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1. RELATORIO.
1. Trata-se de processo administrativo instaurado com fulcro na Portaria n°® 242/2024 da

Procuradoria-Geral do Estado de Ronddnia, que regulamenta a utilizagdo dos pareceres referenciais nos
orgaos e entidades dos Poderes e 6rgios autdbnomos da Administragao Publica Estadual.

2. Na espécie, o objeto ¢ a padronizagdo da andlise juridica acerca dos procedimentos e
requisitos a serem observados pela Administragdo Publica estadual no que tange a Regularizacao
Fundiaria Urbana no ambito estadual, em areas urbanas e de expansdo urbana de dominio do Estado de
Rondonia.

3. Para tanto, o presente Parecer Referencial tem por fundamentos legais, dentre outros, a Lei
n°® 13.465/2017, atualizada pela Lei n® 14.620/2023, as Leis Estaduais n°s 2.909/2012 e 2.910/2012 e o
Decreto Estadual n® 21.907/2017.

4. E o relatério.
2. CABIMENTO DO PARECER REFERENCIAL.
5. O parecer referencial consiste, em suma, em parecer juridico genérico, porém exaustivo,

calcado no principio da eficiéncia, destinado a balizar casos concretos cujos contornos se amoldem as
premissas abstratamente analisadas pela consultoria juridica.

6. A importancia pratica da medida reside no fato de uma vez elaborada a citada manifestacao
juridica referencial, os processos administrativos que versarem sobre matérias juridicas idénticas as
enfrentadas no parecer referencial estardo dispensados de analise individualizada pela Consultoria
Juridica. Em tais casos, basta, unicamente, que o administrador ateste, expressamente, que o0 caso concreto
se amolda, perfeitamente, aos termos da manifestacao referencial adotada.

7. Ressalte-se, no ponto, que tal declaracdo devera ser emitida pela autoridade competente,
nao devendo os autos serem encaminhados para o 6rgao consultivo deliberar se a analise individualizada



se faz ou ndo necessdria, visto que o escopo da manifestacdo referencial ¢, justamente, eliminar esse

tramite.

8.

Caso pairem duavidas sobre a situagdo fatica, ou o administrador constate que o caso dos

autos, por suas caracteristicas peculiares, ndo se amolda as hipoteses albergadas pelo parecer referencial,

podera formular consulta a esta Procuradoria, observando, para tanto, as exigéncias previstas na Portaria n
41/2022 da PGE.

9.

o

No ambito da Administragdo Publica Estadual, a regulamentacdo dos Pareceres Juridicos

Referenciais esta prevista na Portaria n® 232/2024 (art. 1°), cuja competéncia para sua elaboracao
restringe-se a PGE, conforme vaticina a redagdo do art. 2°, in verbis:

10.

Art. 1° Fica regulamentada a utilizacdo de parecer juridico referencial aos 6rgaos e entidades
dos Poderes (Executivo, Legislativo e Judiciario) e Orgios auténomos (Ministério Piiblico,
Defensoria Publica e Tribunal de Contas) da Administracio Publica Estadual direta e
indireta que possuam Procuradores de Estado como responsaveis pela consultoria juridica.
Paragrafo unico. Considera-se parecer juridico referencial a peca juridica assim
denominada, cujo objetivo € orientar a Administracdo Publica em processos e expedientes
administrativos recorrentes em que sejam veiculadas matérias similares, do ponto de vista
dos fatos e do direito, as do caso paradigma, dispensando-se a analise juridica
individualizada.

Art. 2° Compete a Procuradoria Geral do Estado a elaboracdo de pareceres juridicos
referenciais, os quais deverio ser aprovados pelo Procurador-Geral do Estado e publicados
na pagina eletronica oficial da Procuradoria Geral do Estado de Ronddnia ou em outro meio
de ampla divulgacao

No ambito federal, o Manual de Boas Praticas Consultivas da Advocacia Geral da Unido

prevé a adogdo de minutas-padrao conforme Enunciado BPC n° 33:

11.

"Como o Orgio Consultivo desempenha importante fun¢io de estimulo a padronizagdo e a
orientagdo geral em assuntos que suscitam duvidas juridicas, recomenda-se que a respeito elabore
minutas-padrao de documentos administrativos e pareceres com orienta¢des in abstrato, realizando
capacitacdo com gestores, a fim de evitar proliferagdo de manifestacSes repetitivas ou langadas em
situagdes de baixa complexidade juridica".

Seguindo o manual, a Advocacia Geral da Unido (AGU) publicou, no dia 23 de maio de

2014, a Orientagdao Normativa n°® 55, possibilitando a figura da Manifestacao Juridica Referencial:

12.

"ORIENTACAO NORMATIVA N° 55, DE 23 DE MAIO DE 2014 O ADVOGADO GERAL DA

UNIAO, no uso das atribui¢des que lhe conferem os incisos I, X, XI e XIII, do art. 4° da Lei
Complementar n°® 73, de 10 de fevereiro de 1993, considerando o que consta do Processo n°
56377.000011/200912,resolve expedir a presente orientacdo normativa a todos os 6rgéos juridicos
enumerados nos arts. 2° ¢ 17 da Lei Complementar n°® 73, de 1993:1 Os processos que sejam objeto
de manifestagdo juridica referencial, isto é, aquela que analisa todas as questdes juridicas que
envolvam matérias idénticas e recorrentes, estdo dispensados de analise individualizada pelos
orgdos consultivos, desde que a area técnica ateste, de forma expressa, que o caso concreto se
amolda aos termos da citada manifestagdo. Il Para a elaboragdo de manifestagdo juridica
referencial devem ser observados os seguintes requisitos: a) o volume de processos em matérias
idénticas e recorrentes impactar, justificadamente, a atuacdo do 6rgdo consultivo ou a celeridade
dos servigos administrativos e b) a atividade juridica exercida se restringir a verificagdo do
atendimento das exigéncias legais a partir da simples conferéncia de documentos. Referéncia:
Parecer n° 004/ASMG/CGU/AGU/2014 LUIS INACIO LUCENA ADAMS RETIFICACAO: Na
Orientacdo Normativa n° 47, de 23 de maio de 2014, publicada no Diario Oficial da Unido n° 98,
de 26 de maio de 2014, Secdo 1, pag. 29, onde se 1€: "Orientacdo Normativa n® 47, de 23 de maio
de 2014...", leia-se: "Orientagao Normativa n® 55, de 23 de maio de 2014...".

Assim, diante das orientagcdes supra descritas, os requisitos para atuacdo juridica para

adogdo de parecer referencial justifica-se e legitima-se na situacdo em que (i) o volume de processos em



tais matérias — idénticas e recorrentes — justificadamente, impactar a atuag¢do do orgdo consultivo ou a
celeridade dos servigos administrativos; e (ii) quando a atividade juridica a cargo do orgdo de
consultoria restringir-se a verificagdo do atendimento das exigéncias legais a partir da simples
conferéncia de documentos.

13. Nesse sentido, nos casos em que a matéria se amoldar ao presente parecer referencial e,
desde que devidamente atestado pela Administragido Publica Estadual, especialmente pela
Superintendéncia Estadual de Patrimonio e Regularizagdo Fundiaria - SEPAT, estardo dispensados de
analise individualizada por esta Procuradoria do Patrimdnio Imobiliario - PGE/PPI.

3. FUNDAMENTACAO.
3.1. CONSIDERACOES PREAMBULARES.
14. Sublinhe-se, ab initio, que o exame aqui empreendido se restringe aos aspectos

exclusivamente juridicos do procedimento, excluidos, portanto, aqueles de natureza técnica, inclusive
quanto ao detalhamento do objeto do ajuste, suas caracteristicas, requisitos e especificacoes.

15. Destarte, a luz do art. 132, da Constituicdo Federal de 1988, e do art. 3° da Lei
Complementar n® 620/2011, incumbe a Procuradoria Geral do Estado prestar consultoria sob o prisma
estritamente juridico, ndo lhe competindo adentrar nos aspectos discricionarios dos atos praticados no
ambito da Secretaria de Estado, nem analisar aspectos de natureza eminentemente técnico-administrativa.

16. Convém ressaltar que parte das observacdes expedientes por este o6rgdo de consultoria
juridica nao passa de recomendagdes, com vistas a salvaguardar a autoridade administrativa assessorada, e
ndo vinculd-la. Contudo, o prosseguimento do procedimento administrativo sem a observancia das
questdes legais pontuadas ¢ de responsabilidade exclusiva do 6rgdo.

17. Portanto, cabe a autoridade verificar a exatiddo das informagdes e zelar para que todos os
atos processuais sejam praticados dentro dos limites legais e somente por aqueles que detenham as
correspondentes atribuicdes.

3.2. REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA. CONCEITO. MODALIDADES E
INSTRUMENTOS. LEI FEDERAL N° 13.465/2017, ALTERADA PELA LEI N° 14.620/2023. LEIS
ESTADUAIS N° 2.909/2012 E 2.910/2012. DECRETO ESTADUAL N° 21.907/2017. ASPECTOS
GERALIS.

18. Inicialmente, ¢ importante entender o conceito de Regularizacdo fundiaria, que consiste em
um conjunto de acdes de natureza legal, administrativa e social, tendo como finalidade legitimar um
conjunto de areas ocupadas de forma irregular, seja em zonas urbanas ou rurais. A regularizagao fundiaria
surgiu a partir da necessidade de enfrentar um problema urbano consolidado ao longo do tempo - uma
realidade que se situa a margem das normas e, muitas vezes, sem a fiscalizacdo adequada. Trata-se,
portanto, de uma medida externa para corrigir situagdes que, embora irregulares, sdo fatos consumados,
resultantes do crescimento urbano desordenado e da busca por moradia por uma parte da populacao,
buscando assegurar aos ocupantes dessas areas a titulagdo de propriedade, garantindo-lhes o documento
oficial que comprove legalmente a posse.

19. Nesse contexto, a regulariza¢do fundidria ¢ vista como uma solugdo para sanar os efeitos
negativos gerados pela ocupacdo irregular do solo, que muitas vezes acarreta impactos ambientais,
auséncia de infraestrutura inadequada e condigdes precarias de vida. E uma medida social e juridica,
aplicada para combater as consequéncias da informalidade urbana e proporcionar seguranca juridica aos
moradores dessas areas.

20. O Governo Federal regulamentou a Regularizagao Fundiaria por meio da Lei n® 13.465/17,
a qual dispde "sobre a regulariza¢do fundiaria rural e urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos
aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizagdo fundiaria no ambito da Amazonia Legal;
institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagdo de imoveis da Unido, e
da outras providéncias" (art. 1°).



21. Vale destacar que a referida legislagdo estabelece diretrizes gerais para a Regularizagdo
Fundiaria Urbana em todo o territorio nacional. Essa regularizagdo ¢ um conjunto de medidas que
envolvem aspectos juridicos, urbanisticos, ambientais e sociais, com o objetivo de integrar nicleos
urbanos informais ao ordenamento territorial ao ordenamento territorial urbano e garantir a titulacdo dos
seus ocupantes, conforme transcri¢do abaixo:

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 incorporacido dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes.

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

22. O paragrafo primeiro do aludido dispositivo legal destaca que os entes publicos - Unido,
Estados e Municipios - devem planejar e executar sua politicas urbanas considerando a sustentabilidade
econOmica, social e ambiental, e a ordenagdo territorial. Isto ¢, as acdes de regularizagdo devem ser
economicamente vidveis, permitindo que os custos das instru¢des proporcionem a realidade financeira da
populagcdo beneficiada (sustentabilidade econdmica), e que garantam o direito a moradia digna,
promovendo a inclusdo social e integrando essas areas ao nucleo urbano formal (sustentabilidade social).
Tais agdes devem minimizar os impactos ambientais, especialmente em area sensiveis ou protegidas, com
a ado¢ao de medidas que atestem a seguranga dos moradores e que protejam o meio ambiente
(sustentabilidade ambiental).

23. Além disso, a ocupagdo do solo deve ser planejada de forma eficiente e funcional, que
envolve definir o uso adequado dos terrenos, garantindo que haja equilibrio entre areas residenciais,
comerciais ¢ de lazer, além de vias publicas e servigos essenciais (ordenagdo territorial). Ou seja, a
Regularizagdo Fundidria ndo ¢ apenas um ato burocratico, ela ¢ uma poderosa ferramenta de inclusao
social e combate a pobreza. Ao integrar essas areas no ordenamento territorial, o Poder Publico permite
que os moradores obtenham seguranca juridica sobre seus imoveis, incentivando investimentos e
melhorias na infraestrutura local. Tal regularizagdo também contribui para a arrecadacdo municipal, ja que
os imoveis formalizados passam a integrar o cadastro imobiliario, possibilitando a cobranga de tributos e
facilitando a gestao urbana.

24. Atualmente, conforme j4 mencionado, a Regularizagdo Fundiiria Urbana (Reurb) esta
disciplinada, de forma geral, pela Lei Federal n° 13.465, de 11 de Julho de 2017, regulamentada pelo
Decreto Federal n°® 9.310/18. No ambito estadual, ha previsdo, de forma especial, nas Leis n° 2.909/2012
e n® 2.910, de 03 de dezembro de 2012, ¢ no Decreto Estadual n° 21.907, de 2 de maio de 2017.

25. A Lei Federal n° 13.465 estabeleceu normas gerais sobre Regulariza¢do Fundidria Urbana
— REURB a serem observadas pela Unido, Estados € Municipios, permitindo a regulariza¢ao de ocupacoes
irregulares consolidadas até 22 de dezembro de 2016, conforme prevé o citado art. 9°.

26. A depender da renda dos integrantes do nucleo urbano a ser regularizado, o art. art. 13 da
Lei n® 13.465/17 possibilita a classificacdo da regularizacdo em duas modalidades: Reurb de Interesse
Social (Reurb-S) e Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E), in verbis:

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

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

II - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizag¢do fundiaria aplicavel aos nucleos
urbanos informais ocupados por populacdo ndo qualificada na hipotese de que trata o inciso 1
deste artigo.

217. A Reurb-S ¢ destinada a regularizagido de nucleos urbanos ocupados por populagdo de baixa
renda, sendo este o critério central de enquadramento. A definicdo do que ¢ "baixa renda" deve ser feita



por lei municipal, contudo, na auséncia desta, aplica-se o parametro do Decreto Federal n® 9.310/2018, que
instituiu as normas gerais e os procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana e estabeleceu
os procedimentos para a avaliag¢do e a alienagdo dos iméveis da Unido.

28. Ao regulamentar a matéria, o art. 6° do Decreto Federal n° 9.310/2018, para fins de
classificagdo da Reurb na modalidade_Reurb-S, definiu como populagdo de baixa renda a parcela de
detentores cuja renda nao supere 05 (cinco) salarios minimos vigentes. Cabe ressaltar que essa avaliagao
deve considerar também outros apsectos socioecondmicos, como tipo de moradia, estrutura familiar,
localizagdao do nucleo e acesso a servigos publicos.

29. Nesse contexto, ¢ fundamental que a administragdo publica use critérios razoaveis e
equitativos, evitando beneficiar pessoas fora da faixa de vulnerabilidade.

30. O Ministério da Economia, ao especificar a forma de classificagdo em imodveis da Unido,
instituiu que a Reurb-S sera destinada aos ocupantes com renda familiar de até 05(cinco) salarios
minimos e que nio sejam proprietirios de outro imével urbano. E o que rege o art. 5°, da Portaria n°
2.826, de 31 de janeiro de 2020:

Art. 5° A classificagdo da modalidade da REURB em dreas da Unido obedecerd ao disposto no §
5%do art. 31 da Lei n°9.636, de 15 de maio de 1998, quais sejam:

I - REURB de Interesse Social (REURB-S), destinada aos ocupantes com renda familiar mensal de
ate 05 salarios minimos e que ndo sejam proprietdrios de outro imovel urbano ou rural: e

II - REURB de Interesse Especifico (REURB-E), destinada aos ocupantes que ndo se enquadrem
em REURB-S.

31. Portanto, a partir das normativas, extrai-se que, nos casos em que 0s ocupantes possuam
renda superior a 05 (cinco) salarios-minimos e/ou sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural,
estes serdo enquadrados na modalidade de Reurb-E, eis que ndo preenchem os requisitos para a Reurb-S.

32. Nesse diapasdo, a Lei Estadual n° 2.909/12 autoriza a ado¢do da modalidade de
regularizacdo fundiaria por interesse especifico sempre que nao caracterizado o interesse social, desde que
a ocupacao tenha se dado de forma pacifica e espontanea. Veja:

Art. 3°. A autoriza¢do de que trata o artigo 1° compreende:

I - regularizagdo fundiaria de interesse social, em que se enquadram as ocupagoes realizadas pela
populagdo de baixa renda nos casos: [...]

11 - regularizagdo fundiaria de interesse especifico, quando ndo caracterizado o interesse social
desde que a ocupagdo tenha se dado, pacifica e espontaneamente.

33. A classificagdo como Reurb-S acarreta significativos 6nus ao poder publico, como a
elaboracdo do projeto de regularizagdo, estudos técnicos, urbanisticos e ambientais, além da implantacdo e
custeio de infraestrutura essencial. Vale lembrar que a responsabilidade recai sobre o ente publico que
processa a Reurb. Entretanto, a legislagdo também prevé que os beneficiarios ou demais legitimados
podem arcar com os custos, se assim desejarem, como forma de antecipar os beneficios da regularizagao,
porém tal postura se afigura como facultativa, conforme dispde o art. 33, §2°, da Lei 13.465/2017, in
verbis:

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio aprovar o projeto de regularizagdo fundiaria, do
qual deverdo constar as responsabilidades das partes envolvidas.
(...)

§ 2° Na Reurb-S, fica facultado aos legitimados promover, as suas expensas, 0s projetos e os
demais documentos técnicos necessarios a regularizacdo de seu imoével, inclusive as obras de
infraestrutura essencial nos termos do § 1° do art. 36 desta Lei.

34. Tanto a legislagdo federal quanto a estadual adotaram um critério residual para a fixa¢ao da
Reurb-E, ao passo que sera aplicavel aos casos em que os ocupantes ndo preencham as caracteristicas da



Reurb-S.

35. Especificamente na Reurb-E promovida sobre bem publico, em havendo solucdo amigavel,
o art. 16, da Lei Federal n° 13.465/17, dispde que "a aquisi¢do de direitos reais pelo particular ficara
condicionada ao pagamento do justo valor da unidade imobiliaria regularizada, a ser apurado na forma
estabelecida em ato do Poder Executivo titular do dominio, sem considerar o valor das acessoes e
benfeitorias do ocupante e a valorizagdo decorrente da implantacdo dessas acessoes e benfeitorias."

36. Neste ponto, ¢ imperioso mencionar que o Decreto Federal n® 9.310/2018, permite que em
um mesmo nucleo informal haja duas modalidades de Reurb, desde que a parte ocupada
predominantemente por populagdo de baixa renda seja regularizada por meio de Reurb-S e o restante do
nucleo por meio de Reurb-E, nos termos de seu art. 5°, §4°:

Art. 5° A Reurb compreende duas modalidades:

$ 4° No mesmo nucleo urbano informal podera haver as duas modalidades de Reurb, desde que a
parte ocupada predominantemente por populacdo de baixa renda seja regularizada por meio de
Reurb-S e o restante do nucleo por meio de Reurb-E. (Redacdo dada pelo Decreto n® 9.597, de

2018)

37. Dessa maneira, no mesmo nucleo urbano podera ser adotado as modalidades Reurb-S e
Reurb-E, a depender da renda e da existéncia de direitos reais sobre outros imdveis por cada ocupante que
pretenda obter a regularizacdo de seu imovel. Se o ocupante possuir renda inferior a 05 (cinco) salarios-
minimos vigentes € ndo for proprietario de outro imoével urbano ou rural, preenchendo os demais
requisitos, podera ser enquadrado na modalidade Reurb-S. Caso contrario, poderd ser enquadrado na
modalidade Reurb-E.

38. Por exclusdo, a Reurb-E aplica-se aos nucleos urbanos informais situados em dareas
publicas ou privadas ocupadas por populacdo de média ou alta renda, ou seja, com renda familiar acima do
limite definido para Reurb-S. Na Regularizacdo Fundiédria de Interesse Especifico todos os custos do
processo de regularizacdo - incluindo projetos urbanisticos, estudos técnicos, memoriais e certidoes, por
exemplo, devem ser assumidos pelos proprios interessados ou beneficiarios privados, conforme determina
o art. 33, §1°inciso II, da Lei n® 13.465/2017:

()

§ 1° A elaboragdo e o custeio do projeto de regularizagdo fundiiria e da implantacdo da
infraestrutura essencial obedecerdo aos seguintes procedimentos: II - na Reurb-E, a regularizacdo
fundiaria sera contratada e custeada por seus potenciais beneficiarios ou requerentes privados;

39. Noutro giro, além das modalidades de regularizacao, a Lei Federal n® 13.465/17 estabelece,
ainda, os possiveis instrumentos que o gestores publicos poderdo utilizar-se para a promocdo da
regularizacdo fundidria urbana.

40. Dentre os diversos instrumentos, destacam-se a legitimacido fundidria, a alienacio de

imdvel pela administraciao publica diretamente para seu detentor ¢ a concessiao de uso especial para
fins de moradia, previstos nos seguintes incisos do art. 15, da Lei n° 13.465/17:

Art. 15. Poderdo ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo de outros que se apresentem
adequados, os seguintes institutos juridicos:

1 - a legitimagdo fundiaria e a legitimagdo de posse, nos termos desta Lei; [...]

XI - a alienagdo de imovel pela administragdo publica diretamente para seu detentor, nos termos
da alinea f do inciso I do art. 17 da Lei n°8.666, de 21 de junho de 1993;

XII - a concessdo de uso especial para fins de moradia;

41. De acordo com o entendimento pacificado pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal, "o
art. 15 da Lei 13.465/2017 estabeleceu rol exemplificativo de institutos juridicos para efetivar a
regulariza¢do fundiaria urbana, atribuindo a Administragcdo o poder discriciondario de aplicar o instituto
que se mostrar mais adequado a situagdo fatica.” (TJ-DF 07134980920178070018 DF, Relator:
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CARLOS RODRIGUES, Data de Julgamento: 26/10/2018, 6* Turma Civel, Publicado no DIJE
20/11/2018).

42. Especificamente no dmbito do Estado de Ronddnia, a Lei Estadual n® 2.909/12 autorizou o
Poder Executivo a adotar os seguintes instrumentos de regularizagao:

Art. 5° A regularizagdo autorizada nos termos desta Lei, dar-se-a por meio dos seguintes
instrumentos.:

I - alienacdo gratuita;

11 - alienagdo onerosa de interesse social; e

1II - Concessdo de Direito Real de Uso - CDRU, para fins de moradia.

43. Em se tratando de ntcleos urbanos ocupados por populagdo de baixa renda, ou seja, aquela
que nao possui renda familiar superior a 05 (cinco) salarios minimos vigentes, a modalidade preferencial
sera a REURB-S, podendo ser adotado por instrumento a legitimacao fundiaria, nos termos do art. 15, I,
da Lei Federal n® 13.465/17.

44. A Lei Federal n® 13.465/17, em seu art. 23, trouxe as seguintes condi¢des para que o
ocupante irregular seja beneficiario da legitimacao fundidria: (i) imdvel urbano seja integrante de nucleo
informal consolidado até 22 de dezembro de 2016; (ii) beneficidrio ndo seja concessionario, foreiro ou
proprietario de imovel urbano ou rural; (iii) o beneficiario nao tenha sido contemplado com legitimagao de
posse ou fundidria de imoével urbano; e (iv) caso o imodvel ndo tenha finalidade residencial, seja
reconhecido pelo Poder Publico o interesse publico da ocupacao. Veja-se:

Art. 23. A legitimag¢do fundiaria constitui forma originaria de aquisi¢do do direito real de
propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente no dmbito da Reurb, aquele que
detiver em darea publica ou possuir em drea privada, como sua, unidade imobiliaria com
destinagdo urbana, integrante de nucleo urbano informal consolidado existente em 22 de
dezembro de 2016.

§ 1° Apenas na Reurb-S, a legitima¢do fundiaria sera concedida ao beneficiario, desde que
atendidas as seguintes condi¢oes:

1 - 0 beneficiario ndo seja concessiondario, foreiro ou proprietario de imovel urbano ou rural;

11 - o beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimagdo de posse ou fundiaria de imovel
urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em nucleo urbano distinto; e

IIl - em caso de imovel urbano com finalidade ndo residencial, seja reconhecido pelo poder
publico o interesse publico de sua ocupagao.

45. Ja nos termos da Lei Estadual n® 2.909/12, a ser utilizado de forma complementar, para que
o beneficidrio faga jus a alienaciio gratuita (correspondente a legitimacao fundiaria), é necessario que este
preencha os seguintes requisitos cumulativos previstos no art. 7°:

Art. 7° A regularizacdo fundidaria urbana far-se-a por alienagdo gratuita, quando observados
cumulativamente os requisitos expressos nos incisos abaixo:

I - o0 imovel, com area de até 1000 m? (mil metros quadrados), considerada a hipotese de

ocupagdo irregular, for ocupado em agdo direcionada a regularizacdo fundidria urbana de

interesse _social, promovida pelo Poder Publico Estadual, isoladamente, ou em parceria com

outros entes federados;,

1I - tratar-se de imovel utilizado para finalidade residencial, mista de ambito local;
1II - o0 ocupante devera comprovar:

a) o tempo de ocupagdo por periodo de 01 (um) ano antes de 26 de maio de 2011 e enquadrar-se
na condi¢do de baixa renda,

b) utilizag¢do do imovel como unica moradia, ou como meio licito de subsisténcia, exceto locagdo
ou assemelhado, e

¢) ndo seja proprietario de outro imovel urbano ou rural ou beneficiario de outro programa de
regularizagdo fundiaria.



§ 1° O Poder Executivo consultara a Comarca de Registro de Imoveis competente para atestar o
que trata a alinea "c", do inciso 11I, deste artigo.

46. Em relacdo aos requisitos que disponham de modo diverso das normas gerais estabelecidas
na Lei Federal n® 13.465/17, ¢ necessario destacar a eficacia de tais previsdes dissonantes tornam-se
suspensas no que for contrario, em aten¢do ao disposto no §4°, do art. 24, da Constitui¢do Federal.

47. Dessa maneira, no tocante ao requisito expresso na alinea “a”, do inciso III, do art. 7°, da
Lei n® 2.909/12, que limita a regularizacdo a ocupagdes até 1(um) ano antes de 26 de maio de 2011, ¢
necessario que sua interpretacao se faga de forma conjunta com a nova disposicao geral expressa no art. 23
da Lei n® 13.465/17, o qual permite a regularizagdo de ntcleos urbanos consolidados até 22 de dezembro
de 2016. Logo, em razdo de suspensdo parcial da norma estadual, serd possivel a regularizacao de imoveis

estaduais ocupados em até 1 (um) ano antes de 22 de dezembro de 2016.

48. Ademais, mesmo que a legislagdo estadual anterior preveja uma data mais restritiva,
prevalece o critério federal mais recente, por tratar-se de norma geral e posterior, nos termos do art. 24,
§4° da CF/88 (§ 4° A superveniéncia de lei federal sobre normas gerais suspende a eficacia da lei
estadual, no que lhe for contrario).

49. Assim, quanto ao marco temporal exigido para comprovacao da ocupagdo, este deve ser
interpretado de forma sistematica, sendo suficiente comprovar a posse mansa e pacifica por pelo menos
um ano antes da data de 22/12/2016, inclusive com a possibilidade de somar a posse dos antecessores,
conforme prevé o art. 18, §3°, do Decreto n® 9.310/2018 e o art. 1.243 do Cddigo Civil, conforme
transcrigdes a seguir:

Art. 18. A legitimacdo de posse, instrumento de uso exclusivo para fins de regularizacdo fundiaria,
constitui ato do Poder Publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a
posse de imovel objeto da Reurb, com a identificagdo de seus ocupantes, do tempo da ocupagdo e
da natureza da posse, o qual poderd ser convertido em direito real de propriedade, na forma
estabelecida na Lei n° 13.465, de 2017 , e neste Decreto. (Redacao dada pelo Decreto n® 9.597, de
2018)

§ 3° O possuidor pode, para o fim de contar o tempo exigido pela legislacdo especifica, acrescentar

a sua posse a dos seus antecessores, nos termos estabelecidos no art. 1.243 da Lei n° 10.406, de
2002 - Codigo Civil .

()

Art. 1.243. O possuidor pode, para o fim de contar o tempo exigido pelos artigos antecedentes,
acrescentar a sua posse a dos seus antecessores ( art. 1.207 ), contanto que todas sejam continuas,
pacificas e, nos casos do art. 1.242 , com justo titulo e de boa-fé.

50. Portanto, quando se trata da Reurb em geral, especialmente para a legitimacio ou
para a definicao se o nucleo é consolidado, o principal marco é o tempo de existéncia e ocupacio do
nucleo urbano informal como um todo, e nao apenas o tempo do atual requerente.

51. De um modo geral, para a alienaciio gratuita, o beneficiario devera atender aos seguintes
requisitos: a) Tempo de ocupacgdo por 01 (um) ano, antes de 22 de dezembro de 2016; b) Imovel Urbano
com area de até 1.000 m?; ¢) Possuir renda familiar de até¢ 05 (cinco) saldrios-minimos; d) Utilizar o
imoével como moradia tnica, com fins residenciais ou de natureza mista; e e) Nao ser concessionario,
foreiro ou proprietario de outro imovel urbano ou rural, nem ser beneficiario de outro programa de
regularizacdo fundiaria, comprovado por meio da juntada de certiddes dos cartorios de imdveis quanto a
inexisténcia de outros imoveis.

52. Sob outro instrumento, poderd ainda o Estado proceder a concessdo de direito real de uso
para fins de moradia (correspondente a a concessao de uso especial para fins de moradia - art. 15, XII, da
Lei Federal n° 13.465/17), gratuita ou onerosa, desde que o beneficiario atenda aos seguintes requisitos:

Art. 19°. Para a outorga de Concessdo de Direito Real de Uso - CDRU, para fins de moradia,
deverdo ser satisfeitas, cumulativamente, as seguintes exigéncias:

1 - 0 imovel, utilizado para finalidade residencial ou mista, ndo podera ter darea superior a 1000
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m? (mil metros quadrados);
1l - a darea devera estar ocupada por prazo igual ou superior a 01 (um) ano ininterruptamente e
sem oposi¢do antes de 26 de maio de 2011; e

1II - 0 ocupante ndo pode ser proprietario ou concessiondrio, a qualquer titulo, de outro imovel
urbano ou rural ou beneficiario de outro programa de regularizagdo fundiaria.

53. A mesma interpretacdo feita nos instrumentos legais anteriores deverd ser realizada em
relagdo ao inciso II, do art. 19, da Lei Estadual n° 2.909/12, de modo a compatibilizar com as normas
gerais da Lei Federal n® 13.465/17, permitindo-se a concessdo de direito real de uso para imoveis
ocupados até 1 (um) ano antes de 22 de dezembro de 2016.

54. Por sua vez, o art. 22, da Lei Estadual n°® 2.909/12, estabeleceu que a concessao de direito
real de uso sera outorgada na forma gratuita quando a entidade familiar classificar-se como baixa renda
(renda inferior a 05 salarios-minimos), sendo que nos demais casos "o concessiondrio pagarda ao
concedente valor mensal a ser definido pelo Poder Executivo”.

55. Ao que se denota da redacdo legal, os ocupantes que sejam proprietarios de outro imdvel

urbano ou rural ndo fardo jus ao instrumento legitimacao fundiaria/alienacao gratuita, haja vista nao
preencherem os critérios previstos no art. 23, §1°, I, da Lei Federal n® 13.465/17 e art. 7°, 111, "c¢", da Lei

Estadual n® 2.909/12.

56. Na mesma linha intelectiva, ndo serd possivel a ado¢cdo da concessdo de direito real de uso
para fins de moradia (correspondente a concessdo de uso especial para fins de moradia - art. 15, XII, da

Lei Federal n® 13.465/17), uma vez que ha expressa vedacdo prevista no art. 19, III, da Lei Estadual n°
2.909/12.

57. Dessa forma, aqueles beneficidrios que possuam renda superior a 05 (cinco) salarios-
minimos e/ou sejam proprietarios de outro imdvel urbano, poderdo ser enquadrados na modalidade de
REURB-E, utilizando-se por instrumento a venda direta/alienacdo onerosa (art. 15, XI, da Lei Federal
n°® 13.465/17), conforme autoriza o art. 5°, II, da Lei Estadual n® 2.909/12.

58. Em ambito estadual, conforme normativa prevista na Lei Estadual n°® 2.909/12, nas
hipoteses em que o beneficiario ndo se enquadre nos requisitos previstos no art. 7° para alienacdo gratuita
(por ex., ser proprietario de outro imdvel urbano ou rural), é possivel que se regularize mediante alienacao
onerosa de interesse social, desde que preenchidos os seguintes critérios expressos no art. 10, in verbis:

Art. 10°. Ao Estado é facultado realizar a regularizacdo fundidaria urbana através de alienagdo
onerosa de interesse social dos imoveis que ndo se enquadrarem no artigo 7° desta Lei e
observados, cumulativamente, os requisitos expressos nos incisos abaixo:

I - estejam ocupados ha mais de 01 (um) ano ininterruptos antes de 26 de maio de 2011,
1I - os ocupantes possuam renda familiar acima de 05 (cinco) saldarios minimos vigentes; e

1II - 0 imovel seja utilizado para finalidade residencial, mista de ambito local.

59. Percebe-se, a partir da redacdo do caput, que a regularizagao fundiaria mediante alienagao
onerosa dar-se-4 de forma subsididria a alienacdo gratuita, ou seja, quando o ocupante ndo preencher
algum dos requisitos previstos no art. 7° da Lei Estadual n°® 2.909/12.

60. Acerca da venda direta, a Lei Federal n® 13.465/2017, em seu art. 98, concede autorizagao
especifica aos Estados, aos Municipio e ao Distrito Federal de "utilizar a prerrogativa de venda direta aos
ocupantes de suas dreas publicas objeto da Reurb-E, dispensados os procedimentos exigidos pela Lei n°
8.666, de 21 de junho de 1993, e desde que os imoveis se encontrem ocupados até 22 de dezembro de
2016".

61. Assim, referente ao requisito expresso no inciso I, do art. 10, da Lei n® 2.909/12, também ¢
necessario que sua interpretacao se faga de forma conjunta com a disposi¢do geral prevista no art. 98 da
Lei n°® 13.465/17, de modo que sera possivel a regularizacdo onerosa de imoveis estaduais ocupados em

até 1 (um) ano antes de 22 de dezembro de 2016.

62. Neste ponto, ¢ imperioso esclarecer que os demais requisitos para alienagdo de bens




imoveis publicos previstos na Lei Estadual 5.092/2021 (lei autorizativa, avaliagdo e licitagdo) estdo
dispensados por for¢a do art. 71 da Lei Federal n° 13.465/17 e art. 89 do Decreto Federal n® 9.310/2018.

63. Salienta-se que a mencionada exigéncia tem por finalidade alinhar os interesses publicos
primario e secundario, especialmente em relacdo a alienacdo de bem imodvel publico estadual aos
beneficiarios enquadrados na Regularizacdo de Interesse Especifico. Todavia, necessario esclarecer que,
em virtude de expressa determinacdo legal, é vedado beneficiar pessoa natural ou juridica com a

regularizacio de mais de uma area ocupada, nos termos do art. 26, da Lei Estadual n°® 2.909/12, in

verbis:
Art. 26° E vedado beneficiar, nos termos desta Lei, pessoa natural ou juridica com a
regularizacdo de mais de uma drea ocupada.

64. Em suma, caso o beneficiario possua renda inferior a 05 (cinco) saldrios minimos, nfo seja

proprietario de outro imovel, e preencha os requisitos estabelecidos nas leis de regéncia, a regularizagao se
dard na modalidade REURB-S, mediante legitimacdo fundidria/alienacdo gratuita ou concessio de
direito real de uso. De outro modo, se o beneficidrio possuir renda superior a 05 (cinco) salarios
minimos e/ou for concessiondrio, foreiro ou proprietario de imdvel urbano ou rural, se preenchidos os
requisitos especificos do art. 10 da Lei Estadual n® 2.909/12, podera ser enquadrado na modalidade

REURB-E, mediante instrumento de venda direta/alienacao onerosa, ou concessio onerosa de direito
real de uso se nao for proprietario de outro imdvel.

65. Outrossim, além das modalidades da Reurb-S e Reurb-E, a regulariza¢do poderd também
ser mista, isto ¢, parte das unidades imobiliarias de um nucleo serem classificadas como Reurb-S e parte
como Reurb-E. Isso ocorre quando ha diversidade nos niveis de renda familiar entre os ocupantes, sem

predominancia clara de baixa ou alta renda, conforme previsto no art. 5°, §4° do Decreto Federal n°
9.310/2018, in verbis:

Art. 5° A Reurb compreende duas modalidades:

(...)

§ 4° No mesmo nicleo urbano informal podera haver as duas modalidades de Reurb, desde
que a parte ocupada predominantemente por populacio de baixa renda seja regularizada
por meio de Reurb-S e o restante do niicleo por meio de Reurb-E.

66. Essa possibilidade busca garantir justica social, beneficiando apenas quem realmente
precisa, e evitando que o Poder Publico arque com todos os custos de forma generalizada. Contudo, ela
impde desafios praticos, principalmente na definicdo de quem pagara o qué, devendo ser esclarecido
dentro do procedimento administrativo, durante a instru¢ao processual.

67. Nota-se, portanto, que a classificagdo correta de cada modalidade da Regularizagdo
Fundiaria Urbana ¢ essencial para a adequada reparti¢ao de responsabilidade e custos, evitando prejuizos
ao erario e distor¢des no uso da politica publica.

3.3. DA LEGITIMIDADE DO ESTADO DE RONDONIA NA REGULARIZACAO
FUNDIARIA.
68. Os legitimados na Regularizacdo Fundiaria sdo as pessoas ou entidades autorizadas a

requerer a Reurb junto ao Municipio e ao Registro de Imoéveis. A legislacao define, como legitimados, os
entes publicos (Unido, Estados, DF e Municipios), especialmente atuantes na Reurb-S e na regularizagdo
de areas publicas, consoante se infere da redacao do art. 14, da Lei n® 13.465/17:

Art. 14. Poderao requerer a Reurb:

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

IT - os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de cooperativas



habitacionais, associagdes de moradores, fundagdes, organizagdes sociais, organizagdes da
sociedade civil de interesse publico ou outras associagdes civis que tenham por finalidade
atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizacdo fundiaria urbana;

III - os proprietarios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;
IV - a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e
V - 0 Ministério Pablico.

§ 1° Os legitimados poderdo promover todos os atos necessarios a regularizacdo fundidria,
inclusive requerer os atos de registro.

69. Sabe-se que a competéncia primaria para a conducdo do procedimento administrativo de
Regularizagdo Fundiaria urbana recai sobre os Municipios, conforme estabelece o art. 30, da Lei n°
13.465/17, in verbis:

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

I - classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb;
I - processar, analisar e aprovar os projetos de regularizacao fundiaria; e
III - emitir a CRF.

§ 1° Na Reurb requerida pela Unido ou pelos Estados, a classificagdo prevista no inciso I do caput
deste artigo sera de responsabilidade do ente federativo instaurador.

§ 2° O Municipio devera classificar e fixar, no prazo de até cento e oitenta dias, uma das
modalidades da Reurb ou indeferir, fundamentadamente, o requerimento.

§ 3° A inércia do Municipio implica a automatica fixacdo da modalidade de classificagdo da Reurb
indicada pelo legitimado em seu requerimento, bem como o prosseguimento do procedimento
administrativo da Reurb, sem prejuizo de futura revisdo dessa classificacdo pelo Municipio,
mediante estudo técnico que a justifique.

§ 4° Para as terras de sua propriedade, os Orgdos da administragdo direta e as entidades da
administracdo indireta da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios ficam
autorizados a instaurar, processar e aprovar a Reurb-S ou a Reurb-E e a utilizar os demais
instrumentos previstos nesta Lei. (grifo nosso) (Incluido pela Lei n® 14.620, de 2023)

70. Veja-se que o referido dispositivo atribui ao ente municial, a priori, a responsabilidade de
processar e aprovar a Reurb em seus respectivos territorios, contudo, o municipio de Porto Velho ainda
ndo editou lei especifica que discipline os critérios e procedimentos locais de aplicagdo da Reurb. Dessa
maneira, na auséncia de legislacdo municipal especifica, aplicam-se de forma supletiva as normas gerais
federais estabelecidas na Lei n® 13.465/17 e no Decreto n® 9.310/2018.

71. Recorde-se que tal omissdo normativa nao impede a atuagcdo de outros entes legitimados,
como o Estado de Rondonia, que poderd processar a aprovar a regulariza¢do fundidria em areas publicas
estaduais, assumindo as responsabilidades técnicas e administrativas pertinentes, especialmente nos casos
em que o municipio ndo tenha estrutura normativa ou institucional para conduzir os procedimentos.

72. Sobre esse tema, a autora Paola de Castro Ribeiro Macedo preleciona de modo esclarecedor
no sentido de que "os legitimados poderdo, assim, promover todos os atos necessarios a regularizagdo,
tais como: contratar profissionais habilitados para elaboragdo do material técnico, solicitar ao Registro
de Imoveis pesquisas para identificar matriculas ou transcrigoes do imovel a ser regularizado e seus
confrontantes, realizar estudos a respeito dos ocupantes das unidades imobiliarias, para facilitar os
instrumentos de titulagdo; buscar licengas ambientais perante os orgdos competentes, se for o caso;
requerer o registro da CRF perante o Registro de Imoveis, cumprir as exigéncias do Municipio ou do
Registro de Imoveis para a concretizagdo da regularizag¢do, arcar com as custas do procedimento e do
registro no caso da Reurb-E; etc. Sao chamados de entes regularizadores publicos ou privados, mas
sempre agirdo no interesse de um nucleo urbano (varias unidades imobiliarias), e ndo somente de um
particular, pois a regulariza¢do fundiaria tem como objeto um nucleo de habita¢oes ou unidades mistas.
Para atender a interesses particulares, existem outras medidas individuais, como a usucapido."
(MACEDO, Paola de Castro Ribeiro. Regularizagao Fundiaria Urbana e seus Mecanismos de Titulacao
dos Ocupantes. ed. 2024, p. RB-1.55).



73. Ademais, qualquer um desses legitimados podera formular um requerimento de instauracao
de Reurb perante o Municipio competente, iniciando, assim, procedimento administrativo de regularizacao
fundiaria.

74. Nao obstante, a alteracao legislativa levada a efeito por for¢a da Lei 14.620/2023 ainda
permitiu que "Para as terras de sua propriedade, os orgdos da administracdo direta e as entidades da
administragdo indireta da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios ficam autorizados a
instaurar, processar e aprovar a Reurb-S ou a Reurb-E e a utilizar os demais instrumentos previstos nesta

Lei”.

75. Logo, a nosso ver, nao ha ébices ao Estado de Rondonia proceder a instauracio,
processamento e aprovacao da Reurb-S ou a Reurb-E nas terras de sua propriedade.

76. Na presente andlise, apds a instauragdo do procedimento administrativo pelo Estado de
Rondodnia, a SEPAT iniciard a fase de instrugdo processual, etapa essencial para avaliar e propor solucdes
para os nucleos urbanos informais. Essa fase envolve a producdo de estudos técnicos nas dimensdes
urbanistica, ambiental, juridica e social, visando compreender a realidade local dos eventuais
beneficiarios, o que deverd ser feito por meio de profissionais habilitados, tais como engenheiros,
arquitetos, topografos, técnicos, dentre outros, com o objetivo de avaliar devidamente cada aspecto que
envolve o nucleo que sera regularizado.

77. Importante frisar que, no ambito social, a SEPAT deverd contar com equipes de assistentes
sociais que deverdo realizar um extenso trabalho, registrando o cadastro dos ocupantes, com a coleta de
dados como composicdo familiar, idade, escolaridade, renda, situacdo profissional, e eventuais
informagdes necessarias ao estudo social. Tal cadastro, além de orientar o planejamento das intervengoes,
permitira confirmar a modalidade da Reurb (se social ou especifica), sendo possivel, inclusive, que o
nucleo seja classificado como Reurb-Mista, quando houver coexisténcias de familias em diferentes faixas
de renda, conforme exposto anteriormente. Além disso, serdo coletados documentos pessoais e
informagdes sobre a posse do imdvel, em especial nos casos que houver contratos informais ou se tratar de
sucessoes, a fim de que se comprove o tempo de posse.

78. A proposito, cabe destacar que a titularidade dos direitos reais serd preferencialmente
conferida a mulher responséavel pela unidade familiar, em conformidade com os objetivos previstos no art.

10, da Lei n® 13.465/2017:

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

I - identificar os ntcleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-los e assegurar a
prestagdo de servicos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e
ambientais em relagdo a situa¢do de ocupagdo informal anterior;

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

III - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa renda, de modo a priorizar a
permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais regularizados;

IV - promover a integragdo social e a geragdo de emprego e renda;

V - estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em refor¢o a consensualidade e a cooperagdo
entre Estado e sociedade;

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condigdes de vida adequadas;
VII - garantir a efetivagdo da fungdo social da propriedade;

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

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagédo e no uso do solo;
X - prevenir e desestimular a formagao de novos nucleos urbanos informais;
XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

XI1I - franquear participagdo dos interessados nas etapas do processo de regularizagdo fundiaria.

79. Assim, o requerimento de instauragdo do procedimento administrativo da Reurb, além de
marcar o inicio da regularizacdo e servir como ferramenta de participacao popular, produz relevantes



efeitos juridicos para os ocupantes dos niicleos informais.

80. O Estado de Rondodnia, por meio da SEPAT, deve atuar como um agente promotor da
regularizacdo fundidria, pois serd o propulsor das providéncias necessarias a consecucdo dos atos
regulatorio perante o Municipio e, também perante o Registro de Iméveis, conforme prevé o art. 109-B, do
Decreto Federal n® 9.310/2018: "Os procedimentos necessarios a promogdo da Reurb em dreas da Unido
sob a gestdo da Secretaria do Patriménio da Unido do Ministério do Planejamento, Desenvolvimento e
Gestdo que ndo tenham como agente promotor a propria Unido, serdo antecedidos pela formalizagdo da
transferéncia da area ou pela celebragdo de acordo de cooperagdo técnica ou de instrumento congénere
entre a referida Secretaria e os interessados na promogado da Reurb."

4, CONSIDERACOES FINAIS.

81. Cumpre rememorar que o presente Parecer Referencial ¢ aplicavel tdo somente a questdes
juridicas que envolvam matérias idénticas e recorrentes.

82. Importante pontuar que a aplicacdo da manifestacao de referéncia em aprego sera mantida
até que sobrevenha eventual alteracdo ou revoga¢do das normas utilizadas em seus fundamentos.

83. A autoridade competente deve atestar que o caso concreto se amolda a esta manifestaciao
juridica referencial para legitimar sua utilizagao.

84. Ademais, ¢ elaborado por este 6rgdo de assessoramento juridico um checklist, que ja
detalha, com o respectivo fundamento legal, os documentos necessarios a regularidade formal do
procedimento a ser adotado (vide Anexo I); tabela indicativa dos requisitos exigidos para o REURB-S e
REUB-E, com a indicag¢ao do fundamento legal e a forma de comprovagao pelo(a) requerente (vide Anexo
IT); e modelo de declaragdo de que o caso submetido a apreciagdo do orgdo de origem se enquadra nos
parametros e pressupostos indicados no presente parecer referencial (vide Anexo III).

85. Alerta-se que a responsabilidade pela correta instrugdo do processo, com toda a
documentacdo necessaria, sera dos agentes publicos responsaveis pela elaboragdo dos referidos
documentos.

86. Questdes ndo abordadas no parecer referencial ou dividas sobre pontos especificos deverao
ser submetidas ao Procurador do Estado setorial.

5. CONCLUSAO.

87. Pelo exposto, com base nas atribui¢cdes da Procuradoria do Patrimonio Imobilidrio, dentre
outras, a emissdo de pareceres, em resposta a consulta formulada pela SEPAT, por meio do Oficio n°
923/2025/SEPAT-ASTEC 0057940394, conclui que o enquadramento do (a) interessado (a) nos
programas de regularizacdo fundiéria decorre do preenchimento de requisitos objetivos.

88. Assim, para a inclusdo no grupo atinente a modalidade REURB-S, adotando-se por
instrumento a alienacio gratuita (legitimagdo fundidria), com fulcro no art. 23 da Lei Federal n°
13.465/17 e art. 7° da Lei Estadual n® 2.909/12, ou ainda concessao gratuita de direito real de uso, o
beneficiario deverd atender aos seguintes requisitos, cumulativamente:

a) Tempo de ocupagdo por 01 (um) ano, antes de 22 de dezembro de 2016;

b) Imovel Urbano com area de até¢ 1.000 m?;

c¢) Possuir renda familiar de até 05 (cinco) salarios-minimos;

d) Utilizar o imdvel como moradia tinica, com fins residenciais ou de natureza mista; e

e) Nao ser concessionario, foreiro ou proprietario de outro imével urbano ou rural, nem
ser beneficiario de outro programa de regularizacdo fundiaria, comprovado por meio da
juntada de certiddes dos cartdrios de imoveis quanto a inexisténcia de outros imoveis.

89. Subsidiariamente, na hipotese de o beneficiario possuir renda superior a 05 (cinco) salarios
minimos e/ou for concessiondrio, foreiro ou proprietario de imovel urbano ou rural, se preenchidos os



requisitos especificos do art. 10 da Lei Estadual n® 2.909/12, poderd ser enquadrado na modalidade
REURB-E, mediante instrumento de venda direta/alienacio onerosa, ou concessio onerosa de direito
real de uso se ndo for proprietario de outro imovel, desde que a ocupagdo tenha se dado, pacifica e
espontaneamente (Art. 3°, II, da Lei 2.909/12).

90. Ap06s a instrugdo do pedido de regularizagdo fundiaria com os documentos elencados no art.
9° da Lei 2.910/12, constantes do ANEXO I, para a utilizagdo do parecer referencial nos casos concretos,
deve a Administragdo Publica instruir o processo com:

(I) Copia integral do Parecer Juridico Referencial;

(IT) Declaragao da autoridade competente para a pratica do ato de que a situagdo concreta se
enquadra nos parametros e pressupostos do parecer referencial e que serdo observadas suas orientacoes.
(ANEXO III)

91. Registre-se que, uma vez atendidas as recomendacdes apontadas neste Parecer Referencial
e resguardados o juizo de conveniéncia e oportunidade do Administrador, nos limites da Lei, e as
valoragdes do interesse publico, ressalvadas, ainda, as questdes de ordem fatica e técnica, insitas a esfera
administrativa, essenciais até mesmo para a devida atuacdo dos o6rgaos de controle, o procedimento estara
apto para a producdo de seus regulares efeitos. Dessa forma, os processos que instruem os procedimentos
de Regularizacao Fundiaria Urbana, promovidos pelo Estado de Rondonia, estardo dispensados do envio a
Procuradoria do Patrimoénio Imobiliario - PPI, desde que cumpridas as exigéncias formais e enquadrada
nas hipoteses destacas no presente parecer.

92. Por fim, em havendo peculiaridades ou matérias que ndo se enquadrem nos contornos
abordados por esta manifestacao juridica referencial, ou em caso de duvida juridica especifica, devera o
processo administrativo ser submetido a Procuradoria-Geral do Estado para a analise individualizada da
questao.

Porto Velho, data e hora certificada pelo sistema.

Helder Lucas Silva Nogueira de Aguiar
Procurador do Estado

Diretor da Procuradoria do Patrimdnio Imobiliario

Brunno Corréa Borges

Procurador-Geral Adjunto do Estado

ANEXOS:
ANEXO -

RELACAO DE DOCUMENTOS PARA INSTAURACAO DO PROCESSO DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA.*, **



CHECKLIST - REGULARIZACAO FUNDIARIA
Lei Federal n® 13.465/2017 e Lei Estadual n° 2.910/2012

ATOS ADMINISTRATIVOS E DOCUMENTOS EXIGIDOS

(FUNDAMENTO LEGAL): SIM

NAO

Requerimento do ocupante solicitando a regularizacao fundidria (art. 9°, |
da Lei n®2.910/2012);

Copia do Registro Geral - RG e Cadastro de Pessoa Fisica - CPF do
requerente e do conjuge ou convivente (art. 9°, Il da Lei n® 2.910/2012);

Certidao de Nascimento, se o requerente for solteiro (art. 9°, III da Lei n°
2.910/2012);

Certidao de Casamento ou Declaracdo ou Contrato de Unido Estavel, se o
requerente for casado (art. 9°, IV da Lei n® 2.910/2012);

Comprovante de residéncia atual: conta de agua, energia, telefone, dentre
outros (art. 9°, V da Lei n° 2.910/2012);

Atestado de Obito do coénjuge ou companheiro, se o requerente for viavo
(art. 9°, VI da Lei n° 2.910/2012);

Certidao de Nascimento dos filhos (art. 9°, VII da Lei n°® 2.910/2012);

Copia do IPTU do imovel a ser regularizado ou Declaragdo de Isencao
(art. 9°, VIII da Lei n® 2.910/2012);

Comprovante de aquisicdo do imoével: contrato de compra e venda ou
doacdo (art. 9°, IX da Lei n® 2.910/2012);

Declaragdao de posse de acordo com o inciso II, do artigo 5° da Lei n°
2.910, de 2012, quando houver quebra da cadeia possessoria por perda
e/ou extravio de documentos (art. 9°, X da Lei n° 2.910/2012);

Comprovante de renda (contracheque, holerite, extratos bancarios, entre
outros) ou declaracao de renda familiar (art. 9°, XI da Lei n® 2.910/2012);

Declaragdo de que ndo ¢ proprietario ou possuidor de outro imoével
urbano (art. 9°, XII da Lei n® 2.910/2012);

Certidao civil (art. 9°, XIII da Lei n® 2.910/2012);

Cadastro socioecon0mico;

Relatorio de Vistoria in loco, emitido pelos técnicos da Comissdao de
Regularizagdo Fundidria, certificando a declaragdo de posse apresentada
pelo ocupante do imével, quando este ndo comprovar a cadeia dominial do
imoével a ser regularizado (art. 5°, 11, §1° da Lei n® 2.910/12);

Parecer Social emitido pelo assistente social (art. 5°, III da Lei n°
2.910/2012);




CHECKLIST - REGULARIZACAO FUNDIARIA
Lei Federal n® 13.465/2017 e Lei Estadual n° 2.910/2012

ATOS ADMINISTRATIVOS E DOCUMENTOS EXIGIDOS
(FUNDAMENTO LEGAL):

SIM

Planta e memorial descritivo do lote a ser regularizado, assinado por
profissional legalmente habilitado (art. 36, §5°, da Lei Federal n°

13.465/2017);

Parecer Juridico, deferindo ou ndo o pedido de concessdo a titulo de
gratuidade, com bases nas informag¢des do Relatério de Vistoria in loco e
do Parecer Social (art. 5°, §1° da da Lei n® 2.910/2012).

*Além dos documentos acima, outros podem ser anexados ao processo

critério do Poder Executivo.

de regularizacdo fundiaria, a

** Pela documentagdo apresentada, o(a) requerente fica sujeito(a) a responsabilidade nas esferas civel,
administrativa e criminal.

ANEXO II -

SEM PREJUIZO DOS DOCUMENTOS ELENCADOS NO ANEXO I, DEVE O ORGAO
DE ORIGEM OBSERVAR AINDA:

Reurb -S e Reurb-E

REQUISITO EIEEXISAO COMPROVACAO
Tempo de ocupaio ﬁfﬁ'fi 6(1;1]“761 Observar o reconhecimento do nticleo informal (tempo de

e ocupacdo do imovel) e a titulagdo individual do ocupante (tempo
por 01 (urr(;) 2 4 ;:I/f ér’t’ Zi ’ de posse do ocupante somavel com antecessores). Nesse ultimo
ZIel(z)e?;llt;f) dee ) Olg Le’i n?, - 4a caso, o requerente deve apresentar documentos que comprovem

' 2.909/12 as ocupagdes anteriores.
Imoével Urbano com . . . .
area de até 1.000 Art. 7° Te I As 1nformac;§es deverﬁg estar contidas no Relatorios Social e no
m?, com finalidade | da Lei o | Cadastro Socioeconomico do requerente, bem como em
residencial ou mista | 2.909/12 documentos técnicos a serem juntados pela SEPAT.
de ambito local
Art. 6°, do

Possuir renda Decreto
familiar de até 05 Federal n° O requerente deve apresentar comprovantes de renda atualizados.
(cinco) salarios- 9.310/2018 Nos casos de processos antigos, a SEPAT devera proceder a
minimos (REURB | c/c Art. 6°, juntada de novos documentos atualizados.
-S) VI, da Lein®

2.909/12




Reurb -S e Reurb-E

Possuir renda

- . Art. 10,11 e . . . . . .
familiar superior a art. 22 ’H da As informagdes deverao estar contidas no Relatorio Social e no
05 (cinco) salarios- P Cadastro Socioecondmico do requerente, bem como nos

L. Lein s
minimos (REURB- comprovantes de renda atualizados.
2.909/12
E)
Utilizar o imovel
, . o

como tnica f‘r,t, 7% HI.’ o | Asinformag¢des deverdo estar contidas no Relatério Social e no
moradia, ou como b”, da Lein Cadastro Socioecondmico do requerente
meio licito de 2.909/12 q '
subsisténcia
Nao possuir outro Art. 7°, 111,
imével urbano ou “c”, da Lei n°
rural ou set 2.909/12 eo As informagdes deverdo estar contidas no Relatorio Social e no
beneficiario de art. 23, §1°, . <.

s Cadastro Socioecondmico do requerente.
outro programa de da Lei
regulariza¢do Federal n°
fundiaria 13.465/17
Certiddes dos
cartorios de imdveis
quanto a Art. 7°, §1°,
inexisténcia de da Lei n°® Juntar comprovante de pesquisa cartorial atualizado.
outros imoveis em 2.909/12

nome do
beneficiario

ANEXO III -

MODELO DE DECLARACAO DE QUE O CASO CONCRETO SE ENQUADRA NOS
PARAMETROS E PRESSUPOSTOS INDICADOS NO PRESENTE PARECER REFERENCIAL:




(..)

Processo n’:
Origem
Interessado(s):

Assunto:

Atesto que o presente procedimento relativo a Regulariza¢do Fundidria Urbana amolda-se
ao PARECER REFERENCIAL /PGE-PPI, cujas orientagdes restaram atendidas no caso concreto. Fica,
assim, dispensada a remessa dos autos para exame individualizado pela Procuradoria do Patrimonio
Imobiliério - PPI, conforme autorizado pelo Procurador-Geral do Estado de Rondonia.

Local e data

Identificagdo e assinatura

(..)

il
Sel o
assinatura
eletronica

Documento assinado eletronicamente por HELDER LUCAS SILVA NOGUEIRA DE AGUIAR ,
Procurador(a) Diretor(a), em 01/04/2025, as 15:27, conforme horario oficial de Brasilia, com
fundamento no artigo 18 caput e seus §§ 1° e 2°, do Decreto n® 21.794, de 5 Abril de 2017.

il
Sel o
assinatura

eletrbnica

Documento assinado eletronicamente por BRUNNO CORREA BORGES, Procurador(a) Geral
Adjunto(a) do Estado, em 01/04/2025, as 15:31, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento
no artigo 18 caput e seus §§ 1° ¢ 2°, do Decreto n® 21.794, de 5 Abril de 2017.

i@t A autenticidade deste documento pode ser conferida no site portal do SEI, informando o codigo
verificador 0058845875 e o codigo CRC 0AF3CAS6.

Referéncia: Caso responda este(a) Parecer Juridico Referencial, indicar expressamente o Processo n° o
0020.018631/2024-22 SEI n°® 0058845875
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