DIRELITQ REAL

LEGALIZACAQ DA LAJE “PUXADINHOQ”

A Lei Federal n° 13.465/2017 estabelece novos paradigmas para a regularizacdo
fundiéria urbana e rural no Brasil, possibilitando que a populacdo que vive em imdveis

informais, sem escritura e sem registro com a Lei possa realizar a legalizagéo:

DA REGULARIZAGCAO FUNDIARIA URBANA
CAPITULO |

DISPOSICOES GERAIS

Secéo |

Da Regularizagdo Fundiaria Urbana

Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e
procedimentos aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb), a
qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporagéo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial urbano e a titulagéo de seus ocupantes.

§ 1° Os poderes publicos formularéo e desenvolverdo no espaco urbano as
politicas de suas competéncias de acordo com os principios de
sustentabilidade econdmica, social e ambiental e ordenacéo territorial,
buscando a ocupagéo do solo de maneira eficiente, combinando seu uso de
forma funcional.

§ 2° A Reurb promovida mediante legitimagdo fundiaria somente podera
ser aplicada para os nucleos urbanos informais comprovadamente
existentes, na forma desta Lei, até 22 de dezembro de 2016.

Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios:



| - identificar os nlcleos urbanos informais que devam ser regularizados,
organizd-los e assegurar a prestacdo de servicos publicos aos seus
ocupantes, de modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em
relacdo a situacdo de ocupagéo informal anterior;

Il - criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial
urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus ocupantes;

111 - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagéo de baixa renda, de
modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios nlcleos
urbanos informais regularizados;

1V - promover a integracdo social e a geracdo de emprego e renda;

V - estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em reforco a
consensualidade e a cooperacdo entre Estado e sociedade;

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condigdes de vida
adequadas;

VII - garantir a efetivacdo da fungdo social da propriedade;

VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das fungGes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes;

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagéo e no
uso do solo;

X - prevenir e desestimular a formagdo de novos nucleos urbanos
informais;

X1 - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

XII - franquear participacdo dos interessados nas etapas do processo de
regularizagdo fundiaria.

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

I - ndcleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas
urbanas, constituido por unidades imobiliarias de area inferior a fracdo
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;

I - ndcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual nao
foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus ocupantes,
ainda que atendida a legislagdo vigente a época de sua implantagdo ou
regularizacéo;

Il - ndcleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reverséo,
considerados o0 tempo da ocupagdo, a natureza das edificacBes, a
localizacédo das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos publicos,
entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio;

IV - demarcagéo urbanistica: procedimento destinado a identificar os
iméveis publicos e privados abrangidos pelo nlcleo urbano informal e a
obter a anuéncia dos respectivos titulares de direitos inscritos na matricula
dos imdveis ocupados, culminando com averbacdo na matricula destes
iméveis da viabilidade da regularizagdo fundiéria, a ser promovida a
critério do Municipio;

V - Certiddo 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
execucdo e, no caso da legitimacéo fundiéria e da legitimacao de posse, da
listagem dos ocupantes do ntcleo urbano informal regularizado, da devida
qualificacéo destes e dos direitos reais que Ihes foram conferidos;
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VI - legitimac&o de posse: ato do poder publico destinado a conferir titulo,
por meio do qual fica reconhecida a posse de imével objeto da Reurb,
conversivel em aquisi¢do de direito real de propriedade na forma desta Lei,
com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacdo e da
natureza da posse;

VII - legitimagdo fundiaria: mecanismo de reconhecimento da aquisicdo
originaria do direito real de propriedade sobre unidade imobiliaria objeto
da Reurb;

VIII - ocupante: aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fragdo
ideal de terras publicas ou privadas em ndcleos urbanos informais.

§ 1° Para fins da Reurb, os Municipios poderdo dispensar as exigéncias
relativas ao percentual e as dimensdes de areas destinadas ao uso publico
ou ao tamanho dos lotes regularizados, assim como a outros pardmetros
urbanisticos e edilicios.

§ 2° Constatada a existéncia de nlcleo urbano informal situado, total ou
parcialmente, em &rea de preservacdo permanente ou em area de unidade
de conservagéo de uso sustentavel ou de protegdo de mananciais definidas
pela Unido, Estados ou Municipios, a Reurb observara, também, o disposto
nos arts. 64 e 65 da Lei n® 12.651, de 25 de maio de 2012, hipdtese na qual
se torna obrigatdria a elaboragdo de estudos técnicos, no &mbito da Reurb,
que justifiquem as melhorias ambientais em relacdo a situacdo de
ocupacgdo informal anterior, inclusive por meio de compensagdes
ambientais, quando for o caso.

§ 3% No caso de a Reurb abranger area de unidade de conservagéo de uso
sustentavel que, nos termos da Lei n°9.985, de 18 de julho de 2000,
admita regularizagdo, sera exigida também a anuéncia do dérgdo gestor da
unidade, desde que estudo técnico comprove que essas intervencOes de
regularizacdo fundiaria implicam a melhoria das condig¢des ambientais em
relacdo a situacdo de ocupagéo informal anterior.

§ 4° Na Reurb cuja ocupacéo tenha ocorrido as margens de reservatdrios
artificiais de agua destinados a geracdo de energia ou ao abastecimento
publico, a faixa da area de preservagdo permanente consistira na distancia
entre o nivel maximo operativo normal e a cota maxima maximorum.

§ 5° Esta Lei ndo se aplica aos nlcleos urbanos informais situados em
areas indispensaveis a seguranga nacional ou de interesse da defesa, assim
reconhecidas em decreto do Poder Executivo federal.

§ 6° Aplicam-se as disposicOes desta Lei aos imoveis localizados em area
rural, desde que a unidade imobiliaria tenha area inferior & fracdo minima
de parcelamento prevista na Lei n® 5.868, de 12 de dezembro de 1972.

Art. 12. A aprovacdo municipal da Reurb de que trata o art. 10
corresponde a aprovagao urbanistica do projeto de regularizacdo fundiaria,
bem como a aprovagdo ambiental, se 0 Municipio tiver 6rgdo ambiental
capacitado.

§ 1° Considera-se 6rgdo ambiental capacitado o 6rgdo municipal que
possua em seus quadros ou a sua disposicdo profissionais com atribuicdo
técnica para a analise e a aprovagdo dos estudos referidos no art. 11,
independentemente da existéncia de convénio com os Estados ou a
Unido.

§ 2° Os estudos referidos no art. 11 deverdo ser elaborados por
profissional legalmente habilitado, compatibilizar-se com o projeto de
regularizacdo fundiaria e conter, conforme o caso, os elementos constantes
dos arts. 640u 65 da Lei n® 12.651, de 25 de maio de 2012.

§ 3° Os estudos técnicos referidos no art. 11 aplicam-se somente as
parcelas dos nlcleos urbanos informais situados nas areas de preservagdo
permanente, nas unidades de conservacdo de uso sustentavel ou nas éareas
de protecdo de mananciais e poderdo ser feitos em fases ou etapas, sendo
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que a parte do nicleo urbano informal ndo afetada por esses estudos
podera ter seu projeto aprovado e levado a registro separadamente.

§ 4° A aprovagdo ambiental da Reurb prevista neste artigo podera ser feita
pelos Estados na hipétese de o Municipio ndo dispor de capacidade técnica
para a aprovagcao dos estudos referidos no art. 11.

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

| - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizacdo fundiaria aplicavel
aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacéo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo
municipal; e

Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizacdo fundiéria
aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por populagdo néao
qualificada na hipotese de que trata o inciso | deste artigo.

§ 1° Serdo isentos de custas e emolumentos, entre outros, 0s seguintes atos
registrais relacionados & Reurb-S:

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

11 - o registro da legitimacéo fundiéria;

11 - o registro do titulo de legitimacdo de posse e a sua conversdo em
titulo de propriedade;

IV - o registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiaria, com
abertura de matricula para cada unidade imobiliaria urbana regularizada;

V - a primeira averbacao de construcéo residencial, desde que respeitado o
limite de até setenta metros quadrados;

VI - a aquisicéo do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria derivada
da Reurb-S;

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

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

§ 2° Os atos de que trata este artigo independem da comprovacdo do
pagamento de tributos ou penalidades tributérias, sendo vedado ao oficial
de registro de imdveis exigir sua comprovagao.

§ 3° O disposto nos 8§ 1°e 2°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
administracdo publica indireta, que ja se encontrem implantados em 22 de
dezembro de 2016.

§ 4° Na Reurb, os Municipios e o Distrito Federal poderdo admitir o uso
misto de atividades como forma de promover a integracdo social e a
geragdo de emprego e renda no nicleo urbano informal regularizado.

§ 5° A classificagdo do interesse visa exclusivamente a identificacdo dos
responsaveis pela implantacdo ou adequacédo 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
0 dominio das unidades imobiliarias regularizadas.

§ 6% Os cartérios que ndo cumprirem o disposto neste artigo, que
retardarem ou néo efetuarem o registro de acordo com as normas previstas
nesta Lei, por ato ndo justificado, ficardo sujeitos as sangdes previstas



DA LAJE

no art. 44 da Lei n®11.977, de 7 de julho de 2009, observado o disposto
nos 88 3°-A e 3°-B do art. 30 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

§ 7° A partir da disponibilidade de equipamentos e infraestrutura para
prestacdo de servigo publico de abastecimento de dgua, coleta de esgoto,
distribuicdo de energia elétrica, ou outros servigos publicos, é obrigatério
aos beneficiarios da Reurb realizar a conexao da edificacéo a rede de agua,
de coleta de esgoto ou de distribuicdo de energia elétrica e adotar as
demais providéncias necessarias a utilizagdo do servico, salvo disposigdo
em contrario na legislagdo municipal.

Secdo Il

Dos Legitimados para Requerer a Reurb

Art. 14. Poder&o requerer a Reurb:

| - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou
por meio de entidades da administragdo pdblica indireta;

Il - os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por
meio de cooperativas habitacionais, associagdes de moradores, fundagoes,
organizagdes sociais, organizacOes da sociedade civil de interesse publico
ou outras associagdes civis que tenham por finalidade atividades nas areas
de desenvolvimento urbano ou regularizagdo fundiaria urbana;

Il - os proprietarios de imdveis ou de terrenos, loteadores ou
incorporadores;

1V - a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e
V - 0 Ministério Pablico.

§ 1°0Os legitimados poderdo promover todos os atos necessarios a
regularizagdo fundiaria, inclusive requerer os atos de registro.

§ 2° Nos casos de parcelamento do solo, de conjunto habitacional ou de
condominio informal, empreendidos por particular, a concluséo da Reurb
confere direito de regresso aqueles que suportarem 0s seus custos e
obrigagdes contra os responsaveis pela implantagdo dos ndcleos urbanos
informais.

§ 3% O requerimento de instauragdo da Reurb por proprietarios de terreno,
loteadores e incorporadores que tenham dado causa a formagéo de nucleos
urbanos informais, ou 0s seus sucessores, ndo 0s eximira de
responsabilidades administrativa, civil ou criminal.

(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017).

Menciona o Codigo Civil em seu Artigo 1.510-A e seus paragrafos:
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Dentre as inovacgdes, destacam-se a criacdo do direito de laje, que possibilita a
regularizacdo de acréscimos e puxadinhos construidos nos imoveis o direito de laje se
aplica apenas se for impossivel identificar a individualizacdo de lotes e quando cada
unidade apresentar acesso independente. O novo titular responderd pelos encargos e
tributos que incidirem sobre a sua unidade e, por outro lado, tera liberdade para vender a

sua parte do imével. Fica proibido ao comprador construir sobre elevagdes sucessivas.




A norma cria ainda uma nova forma de registrar a propriedade:

Sobre o direito de laje, serd permitido que mais de uma unidade habitacional fosse
construida numa mesma area e que se 0 proprietario ceder o terreno, cada morador de
unidade tera uma escritura individual. Quem mora no primeiro piso tera um documento,

€ quem mora no segundo, outro.

O texto deixa claro que o “direito de laje” envolve o espago aéreo ou o subsolo de

terrenos privados tomados em projecéo vertical, com unidade imobiliaria autbnoma.

Quem vive neste tipo de imovel conhecidos popularmente como puxadinhos pode buscar a
titulacdo e ter direito a escritura e ao registro préprio, mas, junto a independéncia, virdo

também os impostos e a ser pagos como IPTU.

A lei é federal, vale pra todo o pais, quem vive em moradias vinculadas a outra casa podera

ter escritura e registro de sua prépria unidade.

A regra vale para casas novas e construcBes antigas e para a venda desses imdveis ou

doacdo, como dos pais para os filhos.

Para fazer valer o direito a laje, é preciso o registro do imovel original as unidades também
tém que ser averbadas no registro de imoveis, ter inscricbes municipais individuais e ter

acessos independentes a entrada de uma casa ndo pode ser por dentro da outra.
O proprietario precisa ir a um cartorio de notas levando RG e CPF, certiddo de casamento

ou de 6bito se for vilvo, o nimero de inscricdo do imovel na prefeitura e a certiddao da

matricula do imével onde conste a averbacdo da nova construcao.

Dr? Rita Paquiela, p6s graduada em Direito Imobiliario.



