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PREFEITURA DE Secretaria Municipal de Habitacao
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Manual Municipal de REURB

APRESENTACAO

O presente Manual Municipal tem o objetivo de fornecer as orientagées sobre a
aplicagao da politica publica de Regularizagao Fundiaria no Municipio de Sao Paulo,
bem como instru¢des para a elaboragédo dos produtos técnicos necessarios do ini-
cio até a conclusao do processo.

Todo o procedimento descrito nesse Manual esta de acordo com a Lei Federal
13.465/17, regulamentada pelo Decreto Federal 9.310/18 e, por se tratar da Cidade
de Sao Paulo, também obedece a Lei Municipal 17.734/22, requlamentada pelo De-
creto Municipal 63.857/24, que exige a publicagao do presente Manual por portaria.

* TODOS OS MODELOS APRESENTADOS NESSE MANUAL SAO GENERICOS, PO-
DENDO HAVER OUTRAS EXIGENCIAS CONFORME AS CARACTERISTICAS DE CADA
NUCLEO URBANO

0 QUE E REURB?

REURB é a abreviagao de Regularizagdo Fundiaria Urbana, definida pela Lei Federal
como o conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas
a incorporacao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e
a titulagao de seus ocupantes.

REURB é uma politica habitacional com efeito remediador, que procura corrigir ou
diminuir os danos causados pela implantagao irregular de parcelamentos do solo.
Na atual legislagao, os parcelamentos do solo, sejam eles loteamentos ou comuni-
dades, sao chamados de nucleos urbanos.

A conclusao da Regularizagao Fundiaria Urbana contribui para a redugao do déficit
habitacional e das desigualdades sociais, trazendo cidadania e seguranca juridica
para os moradores.
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TIPOS DE REURB

A REURB pode ocorrer em duas modalidades definidas pela Lei Federal:

REURB-S — Regularizagdo de INTERESSE SOCIAL, utilizada em nucleos urbanos ocu-
pados predominantemente por familias em que os responsaveis tenham renda de
até 5 salarios-minimos.

Quando o nucleo urbano é classificado como REURB-S, os requerentes podem
aguardar que o nucleo seja inserido no planejamento orgamentario da Secretaria da
Habitagdo para que o Municipio execute a Regularizagdo ou podem protocolar um
ou mais dos produtos técnicos necessarios para a conclusao da REURB, conforme
orientagdes deste Manual.

Na REURB-S realizada pelo Municipio, todos os custos dos produtos técnicos neces-
sarios para a conclusao processo de regularizagao serao arcados pela Prefeitura,
o que significa que todo o processo, incluindo as taxas do cartoério, é feito de forma
INTEIRAMENTE GRATUITA PARA A POPULACAO.

REURB-E - Regularizagdo de INTERESSE ESPECIFICO, utilizada para os casos em
que as familias residentes possuem uma renda acima de 5 salarios-minimos e para
nucleos urbanos que possuem usos nao residenciais.

Na REURB-E os requerentes devem contratar profissionais habilitados para executar
os produtos técnicos listados nesse Manual e arcar com todos os custos de sua
contratacgao, além de precisarem pagar as taxas de registro no Cartério de Registro
de Imdveis competente.

QUEM PODE SOLICITAR A ABERTURA DE UM PROCESSO DE REURB?

A Lei Federal define os LEGITIMADOS a requerer um processo de REURB:

* AUniao, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por meio de
entidades da administragao publica indireta;

+ Os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de
associacoes de moradores;

* Os proprietarios de imoveis, loteadores ou incorporadores;
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+ A Defensoria Publica;

* O Ministério Publico.

QUAIS 0S PASSOS PARA A SOLICITACAO DA REURB?

Todos os anexos referidos a seguir podem ser acessados através do QR-code
abaixo:

1. REQUERIMENTO DE CONSULTA PREVIA

Primeiramente deve ser feita uma consulta para saber se a area que se pretende
regularizar atende aos critérios da legislagao para a aplicacdo da REURB. O requeri-
mento pode ser preenchido por qualquer um dos legitimados e para ser protocolado
deve ser enviado para o e-mail:

sehabexpediente@prefeitura.sp.gov.br

Importante lembrar que o requerimento deve estar acompanhado de todas as infor-
macdes e documentos relacionados no - ANEXO .

Na Consulta Prévia serdo avaliados:
- Se a area corresponde a um nucleo urbano.

A Lei Municipal define que o nucleo urbano precisa ter pelo menos 10 unidades
habitacionais (lotes), portanto serdo indeferidos pedidos de REURB para lotes indi-
viduais.

- Se 0 nucleo urbano ja existia nas datas previstas na Lei 17.73422, conforme o
Zoneamento definido em Lei Municipal, ou seja:
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+ 22 de dezembro de 2016 para nucleos localizados em zoneamentos com relevan-
cia ambiental (ZEP, ZPDS, ZPDSr, ZEPAM, APAS e areas nas regides de Mananciais)

* 11 de janeiro de 2022 para nucleos localizados nos demais zoneamentos.

ApOs a analise, a Consulta Prévia produzira uma certidao que mencionara se € pos-
sivel ou ndo a aplicagao da REURB e indicara se ja houver algum processo tratando
do assunto.

2. REQUERIMENTO DE REURB

O segundo passo é a abertura do processo de REURB. O requerimento pode ser pre-
enchido por qualquer um dos legitimados e para ser protocolado deve ser enviado
para o e-mail:

sehabexpediente@prefeitura.sp.gov.br

No preenchimento do requerimento (ANEXO Il) é muito importante que o requerente
indique a modalidade de REURB que esta sendo solicitada e preencha corretamente
as informacdes de contato, como telefones e e-mail, permitindo que a Coordena-
doria de Regularizagdo Fundiaria entre em contato com os requerentes durante as
diversas etapas do processo.

O REQUERIMENTO DE REURB, precisa estar acompanhado de:
- Certidao de Consulta Prévia (obrigatério);

- Estudo Preliminar das desconformidades juridicas, urbanisticas, ambientais e so-
ciais do nucleo (vide modelo do ANEXO VI);

- Cdpias das certiddes de matriculas ou transcrigoes que existirem registradas no
cartério de registro de imoveis, referentes ao nucleo que se pretende regularizar e
de seus confrontantes, se houver;

- Levantamento Planialtimétrico Cadastral - LEPAC georreferenciado (vide modelo
do ANEXO V).

*Na REURB-S, nos casos em que o requerente nao sera responsavel pela execugao
dos produtos, o requerimento devera estar acompanhado somente da Certidao de
Consulta Prévia. Nestes casos, o requerente deve aguardar a inclusao do nucleo no



PREFEITURA DE Secretaria Municipal de Habitacao
SAO PAULO Coordenadoria de Regularizacdo Fundiaria

planejamento estratégico da Secretaria da Habitagao e a disponibilidade de recur-
sos Municipais para a execugao dos materiais técnicos.

**Na REURB-S, os requerentes podem contribuir, se assim desejarem, com produtos
técnicos necessarios para a regularizagdo. Nestes casos, devem indicar quais os
produtos irao executar e assinar o TERMO DE RESPONSABILIDADE PELA REURB
(vide modelo do ANEXO IIl) assumindo a responsabilidade pela execugdo desses
produtos.

*** No caso de REURB-E ou REURB-S requerida por empresa especializada em regu-
larizagao, esta devera executar todos os produtos, incluindo obras, caso necessario,
assinando o TERMO DE RESPONSABILIDADE PELA REURB e o TERMO DE COM-
PROMISSO DE OBRAS (vide modelo do ANEXO IV), se for necesséria a execugao de
obras.

O QUE ACONTECE DEPOIS QUE 0 PROCESSO E INICIADO?

Assim que o processo € iniciado, a Prefeitura, através da Coordenadoria de Regula-
rizagcao Fundiaria, realiza alguns procedimentos administrativos que nao dependem
de acbes dos requerentes:

1) CLASSIFICAGAO DA REURB

A classificagdo da REURB é um procedimento administrativo realizado pela Prefei-
tura, ndo necessitando de nenhuma a¢ao do requerente.

A Coordenadoria de Regularizacdo Fundiaria precisa analisar as informacoes exis-
tentes para o local e classificar o nucleo urbano na modalidade REURB-S ou REURB-E
em 180 dias. Caso nao haja a classificacao nesse periodo, o nicleo sera classificado
automaticamente na modalidade solicitada no requerimento de REURB.

Em casos de duvidas em relagdo a classificagado, podera ser realizada uma pes-
quisa socioecondmica amostral para confirmagao da renda familiar predominante
no nucleo. Essa pesquisa amostral sera aplicada apenas em alguns domicilios.

Se a modalidade de REURB classificada for diferente da solicitada, o requerente
tera 15 dias para solicitar revisdo com apresentagao de documentos que possam
comprovar a solicitagao.

Se, durante o andamento do processo, for verificado que os requisitos de interesse
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social ndo estdao sendo atendidos, a Coordenadoria de Regularizagdo Fundiaria
pode rever a classificagao do nucleo.

Depois do cadastro social da REURB, alguns lotes podem ser classificados como
REURB-E, mesmo que o nucleo tiver sido classificado como REURB-S no inicio do
processo. Sao situagdes em que o beneficiario possuir mais de um lote ou quando
se tratar de imovel de uso nao residencial. Nesses casos, o beneficiario precisara
pagar apenas as taxas cartoriais do registro do seu lote.

2. DIAGNOSTICO E ELABORACAO DO PLANO DE ACAO

Apoés a classificacao da modalidade, os técnicos da Coordenadoria de Regulariza-
cao Fundiaria analisam as informacgdes existentes no estudo preliminar de descon-
formidades, fazem vistorias no local e consultam outros 6rgaos municipais para
coletar mais informacoes.

Com todas as informagdes reunidas, os técnicos Municipais sdao capazes de definir
um diagnodstico e um plano de agdo com as medidas necessarias para resolver as
irregularidades juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais presentes nos nucleos.

3. NOTIFICACAO DOS PROPRIETARIOS E CONFRONTANTES

O terceiro procedimento administrativo realizado pela Coordenadoria de Regulariza-
cao Fundiaria, obrigatdrio pela Lei, é a notificagcao dos proprietarios oficiais da area
em regularizagao, dos proprietarios de terrenos confrontantes e eventuais terceiros
interessados.

Consiste no envio de notificagdes pelo correio com aviso de recebimento e através
de edital publicado no diario oficial, com a finalidade de comunicar aos proprietarios
oficiais que aquele nucleo passara pelo procedimento de REURB.

As notificagbes serdo elaboradas conforme planilha contendo as informacgdes refe-
rentes a cada um dos notificados, como nome, endereco e contribuinte municipal.
Essa planilha é parte integrante do diagndstico de desconformidades, cujos mode-
los e orientagdes para a elaboragao podem ser acessadas no ANEXO VI.

Os proprietarios oficiais poderao contestar a continuidade do processo de regulari-
zagao em um prazo de 30 dias, apresentando documentos que justifiquem essa im-
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pugnacao. Caso os proprietarios nao se manifestem nesse periodo, a Lei considera
que os notificados concordaram com a REURB.

RESOLVENDO AS IRREGULARIDADES EXISTENTES...

Finalizados os procedimentos administrativos mencionados, inicia-se o sanea-
mento das irregularidades:

1. SANEAMENTO DAS IRREGULARIDADES URBANISTICAS E AMBIENTAIS

As primeiras irregularidades que precisam ser resolvidas sao os problemas urbanis-
ticos e ambientais do nucleo. Nao podem ser regularizados lotes sem infraestrutura
essencial, que pela Lei Municipal sao:

| - sistema de abastecimento de agua potavel;

Il - sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual;
[l - rede de energia elétrica domiciliar;

IV - limpeza urbana e coleta de residuos sélidos;

V - solugOes de drenagem, quando necessarias;

VI - pavimentacgao, quando necessarias.

A regularizagao também nao pode ocorrer em areas mapeadas como risco geolo-
gico e hidrolégico ou areas contaminadas por materiais nocivos a saude. Portanto,
antes de prosseguir com a Regularizagcao Fundiaria, € importante garantir que o
nucleo urbano receba todas as obras necessarias para solucionar os riscos ou im-
plantar a infraestrutura essencial.

A Coordenadoria de Regularizagao Fundiaria ndo possui atribuicao legal para exe-
cutar obras, sendo assim, na REURB-S é necessario realizar tratativas com outros
orgaos e Secretarias, buscando parcerias para que as obras sejam realizadas, per-
mitindo assim o prosseguimento da REURB.

Quando a area em regularizagao incluir margens de rios, nascentes, topo de morros,
encostas, restingas e reservatoérios de agua, significa que a area tem interferéncia
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ambiental. As Areas de Preservacdo Permanente (APP), sdo areas que possuem
a funcao de preservar recursos hidricos, a paisagem, a biodiversidade e garantir a
estabilidade ambiental. Elas podem estar cobertas ou nao por vegetagao nativa.

Nos casos em que o nucleo a ser regularizado possui interferéncia ambiental, sem
ocorréncia de risco, ou seja, Area de Preservacdo Permanente (APP), Area de Pre-
servacdo Ambiental (APA), Area de Unidade de Conservacdo de Uso Sustentavel
(AUCUS) ou Area de Protecdo e Recuperacdo de Mananciais (APRM), a regulariza-
céo precisa incluir um ESTUDO TECNICO AMBIENTAL seguindo o que estd previsto
na Lei Federal n® 12.651/12, conhecida como Codigo Florestal, que especifica as
larguras de APPs:

- Faixas ao longo de cursos d’agua:

- 30 metros de largura para cursos d’agua com até 10 metros;

- 50 metros para cursos d’agua com mais de 10 metros e até 50 metros;

- 100 metros para cursos d’agua com mais de 50 metros e até 200 metros;
- 200 metros para cursos d'agua com mais de 200 metros e até 600 metros;
- 500 metros para cursos d’agua com largura superior a 600 metros.

- Faixa de protegao em nascentes e olhos d'agua perenes:

- Raio minimo de 50 metros.

- Faixa de protegao em reservatorios artificiais:

- Delimitacdo determinada pelo licenciamento ambiental, conforme o impacto e o
uso da area.
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Largura do rio
<10m

Largura do rio
10 - 50m Largura do rio

1 P > 600m
argura do rio Largura do rio

Nascente

A 50 - 200m 200 - 600m
Mata ciliar
30m
Mata ciliar
50m
geragao de energia elétrica

Reservatorio artificial para

atividades de aquicultura

m
Om Mata ciliar

Reservatorio natural 200m

com area < 20ha

15m Reservatdrio artificial com Mata ciliar
Q area < 10ha utilizado para 100m
0

Reservatorio artificial Mata ciliar
com 5ha utilizado para 500m
abastecimento publico

O ESTUDO TECNICO AMBIENTAL (vide modelo do ANEXO VII) deve demonstrar as
melhorias nas condi¢des de habitabilidade e sustentabilidade do nucleo em relagao
a situagao anterior e pode exigir medidas de melhorias e de educagao ambiental.

Nos nucleos onde exista uma Area de Preservacédo Permanente (APP) preservada,
mesmo que a area de preservagao seja confrontante ao nucleo, a Coordenadoria de
Regularizagao Fundiaria elaborara um parecer ambiental para comprovar a preser-
vacao dessa area. Com a comprovacao da preservacao, nao € necessaria a elabora-
¢ao do Estudo Técnico Ambiental.

No caso da REURB-E, o Cédigo Florestal prevé uma faixa nao edificavel de 15 metros
ao longo de qualquer curso d’agua, onde nao sera possivel regularizar as constru-
¢Oes. Para a REURB-S, ndo é necessario reservar nenhuma faixa.

Em casos de auséncia de infraestrutura, existéncia de risco ou de areas com in-
cidéncia ambiental, a Coordenadoria de Regularizagdo Fundiaria pode prosseguir
com a REURB nos trechos do nucleo nao afetado por essas interferéncias, abrindo
Novo processo para tratar das areas com necessidade de obras.
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nas seguintes etapas:

A) Reunido de entrada: reunido realizada pela Coordenadoria de Regularizagédo Fun-
diaria para orientagao e esclarecimento da populagao referente ao cadastramento
social e ao procedimento de REURB. Os moradores dos lotes envolvidos serao avi-
sados através de convites entregues de porta em porta, informando a data, horario
e local da reunido.

B) Selagem dos domicilios: identificacdao dos domicilios existentes no nucleo e atri-
buicdo de um selo de identificagcao que fara a relagao entre o lote e as informacdes
coletadas no cadastro. A selagem deve produzir a PLANTA DE SELAGEM (vide mo-
delo do ANEXO VIIl) que, junto com o LEPAC, sera utilizada na produgéo da planta
de parcelamento. Essa planta devera ser elaborada pelos responsaveis pelo custeio
da REURB.

C) Cadastro dos moradores: preenchimento do FORMULARIO DE CADASTRO SO-
CIAL (vide modelo do ANEXO IX) e apresentacdo de documentos pessoais e do
imovel.

D) Checagem dos documentos coletados: A Coordenadoria de Regularizagdo Fun-
diaria realizara internamente a conferéncia e validagdao dos documentos coletados.

E) Listagem de Beneficiarios: Elaborada pela Coordenadoria de Regularizacao Fundi-
aria contendo o nome dos moradores que tiverem entregado toda a documentagao
e forem considerados aptos ap6s a validagao e analise juridica dos documentos e
informagdes coletados. Podera ser realizada uma segunda listagem posteriormente
para incluir os moradores que corrigirem as pendéncias documentais.

3) PLANTAS E MEMORIAIS DESCRITIVOS

As plantas e memoriais descritivos correspondem ao projeto urbanistico da REURB,
que deve representar e descrever a situacao como de fato implantada.

Por serem parte integrante do Projeto de Regularizagdo Fundiaria, essas plantas
e memoriais precisam ser assinados por profissionais habilitados, que precisam
entregar a Anotagao de Responsabilidade Técnica, para engenheiros, ou o Registro
de Responsabilidade técnica, para arquitetos.

Os modelos e orientagdes de cada uma das plantas necessarias para a conclusao
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da REURB podem ser acessados apontando a camera do celular para os QRCodes
abaixo. Mas ATENGAO!! As plantas e memoriais devem ser elaborados somente
ap6s a aprovagao do Lepac, da planta de selagem dos domicilios e da validagao
das informacdes referentes ao cadastramento dos moradores, pois todos esses
produtos servem de base para a elaboragao das plantas.

A Planta de Perimetro (PPN) e seu memorial definem o perimetro da area em regula-
rizacao, através dela o cartorio fara eventuais corregées necessarias no documento
de propriedade oficial.

A Planta de Area Urbanizada e Regularizada (AUR) e seu memorial demonstram a
situagao do parcelamento do solo e indicam ao cartério as areas dos lotes para as
quais devera fazer a abertura dos documentos de propriedade em nome dos benefi-
ciarios cadastrados ou em nome da Prefeitura para os casos de ruas, areas verdes
e institucionais.

A Planta de Instituicdo de Condominio (PIC) e seu memorial sdo utilizados para
a regularizacao de condominios de apartamentos, indicando as areas comuns e
privativas, possibilitando a abertura de documentos de propriedade individuais para
cada apartamento.

CONCLUSAO DA REURB

A conclusa@o da REURB ocorre com a aprovagao urbanistica e ambiental do nucleo
urbano, seguidas da emissao da Certiddo de Regularizagao Fundiaria.

A APROVAGAO URBANISTICA do Projeto de Regularizagéo Fundiéria ocorre quando
nucleo esta consolidado, com toda a infraestrutura essencial, sem riscos e com to-
dos os produtos mencionados aprovados pelo Departamento Técnicos responsavel
pela anadlise da REURB.

Nos casos em que exista a incidéncia ambiental, o Departamento de Licenciamento
Ambiental da Coordenadoria de Regularizagdo Fundiaria fara a APROVACAO AM-
BIENTAL da REURB apds a aprovacgao urbanistica.

Diante das aprovagdes Urbanisticas e Ambientais, a Coordenadoria de Regulariza-
¢do Fundidria emitird a CERTIDAO DE REGULARIZAGCAO FUNDIARIA finalizando o
procedimento administrativo da REURB na Prefeitura.
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Por fim, a Coordenadoria de Regularizagao Fundiaria encaminhara ao Cartério de
Registro de Iméveis competente todos os documentos exigidos para o registro do
parcelamento e abertura das matriculas individualizadas em nome dos beneficia-
rios.

COMO ACOMPANHAR O ANDAMENTO DO PROCESSO DE REURB?

Desde 2019, todos os processos de REURB sao abertos através do Sistema Eletro-
nico de Informacdes. Os processos anteriores a esta dada estdo sendo digitalizados
para serem incluidos no mesmo sistema.

Para os processos que ainda permanecem em formato fisico, é possivel solicitar
vistas ao processo diretamente ao Departamento técnico responsavel.

Nos casos de processo eletronico, é necessario preencher o PEDIDO DE VISTAS e
encaminha-lo ao Departamento Técnico responsavel.

Além do pedido de vistas, é possivel agendar atendimento técnico junto aos Depar-
tamentos responsaveis, para tirar dividas e obter informagdes sobre o processo de
REURB.

REFERENCIAS

- Lei Federal 13.465/17.

- Decreto Federal 9.310/18.

- Lei Federal n°® 12.651/12.

- Lei Municipal 17.734/22.

- Decreto Municipal 63.857/24.

- Manual de Reurb do CREA.

- Manual de Reurb do Ministério das Cidades.

- Outras legislagdes especificas mencionadas nos produtos técnicos.
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