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Apresentacao

A Prefeitura Municipal de Juiz de Fora, por intermédio da Secretaria de
Sustentabilidade em Meio Ambiente e Atividades Urbanas - SESMAUR, apresenta o Manual
de Procedimento: Reurb-E - Usuarios Externos, onde sdo descritos os procedimentos
para a regularizagdo fundiaria urbana dos nucleos urbanos’ informais? situados no municipio
de Juiz de Fora por intermédio das normas gerais e procedimentos aplicaveis de
Regularizagédo Fundiaria Urbana (Reurb).

A elaboracao deste manual considera o que dispde a Lei Federal n°13.465, de 11 de

julho de 2017 (sobre a regularizagéo fundiaria rural e urbana), o Decreto Federal n°® 9.310,

de 15 de marco de 2018 (institui as normas gerais e os procedimentos aplicaveis a
Regularizagdo Fundiaria Urbana), a Lei Complementar Municipal n°® 7 de fevereir:

2019 (sobre a regularizacéo fundiaria urbana de interesse especifico de parcelamentos de
solo localizados dentro do perimetro urbano do Municipio de Juiz de Fora), a Lei

mplementar Municipal n°137 2 junh 2021 (altera dispositivos da Lei
Complementar n° 90, de 07 de fevereiro de 2019 e da outras providéncias) e os Decretos
Municipais n°14.262, de 30 de dezembro de 2020 e n°15.010, de 4 de fevereiro de 2022

(regulamentam a regularizacao fundiaria de interesse especifico REURB-e de que trata a Lei
Complementar n® 90 e da outras providéncias).

A Reurb compreende duas modalidades, nas quais os nucleos urbanos informais que
pleiteiam a regularizacdo devem se enquadrar, as quais, segundo o art. 13 da Lei Federal
n°13.465. de 11 de julho de 2017 s&o: a Reurb de Interesse Social (Reurb-S)® e a Reurb
de Interesse Especifico (Reurb-E)*. Esse manual contempla somente os procedimentos de
regularizagcdo dos nucleos urbanos informais por intermédio da Reurb de Interesse

Especifico (Reurb-E).

! Ntcleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas, constituido por unidades imobiliarias
de area inferior a fragdo minima de parcelamento prevista na Lei n° 5.868, de 12 de dezembro de 1972,
independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em area qualificada ou inscrita como rural.

2 Nucleo urbano informal: Aquele clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a
titulacdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legislagdo vigente a época de sua implantacdo ou
regularizacdo.

3 Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizagdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo
municipal. Serdo isentos de custas e emolumentos os atos registrais relacionados a Reurb-S que constam nos
incisos do §1° do art. 13 da Lei Federal n°13.465, de 11 de julho de 2017.

* Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizacdo fundidria aplicavel aos nicleos urbanos informais
ocupados por populagdo ndo qualificada como de baixa renda e enquadrada como Reurb-S.
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1. AS FASES DA REURB

O art. 28 da Lei Federal n°13.465. de 11 de julho de 2017 ao versar sobre o

procedimento administrativo da Reurb indica que a sua realizagcdo devera obedecer

determinadas fases, as quais sdo demonstradas no Quadro 1.

Quadro 1 - Fases do processo administrativo de reqularizacdo fundiaria urbana (Reurb)

FASES

| - requerimento dos legitimados

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

Il - elaboragéo do projeto de regularizagao fundiaria

IV - saneamento do processo administrativo

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

VI - expedicdo da CRF® pelo Municipio

VII - registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria aprovado perante o oficial do
cartorio de registro de imoveis em que se situe a unidade imobiliaria com destinagcéo
urbana regularizada

Fonte: Lei Federal n°13.465, de 11 de julho de 2017

No decorrer das referidas fases deverdo ser executados determinados
levantamentos e avaliagdes, seja pelos legitimados® a requerer a Reurb, que séo
discriminados no art. 14 da Lei Federal n°13.465, de 11 de julho de 2017, seja por seus
respectivos responsaveis técnicos ou pelo 6rgdo responsavel pela aprovagao da
regularizagdo do nucleo urbano informal.

Esse manual destina-se ao esclarecimento das caracteristicas dos levantamentos
necessarios para a regularizagdo fundiaria e a sua forma de apresentagdo perante a

Prefeitura de Juiz de Fora. A apresentacao dos projetos e estudos nos moldes indicados,

5 Certidao de Regularizagdo Fundiaria (CRF): documento expedido pelo Municipio ao final do procedimento da
Reurb, constituido do projeto de regularizagdo fundiaria aprovado, do termo de compromisso relativo a sua
execugédo e, no caso da legitimacgéo fundiaria e da legitimagao de posse, da listagem dos ocupantes do nucleo
urbano informal regularizado, da devida qualificagcdo destes e dos direitos reais que lhes foram conferidos.

6 Legitimados: A Uniéo, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por meio de entidades da
administragédo publica indireta; Os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de
cooperativas habitacionais, associagdes de moradores, fundagdes, organizagdes sociais, organizagbes da
sociedade civil de interesse publico ou outras associagbes civis que tenham por finalidade atividades nas areas
de desenvolvimento urbano ou regularizagdo fundiaria urbana; Os proprietarios de iméveis ou de terrenos,
loteadores ou incorporadores; A Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e o Ministério
Publico.
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quando couberem, s&do condicdo obrigatdria para a regularizacdo do parcelamento e a

titulagcao de seus proprietarios.

1.1. O REQUERIMENTO DOS LEGITIMADOS

1.1.1. Documentos necessarios para se requisitar a regularizagao fundiaria

Os legitimados (requerentes) que pleiteiam a regularizacdo mediante o
enquadramento na modalidade da Regularizacdo Fundiaria de Interesse Especifico -
Reurb-E deverdo apresentar a seguinte documentacdo quando da requisicdo da

regularizagao:

° Requerimento padronizado para fins de regularizagdo do parcelamento
(Formulario de Caracterizacdo do Parcelamento - FCP) disponivel no Prefeitura Agil;
° Copia Autenticada da Ata de Assembléia da Associacdo de Moradores

constando a aprovacdo do pedido de regularizagdo (no caso de regularizagdo coletiva do
parcelamento), ou documento equivalente, se for o caso;

° Copia da matricula cartoraria atualizada (até seis meses) acompanhada de
planta cartoraria (planta que originou a matricula) da area objeto da regularizagao;

° Relacédo de proprietarios/moradores da area objeto de regularizagao,
acompanhado dos documentos que comprovem a propriedade da area a ser regularizada;

° Memorial descritivo da area objeto de regularizagao -gleba-mae (ver item 4.5);

° Projeto de Regularizagao Fundiaria - PRF, elaborado conforme as indicagbes
presentes no Manual de Procedimento: Reurb-E - Usuarios Externos, inclui, neste
momento: Levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento; Planta do
perimetro do nudcleo urbano informal com demonstragcdo das matriculas ou transcricbes
atingidas, quando for possivel; Estudo preliminar das desconformidades e da situagcao
juridica, urbanistica e ambiental; Projeto urbanistico.

° Anotacoes de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registros de
Responsabilidade Técnica (RRT) dos profissionais responsaveis pela elaboragédo dos

levantamentos integrantes do Projeto de Regularizagdo Fundiaria.

Observagao: Ao longo do processo de regularizagao poderao ser solicitados
documentos e levantamentos complementares quando esses forem necessarios ao

prosseguimento do pleito.
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1.2. PROCESSAMENTO ADMINISTRATIVO DO REQUERIMENTO

Apods o recebimento da documentacao, sera aberto Processo Administrativo Digital
préprio, e, em sendo o caso, serdo solicitadas diligéncias ou documentos complementares.
Passando entdo as visitas no local para avaliagao dos riscos, bem como das providéncias e
medidas urbanas e ambientais necessarias para a regularizagdo. Nesta fase, seréo
definidos padrbes urbanisticos aplicaveis e o enquadramento do parcelamento como de

interesse especifico.

1.3. EJ_ABORAC_‘,AO DO PROJETO DE REGULARIZAGAO
FUNDIARIA URBANA

A elaboracdo do projeto de regularizagdo fundiaria representa uma das fases da

Reurb, segundo determina o inciso Il do art. 28 da Lei Federal n°® 13.465, de 11 de julho de

2017. Quando da instauracdo da Reurb compete ao Municipio a avaliacdo do projeto de
regularizagdo fundiaria, no qual deverdo constar as responsabilidades das partes
envolvidas.

Na Reurb-E a regularizagao fundiaria sera requerida e custeada por seus potenciais
beneficiarios ou requerentes privados. Somente em casos de interesse publico, as
ocupacgdes de areas publicas poderao ser regularizadas via Reurb-E

O art. 35 da Lei Federal n° 13.465/2017 indica que o projeto de regularizacao

fundiaria contera, no minimo, os itens indicados no Quadro x:

Quadro 2 - ltens obrigatorios a constar no projeto de reqularizacio fundiaria

ITENS

Levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento

Planta do perimetro do nucleo urbano informal com demonstracdo das matriculas ou
transcri¢coes atingidas, quando for possivel

Estudo preliminar das desconformidades e da situacao juridica, urbanistica e ambiental

Projeto urbanistico

Memoriais descritivos

Proposta de solugbes para questdes ambientais, urbanisticas e de reassentamento dos
ocupantes, quando for o caso

Estudo técnico para situacao de risco, quando for o caso

Estudo técnico ambiental, quando for o caso

SESMAUR | PJF
Av. Bardo do Rio Branco, 1.843 — 6° andar, Centro, CEP: 36.013-020 - Juiz de Fora - MG

Pagina 8 de 27


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm#art28
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm#art28
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm#art35

Juiz de Fora =

Secretaria Municipal de ¢
Sustentabilidade em Meio Ambiente m
e Atividades Urbanas °’

Cronograma fisico de servigos e implantagdo de obras de infraestrutura essencial,
compensacoes urbanisticas, ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido da
aprovacgao do projeto de regularizacao fundiaria

Termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, publicos ou privados, pelo
cumprimento do cronograma fisico definido

Fonte: Lei Federal n°13.465, de 11 de julho de 2017

1.3.1. Levantamento planialtimétrico e cadastral, com
georreferenciamento

A legislagdo federal da Reurb trouxe a obrigatoriedade de se promover o

georreferenciamento dos nucleos urbanos a serem regularizados por seu intermédio. Nessa

l6gica, o_art. 28 do Decreto Federal n® 9.310, de 15 de marco de 2018 considera

levantamento topografico georreferenciado o conjunto dos seguintes itens:

Quadro 3 - Conjunto de itens considerados como levantamento topografico georreferenciado

ITENS

Levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento, de que trata o inciso |
do caput do art. 35 da Lei n° 13.465/2017

Outros levantamentos georreferenciados necessarios para a elaboragdo do projeto de
regularizagao fundiaria

Planta do perimetro

Memorial descritivo

Descricoes técnicas das unidades imobiliarias

Outros documentos em que se registrem os vértices definidores de limites, com o uso de
métodos e tecnologias que estiverem a disposicdo e que se adequarem melhor as
necessidades, segundo a economicidade e a eficiéncia em sua utilizagao

Fonte: Decreto Federal n°9.310, de 15 de margo de 2018

Dentre eles destaca-se o levantamento planialtimétrico e cadastral com
georreferenciamento, a qual sera confeccionado conforme as normas técnicas para servigos
topograficos da Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, o disposto no Decreto

n® 89.817, de 20 de junho de 1984 e suas alteragbes e da Diretoria do Servigo Geografico

do Exército Brasileiro, além de assinado por profissional legalmente habilitado,
acompanhado de Anotagcdo de Responsabilidade Técnico (ART) ou de documento
equivalente.

Conforme determinam paragrafos do art. 29 do Decreto Federal n® 9.310/2018, os

limites das unidades imobiliarias serao definidos por vértices georreferenciados ao Sistema
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Geodésico Brasileiro. O vértice definidor do limite tera natureza tridimensional e sera
definido por suas coordenadas de latitude, longitude e altitude geodésicas.

Além disso, o erro posicional esférico do vértice definidor de limite devera ser igual
ou menor a 8 (oito) centimetros de raio, que terd menor magnitude conforme a avaliagéo do
impacto da propagacao dos erros, considerados o desenvolvimento de projetos urbanisticos
e de infraestruturas, o registro de propriedade, a prevengao de riscos e os demais projetos
de arquitetura e engenharia. O responsavel técnico realizara a avaliacdo dos impactos da
propagacao dos erros previamente a execugao do levantamento planialtimétrico e cadastral

georreferenciado.

1.3.1.1 Apresentacdo do levantamento planialtimétrico e cadastral com
georreferenciamento

O referido levantamento sera apresentado pelos requerentes e validado pelo
Municipio como condi¢c&o para a aprovacao dos projetos de regularizagao fundiaria.

O levantamento planialtimétrico e cadastral com georreferenciamento deve ser
elaborado em coordenadas planas, adotando-se a Projecdo Universal Transversa de
Mercator (UTM) e referenciadas ao Datum oficial do Sistema Geodésico Brasileiro e do
Sistema Cartografico Nacional, estabelecido conforme Resolucdo IBGE n° 01 de 2005 e
suas alteragbes, como SIRGAS 2000 (Sistema de Referéncia Geocéntrico para as
Américas). Deve-se adotar o codigo EPSG 31983 (SIRGAS 2000/ UTM Zona 23 S),
utilizado pela Prefeitura de Juiz de Fora para mapeamentos cadastrais.

A apresentagao se dara em:

A) Formato PDF (Portable Document Format), conforme modelo presente no ANEXO
01.

B) Arquivos digitais com a representagao dos objetos entregues exclusivamente nos
formatos Shapefile (contendo, no minimo, as extensbes .shp, .dbf, .shx e .prj) e CAD
(extensdes .dwg ou .dxf).

No mapeamento deve ser ‘[...] utilizado modelo de estrutura de dados vetoriais e
primitiva geométrica (ponto, linha ou poligono) compativel com a natureza do objeto. As
areas mapeadas deverao ser necessariamente representadas por poligonos. As superficies
mapeadas devem ter sua topologia de poligonos validada e totalmente coberta (sem
existéncia de vazios de mapeamento). Trechos e estruturas lineares devem ser
representadas por linhas” (SEMAD et. al., 2018).

A estrutura dos arquivos digitais no formato Shapefile (contendo, no minimo, as

extensdes .shp, .dbf, .shx e .prj) deve seguir a indicada no ANEXO 02, sendo que cada
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item da coluna “Shapefile” deve ser apresentado individualmente. A construcido dos
arquivos deve considerar a estrutura dos dados da fei¢cdo, os atributos dos campos, entre
outros, conforme demonstrado nos ANEXOS 02 e 03.

A elaboracao dos arquivos digitais deve se dar na codificagdo de caracteres UTF-8 e
sem acentuacgao grafica e sem caracteres especiais (¢~*"#@ & " §,<>?°[28{]}*+/°]
\':; " =-1). Quando o campo for texto adotar caixa alta. Ndo deverdo ser utilizadas
abreviaturas. Para os itens elencados (quando for o caso, quando houver e se houver) que
nao incidam sobre o parcelamento deve-se declarar em documento textual a sua nao
existéncia.

Os arquivos digitais no formato CAD (extensbes .dwg ou .dxf) devem ser
apresentados individualmente e seguir a mesma formatacdo adotada para os projetos de
execucao de loteamentos, descritos também nos itens 2.3.2 e 2.3.4, em conformidade com a
Lei Municipal n° 6908, de 31 de maio de 1986. Tais arquivo devem ser construidos seguindo
o padrao dos modelos disponibilizados no sitio eletrénico da Reurb da Prefeitura de Juiz de
Fora.

Além disso, em atendimento ao que determinam os paragrafos do art. 29 do Decreto

Federal n® 9.310/2018, devera ser apresentado em formato .txt ou .docx e .pdf o relatério

da avaliagdo dos impactos da propagacao dos erros.

1.3.2. Planta do perimetro do nuicleo urbano informal

A planta do perimetro do nucleo urbano informal devera apresentar todo o perimetro
da gleba objeto da regularizagdo em conformidade com sua respectiva matricula,
fornecendo todas as cotas componentes do perimetro e com demonstracdo dos
confrontantes, das matriculas ou transcricées atingidas pela area ocupada e das éareas ja
usucapidas, quando for o caso.

Para fins de formatacao, admitir-se-a a planta de perimetro desenhada em escala
1:1000 ou 1:500, nos formatos e dimensdes simples A2 (420 mm x 594 mm), A1 (594 mm x
841 mm) e A0 (841 mm x 1189 mm) e apresentar selo padronizado conforme modelo de

planta de perimetro disponivel no ANEXO y.

1.3.3. Estudo preliminar das desconformidades e da situacao juridica,
urbanistica e ambiental

O estudo preliminar das desconformidades da situacdo juridica, urbanistica e
ambiental deve contemplar um apanhado da situagdo do parcelamento perante o que prevé

a legislacao para a tematica, sobremaneira, as Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de
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1979 (Parcelamento do solo urbano), Lei Federal n°® 12.651 2 mai 2012 (Caodigo
Florestal Federal), Lei Estadual n°® 20.922, de 16 de outubro de 2013 (Politica Florestal e de
protecao a biodiversidade no Estado), Lei Municipal n° 1 mai 1 (sobre

parcelamento do solo no Municipio de Juiz de Fora), dentre outras normativas, sendo
necessario apontar em quais quesitos o nucleo urbano informal encontra-se em

desconformidade.

1.3.4. Projeto urbanistico de regularizagao fundiaria

Conforme orienta o art. 10 da Lei Complementar n°90/2019 e o art. 4° da Lei
Complementar n® 137/2021, a regularizagao fundiaria ndo atingira as edificacdes existentes,

cabendo a regularizagao edilicia ser objeto de procedimento especifico preconizado pela Lei

mplementar n° zembr 2018. O projeto urbanistico de regularizagao

fundiaria devera apresentar, minimamente, os seguintes conteldos:

| — as areas ocupadas, o sistema viario e as unidades imobiliarias existentes e
projetados;

Il — as unidades imobiliarias (lotes ou usos privativos) a serem regularizadas em suas
suas caracteristicas as dimensdes lineares e angulares, a area, as confrontacoes, a
localizagdo, o nome do logradouro e o numero da designagao cadastral, se houver;

lll — as quadras e as suas subdivisbes em lotes ou as fragdes ideais vinculadas a
unidade regularizada, quando for o caso;

IV — os logradouros, os espacos livres, as areas destinadas aos edificios publicos e
outros equipamentos urbanos, quando houver;

V — os perfis transversais de todas as vias de circulagao e pracas;

VI — as areas ja usucapidas;

VII — quadro estatistico contendo as coordenadas geodésicas (x, y e z), area do
terreno, extensdo e areas das vias, numero de lotes, areas totais dos lotes, areas verdes,
areas de equipamentos comunitarios e areas ‘non aedificandi’.

VIl — a indicacdo do relevo do solo, por meio de curvas de nivel com altitudes
equidistantes de 1m (um metro);

IX — faixa nao edificavel mantida ao longo dos rios ou de qualquer curso d’agua, com
largura minima de quinze metros de cada lado, nos casos de Reurb-E

X — a indicagao de cursos d'agua, nascentes, areas e espacos livres de uso publico,
areas "non aedificandi" confrontacdes e divisas da area loteada, orientagdo magnética e

outros requisitos que venham a ser exigidos pelo Municipio;
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Xl| — a delimitagdo das Areas de Preservagdo Permanente (APPs) se dara em areas
urbanas e rurais, segundo o que determinam a_Lei Federal 12.651/2012 e a_Lei Estadual
n°20.922. de 16 de outubro de 2013, e suas eventuais alteracoes;

Xl — das medidas de adequacao para corregcao das desconformidades, quando
necessarias;

Xl — das medidas de adequagdo da mobilidade, acessibilidade, infraestrutura e
relocagao de edificacbes, quando necessarias;

XVI — das obras de infraestrutura essencial, quando necessarias;

XVII — outros requisitos a serem definidos pelo Municipio, quando necessario, para

casos especificos.

Adicionalmente as informacdes inseridas no Projeto Urbanistico de Regularizagao
Fundiaria, deverao ser apresentados, em atencio ao Art. 4° do Decreto Municipal n® 15.010.
de 04 de fevereiro de 2022, os seguintes itens:

| — perfis longitudinais e se¢Bes transversais tipo das vias de circulagéo;

Il — descricdo do sistema de captagdo e escoamento das aguas pluviais incluindo os
materiais utilizados na execucéo, quando possivel;

Ill — descricdo do sistema de abastecimento de agua potavel e esgoto sanitario com
memoaria de calculo e descrigdo dos materiais utilizados na execugéo, quando possivel,

IV — descricao do sistema de iluminacao implantado e memorial descritivo.

As descri¢des relacionadas acima deverao ser apresentadas nos mesmos formatos
do Projeto Urbanistico e de forma complementar a ele. Para fins de formatacao, os projetos
deverao ser desenhados na escala 1:1000 ou 1:500, nos formatos e dimensdes simples A2
(420 mm x 594 mm), A1 (594 mm x 841 mm) e A0 (841 mm x 1189 mm) e apresentar selo
padronizado conforme modelo de projeto urbanistico disponivel no ANEXO 01 - SELO
PADRAO .

1.3.5. Memoriais descritivos

Os memoriais descritivos georreferenciados serdo elaborados pelo responsavel
técnico partindo da descricdo do perimetro do nucleo urbano informal, com indicagao
resumida de suas caracteristicas. Deverao ser descritas as unidades imobiliarias (lotes ou
usos privativos), o sistema viario e das demais areas publicas, caso existam, que compde o

nucleo urbano informal. Quando a regularizagdo fundiaria ocorrer na modalidade de
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condominio de lotes, as descricbes técnicas dos memoriais de incorporagdao deverao
atender aos critérios técnicos previstos na Lei n° 4.591. de 16 de dezembro de 1964.

Os memoriais descritivos serdo obrigatoriamente georreferenciados, haja vista esses
integrarem o levantamento topografico georreferenciado, conforme determina o_art. 28 do
Decreto Federal n® 9.310, de 15 de marco de 2018, e deverao ser elaborados seguindo o
modelo confeccionado em atendimento ao que dispée o §4° do art. 36 da Lei Federal
n°13.465, de 11 de julho de 2017, disponibilizado no ANEXO x.

1.3.6. Proposta de solugdes para questdes ambientais, urbanisticas e de
reassentamento dos ocupantes

A proposta devera trazer solugbes para as desconformidades verificadas quanto da
elaboracdo do estudo preliminar mencionado no item 1.3.3, assim como aquelas
eventualmente sejam indicadas pelo Municipio. Quando da impossibilidade de se solucionar
as questdes levantadas, assim como aquelas relacionadas a situagdes de risco, deve-se

considerar o reassentamento dos ocupantes.

1.3.7. Estudo técnico ambiental

O § 2° do art. 11 da Lei Federal 13.465/2017 indica que a elaboracdo do estudo

técnico ambiental sera obrigatéria quando constatada a existéncia de nucleo urbano informal
situado, total ou parcialmente, em area de preservagao permanente e/ou em area de
unidade de conservacgao de uso sustentavel e/ou area de protecdo de manancial definida
pela Unido, pelo Estado de Minas Gerais ou pelo Municipio, o qual deve demonstrar as
melhorias ambientais em relagdo a situacdo de ocupacgao informal anterior, inclusive por
meio de compensacdes ambientais, quando for o caso.

A determinacio das areas do parcelamento em que se devera executar o referido
estudo sera feita a partir da avaliagdo do levantamento planialtimétrico e cadastral com
georreferenciamento apds o seu aceite. O estudo podera ser feito em fases ou etapas e a
parte do nucleo urbano informal ndo afetada pelo estudo podera ter seu projeto de
regularizagéo fundiaria aprovado e levado a registro separadamente.

O estudo deverd ser elaborado por profissional legalmente habilitado e estar
compatibilizado com o projeto de regularizagdo fundiaria contendo os elementos constantes
no art. 65 da Lei n® 12.651, de 25 de maio de 2012.

1.3.7.1. Elementos minimos que devem integrar o estudo técnico ambiental
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Quando houver a necessidade de estudo técnico ambiental, este devera comprovar
que as intervengdes da regularizagado fundiaria resultam em uma melhoria das condi¢des
ambientais em relagao a situagao de ocupacéo informal anterior com a adog¢ao das medidas
nele preconizadas e devera conter, no minimo, os elementos previstos no_art. 65 da Lei n°
12.651, de 25 de maio de 2012 (QUADRO x). O estudo devera ser confeccionado em

formato de relatério que deve ter uma ART (Anotagdo de Responsabilidade Técnica)

especifica vinculada.

Quadro 4 - Elementos minimos que devem integrar o estudo técnico ambiental na
regularizacao fundiaria de Interesse Especifico (Reurb-E)

ITENS

Caracterizagao fisico-ambiental, social, cultural e econémica da area

Identificacdo dos recursos ambientais, dos passivos e das fragilidades ambientais e das
restricbes e potencialidades da area

Especificacao e a avaliagao dos sistemas de infraestrutura urbana e de saneamento basico
implantados, além de outros servigos e equipamentos publicos

Identificacdo das unidades de conservacao e das areas de protegdo de mananciais na area
de influéncia direta da ocupacéo, sejam elas aguas superficiais, sejam subterraneas

Especificacao da ocupacgao consolidada existente na area

Identificacdo das areas consideradas de risco de inundag¢des e de movimentos de massa
rochosa, tais como deslizamento, queda e rolamento de blocos, corrida de lama e outras
definidas como de risco geotécnico, independente se é as areas estao ou nao ocupadas.

Indicagao das faixas ou areas em que devem ser resguardadas as caracteristicas tipicas da
area de preservacao permanente com a proposta de recuperagao de areas degradadas e
daquelas nao passiveis de regularizacéo

Avaliacao dos riscos ambientais

Comprovacdo da melhoria das condicbes de sustentabilidade urbano-ambiental e de
habitabilidade dos moradores a partir da regularizagéao

Demonstragdo de garantia de acesso livre e gratuito pela populagdo aos corpos d’agua,
quando couber

Observagées: Para fins da regularizagdo ambiental prevista ao longo dos rios ou de qualquer curso
d’agua, sera mantida faixa ndo edificavel com largura minima de quinze metros de cada lado. Em
areas urbanas tombadas como patriménio histérico e cultural, a referida faixa ndo edificavel podera
ser redefinida de maneira a atender aos pardmetros do ato do tombamento

Fonte: Lei Federal n°13.465, de 11 de julho de 2017 e Lei Federal n® 12.651, de 25 de maio de 2012.

1.3.7.1.1. Caracterizagao fisico-ambiental, social, cultural e econémica da area

A caracterizagdo deve considerar a localizagdo do parcelamento na rede hidrografica

Nno municipio, ou seja, a sua locagao na bacia hidrografica. Deve ser descrita a morfologia do
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terreno sobre o0 qual se assenta o parcelamento irregular e as coberturas vegetais
existentes, sobremaneira, aquelas sobre as APPs.

Na caracterizagao deve-se indicar o numero de domicilios existentes. Deve-se fazer
uma estimativa da populacdo residente no parcelamento e, em especifico, nas Areas de
Preservacdo Permanente (APP) e de risco hidrolégico ou geoldgico. Tem-se que indicar se
esse parcelamento configura-se, predominantemente, como moradia principal de seus
residentes ou como segunda residéncia utilizada essencialmente nos fins de semana. Deve
ser mencionado o desenvolvimento ou n&do de atividades econdmicas no nucleo urbano

informal e, em especial, em suas APPs.

1.3.7.1.2. ldentificacdo dos recursos ambientais, dos passivos e das fragilidades
ambientais e das restricées e potencialidades da area

A identificacdo dos recursos ambientais, que segundo o inciso V do Art. 3 da Lei
E ral n° 6. 1 1981, “sao a atmosfera, as aguas interiores,
superficiais e subterraneas, os estuarios, o mar territorial, o solo, o subsolo, os elementos da
biosfera, a fauna e a flora” (Redacdo dada pela Lei n® 7.804, de 1989) perpassa o
levantamento e a descri¢do de sua presenca no parcelamento.

A indicacdo dos passivos ambientais no parcelamento os deve considerar como
aqueles atrelados a degradacgdo da qualidade ambiental” a partir de intervengdes humanas.
Podem, por vezes, ser representados por obrigacbes e responsabilidades assumidas
perante 6rgaos publicos, seja pelos parceladores, pela associagdo de moradores, pelos
moradores, dentre outros, visando a adog¢do das medidas necessarias a correcao dos
inconvenientes e danos causados pela degradagdo da qualidade ambiental. Isso
considerando que o poluidor® é obrigado, independentemente da existéncia de culpa, a
indenizar ou reparar os danos causados ao meio ambiente e a terceiros afetados por sua
atividade.

O levantamento das restricoes ambientais parte da delimitagdo da area de estudo,
0 que inclui o parcelamento e o seu entorno imediato, onde consideram-se as areas
ambientalmente sensiveis em que ha alguma restricdo de uso estabelecida na legislagéo
federal, estadual ou municipal.

Essa identificacdo se da primordialmente pelo levantamento de dados primarios a
partir de visitas de campo, seja através de registros fotograficos, topografia, coleta de

amostras de materiais do substrato, da agua, dentre outros. O levantamento de dados

" Degradagao da qualidade ambiental: a alteragdo adversa das caracteristicas do meio ambiente.
8 Poluidor: a pessoa fisica ou juridica, de direito publico ou privado, responsavel, direta ou indiretamente, por
atividade causadora de degradacao ambiental.
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secundarios, a partir da interpretacdo de fotografias aéreas e de imagens de satélite, a
sobreposicao a cartas tematicas e a compilacdo de referenciais teéricos da literatura técnica
e juridica, entre outros. Fazendo-se uso dos dados compilados se da a avaliagdo
considerando a legislacao aplicavel e o uso atual do terreno.

As potencialidades devem ser demonstradas a partir da indicagao das areas do
nudcleo urbano informal que s&o mais propensas a ocupagao e que nao apresentem

restricdes ambientais.

1.3.7.1.3. Especificacao e a avaliagdo dos sistemas de infraestrutura urbana e de
saneamento basico implantados, além de outros servigos e equipamentos publicos

A especificacdo e avaliagdo dos sistemas de infraestrutura urbana que integram o
parcelamento e o seu entorno devem considerar a sua classificagdo segundo as suas
fungdes, tais como o sistemas viario (redes de circulacido e rede de drenagem), o sistema
sanitario (rede de abastecimento de agua, rede de esgoto e na auséncia de rede de esgoto
o tipo de tratamento adotado), o sistema energético (rede de energia elétrica e rede de gas)
e o sistema de comunicacdes (televisdo, telefonia, internet, dentre outros).

Os diferentes sistemas devem ser discriminados perante a sua localizagédo (aéreo,
superficie do terreno, subterraneo), como por exemplo a rede elétrica ser de nivel aéreo.
Indicar o principio de funcionamento das redes (dependem da for¢a da gravidade), sendo
discriminadas aquelas que dependem parcialmente (funcionamento sob presséo) e as que
dependem integralmente da forga da gravidade.

No caso de parcelamentos que pleiteiam a regularizagdo na modalidade loteamento
devem ser indicados os equipamentos publicos existentes no nucleo urbano ou em suas
imediacdes e que atendem os moradores. Essa informagdo nado é obrigatéria para os
parcelamentos na modalidade de condominio de lotes.

Demais servigos ofertados ou ndo aos moradores do parcelamento, tal como a coleta

de residuos solidos, deverao ser mencionados e avaliados.

1.3.7.1.4. Ildentificagao das Unidades de Conservagcdao e das areas de proteg¢ao de
mananciais na area de influéncia direta da ocupacgao, sejam elas aguas superficiais,
sejam subterraneas

Essa indicagédo sera feita pelo 6rgdo ambiental municipal quando da avaliagdo do

levantamento planialtimétrico e cadastral com georreferenciamento.

1.3.7.1.5. Especificacao da area de ocupagao consolidada existente
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Deve ser descrito o histérico do parcelamento, com menc¢ao a datas ou periodos do
seu processo de implantagdo e ocupacdo. Enfase deve ser dada ao processo de ocupagao
das Areas de Preservacdo Permanente (APP) com a mencdo as intervencdes existentes

nessa faixa.

1.3.7.1.6. ldentificagdo das areas consideradas de risco de inundagdes e de
movimentos de massa rochosa, tais como deslizamento, queda e rolamento de
blocos, corrida de lama e outras definidas como de risco geotécnico

A referida identificagdo se dara pela consulta ao 6rgao de Defesa Civil do Municipio
partindo da avaliacdo do levantamento planialtimétrico e cadastral com georreferenciamento
atrelada as metodologias de levantamento de riscos de inundagao e geotécnicos. Isso diante
do fato de que ao 6rgdo de Defesa Civil municipal compete zelar pela atualizagdo e
disponibilizacdo do banco de dados e mapas tematicos georreferenciados da protecao e

defesa civil, conforme determina o Decreto do Executivo 14.337, de 12 de fevereiro de 2021.

1.3.7.1.7. Indicagcao das faixas ou areas em que devem ser resguardadas as
caracteristicas tipicas da area de preservagcdo permanente com a proposta de
recuperagao de areas degradadas e daquelas nao passiveis de regularizagao

O_art. 65 da Lei Federal 12.651/2012 versa sobre as condi¢cbes de Reurb-E em areas
de preservacao permanentes. Em via de regra, deve-se identificar os limites e caracterizar
as areas de preservacao permanente (APP), mapeando as areas alteradas e a cobertura
arbdrea, destacando, se existente, a vegetacao tipica de mata atlantica nos estagios médio
a avangado de regeneracgdo, sendo essas areas aquelas consideradas prioritarias para que
se resguardem as caracteristicas tipicas da APP. A identificacdo das areas nao passiveis de
regularizagdo deverao ser indicadas, detalhando os motivos que impedem a sua
regularizagao.

De acordo com o art. 5° da Lei Complementar n°90/2019, as areas de preservagao
permanente intervindas deverao ser submetidas a procedimento compensatério, observando

o disposto no_artigo 19 do Decreto Municipal n® 15.010/2022. A proposta de compensacéo

por intervencdo em APP devera reunir as areas intervindas no parcelamento fora dos lotes
ou fragbes individuais. As compensacbes devidas por constru¢gdes em APP em lotes ou
fracOes individuais sera de responsabilidade do respectivo proprietario, sendo condi¢ao para
a regularizacao da construgdo apds a emissdo da CRF. A listagem da legitimacao fundiaria

informara as propriedades com construgbes em APP, a partir das plantas com limites dos

SESMAUR | PJF
Av. Bardo do Rio Branco, 1.843 — 6° andar, Centro, CEP: 36.013-020 - Juiz de Fora - MG

Pagina 18 de 27


https://jflegis.pjf.mg.gov.br/norma.php?chave=0000046595
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12651.htm#art65
http://leismunicipa.is/wlvap
http://leismunicipa.is/zjivr

Juiz de Fora

Secretaria Municipal de
Sustentabilidade em Meio Ambiente
e Atividades Urbanas

lotes ou fracbes privativas sobrepostas que dependerdao da compensacdo para
regularizagao da construgéo.

As compensagdes ambientais se dardo a partir do que prevé a legislagado ambiental
sobre a tematica e que sao atualmente adotadas pelo 6rgado ambiental municipal, tais como
o Decreto Estadual n°47.749, de 11 de novembro de 2019 e a Deliberacdo Normativa
COMDEMA n° 57/2022.

Para a regularizagcédo de intervengdes decorrentes de supressao de vegetacao se faz

necessario o levantamento de areas compativeis com os estagios de regeneracao da area
desmatada. Para isso, deve-se realizar o Inventario Florestal de area com dimenséao
equivalente, proxima e com caracteristicas ambientais similares a area suprimida. Isso
possibilita a avaliagdo do estagio sucessional e a verificagdo segundo o que dispde o

Decreto Estadual 47.749/2019 para a definicao das medidas compensatorias.

1.3.7.1.8. Avaliagao dos riscos ambientais

A consideracao dos riscos ambientais no referido estudo técnico requer que se tenha
em mente o conceito de perigo, aqui adotado como “uma ou mais condigbes fisicas ou

quimicas com potencial para causar danos as pessoas, a propriedade e ao meio ambiente”
(CETESB, 2011). Os riscos, por sua vez, estdo atrelados ao potencial de danos a vida

humana.

A avaliagéo do risco perpassa a consideragdo da combinagéo entre a frequéncia® de
ocorréncia de um acidente' e a sua consequéncia. A adequada composigao destes fatores
possibilita estimar o risco de um empreendimento (parcelamento do solo). Para isso deve-se
ter em mente a necessidade de se considerar o parcelamento e a sua vizinhanga, uma vez
que perigos em areas adjacentes podem pér em risco os habitantes do empreendimento.

Os riscos ambientais devem ser classificados no estudo em:

I) Risco natural, o qual ndo pode ser facilmente atribuido ou relacionavel a agao
humana, tais como desmoronamentos, inundagdes, descargas elétricas (raios), etc;

II) Risco tecnoldgico, que consiste no “[...] potencial de ocorréncia de eventos
danosos a vida, em curto, médio e longo prazo, em consequéncia das decisdes de
investimento na estrutura produtiva” (MMA, 1996). Segundo MMA (1996), a constatacao de
risco tecnolégico “envolve a avaliagdo tanto da probabilidade de eventos criticos de curta

duragdo com amplas consequéncias, como explosdes, vazamentos ou derramamentos de

% Frequéncia de ocorréncia: “ntimero de ocorréncias de um evento por unidade de tempo” (CETESB, 2011).
1% Acidente: “Evento especifico néo planejado e indesejavel, ou uma sequéncia de eventos que geram
consequéncias indesejaveis” (CETESB, 2011).
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produtos toxicos, além da contaminagdo em longo prazo dos sistemas naturais por
langcamento e deposic¢ao de residuos do processo produtivo”
lIl) Risco social, que trata-se de risco para um agrupamento de pessoas (habitantes

do parcelamento) presente na vizinhanca de um perigo (CETESB, 2011).

1.3.71.9. Comprovacao da melhoria das condicoes de sustentabilidade
urbano-ambiental e de habitabilidade dos moradores a partir da regularizagao

Deve ser apresentada uma sintese que descreva as melhorias que serao
constatadas quando da concretizagdo das propostas de solugbes das desconformidades
ambientais, assim como da mitigacao de riscos que possam vir a ser percebidos nos
parcelamentos a serem regularizados. Isso contemplaria, por exemplo, as melhorias
decorrentes das agdes de protegcao ou contencado de encostas, de obras de drenagem, que
venham a minimizar os riscos geoldgicos e hidrolégicos, da adogdo de sistema de

saneamento basico, dentre outros.

1.3.7.1.10. Demonstragiao de garantia de acesso livre e gratuito pela populagao aos
corpos d’agua, quando couber

Indicar a possibilidade de acesso pela populagdo para a utilizagdo da agua dos
corpos hidricos para os seus usos multiplos (ex: captacdo, lazer, entre outros). Caso o
acesso seja limitado, pois ndo cabe o acesso livre e gratuito, indicar e/ou justificar os

motivos para essa limitacao.

1.3.8. Cronograma fisico de servigcos e implantagdo de obras de
infraestrutura essencial, compensagées urbanisticas, ambientais e
outras

Mediante ao levantamento da fragilidade ou inexisténcia de infraestrutura essencial e
definidas as intervengdes e compensagdes necessarias a localidade, devera ser elaborado e
apresentado pelos responsaveis/requerentes da REURB-E cronograma fisico discriminando
as atividades e servigos a serem realizados em atendimento ao determinado pelo Municipio,
dentro do processo de REURB-E.

1.3.9. Termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis pelo
cumprimento do cronograma fisico

Ap6s o procedimento das analises técnicas multidisciplinares, sera formulado e

definido como critério condicionante a aprovacao do Projeto de Regularizagdo Fundiaria
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(PRF), termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis privados pelo
cumprimento do cronograma fisico das atividades de implantacdo de infraestrutura
essencial.

O termo de compromisso tem como objetivo identificar e atribuir as
responsabilidades pela implementagdo das obras de infraestrutura essencial nos termos da
legislacao vigente. Este termo tera forga vinculante e podera ser utilizado no futuro pelo
Ministério Publico ou pela Defensoria Publica para compelir os responsaveis a executarem
as obrigag¢des assumidas no termo.

Cabe destacar que as obras de infraestrutura poderao ser realizadas antes, durante
ou depois da conclusao da Reurb-E, com excec¢éo da regularizagdo em area de risco. Neste
ultimo caso, a implantagdo das medidas indicadas nos estudos técnicos serao consideradas

condicionantes para a conclusdo da REURB-E.

1.4. SANEAMENTO DO PROCESSO ADMINISTRATIVO

No decorrer do saneamento do processo administrativo serdo feitas as analises
técnicas e juridicas dos documentos e levantamentos produzidos que sdo necessarios a
aprovagdo do projeto de regularizacdo. Nesta fase estd contemplada a produgédo de
documentos que dardo subsidio a decisdo da autoridade competente e a expedi¢ao da

Certidéo de Regularizagéo Fundiaria (CRF).
1.5. CONCLUSAO DO PROCEDIMENTO REURB-E

Trata-se de decis&o de conclusdo da REURB.

O pronunciamento da autoridade competente que decidir o processamento
administrativo da Reurb devera (art. 40, da Lei 13.465, de 2017 e art. 37 do Decreto 9.310,
de 2018):

I - indicar as intervengdes a serem executadas, se for o caso, conforme o projeto de
regularizagao fundiaria aprovado;

Il - aprovar o projeto de regularizagdo fundiaria resultante do processo de regularizagéo
fundiaria; e

Ill - identificar e declarar os ocupantes de cada unidade imobiliaria com destinagao urbana

regularizada, e os respectivos direitos reais.
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O inciso | refere-se ao Termo de Compromisso previsto no art. 35, X e 38, ambos da Lei
13.465, de 2017 e art. 30, X e 35 do Decreto 9.310, ambos de 2018. Referido documento
possui forca vinculante e formaliza a atribuicdo das responsabilidades pela implementagao
das obras de infraestrutura essencial (art. 36 § 1° e incisos da Lei 13.465, de 2017 e 31, § 1°
do Decreto 9.310, de 2018).

1.6. EXPEDICAO DA CRF PELO MUNICIPIO

A Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF) é o documento expedido pelo
Municipio que representa o ato administrativo de aprovacéo da regularizacéo fundiaria. Este
documento é composto do Projeto de Regularizagao Fundiaria (PRF) devidamente aprovado
e do Termo de Compromisso relativo a execugao de servicos e implantacdo de obras de
infraestrutura essencial, compensacgdes urbanisticas, ambientais e outras, quando houver,
definidas por ocasiao da aprovacéao do projeto.

Isto posto, conclui-se que a certiddo trara em seu conteudo, de maneira resumida, o
que consta na localidade e o que foi praticado no Municipio durante o processo
administrativo de regularizagao.

Através da expedicdo da CRF sera possibilitado aos requerentes a regularizagao e

averbagao junto ao Oficial do Cartorio de Registro de Imoveis.

1.7. REGISTRO DA CRF E DO PROJETO DE REGULARIZAGCAO
FUNDIARIA APROVADO PERANTE O OFICIAL DO CARTORIO
DE REGISTRO DE IMOVEIS

No caso de Reurb-E, o Municipio emitira a titulagdo final de sua competéncia
(legitimacao fundiaria, legitimacdo de posse, concessdo de direito real de uso ou de
moradia), mas o requerimento de registro sera formulado pelos legitimados, que arcarédo
com os custos do registro imobiliario.

O registro da CRF e do projeto de regularizagao fundiaria aprovado sera requerido
diretamente ao oficial do cartério de registro de imodveis da situagdo do imdvel e sera
efetivado independentemente de determinacao judicial ou do Ministério Publico (art. 42 da
Lei 13.465/2017).

Recebida a CRF, cumprird ao oficial do cartério de registro de imdveis prenota-la,

autua-la, instaurar o procedimento registral e, no prazo de quinze dias, emitir a respectiva
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nota de exigéncia ou praticar os atos tendentes ao registro (art. 44, caput, da Lei 13.465, de
2017 e_art. 42, caput do Decreto 9.310, de 2018).

O registro do projeto Reurb aprovado importa em (art. 44, § 1° da Lei 13.465, de
2017 e art. 42, § 1° do Decreto 9.310, de 2018):

| - abertura de nova matricula, quando for o caso;

Il - abertura de matriculas individualizadas para os lotes e areas publicas resultantes
do projeto de regularizagéo aprovado; e

lll - registro dos direitos reais indicados na CRF junto as matriculas dos respectivos

lotes, dispensada a apresentagao de titulo individualizado.

Fonte: NUIREF. Regularizacdo Fundiaria. Poder Publico Municipal como Agente

Instaurador. E-Book.
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