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AVALIAGAO DE PROCESSOS PARA REGULARIZAGAO FUNDIARIA DE
INTERESSE ESPECIFICO (REURB-E) NAS MODALIDADES DE
DESMEMBRAMENTOS, DESDOBROS E LOTEAMENTOS EM SITUAGAO DE
IRREGULARIDADE.

DESCRICAO: Regularizacdo Fundiaria Urbana — REUB é compreendida como o
conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a
regularizacdo de nucleos urbanos informais, sua incorporagdo ao ordenamento
territorial e urbano e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito

social e real a moradia e ao meio ambiente.

PROCEDIMENTO: O processo de regularizagao fundiaria conforme determina a Lei
Federal n° 13.465 de 11 de julho de 2017, Decreto Federal n° 9.310 de 15 de margo
de 2018, Lei Municipal n° 9.321 de 19 de novembro de 2019 (Plano Diretor do
Municipio), Lei Municipal n® 9.807/2022, alterada pela Lei n° 10.209 de agosto de
2024 (Politica Municipal de Habitagdo), envolve a elucidagao da situagao registral e
saneamento do processo administrativo com notificagdo dos titulares de direito e
confrontantes, aprovacdo dos projetos de parcelamento de solo e projetos
complementares de infraestrutura faltantes, analise das fichas de cadastro dos
possuidores ocupantes com respectivos documentos comprobatérios nela
solicitados, orientacdo para a elaboragdo e assinatura do Termo de Compromisso
para execugao das obras de infraestruturas faltantes ou do Termo de Dispensa e
Ciéncia de Obrigacao Futura, licenciamento ambiental com respectiva emissao de
Certiddo Ambiental quando o caso, reconhecimento da posse dos ocupantes através
de Termo de Legitimagcdo de Posse e/ou Termo de Legitimagdo Fundiaria e a
finalizagdo do processo com a emissao da Certiddo de Regularizagao Fundiaria
(CRF) para posterior encaminhamento ao Registro de Imdveis competente
objetivando o registro do loteamento, desmembramento ou desdobro e abertura das
matriculas individualizadas dos lotes e das &areas publicas conforme projetos e

memoriais aprovados.
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A abertura de processo para a regularizagdo fundiaria pode ser feita a
requerimento dos interessados/legitimados ou a partir da agao da fiscalizagao.

A regularizacéo fundiaria do parcelamento podera ocorrer na modalidade de
desmembramento, desdobro ou loteamento, conforme estabelecido pelo Art. 2° da
Lei Federal 6766/1979.

O requerente devera apresentar o requerimento ao Departamento de
Regularizacdo Fundiaria - (DRF) da Fundagédo Municipal de A¢ao Social - (FUMAS)
para analise da documentagido juntada, que antecede a abertura do processo de
regularizacdo fundiaria, sendo que, se a documentagdo estiver completa, o
requerimento sera direcionado ao setor de protocolo para abertura do processo.

O processo de regularizagéo pelo Municipio é constituido de 4 etapas:

1. analise _dos documentos e do requerimento contendo o croqui da

situacdo urbanistica, divisdo dos lotes e areas publicas, fichas de
cadastro de cada possuidor para analise quanto ao aceite ou nao do

enquadramento;

2. saneamento administrativo e pré-analise de projeto com a solicitagao e
emissdo das diretrizes para elaboracdo dos projetos para obras
complementares e notificagdes de confrontantes e confinantes;

3. pré-aprovacao com a analise e pré-aprovagao urbanistica do material
técnico desenvolvido, elaboracdo do memorial de atribuicdo das
unidades e paralelamente para emisséo do Licenciamento Ambiental e;

4. Aprovacdo Final com a entrega dos documentos necessarios para

aprovacao, assinatura do Termo de Compromisso ou Termo de
Dispensa e Obrigagdo de Fazer para os casos de regularizagdo que
ainda ha infraestruturas de pavimentagdo e/ou drenagem faltantes e
emissao da CRF para envio ao Registro de Imdveis.

12, Etapa - Analise dos Documentos:

Consiste no recebimento do requerimento do interessado com o protocolo de
abertura de processo administrativo para analise dos documentos apresentados
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onde serado verificadas as condigdbes do parcelamento do solo irregular e a
realizagao de vistoria.
Documentos necessarios para analise e abertura de processo:

v Requerimento, solicitando a analise de inclusdo do
desmembramento/desdobro/loteamento no processo de regularizagao
fundiaria;

v Copia da matricula ou transcrigdo do imovel a ser regularizado
fornecida pelo Cartorio de Registro de Imoéveis, expedida ha menos de 6
meses;

v Copia da capa do IPTU (face com informacgdes do imével) ou do
Imposto sobre a propriedade Territorial Rural (ITR);

v Fichas de cadastro devidamente preenchidas acompanhadas de
todos os documentos nela solicitados com a identificagdo e assinatura dos
possuidores, informagdes dos lotes e construgdes, compatibilizado conforme
croqui da area,;

v Croqui da area com sua localizagdo geoespacializada (foto
aérea extraida do Google ou outro meio digital de identificagao),
demonstrando as divisbes existentes no loteamento, enumerando e

compatibilizando com as fichas apresentadas;

Vistoria ao Local

A vistoria ao loteamento permitira a verificagdo do numero de lotes
apresentados e as condigdes que se encontram as construgdes e as infraestruturas
existentes.

Nesta etapa, se a analise documental ndo atender as condigdes legais de
parcelamento irregular de interesse especifico, a solicitacdo podera ser indeferida.

ApOs a realizagao da vistoria técnica e havendo no requerimento a solicitagao
para analise de enquadramento em REURB-S, os documentos serdao encaminhados
para vistoria e analise social quanto ao enquadramento e a inclusdo deste como

parcelamento em REURB-S;
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Nao havendo no requerimento solicitando a analise de enquadramento em
REURB-S e os documentos analisados forem aceitos para o enquadramento como
REURB-E, sera dado prosseguimento na tramitacdo do processo administrativo
junto ao DRF/FUMAS que publicara o deferimento.

Caso a analise documental nao trouxer condigbes para prosseguimento o
DRF/FUMAS podera solicitar a complementagcdo documental ou indeferira e

publicara o indeferimento.

22. Etapa — Saneamento administrativo e pré-analise de projetos

Uma vez aceito e enquadrado o loteamentos/desdobros/desmembramento na
REURB-E o DRF dara ciéncia ao requerente, providenciara o cadastramento do
perimetro do parcelamento do solo irregular junto ao Geo-Jundiai incluindo-o no
mapa da FUMAS_REURB e de parcelamentos irregulares do Municipio e o processo
segue para as proximas etapas;

Ap6s a abertura do processo e o cadastramento do parcelamento como
REURB-E o DRF/FUMAS devera publicar o aceite na Imprensa Oficial do Municipio
e ira consultar informagdes disponiveis no Geo-Jundiai e/ou solicitar as respectivas
diretrizes urbanisticas e ambientais ou certiddes e atestados de atendimento de
servigos publicos aos 6rgédos publicos e autarquias relacionadas abaixo para
entrega-las a profissional responsavel e requerente(s) interessado(s) objetivando o
desenvolvimento dos projetos em atendimento as legislagdes vigentes e exigéncias

do Municipio para a regularizagao;

» Unidade de Gestdo de Planejamento Urbano e Meio Ambiente
(UGPUMA)
o DMA (Departamento de Meio Ambiente) para emissao
das diretrizes ambientais;
o DPU/DPPMA (Departamento de Projetos Urbanos e
Divisdo de Projeto da Paisagem e Mobilidade Ativa ) para emissao das

diretrizes viarias;
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> Departamento de Agua e Esgotos (DAE S/A) para emissdo das
diretrizes para elaboracédo e aprovagao dos projetos para implantagao
da rede para abastecimento de agua potavel e rede coletora do esgoto
doméstico dos lotes ou apresentacao de alternativa para a coleta dos
esgotos gerados pelos lotes;

» Unidade de Gestao de Infraestrutura e Servigos Publicos (UGISP) para
emissao de certiddo de coleta regular de lixo domiciliar, condi¢ées do

terreno e diretrizes para drenagem urbana e pavimentagao.
Com as diretrizes em maos o profissional responsavel e o(s) requerente(s)
deverao apresentar os documentos complementares para dar inicio ao processo de

pré-analise do parcelamento objetivando a regularizagao;

Documentos complementares:

v 1 via do Levantamento Planialtimétrico Cadastral do imovel
(Georreferenciado);

v" Arquivo Digital do Levantamento Planialtimétrico e Cadastral em
DWG;

v 1 via do Projeto Urbanistico do Loteamento (Georreferenciado);

v" Arquivo Digital do Projeto Urbanistico em DWG;

v 1 via do Memorial Descritivo do Perimetro da Gleba e/ou Lote(s),
com a situacao existente no local;

v Arquivo digital do Memorial Descritivo em PDF;

v" Copia da ART do profissional responsavel técnico pelo
Levantamento Planialtimétrico e Cadastral do parcelamento e pela
regularizacao do desmembramento/desdobro/loteamento;

v Copia das Matriculas atualizadas da gleba em regularizagéo e

das areas confrontantes.
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O levantamento planialtimétrico e as plantas que constituem o projeto
urbanistico deverdo adotar o sistema de Georreferenciamento SIRGAS 2000, com

coordenadas horizontais UTM e altitudes oficiais.

Considerando tais diretrizes, o profissional devera elaborar os projetos,
buscando as solugdes de forma integrada, nos seguintes projetos: Urbanistico e
Ambiental, Drenagem Urbana, Pavimentagéo, Sistema de Abastecimento de Agua e
Sistema de Coleta de Esgoto Sanitario e distribuicdo de energia elétrica, se
necessario e apresenta-los a FUMAS/DRF para serem encaminhados aos

departamentos responsaveis pelas respectivas aprovacoes.

O Projeto Urbanistico devera ser anexado ao processo de abertura da
regularizacao fundiaria e os demais projetos deverao ser protocolados em processos
apartados, sendo que:

e Os projetos de drenagem urbana e de pavimentagao deverao
ser protocolados (em separado e em duas vias cada) junto a FUMAS, que
encaminhara ao Departamento de Infraestrutura da Prefeitura;

e Os projetos dos sistemas de abastecimento de agua e de coleta
de esgotos sanitarios deverao ser protocolados (em separado e em duas
vias cada) junto a FUMAS, que encaminhara ao DAE S/A;

e No caso da nao viabilidade de atendimento de coleta de esgoto
pela rede coletora do DAE S/A e/ou por dificuldade técnico justificada em
atender as diretrizes, quer seja por problemas de topografia, passagem de
acidentes naturais, rios, macicos verde, dentre outros, podera ser admitido
projetos de captacdo do esgoto doméstico por sistemas alternativos
homologados pela ABNT sendo que, se o loteamento estiver em area de
Preservagdo de Mananciais o projeto do sistema alternativo devera ser
aprovados pelo DAE S/A, senédo, a analise e aprovagao do projeto sera
feita por técnicos habilitados pelo Municipio responsaveis pela analise e
aprovagao ambiental.
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Nesta etapa serdo elaboradas as notificagdes aos confrontantes, confinantes
e titulares de dominio para manifestacdo quanto ao projeto urbanistico da

regularizacdo a ser aprovado.

32. Etapa — Pré-Aprovacao

Nesta etapa sera analisado o projeto urbanistico.

Documentos Necessarios:

v 1 via(s) do Projeto Urbanistco do Loteamento
(Georreferenciado);

v" Arquivo Digital do Projeto Urbanistico em DWG;

v 1 via(s) do Memorial Descritivo do Perimetro da Gleba e/ou
Lote(s), com a situagao existente no local;

v" Arquivo digital do Memorial descritivo em PDF;

O projeto urbanistico sera analisado pelo Departamento de Regularizagao
Fundiaria da FUMAS que estando de acordo com os regramentos urbanisticos e
legais, finalizado o prazo legal das notificagbes e publicagbes e ndo havendo
contestacao, recebera o carimbo de Pré-Aprovacao e, no caso da diretriz ambiental
apontar restricbes ambientais, o profissional/interessado devera elaborar o Laudo
Ambiental de Melhorias e sera analisado e aprovado pelo técnico ambiental
habilitado pelo Municipio que emitira a Certiddo Ambiental apds parecer do
COMDEMA. Constatado n&o haver interferéncias ambientais sobre a area na diretriz

a Certidao Ambiental podera ser emitida conjuntamente com a CRF.

A planta urbanistica pré-aprovada e a certiddo de pré-aprovagao deverao ser
utilizadas pelo  profissional/requerente para o  desenvolvimento e/ou
complementagao e/ou detalhamento dos projetos complementares de infraestrutura,
devendo haver a compatibilizagao entre todas as disciplinas, em especial quanto aos
projetos apresentados na 32. Etapa (se o caso).
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No caso da exigéncia de desenvolvimento e apresentagcdo do Laudo
Ambiental de Melhoria e apds a aprovacido e emissao da Certiddo Ambiental pelo
técnico habilitado pelo Municipio, o processo retorna ao Departamento de
Regularizacdo Fundiaria para a juntada de novos documentos e seguira para a

aprovacao final.

Nesta etapa, todas as fichas de cadastro devem ser analisadas com todos os
documentos  necessarios apresentados e sera necessario que O
profissional/interessado apresente uma via do Memorial de Atribuicdo de Unidades
assinado por todos os possuidores ou seus representantes para que o DRF possa

emitir o Termo de Legitimacédo de Posse e/ou Termo de Legitimagao Fundiaria.

42. Etapa — Aprovacao Final

Para conclusédo do processo, ndo havendo nenhuma impugnagao a proposta
do projeto urbanistico, estando o abastecimento de ague e o esgotamento sanitario
implantados, as obras de infraestrutura complementares de pavimentacdo e da
drenagem concluidas, deverdo ser apresentadas novas vias dos projetos e

documentos necessarios para emissao da CRF para posterior envio do registro do

loteamento junto ao Cartério. No caso da pavimentagdo e/ou drenagem n&o estarem
implantadas o interessado/legitimado juntamente com os possuidores beneficiarios
da regularizacdo deverao assinar um Termo de Compromisso para execugao futura
das mesmas. Caso a area da regularizagdo se enquadrar nas condigdes definidas
nos artigos 56 e 56-A da Lei Municipal n® 9.807/2022, os interessado/legitimado e os
possuidores beneficiarios poderdo assinar o Termo de Dispensa e Ciéncia de
Obrigacao Futura de Fazer.

Documentos Necessarios:

v 2 vias do projeto urbanistico do desmembramento ou do

loteamento georreferenciado conforme projeto pré-aprovado;
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v 2 Vias da descricao perimétrica descrevendo a gleba, os lotes e
as areas publicas;

v Projeto do sistema de abastecimento de agua aprovado pela
DAE S/A elou certiddo emitida pela DAE S/A atestando que a regularizagéo
fundiaria é atendida pelo sistema publico de abastecimento de agua;

v Projeto do sistema de esgotamento sanitario aprovado pela DAE
S/A elou certiddo atestando que a regularizagdo fundiaria é atendida pelo
sistema de coleta de esgoto publico;

v Projeto do sistema de drenagem de aguas pluviais aprovado
pela UGISP (se o caso);

v Projeto de pavimentacao aprovado pela UGISP (se o caso);

v 2 vias do Memorial de Atribuicao dos Lotes;

v Copia da Ata de nomeacdo do presidente da associacao
(quando houver);

v 2 vias da certidao de valor venal;

v Aprovagao nos orgaos estaduais e federais, quando necessario;

v Arquivo digital do projeto (DWG) e do Memorial Descritivo
(WORD);

v Certidao ambiental (se o caso).

ApOs a apresentagdo dos projetos e dos documentos acima citados, o

Departamento de Regularizagdo Fundiaria expedira a Certiddo de Regularizagao

Fundiaria — (CRF), acompanhada das vias dos projetos e memoriais descritivos dos

lotes aprovados e as respectivas certiddes, para que sejam levados a prenotagéo

junto ao Cartério de Registro de Imdveis competente objetivando o registro da

REURB e abertura das matriculas individualizadas.

OBS: APRESENTACAO DOS PROJETOS E MEMORIAIS

Faz parte deste manual todos os modelos de documentos, projetos e

memoriais apresentados no site do Departamento de Regularizagcdo Fundiaria.
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O Levantamento Planialtimétrico e Cadastral deve ser contratado, custeado e
apresentado e apresentado pelo interessado seguindo as diretrizes e modelo de
apresentacao conforme anexo deste Manual.

O Projeto Urbanistico devera ser contratado, custeado e apresentado pelos
interessados/legitimados seguindo as diretrizes e modelo de apresentagao conforme
anexo deste Manual.

Os projetos complementares deverdo ser contratados, custeados e
apresentados pelos interessados/legitimados seguindo as diretrizes e modelo de
apresentacao exigidos por cada departamento ou 6rgao pertinente que efetuara a
aprovagao correspondente.

Ficam todos os interessados/legitimados cientes de que as exigéncias feitas

se baseiam nas Legislagdes pertinentes e vigentes e deverao ser atendidas.

Jundiai (SP), fevereiro de 2025.
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