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I
OFiCIO N998§/GAB/PMMA/2026. Ministro Andreazza/RO, 13 de abril de 2026.

A Sua Exceléncia

Ver. JUSCILEIA ALVES DA SILVA OLIVEIRA
Presidente da Camara dos Vereadores.
Ministro Andreazza-RO.

ASSUNTO: VETO PARCIAL AO AUTOGRAFO N2 017/CMMA/2026

Senhora Presidente,

Sirvo-me do presente para comunicar a Vossa Exceléncia e aos nobres membros
da Camara Municipal de Ministro Andreazza a decisdo de vetar parcialmente o Autégrafo
N2 017/CMMA/2026, que "DISPOE SOBRE A REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA
TEMPORARIA DE NUCLEOS URBANOS INFORMAIS CONSOLIDADOS NO MUNICIPIO DE
MINISTRO ANDREAZZA, CRIA O FUNDO MUNICIPAL DE HABITAGAO DE INTERESSE
SOCIAL E DA OUTRAS PROVIDENCIAS".

O veto incide sobre os Artigos 42 e 82 da proposi¢do, conforme justificativa que
segue, pautada na andlise juridica contida na Andlise CGJ 122/2026 - NUREF/SCGJ/CGJ e
reunides realizadas com os membros da darea juridica do Nucleo de Regularizagao
Fundidria- NUREF, na necessidade de alinhar a norma municipal aos preceitos da Lei
Federal n2 13.465/2017 e demais regulamentagdes pertinentes.

DAS RAZOES DO VETO PARCIAL

1. Veto ao Art. 42 do Autégrafo N 2. 017/CMMA/2026:
O artigo que estabelece prego publico, dispde:

*“ Os beneficiarios da regularizagdo fundiaria de loteamentos
consolidados sobre dreas publicas, deverdo efetuar o pagamento
de Prego Publico pelo dominio da éarea a ser regularizada, na
quantia equivalente a 10% (dez por cento) de 01 (uma) Unidade
Fiscal Padrdo de Ministro Andreazza do ano de 2025,
(UPFMMA/2025) por ano de ocupagdo.”
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Justificativa do veto: O Artigo 42, em sua redagao atual, emenda modificativa,
apresenta inconsisténcias significativas que comprometem sua aplicagdo, geram
prejuizos ao erario municipal e o tornam ineficaz diante da realidade local e da legislacdo

federal.

Primeiramente, o dispositivo condiciona o pagamento do Prego Publico
exclusivamente aos '"beneficiarios da regularizagdo fundiaria de loteamentos
consolidados sobre areas publicas". No entanto, é notdrio que a totalidade, das areas
passiveis de regularizacao fundiaria em Ministro Andreazza sao de natureza privada.

Se todas as dreas a serem regularizadas sao privadas, e ndo publicas, a redagao
atual do Artigo 42 torna-se indcua, resultando em um prejuizo significativo ao
Municipio, uma vez que inviabiliza a arrecadagao de um Prego Publico legitimo sobre a
regularizacdo de imoveis em areas privadas na modalidade REURB-E, quando aplicavel.

A Lei Federal n? 13.465/2017 permite a cobranga de contrapartidas para a
REURB-E, tanto em areas publicas quanto privadas, conforme a Andlise CGJ 122/2026 -
NUREF/SCGJ/CGJ indica que na REURB-E "os custos devem ser suportados pelos
beneficiarios e/ou proprietario(s) da area".

Em segundo lugar, a redagdo do Artigo 42 falha em deixar de fazer a distingao
crucial entre as modalidades REURB-S (de Interesse Social) e REURB-E (de Interesse
Especifico) para fins de cobranca do Preco Publico. A Lei Federal n? 13.465/2017,
conforme destacado na Andlise CGJ 122/2026 - NUREF/SCGJ/CGJ (TABELA 1), estabelece
claramente que:

"Na Reurb de Interesse Social (Reurb-S), voltada a ocupantes de
baixa renda, as despesas relativas as custas e emolumentos,
bem como as obras de infraestrutura sao de responsabilidade
do Poder Publico."

E, em contraste: "Por outro lado, na Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E), os
custos devem ser suportados pelos beneficiarios e/ou proprietario(s) da drea." Portanto,
os beneficiarios da REURB-S sdo isentos de tais custos por forga de lei federal, sendo a
cobranga do Prego Publico aplicavel apenas aos beneficidrios da REURB-E. O artigo, como
modificado, ndo faz essa diferenciagdo, o que poderia levar a cobranga indevida de quem
a lei federal expressamente protege.

Por todas essas razdes, por aplicar-se a uma realidade fundiaria que nio
corresponde a do Municipio (dreas publicas), por falhar na distingdo entre REURB-S e
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REURB-E para fins de cobranga, o Artigo 42 deve ser vetado para ser readequado a
legalidade e a realidade local.

2. Veto ao Art. 82 do Autografo N 2. 017/CMMA/2026:
O artigo referente a regulamentagdo do processo administrativo dispde:
Autdgrafo N2 017-2026 - REURB - Art. 8¢

"O Poder Publico Municipal, (Executivo e Legislativo), por meio
de Comissdes a serem constituidas em cada Poder, editardo em
conjunto com os oOrgaos competentes, os atos normativos
necessarios para regulamentar o processo administrativo de
habilitagdo, cadastramento, analise e aprovag¢do dos pedidos de
regularizagdo, franqueando a participagdo dos interessados
(Loteadores) em todas as etapas do processo de regularizagao
fundiaria, em conformidade com as diretrizes da Lei Federal n?
13.465/2017, Decreto n° 9.310/2018 e nos termos desta Lei."

Justificativa do Veto: Embora a intencdo de garantir a participacao e a conformidade
com as diretrizes federais seja louvavel, a redagao do Art. 82 pode introduzir uma
complexidade burocratica desnecessaria e potencialmente contraria a agilidade exigida
pelos procedimentos de Regularizagdo Fundiaria Urbana.

A Lei Federal n? 13.465/2017, em seus Arts. 30 e 33, atribui primariamente ao
Municipio, por meio do Poder Executivo, a competéncia para classificar as modalidades
da REURB, aprovar projetos de regularizagdao fundiaria e editar atos normativos
complementares. A exigéncia de que ambos os Poderes, Executivo e Legislativo, atuem
conjuntamente, por meio de comissdes especificas, para editar os atos normativos
administrativos necessarios a regulamentag¢do do processo, pode gerar:

e Morosidade: A criacdo e atuacdo conjunta de comissdes, envolvendo dois
poderes distintos para a edicdo de atos de natureza eminentemente
administrativa, pode prolongar indevidamente os prazos para a regulamentagao
e, consequentemente, para a execu¢do da REURB.

o Distor¢do de Competéncias: A edicdo de atos normativos para regulamentar
processos administrativos €, via de regra, atribuicio do Poder Executivo, sob
pena de invadir as prerrogativas do Legislativo (que cria a lei) e do Executivo (que
a executa e regulamenta). A proposta tal como esta, ao demandar uma atuagao
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conjunta e por comissdes para regulamentar procedimentos internos, pode
desvirtuar a clara separagao e funcionalidade dos poderes, levando a impasses e
ineficiéncias.

e Inseguranga Juridica: Uma estrutura tdo complexa para a regulamentagdo pode
introduzir incertezas sobre a validade e a celeridade das normas expedidas,
contrariando o principio da "desburocratizagdo e celeridade" que a propria
Andlise CGJ 122/2026 - NUREF/SCGJ/CGJ indiretamente sugere ao analisar outras
disposigoes.

A necessidade de regulamentagdo € inconteste, mas deve ocorrer de forma a
otimizar a maquina publica e garantir a efetividade da lei, e nao criar barreiras adicionais

ao seu cumprimento.
CONCLUSAO

Em face das inconsisténcias e potenciais obstaculos identificados em relagao a
legislagao federal e aos principios de eficiéncia e desburocratizagdo, manifesto meu
VETO PARCIAL aos Artigos 42 e 82 do Autdgrafo N2 017/CMMA/2026. Entendo que o
aprimoramento desse ponto é fundamental para que a legislagdio municipal de
Regularizagao Fundidria Urbana de Ministro Andreazza atinja seus objetivos com a
maxima legalidade e eficacia.

Certo da compreensdp’de Vossa Exceléncia e dos demais Vereadores, reitero os

votos de estima e gonsideracao.

-—«ﬂk«\, C»'\,_‘\ .
ROSEANE MARIA VIEIRA TAVARES FONTANA
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ANALISE - CGJ N° 122 / 2026 - NUREF/SCGJ/CG]J

Trata-se de andlise da legislagao vigente no ambito do Municipio de Ministro Andreazza
relacionada a regularizacdo fundidria urbana, bem como daquelas que tém pertinéncia com a matcéria.

Considerando competéncia constitucional do ente municipal para dispor sobre o adequado
ordenamento territorial, mediante o planejamento e o controle do uso, do parcelamento e da ocupacao do solo
urbano, a presente andlise possui carater meramente orientativo, ressalvadas as hipoteses que possam obstar
a efetiva execucao do procedimento de regularizagdo fundiaria, as quais serdo expressamente sinalizadas, se

existentes.

Assim, destacam-sc as normas ora analisadas:

1) Lei Municipal n® 2.054/2019 - Autoriza o Poder Executivo Municipal a proceder a Regularizacao
Fundidria Urbana de Ministro Andreazza e déa outras providéncias.

2) Decreto Municipal n? 4.638/2019 - Institui no ambito do Municipio de Ministro Andreazza/RO a
Regularizagao Fundidria - Reurb.

3) Projeto de Lei s/n%2025 - Dispde sobre a Regularizagao Fundiaria Urbana tempordria de nucleos
urbanos informais consolidados no Municipio de Ministro Andreazza, cria o fundo municipal de habitacao
de interesse social e da outras providéncias.

Para melhor elucidar os apontamentos, apresenta-se, a seguir, tabela contendo a
respectiva anéalise as observacgoes pertinentes.
TABELA 1
LEI MUNICIPAL N¢ ~
ERA ° . COE
2.054/2019 LEI FEDERAL N° 13.465/2017 OBSERVACOES
A Lei n.? 13.465/2017, nao
condiciona a Reurb a
apresentacao de cadeia dominial,
nem fixa prazo minimo de posse
como requisito indispensavel para
a titulagdo, com ressalvas aos
Art. 592 Os Dbeneficiarios do requisitos da usucapiao. Com
Programa de Regularizagao efeito, no art. 11, §1° prevé que
Fundidria Urbana de Ministro "ocupante ¢ aquele que mantém

Andreazza, em areas de dominio
do  Municipio, para obter o
reconhecimento da posse e o titulo
definitivo de propriedade, deverao
comprovar em regular
procedimento administrativo:

| - O direito de posse, mediante
apresentagcao de instrumentos
aptos a evidenciar a cadeia
possessoria, tais como, contratos
e/ou recibos de cessao de direitos
possessorios, de compra ¢ venda,
de doacao, entre outros;

II - Apresentacdo de declaragao
da parte interessada,
acompanhada da assinatura de

Art. 11. Para fins desta Lei,
consideram-se:
VIII - ocupante: aquele que

mantém poder de fato sobre lote
ou fracdo ideal de terras publicas
ou privadas em nucleos urbanos

poder de fato sobre lote ou fracao

ideal de terras publicas ou
privadas em nuclcos urbanos
informais."

Sobre o tema,
(2021) afirma :

Michely Freire

Em termos
significa que o ocupante
pode ter adquirido o
imovel hoje por recibo ou
instrumento particular de
compra e venda ¢ ainda
assim ser titulado por
legitimacao fundiaria,
desde que o nacleo exista
anteriormente a
22/12/2016. E se o nucleo

praticos,




duas testemunhas que conhegam a
situagao da ocupacao, por, pelo
menos, 01 (um) ano;

[II - Outros documentos julgados
necessarios a  instrucao  do
processo administrativo, a critério
do Poder Executivo. § 1° Na
hipotese de ocorrer quebra da
cadeia possessoria por perda e/ou
extravio de contratos, podera ser
suprida pela apresentacao de
declaracao da parte interessada,
acompanhada da assinatura de
duas testemunhas que conhecam a
situacdo da ocupagao, por, pelo
menos, 01 (um) ano.

informais.

se consolida apds a
referida data, o ocupante

ainda assim sera
cadastrado ¢ sera titulado
por outro instrumento
como, por cxemplo, a

legitimagao de posse, a
doagdo, a usucapiao ¢ a
compra e venda.

Para titular por
legitimacao fundidria ou
de posse ndo ¢ necessario
tempo de posse, mas que
haja  “poder de fato”

Diante disso, recomenda-se
analisar a viabilidade do
estabelecimento de lapso
temporal minimo, para todos os
casos, ou, restritamente, para
hipoteses em que haja
edificagdo ou em que se mostre
dificultosa a comprovacao do
exercicio de poder de fato sobre o
imovel.

nao

Art. 72 As despesas com
retificagao, desmembramento,
registro do titulo definitivo de
propriedade, dentre outras,
serao custeadas pelos
beneficiarios.

Art. 13. A Reurb compreende duas
modalidades:

I - Reurb de Interesse Social
(Reurb-S) - regularizacao fundiaria
aplicavel aos nucleos urbanos
informais ocupados

predominantemente por populacgao
de baixa renda, assim declarados
em ato do Poder Executivo
municipal; e

II - Reurb de Interesse Especifico
(Reurb-E) - regularizacao fundiaria
aplicavel aos nucleos urbanos
informais ocupados por populagao
nao qualificada na hipotese de que
trata o inciso I deste artigo.

§ 19 Serdao isentos de custas e
emolumentos, entre outros, os
sequintes atos reqgistrais

relacionados a Reurb-S:

I - o primeiro registro da Reurb-S,
o qual confere direitos reais aos
seus beneficiarios;

II - o registro da legitimagao
fundiaria;
II1 - o registro do titulo de

legitimacdo de posse e a sua
conversao em titulo de
propriedade;

IV - o registro da CRF e do projeto
de regularizacao fundiaria, com
abertura de matricula para cada

unidade imobiliaria urbana
regularizada;
V - a primeira averbacao de

construgao residencial, desde que
respeitado o limite de até setenta
metros quadrados;

VI - a aquisicao do primeiro direito

Nos termos do art. 13 da Lei n.°
13.465/2017, existem duas
modalidades de REURB: a S
(social) e a E (especifica). A
REURB-S ¢ aquela em que a
maioria dos ocupantes possui
renda familiar abaixo da faixa
definida pelo Municipio (1 a 5
saldrios-minimos). Ja a REURB-E
compreende, quem supere a faixa
de renda definida pelo Municipio,
e quem, independentemente da
renda familiar, ocupa imovel em
nucleo exclusivamente nao
residencial.

A classificacao da modalidade ¢

etapa indispensavel do
procedimento de REURB, pois
viabiliza: (i) a definicao dos
responsaveis pelos custos do
Projeto e das obras de
infraestrutura essencial e; (ii) o
reconhecimento do direito a
gratuidade das custas e

emolumentos notariais e registrais
em relacao aos beneficiarios da
regularizacgao.

Cabe destacar quec a legislagao
também autoriza o poder pUblico a
adotar as providéncias
administrativas necessarias a
regularizacao de areas publicas,
com a possibilidade de posterior




real sobre unidade imobiliaria

derivada da Reurb-S;

VII - o primeiro registro do direito
real de laje no ambito da Reurb-S;
e

VIII - o fornecimento de certiddes
de registro para os atos previstos
neste artigo.

§ 22 Os atos de que trata este
artigo independem da
comprovacao do pagamento de
tributos ou penalidades tributarias,
sendo vedado ao oficial de registro
de imdveis exigir sua comprovagao.

§ 32 O disposto nos §§ 19 e 22 deste
artigo aplica-se também a Reurb-S
que tenha por objeto conjuntos
habitacionais ou condominios de
interesse social construidos pelo
poder publico, diretamente ou por
meio da administragdo publica
indireta, que ja se encontrem
implantados em 22 de dezembro de
2016.

[..]1 §5° A classificacao do interesse
visa exclusivamente a identificagao
dos responsaveis pela implantacao

ou adequacao das obras de
infraestrutura essencial e ao
reconhecimento do direito a
gratuidade das custas e

emolumentos notariais e registrais
em favor daqueles a quem for
atribuido o dominio das unidades
imobiliarias regularizadas.

Art. 33. Instaurada a Reurb,
compete ao Municipio aprovar o
projeto de regularizagao fundidria,

do qual deverao constar as
responsabilidades das partes
envolvidas.

I - na Reurb-S, cabera ao Municipio
ou ao Distrito Federal a
responsabilidade de elaborar e
custear o projeto de regularizagao
fundiaria e a implantagdao da
infraestrutura essencial, quando
necessaria;

II - na Reurb-E, a regularizagao

fundidria serd contratada e
custeada por seus potenciais
beneficiarios ou requerentes
privados; e

IIT - na Reurb-E sobre Aareas
publicas, se houver interesse
publico, o Municipio podera

proceder a elaboragao e ao custeio
do projeto de regularizacao
fundiaria e da implantacdo da
infraestrutura essencial, com
posterior cobranga aos  seus
beneficiarios.

cobranca dos custos aos ocupantes
enquadrados na modalidade
Reurb-E.

No entanto, o dispositivo em
andlise estabelece a cobranca dos
custos da REURB de forma
indiscriminada, desconsiderando
os critérios previstos na legislacao
federal sobre o enquadramento
dos nucleos ¢ a posterior cobranca
dos custos dos procedimentos da
regularizagao fundidria.

Diante disso, recomenda-se que o
Municipio ajuste a redacao do
dispositivo para prever
expressamente a distingao entre
Reurb-S e Reurb-E, assegurando
aos beneficiarios da modalidade de
interesse social a gratuidade dos
atos.

TABEILA 2

PROJETO DE LEI S/N¢/2025

LEI FEDERAL N° 13.465/2017

OBSERVACOES




Art. 2° Para os fins desta Lei,
consideram-se elegiveis a
Regularizagao Fundidria
Urbana Temporaria os nucleos
urbanos informais que
atendam, cumulativamente, aos
seguintes requisitos:

I - Apresentavam, até 22 de
dezembro de 2016, suas ruas
abertas e servidas por rede de
abastecimento de agua;

I1 - Enquadrem-se nas
categorias de Regularizacao
[Ffundiaria Urbana de Interesse
Social (REURB-S) ou de
Interesse Especifico (REURB-
E), conforme a Lei Federal n®
13.465/2017, e suas
regulamentacoes.

Art. 99 Ficam instituidas no
territério nacional normas gerais e
procedimentos aplicaveis a
Regularizacao Fundiaria Urbana
(Reurb), a qual abrange medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais
e sociais destinadas a incorporacao
dos ntcleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a
titulacdo de seus ocupantes.

(...)

§ 22 A Reurb promovida
mediante legitimacao fundiaria
somente podera ser aplicada para
os nucleos urbanos informais
comprovadamente existentes, na
forma desta Lei, até 22 de
dezembro de 2016.

Art. 11. Para fins
consideram-se:

(...)

III - nucleo urbano informal
consolidado: aquele de dificil
reversao, considerados o tempo da
ocupagao, a natureza das
edificacoes, a localizagdo das vias
de circulacdo e a presenca de
equipamentos  publicos,  entre
outras circunstancias a serem
avaliadas pelo Municipio;

desta Lei,

A norma municipal aprescnta
condigoes que nao estao de
acordo com a norma federal, ao
condicionar a implementacao
da Reurb aos ntcleos com
equipamentos  publicos  de
infraestrutura pretérita a 22 de
dezembro de 2016.

A norma federal nao prevée
marco temporal para
regularizar ntcleos urbanos
informais, tampouco condiciona
a Reurb a existéncia de
equipamentos publicos de
infraestrutura.

Para a lei federal, basta que o
nucleo urbano esteja
consolidado, sendo tal condigao
caracterizada pela dificuldade
de reversao do assentamento,
considerada a duragao da
ocupacao, a natureza das
edificagbes ¢ a presenca de
infraestrutura basica.

O marco temporal trazido pecla
norma federal é para a
utilizagao da legitimacao
fundiaria, que é um
instrumento de titulacao dos
ocupantes no ambito da Recurb.
Tal documento de titulacao ¢
concedido aos ocupantes de
nucleos urbanos existentes até
22 de dezembro de 2016.
Salienta-se que a titulacao
ocorre depois de percorridos
todos 0s procedimentos
administrativos da Reurb,
sendo assim, a exigéncia do
Municipio nao tem respaldo
juridico.

Assim, recomenda-se a
adequacao do dispositivo
municipal, a fim de¢ afaslar
exigéncia de marco temporal ¢
de prévia infraestrutura como
requisitos para regularizacao.

Art. 32 A efetivacdo da
regularizacao fundiaria
cspecifica (REURB E) de que
trata esta Lei implicard a
assuncao, pelos beneficiarios ou
por seus representantes legais,
das seguintes contrapartidas e
obrigagoes:

I - A doagdo ao Municipio de
Ministro Andreazza de 10%
(dez por cento) da area total do
lote a ser regularizado, que

Art. 11. Para fins desta

consideram-se:
[...]

III - nuacleo urbano informal
consolidado: aquele de dificil
reversao, considerados o tempo
da ocupacao, a natureza das
edificacoes, a localizacao das
vias de circulacao e a presenca
de equipamentos publicos,
entre outras circunstancias a
serem avaliadas pelo Municipio;

Lei,

Nos termos da Lei n¢
13.465/2017, a Regularizacao
Fundiaria Urbana na
modalidade especifica (Reurb-
E) admite a cobranga, pclo
Municipio, de contrapartidas
financeiras dos beneficiarios,
limitadas, essencialmente ao: (i)
justo valor do imovel,
considerado o valor da terra
nua, sem inclusdo de acessoes ¢
benfeitorias; e (ii) aos custos
relativos a elaboracao,




podera ser destinada a &areas
verdes, institucionais, de uso
publico ou sejam desafetadas
para uso de interesse social de
habitacao, a critério do Poder
Executivo Municipal, sem
prejuizo da éarea de dominio
publico das vias;

§ 12 Para fins da Reurb, os
Municipios poderdo dispensar as
exigéncias relativas ao percentual e
as dimensodes de arcas destinadas
ao uso publico ou ao tamanho dos
lotes regularizados, assim como a
outros parametros urbanisticos e
edilicios.

Art. 16. Na Reurb-E, promovida
sobre bem  puablico, havendo
solugdo consensual, a aquisi¢cao de
direitos reais pelo particular ficara
condicionada ao pagamento do
justo valor da unidade imobilidria
regularizada, a ser apurado na
forma estabelecida em ato do
Poder Executivo titular do dominio,

sem considerar o valor das
acessoes e benfeitorias do
ocupante e a valorizacao

decorrente da implantacdo dessas
acessoes e benfeitorias.

Art. 33. Instaurada a Reurb,
compete ao Municipio aprovar o
projeto de regularizacao fundidria,

do qual deverao constar as
responsabilidades das partes
envolvidas.

§ 19 A elaboragao e o custeio do

projeto de regularizagao fundiaria
e da implantagdo da infraestrutura
essencial obedecerao aos seguintes
procedimentos:

(..)

II - na Reurb-E, a regularizagao

fundidria  sera contratada e
custeada por seus potenciais
beneficiarios ou requerentes
privados; e

IIT" - na Reurb-E sobre areas
publicas, se houver interesse
publico, o  Municipio  poderd

proceder a elaboragdo e ao custeio
do  projeto de regularizacao
fundiaria e da implantacdo da
infraestrutura essencial, com
posterior cobranga aos  seus
beneficiarios.

Art. 38. Na Reurb-E, o Distrito
Federal ou os Municipios deverao
definir, por ocasido da aprovacao
dos projetos de regularizacao
fundidria, nos limites da legislacao
de regéncia, os responsaveis pela:

I - implantagao dos
viarios;

sistemas

II - implantacao da infraestrutura
essencial e dos equipamentos
publicos ou comunitédrios, quando
for o caso; e

IIT - implementacao das medidas de
mitigacao e compensagao
urbanistica e ambiental, e dos

implantagcdo e execugdao do
projeto de regularizagao
fundiaria, bem como as obras
de infraestrutura essencial.

A previsao normativa municipal
que institui a obrigatoriedade
de doagao de 10% (dez por

cento) da area total do lote
como condigao para a
regularizacao, introduz

modalidade de contraprestacao
nao expressamente prevista na
legislacao federal, ampliando o
onus imposto aos beneficidrios
da Reurb-E.

Destaca-se que, segundo o0s
conceitos da Lei 13.465/2017,
beneficiarios sao os ocupantes
dos imoveis. Portanto, ao
atribuir tal obrigacao
indistintamente aos ocupantes,
a norma acaba por impor
encargo adicional inclusive
aqueles que nao contribuiram
para a formacao do nucleo
urbano informal, afastando-se
do principio da
responsabilizacao do causador
do dano urbanistico, segundo o
qual os custos da irrcgularidade
devem recair prioritariamente
sobre o responsavel pcla
implantacdao do parcelamento
irregular.

Assim, recomenda-se que a
norma municipal adote redacao
mais especifica e criteriosa,
estabelecendo critérios
objetivos e proporcionais para a
exigéncia de doagdo de areas,
com base em parametros
urbanisticos e condicoes
concretas de cada nucleo, bem
como que seja atribuida a
responsabilidade ao causador
da formacao do nacleco
irregular.




estudos técnicos, quando for o

caso.

§ 19 As responsabilidades de que
trata o caput deste artigo poderao
ser atribuidas aos beneficiarios da
Reurb-E.

Art. 53. Com o registro da CRF,
serao incorporados
automaticamente ao patrimonio
publico as vias publicas, as areas
destinadas ao uso comum do povo,
os  prédios publicos e o0s
equipamentos urbanos, na forma
indicada no projeto de
regularizacdo fundidria aprovado.

Art. 70. As disposicoes da Lei n®

.7 1 zembr 1979
, nao se aplicam a Reurb, exceto
quanto ao disposto nos arts. 37 , 38
, 39 , no caput e nos §§ 19, 29, 3% ¢
4° do art. 40 e nos arts. 41 , 42 , 44

referida Lei.

Art. 72 Caso o proprietario de
area consolidada passivel de
REURB ndo tome providéncias
para regularizacao no prazo de
90 (noventa) dias a contar da

publicagao desta Lei, 0
municipio podera tomar as
providéncias  para  REURB,
lancando as  despesas as
cxpensas  do  proprietario as

despesas de que trata essa Lei,
garantindo a populagdo o
acesso a prestagao de servigo
publico.

Art. 13. A Reurb compreende duas
modalidades:

I - Reurb de Interesse Social
(Reurb-S) - regularizacao fundiaria
aplicavel aos ntcleos urbanos
informais ocupados
predominantemente por populacao
de baixa renda, assim declarados
em ato do Poder Executivo
municipal; e

II - Reurb de Interesse Especifico
(Reurb-E) - regularizagdo fundiaria
aplicavel aos nucleos urbanos
informais ocupados por populacao
nao qualificada na hipdtese de que
trata o inciso I deste artigo.

Art. 14. Poderao requerer a Reurb:

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

I - os_scus  beneficiarios,
individual ou coletivamente,
diretamente ou por meio de
cooperativas habitacionais,
associacoes de moradores,
fundagoes, organizagdes sociais,

organizacoes da sociedade civil de
interesse  publico ou outras
associacoes civis que tenham por
finalidade atividades nas dareas de
desenvolvimento urbano ou
regularizagao fundiaria urbana;

()

§ 19 Os legitimados poderao
promover todos os atos necessarios

A Lei n® 13.465/17, apesar de
objetivar a desburocratizacao ¢
celeridade do procedimento de
Reurb, nao estabelece prazo
para que o interessado requeira
a regularizacao, tampouco fixa
a posterior cobranca dos custos
da Reurb de forma
indiscriminada.

O municipio pode promover a
regularizagao
independentemente de
provocagdao do particular e a
responsabilidade pelo custeio
desse procedimento esta
atrelado a modalidade da Reurb
(Reurb-S e Reurb-E). Os custos
podem recair aos bheneficiarios
diretos e ao(s) proprietario(s)
da area.

Na Reurb de Interesse Social
(Reurb-S), voltada a ocupantes
de baixa renda, as despesas
relativas as custas e
emolumentos, bem como as
obras de infraestrutura sao de
responsabilidade  do  Poder
Publico. Por outro lado, na
Reurb de Interesse Especifico
(Reurb-E), os custos devem ser
suportados pelos beneficiarios
e/ou proprietario(s) da area.

Ademais, a legislagdo federal
autoriza que o poder publico
conduza as providéncias

administrativas em areas de
dominio publico, assegurando a
possibilidade de repasse
posterior dos custos




a regularizagao fundidria, inclusive
requerer os atos de registro.

Art. 28. A Reurb obedecera as
seguintes fases:

I - requerimento dos legitimados;

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

(...)

Paragrafo unico. Ndo impedird a
Reurb, na forma ecstabelecida nesta
Lei, a inexisténcia de lei municipal
especifica que trate de medidas ou
posturas de interesse local
aplicaveis a projetos de
regularizacdo fundiaria urbana.

Art. 30. Compete aos Municipios
nos quais estejam situados os
nucleos urbanos informais a serem
regularizados:

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

(...

Art. 32. A Reurb sera instaurada
por decisao do Municipio, por meio
de requerimento, por escrito, de
um dos legitimados de que trata
esta Lei.

Paragrafo tUnico. Na hipétese de
indeferimento do requerimento de
instauracao da Reurb, a decisdao do
Municipio  devera indicar as
medidas a serem adotadas, com
vistas a reformulacdao e @ a
reavaliagao do requerimento,
quando for o caso.

Art. 33. Instaurada a Reurb,
compete ao Municipio aprovar o
projeto de regularizacdo fundiaria,

do qual deverao constar as
responsabilidades das partes
envolvidas.

§ 12 A elaboracao e o custeio do

projeto de regularizagao fundiaria
e da implantacao da infraestrutura
essencial obedecerdo aos seguintes
procedimentos:

(...)

I - na Reurb-E, a regularizagao

fundiaria  sera  contratada e
custeada por seus potenciais
beneficiarios ou requerentes

privados; e

IIT - na Reurb-E sobre &areas
publicas, se houver interesse
publico, o Municipio podera

proceder a elaboracgdo e ao custeio
do projeto de regularizacio
fundidria e da implantacdao da

processuais aos  ocupantes

enquadrados na modalidade
Reurb-E.
Assim, recomenda-se a

adequacao do dispositivo para
excluir a previsao do prazo e
ajustar a disciplina do custeio,
observando 0s eri
estabelecidos na
federal.




infraestrutura essencial, com
posterior cobranca aos  seus
beneficiarios.

A presente analise limitou-se a identificar as disposi¢oes que confrontam a legislagao
federal ou que representam obstdculos a efetivacao da Reurb, visando eliminar riscos e preservar a
seguranga juridica.

Nesse contexto, seguem abaixo orientagdes acerca das disposigoes que devem ser contempladas
pela norma local.

1. PONTOS ESSENCIAIS A SEREM TRAZIDOS PELA NORMA LOCAL

Com o fim de orientar o Municipio acerca dos aspectos essenciais sobre os quais a
legislacdo é omissa, apresentam-se, abaixo, observagdes e recomendacoes fundamentadas em decisao
proferida pelo Tribunal de Contas do Estado de Rondonia, nos autos do processo n® 514/2020, por meio
do qual foram expedidas orientagdes aos municipios rondonienses acerca da matéria.

regularizagoes urbanas, atentem para o cumprimento da l.ei n. 13.465/17, requlado pelo
; g g anto_a nccessidade de que os

a) o teto da renda familiar para fins de REURB-S (observando-se o limite do artigo 6°

paragrafo unico, do Decreto n. 9.310/18, de até cinco vezes o valor do salario minimo

vigente no pais);
b) a possibilidade de dispensa de determinados requisitos previstos nas normas edilicias
ou urbanisticas, como a metragem minima, se for o caso;

a ndicoe ransf i men 0]
imoveis publicos enquadrados na modalidade REURB-F;

f) _a declaracdao dos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacgdo de baixa renda, na forma do artigo 13, inciso I, da Lein. 13.465/17.

oclos ocupantes de

Seguem as consideragoes objetivas sobre cada tdpico.

1.1 TETO DA RENDA FAMILIAR PARA FINS DE REURB-S:

O TCE-RO enfatizou, para fins de defini¢do do teto da renda familiar para enquadramento
na REURB-S, o artigo 62, paragrafo unico, do Decreto n. 9.310/18, que versa:
Art. 6 ¢ Para a classificagdo da Reurb na modalidade Reurb-S, a composicdo ou a faixa da
renda familiar para definigdo de populagdo de baixa renda podera ser estabelecida em ato

do Poder Publico municipal ou distrital, consideradas as peculiaridades locais ¢ regionais
de cada ente federativo.

Pardgrafo Unico. A renda familiar prevista no caput néo poderd ser superior ao quintuplo
do salario minimo vigente no Pais;

Infere-se que o decreto estabelece limite maximo: a renda familiar ndo pode superar cinco
vezes o valor do salario minimo vigente no Pais.

Dessa forma, a discricionariedade do Municipio encontra limite normativo objetivo (teto
de cinco salarios minimos). Nada impede, entretanto, que o ente municipal fixe parametro inferior,
desde que o faga com base em estudo técnico consistente sobre a realidade socioecondmica local,
aplicavel ao seu territorio.

1.2 POSSIBILIDADE DE DISPENSA DE DETERMINADOS REQUISITOS
PREVISTOS NAS NORMAS EDILICIAS OU URBANISTICAS, COMO A METRAGEM MINIMA, SE
FOR O CASO;

A Lei n® 13.465/2017, em seu art. 11, confere maior flexibilidade aos procedimentos de
regularizagao fundiaria, ao permitir a dispensa de exigéncias urbanisticas excessivamente rigidas que
possam inviabilizar ou dificultar a regularizacao de ntcleos urbanos informais. Nesse sentido:



§ 1° Para fins de Reurb, os Municipios e o Distrito Federal poderao dispensar as
exigéncias relativas ao percentual e as dimensoes de areas destinadas ao uso publico, ao
tamanho dos lotes regularizados ou a outros parametros urbanisticos ¢ edilicios.

Admite-se a dispensa de parametros urbanisticos, tais como dimensées minimas dos lotes,
percentuais de areas destinadas a equipamentos publicos e largura de vias, nas hipdteses em que o
nucleo urbano nao atenda aos critérios ordinarios previstos na Lei n® 6.766/1979 (Lei do Parcelamento
do Solo) e em eventual norma local que discipline a matéria

Ressalta-se que a dispensa nao é automatica. Trata-se de faculdade administrativa, a ser
exercida de forma motivada, caso a caso, com suporte em estudo especifico, sempre oriecntada pclo
interesse publico e pela realidade do nucleo a ser regularizado.

1.3 CONDIC()ES DE TRANSFERENCIA E DE PAGAMENTOS DO JUSTO VALOR
PELOS OCUPANTES DE IMOVEIS PUBLICOS ENQUADRADOS NA MODALIDADE REURB-E

Apurou-se, a partir do art. 4° do Projeto de Lei s/n%2025, que o Municipio de Ministro
Andreazza disciplina sobre o justo valor.

Contudo, o art. 42, ndo estabelece se sera desconsiderado, ou nao, do calculo as acessoes
e benfeitorias, conforme dispoe o art. 16 da Lei Federal n® 13.465/17:

Art. 16. Na Reurb-E, promovida sobre bem publico, havendo solu¢do consensual, a aquisigao de

direitos reais pelo particular ficara condicionada ao pagamento do justo valor da unidade
imobilidria regularizada, a ser apurado na forma estabelecida em ato do Poder Exccutivo titular
do dominio, sem considerar o valor das acessbdes ¢ benfeitorias do ocupante ¢ a valorizacao

decorrente da implantacao dessas acessoes e benfeitorias.

Também ndo disciplina a forma de pagamento do justo valor, tampouco cita a
possibilidade de parcelamento e/ou concessdao de descontos em caso de quitacdo a vista, caso assim
seja de interesse do Poder Publico para assegurar a adimpléncia.

Sendo assim, orienta-se ao Municipio que desconsiderar do calculo as acessoes e
benfeitorias, em cumprimento a norma federal, bem como que avalie a possibilidade de parcelamento
e/ou concessao de desconto para pagamento a vista.

1.4 DECLARACAO DOS ~NI’JCLEOS URBANOS INFORMAIS OCUPADOS
PREDOMINANTEMENTE POR POPULACAO DE BAIXA RENDA

O Ente Municipal deve declarar os nucleos urbanos que se enquadram na Reurb-S,
considerando o art. 13, inciso I da Lei 13.465/2017, a saber:

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

[ - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizacéo fundiéria aplicavel aos nicleos
urbanos informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal;

Considerando que a realidade socioecondémica dos ntcleos urbanos pode se alterar ao
longo do tempo, recomenda-se cautela quanto a fixagao definitiva dessa condigédo por lei, a fim de evitar
descompasso entre norma e realidade.

Nesse sentido, orienta-se que a declaragao seja formalizada por ato do Poder Executivo de
natureza infralegal, como decreto, a medida que se desenvolvam as acoes, de forma individualizada
para cada nucleo, a fim de permitir a atualizacdo em caso de alteracdo do cendrio econdmico, sem
prejuizo da seguranga juridica.

2. CONCLUSAO
Diante do exposto, quanto dos seguintes itens, recomenda-se ao Municipio:

a) TABELA I e II - LEI MUNICIPAL N2 2.054/2019 e PROJETO DE LEI S/N9/2025: fazer
ajustes de modo a garantir que a norma municipal esteja em conformidade com os critérios
estabelecidos pela legislacao federal aplicavel, nos termos dos apontamentos constantes da tabela.



c) Item 1.1 - Enquadramento da renda familiar para fins de Reurb-S: optar por adotar o
teto de renda familiar estabelecido na Lei n® 13.465/2017 (até 5 salarios minimos) OU fixar valor

diverso, desde que ndo superior ao teto legal, devendo, neste caso, a definicao estar devidamente
fundamentada em estudo técnico socioecondémico que reflita a realidade local.

d) Ttem 1.2 - Dispensa de requisitos edilicios e/ou urbanisticos: dispor, em norma, as
diretrizes e requisitos que serao dispensados de forma geral na execugdao da Reurb OU aplicar
directamente as normas federais, promovendo a analise caso a caso, com a possibilidade de dispensar,
por nucleo urbano, os requisitos que possam gerar entraves ao procedimento, desde que nao afcte os
parametros de seguranga e habitabilidade, baseando a dispensa em estudo urbanistico da arca.

e) Item 1.3 - Desconsideracdo de acessOes e benfeitorias, bem como_estipulacao das
formas _de pagamento do justo valor: editar o dispositivo para que passe a disciplinar acerca da
desconsideracdo de eventuais acessoes e/ou benfeitorias, e, para que preveja alternativas destinadas a
viabilizar o adimplemento pelo beneficiario, tais como parcelamento, descontos para pagamento a vista
ou outros mecanismos considerados adequados.

f) Item 1.4 - Definicao dos nucleos classificados como Reurb-S: definir, por meio de ato de
natureza infralegal, preferencialmente decreto, o(s) nucleo(s) urbano(s) existente(s) no Municipio

enquadrado(s) como Reurb-S. Recomenda-se que a classificacdao seja realizada e publicada de forma
individualizada, nucleo a ntcleo, a medida que as atividades de regularizacao forem sendo
desenvolvidas, uma vez que a adogao de classificagdo geral pode ensejar a desatualizagdao do ato
normativo e eventual necessidade de revogacao, por nao mais refletir a realidade fatica.

Esta ¢ a analise.
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