaria (TRF).

§ 1° O valor da Taxa sera correspondente a 1% (um por cento) sobre o valor venal estimado do
imovel regularizado e seré recolhida ao final do processo.

§ 2° Sera dispensada a cobranca da Taxa quando a regularizagdo for de interesse social (Reurb-S),
mediante a comprovacao cumulativa das seguintes exigéncias:

I - O interessado auferir renda familiar de até 05 (cinco) saldrios minimos ou comprovar
sua inscricdo no Programa Bolsa Familia;

IT - O interessado ndo possuir outro imdvel em seu nome ou em nome do conjuge.

§ 3° A comprovagao da renda, para fins de isencao, podera ser efetuada por meio de atestado de
hipossuficiéncia elaborado por assistente social vinculado ao Municipio.

Sec¢ao IV - Da Conclusao da Reurb

Art. 35. O pronunciamento da autoridade competente que decidir o processamento administrativo
da Reurb devera:

I - Indicar as intervencdes a serem executadas, se for o caso;
IT - Aprovar o projeto de regularizagdo fundiaria;

I - Identificar e declarar os ocupantes de cada unidade imobilidria e os respectivos direitos

reais. Art. 36. A Certidao de Regulariza¢ao Fundiaria (CRF) € o ato administrativo de aprovacao
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regularizacdo e devera conter os elementos minimos previstos na Lei Federal, incluindo:

I - O nome ¢ a localizacao do nucleo;

IT - A modalidade da regularizacao;

IIT - As responsabilidades das obras e servigos;

v - A listagem completa e qualificada dos ocupantes que houverem adquirido a respectiva
unidade.

CAPITULO 1V - DOS CONJUNTOS HABITACIONAIS E CONDOMINIO URBANO
SIMPLES

Art. 37. Serdo regularizados como Conjuntos Habitacionais os ntcleos urbanos informais que
tenham sido constituidos para a alienagdo de unidades j& edificadas pelo empreendedor,
conforme os Arts. 59 e 60 da Lei n°® 13.465/2017.

Art. 38. Para a aprovagao dos conjuntos habitacionais na Reurb ficam dispensadas a apresentagcao
do habite-se e, no caso de Reurb-S, as respectivas certiddes negativas de tributos e contribuicdes
previdencidrias.

Art. 39. Quando um mesmo imodvel contiver constru¢des de casas ou comodos, podera ser
instituido Condominio Urbano Simples, inclusive para fins de Reurb, respeitados os parametros
urbanisticos locais e as normas da Lei Federal n® 13.465/2017.

CAPITULO V - DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 40. As glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro de 1979, que
ndo possuirem registro, poderdo ter sua situacdo juridica regularizada pelo registro do
parcelamento, desde que esteja implantado e integrado a cidade, conforme o Art. 69 da Lei
Federal n°® 13.465/2017.

Art. 41. Serdo regularizadas as ocupagdes que incidam sobre areas objeto de demanda judicial
que versem sobre direitos reais de garantia ou constricdes judiciais, ressalvada a hipotese de
decisdo judicial especifica que impega o procedimento.

Art. 42. Fica facultado ao Municipio utilizar a prerrogativa de venda direta aos ocupantes de suas
areas publicas objeto da Reurb-E, dispensados os procedimentos exigidos pela Lei n® 14.133, de

2021, desde que os imoveis se encontrem ocupados até 22 de dezembro de 2016, nos moldes do
art. 84 da Lei Federal n°® 13.465/2017.

Art. 43. As despesas decorrentes desta Lei correrdo a conta das dotagdes orgamentarias proprias.

Art. 44. Fica revogada a Lei Municipal n° 017, de 14 de dezembro de 2021.
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Art. 45. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

GABINETE DA PREFEITA, 05 DE DEZEMBRO DE 2025.

/moling @;) @ /Muauelo
MARLENE SILVA MIRANDA
Prefeita Municipal



