PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU

ESTADO DE SAO PAULO

DECRETO N° 18.607, DE 11 DE JULHO DE 2.025

P. 93.186/25 Outorga efeito normativo ao parecer juridico de 12 de
junho de 2.025, exarado nos autos do Processo
Administrativo n® 93.186/25.

A PREFEITA MUNICIPAL DE BAURU, no uso de suas atribuigdes legais, conferidas pelo art. 51 da Lei Orgénica
do Municipio de Bauru, e nos termos do § 2°, do art. 12, do Decreto Municipal n® 15.700, de 12 de novembro de 2.021,

DECRETA

Art. 1° Fica outorgado efeito normativo ao parecer juridico de 12-dejmm
Administrativo n® 93.186/25, aprovado pelo Di
Negécios Juridicos.

.025, exarado nos autos do Processo
or da Procuradoria Gerahg pelo Secretdrio Municipal dos

Art. 2° Referido Parecer Normative é integrante do presente Decreto.
Art, 3° Este Decreto ejitra em vigor na daty de sua publicagdo.

Bauru, 11 de julho de/2.025.

VITOR JOAO D ;
SECRETARIO DOS NEGOCIOS JURIDI

Registrado na Diretora de Documentos Piblicos da Prefeitura, na mesma data

GUSTAVO LOPES PEREIRA
DIRETOR DE DOCUMENTOS PUBLICOS
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EMENTA: REURB. REQUISITO. DIREITO URBANISTICO
E AMBIENTAL.

A DIRETORA DA PIUA.

PARECER JURIDICO NORMATIVO

I —-RELATORIO

A Regularizacdo Fundidria Urbana (REURB) representa um conjunto de poderes administrativos que, em
nome do principio da dignidade da pessoa humana e da fungZo social da propriedade, criard, alterard ou extinguird direitos de
propriedade em prol da regularizagdo.

Este parecer normativo visa uniformizar as questdes relativas a REURB, com base na Lei n° 13.465/2017, bem
como outros atos normativos pertinentes.

Para isso, esclarecer-se-4 0 que segue:

- As questdes relativas ao marco temporal;
- As questdes a situagdo juridica em relagdo as desconformidades urbanisticas e ambientais;

- As legislagbes ambientais nas esferas Federal, Estadual e Municipal permitem a regularizagdo do
empreendimento;

- Andalise das Leis 6.766/79 (Parcelamento Federal) e 2.339/82 (Parcelamento do Municipio de Bauru);

- Sobre as obrigagdes do requerente e da Prefeitura frente a regularizagdo e a Lei 13.465/17, a depender do tipo
de Reurb;

- Outras questdes pertinentes para a solicitagdo de regularizagéo.

IT - PRELIMINARMENTE
A -DO MARCO TEMPORAL

A Reurb volta-se ao passado. A Lei nos termos do art. 11, §1°, da Lei n°® 13.465/2017, a regularizagdo permite
que se flexibilize as normas. Para evitar flexibiliza¢des fraudulentas, as quais fogem dos pardmetros legais, a Lei limita o periodo
em que podera ser aplicada.

Vejamos o marco escolhido pela Lei da Reurb que, consequentemente, € anterior a sua publicacdo (art. 9°,

§29):

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

Dessa forma, uma vez respeitado o marco — até 22 de dezembro de 2016 -, passa-se a andlise do ordenamento
juridico atingido.

IIT — DAS RAZOES DE FATO E DIREITO
LA — DA REURB

A regularizagio de uma drea ¢ matéria complexa ¢ demanda o estudo conjunto de diversas frentes. Por isso, ¢
notoria a participagdo a presenga de outras secretarias envolvidas, a exemplo da Secretaria Municipal de Habitagdo, Secretaria Municipal
do Meio Ambiente ¢ Bem-estar Animal, Secretaria Municipal de Infraestrutura, entre outras.

Em que se pese sua dificuldade conceitual, compete a esta Procuradoria tragar os liames juridicos da
regularizagdo, ainda que envolva outras medidas além das meramente judiciais.

Com isso, emprestamos as palavras do Promotor de Justica de Bauru, Sr. Henrique Ribeiro Varonez, da 3°
Promotor de Justiga de Bauru, proferidas nos autos de Ag¢do Civil Pablica n® 1008636-16.2023.8.26.0071 sobre as medidas essenciais:

As medidas juridicas correspondem especialmente a solu¢do dos problemas dominiais, referentes as gituagdes em
que o ocupante de uma drea publica ou privada ndo possui um titulo que lhe dé seguranca juridica sobre sua
ocupagdo. E o aspecto da falta de um “documento” que dé a plena propriedade ao beneficidrio direto
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As medidas urbanisticas dizem respeito as solugdes para adequar os parcelamentos a cidade regularizada, como a
implantac@o de infraestrutura essencial (calgamento, esgoto, energia, fornecimento de dgua), decorrentes dos
loteamentos implantados sem atendimento das normas legais. A realocagio de moradias por estarem em locais

sujeitos a desmoronamento, enchentes, em locais contaminados, insalubres, entre outros, também entra nesse
aspecto.

As medidas ambientais buscam superar o problema dos assentamentos implantados sem licenciamento ambiental e
em desacordo com a legislagdo urbana e de protegdo ao meio ambiente, especialmente em dreas de preservagio
permanente as margens de cursos d 'dgua.

As medidas sociais, por sua vez, dizem respeito as solugdes dadas & populacfo beneficidria da Reurb,
especialmente nas ocupagdes por familias de baixa renda (mas ndo excluindo as demais populacées). de forma a
permitir o exercicio digno do direito & moradia e & cidadania, proporcionando-lhe qualidade de vida.

Além das referidas medidas, discute-se em qual nicleo urbano a Reurb podera ser aplicada: se niicleo urbano

informal (NUT) ou se nicleo urbano informal consolidado (NUIC).

Em que sc pese a discussio doutrindria, a lei ndo limita a um tipo de niicleo urbano. E possivel, portanto, aplicar as

duas espécies de niicleo informal (NUI e NUIC). Com base nos arts. 9° e 11°, ambos da Lei n® 13.465/2017, tratam-se de areas com as
seguintes caracteristicas:

Art. 9° Ficam instituidas no territorio nacional normas gerais e procedimentos aplicdveis & Regularizacdo
Fundidria Urbana (Reurb), a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacdo dos niicleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes.

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

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

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

I - nuacleo_urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas. constituide por unidades
imobilidrias de drea inferior & 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 drea qualificada ou inscrita como rural;

/I - nicleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer
modo, a titulagdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legislagdo vigente & época de sua implantagdo ou
regularizagdo;

Il - nucleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reversdo, considerados o tempo da ocupagdo, a
natureza das edificacdes, a localizagdo das vias de circulagio e a presenga de equipamentos publicos, entre outras
circunstdncias a serem avaliadas pelo Municipio;

Superada a necessidade inicial de saber o conceito de nacleo informal, também devera ser de conhecimento a

modalidade de Reurb em que esta pautado o trabalho de regularizaciio. Segundo o art. 13° da Lei 13.465/17, ha duas espécies:

observa-se o art, 30,

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

I - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizacdo fundidria aplicavel aos micleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populagio de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo
municipal; e

Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizagdo fundidria aplicdvel aos micleos urbanos informais
ocupados por populagéio ndo qualificada na hipétese de que trata o inciso I deste artigo.

A espécie de Reurb impactard diretamente nas responsabilidades afetas ao Municipio e aos particulares.
IILB — DA RESPONSABILIDADE DO MUNICIPIO E DO PARTICULAR

Em caso de Reurb-E, compete aos proprietdrios a promocgdo da regulariza¢dio ¢ de seus custos respectivos,
inc. ITeoart. 33, incs. IT e I11, todos da Lei em questdo. Vejamos:

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

II - processar, analisar e aprovar os projetos de regulariza¢do fundidria; e
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Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio aprovar o projeto de regularizacdo fundidria, do qual deverdo
constar as responsabilidades das partes envolvidas.

L]

II - na Reurb-E, a regularizacdo fundidria serd contratada e custeada por seus potenciais beneficidrios ou
requerentes privadoes; e

Il - na Reurb-E sobre dreas pitblicas, se houver interesse publico, o Municipio poderd proceder a elaboracio e ao
custeio do projeto de regularizagdo fundidria e da implantacdo da infraestrutura essencial, com posterior
cobranca aos seus beneficidrios.

De modo sucinto ¢ sistemdtico, compete ao Municipio:

1. processar, analisar e aprovar os projetos; ou

2. Municipio poderd proceder a elaboragdo e ao custeio do projeto, desde que promova posteriormente cobranga
aos seus beneficidrios.

Lado outro, aos interessados compete:
1. contratar e custear todo o projeto de regularizagdo.

Quanto a Reurb-8, além do conceito supramencionado em tdpico anterior, o Decreto Federal n® 9.310/18, no
art. 6°. determina que para ser considerado “baixa renda” precisa respeitar o seguinte limite:

Art. 6° Para a classificagdo da Reurb na modalidade Reurb-S, a composicdo ou a faixa da renda familiar para
defini¢iio de populagdo de baixa renda poderd ser estabelecida em ato do Poder Pitblico municipal ou distrital,
consideradas as peculiaridades locais e regionais de cada ente federativo.

Pardgrafo tunico. A renda familiar prevista no caput nio poderd ser superior ao quintuplo do saldrio minimo

vigente no Pais.

Nesse sentido, a responsabilidade da Reurb-S, em regra, compete ao Municipio, conforme o art. 33, §1°, inc. |
e, excepcionalmente, nos termos do § 2°, aos legitimados para requerer o pedido, todos dispositivos da Lein® 13.465/17:

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio aprovar o projeto de regularizacdo fundidria, do qual deveréo
constar as responsabilidades das partes envolvidas.

§ 1° A elaboragdo e o custeio do projeto de regularizagéo fundidria e da implantacdo da infraestrutura essencial
obedecerdo aos seguintes procedimentos: (Incluide pela Lei n° 14.118, de 2021)

I - na Reurb-S, caberd ao Municipio ou ao Distrito Federal a responsabilidade de elaborar e custear o projeto de
regularizagdo fundidria e a implantagéo da infraestrutura essencial, quando necessdria; (Redagdo dada pela Lei n*
14.118, de 2021)

L]

§ 2° Na Reurb-S, fica facultado aos legitimados promover, a suas expensas, os projetos ¢ os demais documentos
téchicos necessdrios a regularizagdo de seu imovel, inclusive as obras de infraestrutura essencial nos termos do §
1°do art. 36 desta Lei. (Incluido pela Lei n® 14.118, de 2021)

Por fim, seja em uma ou outra modalidade. o Decreto-Lei n® 4.657/42 (LINDB) delimita algumas medidas que
poderdio ser tomadas pelo gestor para sanar tal irregularidade, sendo estas:

Art. 26. Para eliminar irregularidade, incerteza juridica ou situagdo contenciosa na aplicagdo do direito puiblico,
inclusive no caso de expedicdo de licenga, a autoridade administrativa poderd, apés oitiva do drgdo juridico e,
quando for o caso, apds realiza¢éio de consulta pitblica, e presentes razdes de relevante interesse geral, celebrar
campromisso_com 0s interessados, observada a legislagdo aplicdvel, o qual sé produzird efeitos a partir de sua
publicagdo oficial. (Incluido pela Lei n® 13.655, de 2018) (Regulamento)

$1° O compromisso referido no caput deste artigo: (Incluido pela Lei n° 13.655, de 2018)

I - buscard solucdo juridica proporcional, equdnime, eficiente e compativel com os interesses gerais;
(Incluido pela Lei n° 13.655, de 2018)
(-]

m - ndo poderd conferir desoneracdo permanente de dever ou condicionamento de direjto reconhecidos por
orientagdo geral; (Incluido pela Lei n® 13.653, de 2018)

i - deverd prever com clareza as obrigacdes das partes, o prazo para seu cumprime
aplicaveis em caso de descumprimento. (Incluido pela Lei n® 13.6335, de 2018)

e as sangdes
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I11.C — DAS QUESTOES AMBIENTAIS E URBANISTICAS

De inicio, os procedimentos ambientais deverio ser seguidos de acordo com as determinacdes da Secretaria do
Meio Ambiente e Bem-Estar Animal, a qual iri elaborar o laudo e estabelecer as medidas cabiveis.

Entretanto, a titulo complementar, passa-se 4 anélise das questdes gerais de direito ambiental, tendo em vista que o
objeto envolvido neste processo demanda especial atengfo.

O parcelamento irregular, por si sd, é apto a causar lesdes irrepardveis a logistica urbanistica. Porém, aqui,
também ha a necessidade de se respeitar um bem difuso de uso comum do povo: o Meio Ambiente.

Art. 225 Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial é
sadia qualidade de vida, impondo- se ao Poder Piblico e a coletividade o dever de defendé-lo e preservé-lo para as
presentes e futuras geracdes.

§ 1° Para assegurar a efetividade desse direito, incumbe ao Poder Piblico:

I — preservar e restaurar os processos ecolégicos essenciais e prover o manejo ecolégico das espécies e
ecossistemas;

11 — definir, em todas as unidades da federagdo, espagos territoriais e seus componentes a serem especialmente
protegides, sendo a alteracdo e asupressdo permitidas somente através de lei, vedada qualquer utilizac¢éio que
comprometa a integridade dos atributos que justifiguem sua prote¢do;

Partindo-se da premissa Constitucional. destacam-se normas federais aplicéveis ao caso sobre a matéria urbanistica
e ambiental, sendo estas:

A)Lei Federal n® 12,651, de 25 de maio de 2012, que dispde sobre a protegiio da vegetagiio nativa; altera as Leis
n°® 6.938, de 31 de gosto de 1981, 9.393, de 19 de dezembro de 1996, ¢ 11.428, de 22 de dezembro de 2006; revoga
as Leis n 0s 4.771, de 15 de setembro de 1965, e 7.754, de 14 de abril de 1989, e a Medida Proviséria n° 2.166- 67 de
24 de agosto de 2001, e d4 outras providéncias:

Art. lo-A. Esta Lei estabelece normas gerais sobre a protecdo da vegetagdo, dreas de Preservagdo Permanente e
as dreas de Reserva Legal: a exploragdo florestal, o suprimento de matéria-prima florestal, o controle da origem
dos predutos florestais e o controle e prevengdo dos incéndios florestals, e prevé instrumentos econdémicos e
financeiros para o alcance de seus objetivos

(Incluido pela Lein®12.727 , de 2012) .

Pardgrafo tnico. Tendo como objetivo o desenvolvimento sustentdvel, esta Lei atenderd aos seguintes
principios: (Incluido pela Lei n® 12.727 de 2012),

L]

1V - responsabilidade comum da Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, em colaboragio com a sociedade
civil, na criagdo de politicas para a preservagdo e restauragio da vegetagdo nativa e de suas funcdes ecoldgicas e
sociais nas dreas urbanas e rurais; (Incluido pela Lei n®12.727, de 2012).

B)Lei Federal n® 6.938, de 31 de agosto de 1981, que dispde sobre a Politica Nacional do Meio Ambiente, seus
fins e mecanismos de formula¢iio e aplicacdo, e da outras providéncias:

Art. 9°- Sdo Instrumentos da politica Nacional do Meio Ambiente:

I - o zoneamento ambiental; (Regulamento)

HI - a avaliagéo de impactos ambientais;

IV- o licenciamento e a revisdo de atividades efetiva ou potencialmente poluidoras;

VI - a criacdo de espacos territoriais especialmente protegidos pelo Poder Piblico federal, estadual e municipal,
tais como dreas de protegido ambiental, de relevante interesse ecolégico e reservas extrativistas; (Redagdo dada
pela Lei n®7.804, de 1989)

C)Lei Federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001, que regulamenta os arts. 182 e 183 da Constitui¢io Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e d4 outras providéncias:

Art. 20 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimenio das fun¢des sociais dg cidade e da
propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

I — garantia do direito a cidades sustentdveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradiaNgo saneamento
ambiental, & infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao r, para as

representativas dos vdrios segmentos da comunidade na formulagd@o, execucdo e acompanhamento de pld

i
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programas e projetos de desenvolvimento urbano;

Il cooperagdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no processo de
urbanizagdo, em atendimento ao interesse social;

Il — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populacio e das atividades
econdmicas do Municipio e do territério sob sua drea de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢ées do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

IV — oferta de equipamentos urbanos e comunitdrios, transporte e servigos publicos adequados aos interesses e
necessidades da populagdo ¢ as caracteristicas locais;

¥ —ordenacgio e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) autilizagdo inadequada dos iméveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

¢) o parcelamento do solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados em relacdo ¢ infraestrutura
urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como polos geradores de trifego, sem
a previsdo da infraestrutura correspondente;

e) a retencdo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizagéio ou néio utilizacio;

f adeterioragéo das dreas urbanizadas;

g apolui¢io e a degradagdo ambiental;

VI —integragio e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em vista o desenvolvimento
socioeconémico do Municipio e do territério sob sua drea de influéncia;
VII - adogdo de padroes de producio e consumo de bens e servicos e de expanséio urbana compativeis com os

limites da sustentabilidade ambiental, social e econémica do Municipio e do territério sob sua drea de influéncia;
VIII - justa distribuicéio dos beneficios e dnus decorrentes do processo de urbanizagdo;

IX- adequagdo dos instrumentos de politica econdmica, tributdria e financeira e dos gastos publicos aos objetivos
do desenvolvimento urbano. de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos
bens pelos diferentes segmentos sociais;

X —recuperacdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizacdo de iméveis urbanos;
X1 — protegdo, preserva¢iio e recuperagdo do meio ambiente natural e construido, do patriménio cultural,
historico, artistico, paisagistico e arqueoldgico;

Xl — audiéncia do Poder Piblico municipal e da populagdo interessada nos processos de implantagdo de
empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou
construido, o conforto ou a seguranca da populacdo;

Xl — regularizagdo fundidria e urbanizagéio de dreas ocupadas por populagio de baixa renda mediante o
estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e ocupagdio do solo e edificacdo, consideradas a situagdo
socioecondémica da populac@o e as normas ambientais;

XIV= simplificagdo da legislagdo de parcelamento, uso e ocupagdo do solo e das normas edilicias, com vistas a
permitir a redugdo dos custos e 0 aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

XV —isonomia de condicbes para os agentes piblicos e privados na promogdo de empreendimentos e atividades
relativos ao processo de urbaniza¢do, atendido o interesse social.

XVI - estimulo & wtilizagdo, nos parcelamentos do solo e nas edificagdes urbanas, de sistemas operacionais,
padries construtivos e aportes tecnoldgicos que objetivem a redugdo de impactos ambientais e a economia de
recursos naturais. (Incluido pela Lei n® 12.836, de 2013)

XVII - tratamento prioritdrio as obras e edificacdes de infraestrutura de energia, telecomunicacdes, abastecimento
de dgua e saneamento. (Incluido pela Lei n° 13.116, de 2015)

Se a drea estiver em zona rural, respeitar-se-a, ainda, o Estatuto da Terra (Lei n° 4.504/1964) que, em seu art.

Art. 61. Os projetos de colonizagdo particular, quanto & metodologia, deverdo ser previamente examinados
pelo Institute Brasileiro de Reforma Agrdria, que inscreverd a entidade e o respectivo projeto em registro
préprio. Tais projetos serdo aprovados pelo Ministério da Agricultura, cujo drgido préprio coordenard a
respectiva execucdo.

§1° Sem prévio registro da entidade colonizadora e do projeto ¢ sem a aprovacdo deste, nenhuma parcela
poderd ser vendida em programas particulares de colonizacio.

§2° O proprietdrio de terras préprias para a lavoura ou pecudria, interessados em loted-las para fins de
urbanizacdo ou formacdo de sitios de recreio, deverd submeter o respectivo projeto d prévia aprovacdo e
fiscalizacdo do drgdo competente _do Ministério da Agricultura ou do Institute Brasileire” de Reforma
Agrdria, conforme o caso.

L[]

§4° Nenhum projeto de colonizagdo particular serd aprovado para gozar das vantagens des¥ _Lei, se ndo
consignar para a empresa colonizadora as seguintes obrigacdes minimas:
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a) abertura de estradas de acesso e de penetracdo ¢ drea a ser colonizada;

b) divisdo dos lotes e respectivo piqueteamento, obedecendo a divisdo, tanto quanto possivel, ao critério de
acompanhar as vertentes, partindo a sua orientagdo no sentido do espigéo para as dguas, de modo a todos os
lotes possuirem dgua propria ou comum;

¢) manutengdo de uma reserva florestal nos vértices dos espigbes e nas nascentes;

d) presiacdo de assisténcia médica e técnica aos adguirentes de lotes e aos membros de suas familias;

e) fomento da producdo de uma determinada cultura agricola jé predominante na regidio ou ecologicamente
aconselhada pelos técnicos do Instituto Brasileiro de Reforma Agrdria ou do Ministério da Agricultura;

J) entrega de documentagdo legalizada e em ordem aos adquirentes de lotes.

Algumas verificagdes sdo necessdrias. Deve-se apurar se 0 parcelamento irregular respeitou a drea prevista na Lei

n” 5.868, de 12 de dezembro de 1972, qual seja, nos termos de seu art. 8%

(fracdo minima de

Art. 8°- Para fins de transmissdo, a qualquer titulo, na forma do Art. 65 da Lei niimero 4.504, de 30 de novembro
de 1964, nenhum imével rural poderd ser desmembrado ou dividido em drea de tamanho inferior & do médulo
calculado para o imével ou da fragdo minima de parcelamento fixado no § 1° deste artigo, prevalecendo a de menor
drea.

§ 1°- A fracdo minima de parcelamento serd:

a) o mddulo correspondente a exploragdo hortigranjeira das respectivas zonas tipicas, para os Municipios
das capitais dos Estados;

b) o modulo correspondente as culturas permanentes para os demais Municipios situados nas zonas
tipicas 4, Be C;

¢} o mbdulo correspondente & pecudria para os demais Municipios situados na zona tipica D.

Complementa o art. 65 da Lei nimero 4.504, de 30 de novembro de 1964 que:

Art. 65. O imovel rural ndo é divisivel em dreas de dimensdo inferior & constitutiva do médule de propriedade
rural. (Regulamento)

§1° Em caso de sucessiio causa mortis e nas partilhas judiciais ou amigdveis, ndo se poderdo dividir imdveis em
dreas inferiores ds da dimensio do mddulo de propriedade rural,

§ 2° Os herdeiros ou os legatdrios, que adquirirem por sucessdo o dominio de imdveis rurais, nio poderio dividi-
los em outros de dimensdo inferior ao mddulo de propriedade rural.

§ 3°No caso de um ou mais herdeiros ou legatdrios desejar explorar as terras assim havidas, o Instituto Brasileiro
de Reforma Agrdria podera praver no sentido de o requerente ou requerenies obterem financiamentos que [hes
Jacultem o numerdrio para indenizar os demais condéminos.

[.]

§52 Néo se aplica o disposto no caput deste artigo aos parcelamentos de imdveis rurais em dimensio inferior d do
mddulo, fixada pelo drgdo fundidrio federal, quando promovidos pelo Poder Publico, em programas oficiais de
apoio & atividade agricola familiar, cujos beneficidrios sejam

agricultores que ndo possuam outro imével rural ou urbano. (Incluido pela Lei n® 11.446, de 2007).

§ 62 Nenhum imovel rural adquirido na forma do § 52 deste artigo poderd ser desmembrado ou dividido. (Incluido
pela Lei n® 11.446, de 2007).

A conjugacdo dos dois artigos fornece-nos a necessidade de a édrea a ser reurbanizada ser inferior 2 FMP
parcelamento), a qual podera ser consultada juntamente ao sitio eletrénico do INCRA.

Ademais, o Municipio verificard se ela é de “dificil reversdo, considerados o tempo da ocupacdo, a natureza

das edificagdes, a localizacdo das vias de circulagdo e a presenca de equipamentos piblicos, entre outras circunstdncias”.

esparsas em nosso Plano Diretor (Lei n® 5631/2008) e em outras leis municipais, devendo preencher os requisitos seguinthg:

Entretanto, tratando-se de 4rea rural neste Municipio, a anélise nfo se limita ao INCRA. Nesse sent{do, ha previsdes

A) Lei Municipal n° 5.631, de 22 de agosto de 2008, que instituiu 0 Plano Diretor Participativo do
de Bauru — com as alteracdes da Lei Municipal n° 6.943, de 25 de julho de 2017:
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Art. 63. O parcelamento do solo na zona rural para fins de recreio dependerd de aprovagio na Prefeitura
Municipal atendendo as seguintes condigdes:

I - médulo minimo de 2 (dois)ha;

1T -dreas de declive nienor que 12% (doze por cento);

I -execugdo pelo loteador do sistema de abastecimento de dgua comunitdrio, o tratamento de efluentes, e
eletrificacdo rural;

IV - execugdo pelo loteador das obras e servigos de perenizacdio das estradas através de drenagem das dguas
pluviais para fora do leito carrogdvel, acumulando-as em terragos ou bacias de captagio nas dreas marginais,
abaulamento do leito carrogdvel, cascalhamento e outras obras que se fizerem necessdrias.

Art. 72. As Areas de Protegio Ambiental criadas pela Lei 4.126, de 12 de setembro de 1996, e na forma de suas
regulamentagdes e alteragdes ficam mantidas, conforme Mapa 03: Areas de Interesse Ambiental em anexo,
devendo o Poder Piblico conservd-las de forma a promover a utilizacdo sustentdvel do solo dentro de seus
limites, através de seus Planos de Manejo, Zoneamentos e do funcionamento adequado do Conselho Gestor, serd
regulamentada no prazo de um ano através de lei, a utilizagdo das dreas das APAs.

Art. 73 - O art. 4° das Leis Municipais n°4.704, de 18 de julho de 2.001 e n°® 4.296, de 07 de abril de 1.998, passa a
ter a seguinte redaglio:

“Art. 4°- Na APA, dentro dos principios constitucionais que regem o direito de propriedade, serdo:

I- Permitido o parcelamento para fins residenciais, desde que tenham a viabilidade demonstrada no respectivo
Plano de Manejo;

11 - Proibido o desmatamento de vegetacdo em estdgio médio e avancado de regeneragdo;

II - Proibido o exercicio de atividades potencialmente causadoras de poluicéiio ou degradagéio ambiental sem o
devido licenciamento ambiental e autorizagdo do Conselho Gestor, que sempre estardo condicionados &s
disposi¢aes do Plano de Manejo e do zoneamento da unidade de conservagdo,

Art. 137 - No STR-B, Bacia do médio Rio Batalha, ficam estabelecidas as seguintes direlrizes:

I - Os desdobros e desmembramentos nos loteamentos existentes e a ocorréncia de novos parcelamentos para fins
residenciais e de chdcaras de recreio ficam condicionados ao respectivo Plano de Manejo;

Paragrafo dnico. As diretrizes estabelecidas neste artigo fardo parte integralmente na elaboragdo dos Planos de
Manejo da Area de Proteciio Ambiental Rio Batalha e de seu respectivo zoneamento.

Art. 138 - No STR-C, Bacia do baixo Rio Batalha, ficam estabelecidas as seguintes diretrizes:

I - Os desdobros e desmembramentos nos loteamentos existentes e a ocorréncia de novos parcelamentos
para fins residenciais e de chdcaras de recreio ficam condicionados a o respectivo Plano de Manejo;

Pardgrafo imico. As diretrizes estabelecidas neste artigo fardo parte integralmente na elaboragéo dos Planos de
Manejo da Area de Proteg@o Ambiental Rio Batalha e de seu respectivo zoneamento.

Art. 139 - No SPR-D, Bacia do Agua Parada de cima e Cérrego Barra Grande, ficam estabelecidas as seguintes
diretrizes:

I -arestricdo a qualguer parcelamento do solo pra fins residenciais e de chdcaras de recreio;

Il - a expansdo do perimetro urbano do Distrito de Tibirigd far-se—d condicionada a disponibilidade de dgua,
sistema adequado de drenagem urbana e ampliagéo do sistema de esgotamento sanitdrio com tratamento;

Il - a definicdo de uma faixa marginal ao longe da Rodovia Marechal Rondon — SP 300, para instalagdo de
indistria, comércio, servigo e uso institucional, as ZICS, respeitado o lote minimo de 1000 (mil) m*

IV - arevitaliza¢io da estagdo ferrovidria, viabilizando sua ocupagéio;

V' - O estudo de viabilidade da municipalizagiio do Centro Rural de Tibirigd;

VI - a criagdo de um distrito agroindustrial, com incentivos fiscais, econémicos, técnicos, as agroindiustrias que se
instalarem proximo a drea urbana de Tibirigd.

Pardgrafo Unrco As diretrizes estabelecidas neste artigo fardo parte integralmente na elaboracd a’o.s‘ Planos de
Manejo da Area de Protegdo Ambiental Aoua Parada e de seu respectivo zoneamento

Art. 140 - No SPR-E, Bacia do Corrego Agua Parada de Baixo, ficam estabelecidas as seguintes diretri

I - o impedimento de desdobros e desmembramentos nos loteamentos existentes e a ocorréncia de no

loteamentos para fins residenciais e de chdcara de recreio; \
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- a definiciio de uma faixa marginal ao longo da Rodovia Marechal Rondon-SP- 300, para instalagéo de
industria, comércio, servigos e uso institucional, as ZICS, respeitado o lote minimo de 1000 (mil) m?.

Pardagrafo Umca As diretrizes estabelecidas neste artigo fardo parte integralmente na elaboragéo dos Planos de
Manejo da Area de Protecdo Ambiental Agua Parada e de sen respectivo zoneamento.

Art. 141 - No SPR-F, Bacia do alto Ribeirdo Agua Parada, ficam estabelecidas as Seguintes diretrizes:
I - arestricdo a gualquer parcelamento do solo para fins residenciais e chacaras de recreio;

1I- a defini¢do de uma faixa marginal ao longo da Rodovia Marechal Rondon para instalagdo de indistria,
comércio, servigo e uso institucional, as ZICS, respeitado o lote minimo de 1000 (mil) m-.

L]

Paragrafo Umco As diretrizes estabelecza’as neste artigo fardo parte integralmente na elaboracéo dos Planos de
Manejo da Area de Protegdo Ambiental Agua Parada e de seu respectivo zoneamento.

B) Lei Municipal n°4.704, de 18 de julho de 2001, que denomina e regulamenta os usos na Area de Protegio
Ambiental Municipal da Agua Parada:

Art. 1° Fica denominado “Area de Protecdo Ambiental Municipal Agua Parada”, a unidade de conservagéo, drea
de protecdo ambiental municipai, criada a partir da Lei 4.126 de 12 de setembro de 1996, definida no Art. 19,
pardgrafo tinico, inciso III, conforme Anexo I, que instituiu o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado de
Bauru, designada também pela sigla APA e envolvendo, ainda, toda a Bacia Hidrogréifica do Cérrego de Agua
Parada, dentro do territério do municipio de Bauru.

Art. 2° A Area de Protecio Ambiental Municipal é a unidade de conservagdo municipal, destinada a proteger
e conservar a qualidade ambiental de uma importante Bacia Hidrogrdfica de nosso municipio, como finalidade
de garantir a quantidade e a qualidade da dgua deste manancial para o futuro abastecimento piiblico e ainda
objetivando a protecéo dos ecossistemas nela incluidos.

Art. 3° Os objetivos da criagdo desta unidade de conservagdo séo: [...]
Il - controlar a expansdo urbana desordenada e os usos inadequados do solo;

Il - implantar uma politica municipal eficiente e continua para os ambientes naturais;
Art. 4°- Na APA, dentro dos principios constitucionais que regem o direito de propriedade, seréo:

I- Permitido o parcelamento para fins residenciais, desde que tenham a viabilidade demonstrada ne
P P
respectivo Plano de Manejo;

Il - Proibido o desmatamento de vegetagdo em estdgio médio e avangado de regeneracdo;

1l - Proibido o exercicio de atividades potencialmente causadoras de polui¢do ou degradacdo ambiental sem o
devido licenciamento ambiental e autorizagdo do Conselho Gestor, que sempre estaréo condicionados as
disposicées do Plano de Manejo e do zoneamento da unidade de conservagao.

§ 1° Em dreas particulares € permitido a instalagdo de loteamento com médulos rurais, do tipo chdcaras de
recreio, desde que o mesmo respeite os preceitos contidos nesta Lei, bem como atenda as diretrizes estabelecidas
na legislagdo em vigor, sendo vedado os desmatamentos com esta.finalidade.

§ 2° Na APA deverd ser respeitado o limite minimo de 20% (vinte por cento) de cada propriedade, piblica ou
particular, para preservacéo ou restauracdo da vegetagio natural que serd averbada & margem de inscrigdo do
respectivo Registro Piblico, em cardter perpétuo, sendo vedadas quaisquer alteragdes posteriores.

Art, 5° Visando atender estes objetivos a APA terd um zoneamento ecoldgico-econdmico.

Pardgrafo iunico. O zoneamento estabelecerd normas de uso, de acordo com as condigdes locais bidticas,
geoldgicas, urbanisticas, agropastoris, extrativistas, culturais e outras.

Art. 6° Serdio consideradas Zonas de Usos Especiais dentro da APA: [...]

Pardagrafo unico, Toda acde antrdpica a ser efetuada nas Zonas de Usos Especiais deve ser aﬂorizada pela
entidade administradora da APA.

[
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As normais federais abarcam o tema de maneira geral, enquanto as municipais a complementam com as
especificidades locais. Ndo se nega a existéncia de normas estaduais sobre o tema. Porém, para evitar que o texto fique prolixo,
mostra-se suficiente a andlise com base nestas duas esferas.

Entretanto, embora haja leis ambientais que aduzem a necessidade da correta utilizagdo do solo, a regularidade
deve-se pautar, principalmente, nas normas especificas sobre o parcelamento do solo para tragar as diretrizes.

Ainda. a legislacio ambiental exige a reparagdo integral do dano (em si, remanescente e interino). Nesse
sentido, € o diddtico posicionamento do Superior Tribunal de Justiga:

Este Tribunal distingue ao menos trés espécies de danos ambientais, considerados no tempo: i) o dano em si,
repardvel preferencialmente pela restauragiio do ambiente ao estado anterior; ii) o dano remanescente (residual,
perene, definitivo, permanente), que se protrai no tempo mesmo apos os esforcos de recuperagdo in natura, em
regra indenizdavel: e iii) o dano interino (intercorrente, intermedidrio, tempordrio, provisério), que ocorre entre a
ocorréncia da lesdo em si e a reparagdo integral, haja ou néio dano remanescente.

[d

Desse modo. se o dano residual pode vir a ndo incidir, pela reparagéio integral primdria in natura, dificilmente se
vislumbrard hipdtese de néo incidéncia do dano ambiental intercorrente. Em regra, ele existird, pela prépria Iogica
das coisas: i) havendo o dano ambiental, ele deve ser integralmente reparado; ii) a reparacdo, ainda que in natura
e in loco, somente ocorrerd em certo momento futuro; iii) no interim, o dano jd existiu e permanecerd existindo até
a reparagdo integral; iv) como resultade, o dano transitério deverd ser reparado pelo periodo da degradacdo
ambiental até o da futura e antevista reparagdo (in natura ou pecunidria),

LI

REsp 1.845.200-SC, Rel. Ministro Og Fernandes, Segunda Turma, julgado em 16/8/2022, DJe 6/9/2022).

ITL.D — DA COMPRA E VENDA

A Lei de Registros Publicos (Lei Federal n® 6.015/1973), nos termos do art. 167. inc. I, ponto 19, regulamenta a
necessidade de registro do loteamento. Para isso, devera o procedimento ter ocorrido conforme as exigéncias legais.

Art. 167 - No Registro de Imoveis, além da matricula, seréo feitos. (Renumerado do art . 168 com nova redagéo
pela Lei n®6.216, de 1973). I - o registro: (Redagdo dada pela Lei n° 6.216, de 1973).

19) dos loteamentos urbanos e rurais;

Segundo o Superior Tribunal de Justica, a auséncia de aprovag¢do municipal poderd ocasionar a nulidade
do negocio juridico. Sendo, vejamos:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE NEGOCIO JURIDICO. COMPRA E
VENDA. TERRENO NAO REGISTRADO. CIENCIA DO ADQUIRENTE. CONTRATO ENTRE PARTICULARES.
ILICITUDE DO OBJETO. VEDACAO LEGAL. NEGOCIO JURIDICO NULO.

1. Acgdo declaratéria de nulidade de negécio juridico ajuizada em 14/09/2021, da qual foi extraido o presente
recurso especial, interposto em 22/02/2024 e concluso ao gabinete em 23/08/2024.

2. O proposito recursal é decidir (1) se é vdlida a venda de lote ndo registrado se o adquirente estava clente desta
irregularidade no momento da compra e (11) se a Lei 6.766/79 é aplicavel a contratos firmados entre particulares.

3. Para a aplicabilidade da Lei 6.766/79 é irrelevante apurar se o loteamento e o desmembramento ostentam o
cardter de empreendimento imobilidrio, se o vendedor atua como profissional do ramo ou se incide relagdo
consumerista.

4. Ndo tendo o loteador nem requisitado a aprovagio do loteamento perante a Prefeitura Municipal e iniciado
mesmo assim a urbanizacdo deste, estar-se-d diante do chamado loteamento clandestino ou irregular.

3. O objeto do contrato de compra e venda de terreno ndo registrado ¢ ilicito, pois a Lei 6.766/79 objetiva
exatamente coibir os nefastos efeitos ambientais e sociais do loteamento irregular.

6. O art. 37 da Lei 6.766/79 estabelece que é vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou
desmembramento nio registrado.

7. Tratando-se de nulidade, o fato de o adguirente ter ciéncia da irregularidade do lote quando da sua
agquisicdo ndo convalida o negdcio, pois, nessas situagdes, somente se admite o retorno dos contratantes ao "status
quo ante".

8. Ndo tendo o loteador providenciado o registro do imével, independentemente de ter sido firmada entre
particulares cientes da irregularidade do imovel, a compra e venda de loteamento néo registrado é prdtica
contratual taxativamente vedada por lei e que possui objeto ilicito. Por isso, o negécio juridico deve ser declarado
nulo.

9. Recurso especial conhecido e desprovido, com majoracdo de honordrios. (STJ, 37 ,Turma, REsp
2166273/SP, R ECUR S O ESPECIAL

2024/0192932-0. julgado em 08/10/2024, Relatora: Ministra NANCY ANDRIGHI).
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Por isso, mesmo que delineado os requisitos para a regularidade (respeito a FMP) neste parecer, a atuagdo da
administragfio pautar-se-a4 em deciso técnica sobre o atendimento dos limites, dentro da independéncia técnico-funcional da secretaria
responsavel.

IILE - DA IRREGULARIDADE PERANTE AS LEIS DO PARCELAMENTO DO SOLO
Por fim, passa-se & analise das Leis 6.766/79 ¢ 2.339/82.

Conforme demonstrado alhures, se houver desrespeito das diversas normas de cunho ambiental e urbanistico, 0
parcelamento sera irregular.

O simples fato de desrespeitar normas para proceder a divisdo da terra, basta para perceber que ha um
desrespeito as Leis 6.766/79 (federal) e 2.339/82 (municipal). Porém, observa-se, de maneira pormenorizada, tais diplomas:

A) Lei Municipal n°® 2.339, de 15 de fevereiro de 1982, que estabelece normas para parcelamento, uso e
ocupagiio do solo no Municipio de Bauru:

Art. 5°-(..).
§ 1°- Na zona rural o parcelamento do solo somente serd permitido em dreas delimitadas por lei, para fins de

expansdo urbana, mediante regulamentacido prépria e autorizagdo do Instituto Nacional de Colonizagdo e
Reforma Agrdria — INCRA,

B) Lei Federal n®6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano e dd outras
providéncias:

Art. 1°- O parcelamento do solo para fins urbanos serd regido por esta Lei.

Art. 2°- O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante loteamento ou desmembramento, observadas
as disposicoes desta Lei e as das legislagées estaduals e municipais pertinentes.

§ 1°- Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias
de circulagéo, de logradouros piiblicos ou prolongamento, meodificacéo ou ampliagdo das vias existentes.

Art. 3° - Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansdo
urbana ou de urbanizacdo especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal
(Redagio dada pela Lei n® 9.785, de 29/01/99).

Pardgrafo unico — Ndo serd permitido o parcelamento do solo:

V — em dreas de preservagdo ecolégica ou naquelas onde a poluicio impeca condigies sanitdrias suportdveis, até
a sua corregdo.

Art. 37 - E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento nio registrado.

Art. 50— Constitui crime contra a Administragdo Publica:

I — dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos sem
autorizagdo do orgdo publico competente, ou em desacordo com as disposicdes desta Lei ou das normas
pertinentes do Distrito federal, Estados e Municipios.

Art. 53 — Todas as alteragdes de uso do solo rural para fins urbanos dependerdo de prévia audiéncia do Instituto
Nacional de Colonizacdo e Reforma Agrdria — INCRA, do Orgdo Metropolitano, se houver, onde se localiza o
Municipio, e da aprovagdo da Prefeitura Municipal, ou do Distrito Federal quando for o caso, segundo as

exigéncias da legislagdo pertinente.

Por tudo isso, constatada a irregularidade e respeitados os requisitos previstos na Lei 13.465/17, e outras, a Reurb é
a medida que se impde.

IV-CONCLUSAOQO
Desta feita, opina-se que:
1) As questbes relativas ao marco temporal:

Ha respeito ao limite temporal previsto na Lei de Reurb da necessidade de ser anteriorg 22 de
dezembro de 2016 (art. 9°, §2°, L. 13.465/17);

11
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2)- As questdes a situagdo juridica do empreendimento em relagdo as desconformidades urbanisticas e ambientais;
e as legislagoes ambientais nas esferas Federal, Estadual e Municipal permitem a regularizagéo do empreendimento:

A diversidade normativa ¢ ampla, passando desde a Constituicio Federal até o ingresso em legislacdes

municipais especificas. Por isso, deve-se proceder a leitura do tépico “IILC — DAS QUESTOES AMBIENTAIS E
URBANISTICAS™.

Ainda, a legislagdo ambiental ndo s6 permite a regularizagio, como recomenda a reparagio ambiental,

Nesse sentido, dispde o STJ os requisitos para reparacdo: “i) havendo o dano ambiental, ele deve ser
integralmente reparado; ii) a reparacéo, ainda que in natura e in loco, somente ocorrerd em certo momento futuro; iii) no interim, o dano
ja existiv e permanecerd existindo até a reparagdo integral; iv) como resultado, o dano transitério deverd ser reparado pelo
periodo dadegradagdo ambiental até o da futura e antevista reparagdo (in natura ou pecuniéria).”

Ademais, tendo em vista a amplitude normativa de direito ambiental, deve-se seguir as orientacdes
determinadas pela Secretaria Municipal do Meio Ambiente e Bem-Estar Animal.

3) Andlise das Leis 6.766/79 (Parcelamento Federal) e 2.339/82 (Parcelamento do Municipio de Bauru):

Conforme demonstrado alhures, se houver desrespeito das diversas normas de cunho ambiental e urbanistico, o
parcelamento serd irregular,

O simples fato de desrespeitar normas para proceder a divisdo da terra, basta para perceber que hd um
desrespeito as Leis 6.766/79 (federal) e 2.339/82 (municipal).

4) Sobre as obrigagdes do requerente e da Prefeitura frente a regularizagiio e a Lei 13.465/17;

Em caso de Reurb-E, caberd a0 Municipio, de modo sucinto e sistematico: processar, analisar e aprovar os projetos
ou poderd proceder 4 elaboragdo e ao custeio do projeto. desde que promova posteriormente cobranga aos seus beneficidrios.

Jd os interessados deverdo contratar e custear todo o projeto deregularizagdo.

Em caso de Reurb-S, a responsabilidade, em regra, compete ao Municipio, conforme o art. 33, §1°, inc. [ e,
excepcionalmente, nos termos do § 2°, aos legitimados para requerer o pedido, todos dispositivos da Lei n® 13.465/17.

Eis o parecer.
A Consideragdo Superior.
Bauru. 12 de junho de 2025,

Nilo Kazan de Oliveira
Procurador do Municipio
OQAB/SP 262.435

12
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU
Secretaria Municipal de Habitacio — SEHAB

A Secretaria Municipal de Habitagdo de Bauru, no exercicio de suas atribuigdes legais e considerando as disposicdes das Leis Federais n°
13.465/2017, n® 12.651/2012, do Decreto Federal n® 9.310/2018.

Estabelece os procedimentos e documentos obrigatérios para o processo administrativo de Regularizacio Fundidria Urbana de
Interesse Especifico (REURB-E) na modalidade de conjunto habitacional, incluindo condominios horizontais e verticais.

ETAPAS DO PROCESSO

ETAPA 1 - Protocolo Inicial
O interessado (legitimado) devera apresentar:

1. Requerimento formal com:
® Qualificagio do subscritor;
® Justificativa do pedido;
® Histérico do nicleo urbano informal;
[ ]

Documentos que comprovem a implantagfo (ex: fotos aéreas).

S84

Documentagdo da pessoa juridica (se for o caso), com atos constitutivos, comprovacio de regularidade e
procuragdo com poderes especificos.

L

No caso de associagdes de moradores, ata de assembleia com lista de associados aprovando a solicitagdo.

4. Documentos e pegas técnicas (impresso e digital):

Diagnéstico técnico juridico, urbanistico, ambiental e social;

Levantamento planialtimétrico cadastral georreferenciado em SIRGAS 2000/UTM zone 22S (EPSG 31982).
conforme ABNT NBR 13.133/94;

® Planta (georreferenciada em SIRGAS 2000/UTM zone 225 [EPSG 31982]) e memorial descritivo do
perimetro, com matriculas atualizadas:

Declaragdo sobre a existéncia de processos judiciais envolvendo a drea

Arquivos digitais em formato .dwg do levantamento planialtimétrico cadastral e Planta, ambos georreferenciados em SIRGAS
2000/UTM zone 228 (EPSG 31982)

A SEHAB emitird comunicado sobre o atendimento dessas exigéncias. O legitimado serd notificado via Didrio Oficial para tomar ciéncia
em 15 dias, sob pena de arquivamento.

ETAPA 2 —Publicidade e Impugnagdes
Ap6s aprovagio da documentagdo inicial:

1. A SEHAB publicar4 o processo e notificard os proprietarios e confrontantes para apresentagdo de impugnagdes em até 30 dias
(envic com AR sob responsabilidade do legitimado).

2. Havendo impugnagdo, serd instaurado procedimento de mediag@o. Caso ndo haja acordo, a SEHAB poderéd prosseguir com a
parte ndo contestada.

3. Nove comunicado serd emitido, e o legitimado tera 15 dias para ciéncia, sob pena de arquivamento.
ETAPA 3 — Areas de Risco
Se o conjunto habitacional estiver localizado em 4reas de risco (geotécnicos, inundacdes etc.):

1. Devem ser apresentados estudos técnicos que avaliem a possibilidade de eliminagiio ou gestiio dos risc

2. Se confirmada a existéncia de risco, é obrigatoria a apresentagdo de projetos ¢ orgamentos das obras necessarias, be
sua posterior execucdo;
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3. Sendo houver risco, esta etapa é dispensada.
ETAPA 4 - Projeto Urbanistico e Complementar
O interessado deverd apresentar;

1. Projeto urbanistico com:

® Planta de implantagdo do empreendimento com identificagdio de 4reas comuns e privativas, sistema de lazer, dreas
verdes, APPs etc. (georreferenciada em SIRGAS 2000/UTM zone 228 [EPSG 31982]):

Planta completa das edificagdes (pavimentos);
Memorial de institni¢@io de condominio, quadros da NBR 12721 e convengéo de condominio;

AVCB, quando aplicavel:

Relatério técnico especifico para REURB de conjunto habitacional.
2. Projetos de infraestrutura essencial. quando exigidos, com aprovagiio dos 6rgdos competentes;
3. Cronograma fisico de execugdo das obras (caso ndo realizadas previamente) e assinatura de Termo de Compromisso;
4. Projetos para vielas sanitdrias e serviddes, se aplicavel;
5. Documentacgéio especifica para éreas em APP. unidades de conservagido ou mananciais. conforme Lei n® 12.651/2012;
6. Planilha com a lista de ocupantes de cada unidade e indicagdio do tipo de titulagdo, conforme exigéncias legais.
7. Arquivos digitais em formato .dwg de todos os projetos, georreferenciados em SIRGAS 2000/UTM zone 228 (EPSG 31982)
A SEHAB analisard e comunicard o resultado ao legitimado. que deverd tomar ciéncia no prazo de 15 dias.
ETAPA 5 - Aprovagio Final

Ap0s aprovacgio de todos os documentos e projetos:

® A SEHAB emitird a Certidio de Regularizag¢iio Fundiiaria (CRF) do conjunto habitacional.

Observagdes Finais

® Esta Portaria também se aplica 8 REURB-S (Interesse Social), quando realizada por empresa contratada diretamente pelo
legitimado ou beneficirios:

® Em casos que envolvam parcelamento do solo e condominio (vertical ou horizontal), o interessado devera seguir também os
procedimentos da Regularizaciio Fundiiria Urbana de Interesse Especifico (REURB-E) na modalidade de Condominio
de Lotes ¢ a de Loteamentos.

Bauru, 12 de junho de 2025,

Secretario Municipal de Habitacio
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU
Secretaria Municipal de Habitac¢io — SEHAB

A Secretaria Municipal de Habitagdo — SEHAB, com base na legislagdo vigente (Lei Federal n° 13.465/2017 e correlatas), estabelece as
regras e documentos exigidos para o processo de Regularizacio Fundiiria Urbana de Interesse Especifico (REURB-E) na
modalidade de Condominio de Lotes.

ETAPAS DO PROCESSO DE REGULARIZACAO
ETAPA 1 —Protocolo do Pedido

O interessado (legitimado) deve apresentar:

® Requerimento com identificagdo e justificativa do pedido, além de histérico do niicleo urbano informal:
Imagens ou documentos que comprovem a existéncia e ocupacio do local;

Documentagdo juridica da entidade (no caso de pessoa juridica ou associagio);

Diagnéstico técnico da situa¢do juridica, urbanistica, ambiental e social do nicleo;

Levantamento planialtimétrico cadastral georreferenciado em SIRGAS 2000/UTM zone 22S (EPSG 31982), elaborado por
profissional habilitado e com responsabilidade técnica;

® Planta (georreferenciada em SIRGAS 2000/UTM zone 22S [EPSG 31982]) e memorial descritivo do perimetro da 4rea, com
matricula dos imdveis e seus confrontantes;

® Arquivos digitais em formato .dwg do levantamento planialtimétrico cadastral e Planta, ambos georreferenciados em SIRGAS
2000/UTM zone 228 (EPSG 31982)

® Declaragdo sobre a existéncia ou ndo de processos judiciais que envolvam a 4rea.

A SEHAB avaliara a documentag@o e notificara o interessado, via Didrio Oficial, para que o mesmo apresente ciéncia em até 15 dias.
Ndo cumprido o prazo. o processo serd arquivado.

ETAPA 2 — Publica¢iio e Notificacio

Apbs aprovagdo dos documentos:

® O processo sera divulgado publicamente;

® Proprietarios das dreas envolvidas e vizinhos serdio notificados para, caso queiram, apresentar impugnagdes em até 30 dias
(comprovadas por AR):

® Havendo contestagdes, a SEHAB poderd promover a mediagdo do conflito. Se ndo houver acordo, poderd prosseguir com a
regularizagdo das partes no contestadas.
Novo comunicado serd publicado, e o interessado devera se manifestar em até 15 dias, sob pena de arquivamento.

ETAPA 3 — Areas de Risco

Se a drea estiver sujeita a riscos (como deslizamentos ou inundagdes):

® Devem ser entregues estudos técnicos que comprovem possibilidade de eliminar, mitigar ou controlar os riscos:;

® Se confirmados os riscos, o interessado deverd apresentar projetos, memoriais e orgamentos das obras corretivas. cuja
execucdo serd obrigatoria para a aprovagdo.
Se ndo houver risco, essa etapa é dispensada.

ETAPA 4 —Projeto Urbanistico e Infraestrutura

O interessado deve apresentar:

® Projeto urbanistico com planta do condominio de lotes (georreferenciada em SIRGAS 2000/UTM zone 22S [EPSG 31982]).
memorial de institui¢fio, quadros da NBR 12721 e convengio de condominio;

Projetos de infraestrutura essencial (se necessérios), com aprovagio dos 6rgdos competentes:

Caso as obras sejam realizadas apds a regularizagdio, deverd ser apresentado cronograma fisico e assinado Termo de
Compromisso com a Prefeitura;

® Projetos de vielas sanitérias ou serviddes (se aplicavel):
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® Documentagio especifica para dreas em preservagdo ambiental ou mananciais, conforme legislacio;
® Planilha com a lista dos ocupantes de cada unidade e o tipo de titulo a ser emitido.

® Arquivos digitais em formato .dwg de todos os projetos. georreferenciados em SIRGAS 2000/UTM zone 228 (EPSG 31982)
A SEHAB analisard toda a documentagfo e notificard o interessado para ciéncia em até 15 dias, sob pena de arquivamento.
ETAPA 5 — Aprovagdo Final
Apoés validagdo de todas as etapas, a SEHAB emitird a Certiddo de Regulariza¢io Fundidria (CRF) do nicleo urbano informal.

Importante: Estas regras também se aplicam 4 REURB de Interesse Social (REURB-S) quando o plano for elaborade por empresa
contratada diretamente pelo legitimado ou pelos futuros beneficidrios.

Bauru, 12 de junho de 2025,

Secretdirio Municipal de Habitacdo
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU
Secretaria Municipal de Habita¢io —SEHAB

A Secretaria Municipal de Habitagdo de Bauru. por meio de seus representantes legais, com base na legislagio vigente (Leis Federais n°
13.465/2017, n® 12.651/2012; Leis Complementares ¢ Decretos aplicdveis), estabelece os procedimentos e documentos necessarios para
a Regulariza¢io Fundidria Urbana de Interesse Especifico (REURB-E) na modalidade de loteamento.

ETAPAS DO PROCESSO DE REGULARIZACAO
ETAPA 1 - Protocolo do Pedido

O interessado (legitimado) deve protocolar requerimento com:

® [dentificagdo do subscritor e historico do niicleo urbano informal;

® Documentos da pessoa juridica ou associagdo (atos constitutivos, procuragdo, lista de associados e ata da assembleia de
concordéncia);

® Estudo preliminar sobre aspectos juridicos, urbanisticos, ambientais e sociais;

® Levantamento planialtimétrico cadastral georreferenciado em SIRGAS 2000/UTM zone 22S (EPSG 31982) e memorial
descritivo com responsabilidade técnica;

® Planta (georreferenciada em SIRGAS 2000/UTM zone 22S [EPSG 31982]) e memorial do perimetro com certidoes
atualizadas das matriculas dos imdveis:

@ Declaragiio sobre processos judiciais envolvendo a érea;
Caso deseje dividir o plano em fases, apresentar proposta @ SEHAB.
Arquivos digitais em formato .dwg do levantamento planialtimétrico cadastral e Planta, ambos georreferenciados em SIRGAS
2000/UTM zone 228 (EPSG 31982)

A SEHAB analisard os documentos ¢ notificard o interessado via Didrio Oficial para que o mesmo apresente ciéncia em até 15 dias. Nio
atendido o prazo, o processo serd arquivado.

ETAPA 2 — Publicagiio e Notificagdo

Com os documentos aprovados:

@ A SEHAB divulgara o processo e notificard os proprietdrios e confrontantes da 4rea para apresentar impugnagio em até 30
dias (responsabilidade do legitimado o envio com AR);

® Havendo impugnagdes, a SEHAB tentard media¢do. Caso nflo haja acordo, pode seguir com a parte ndio contestada.
Novo comunicado serd emitido ¢ o interessado deverd tomar ciéncia em até 15 dias, sob pena de arquivamento.
ETAPA 3 — Areas de Risco
Se a drea estiver em local de risco (geotéenico, inundagdo, etc.):
® Devem ser apresentados estudos técnicos e, se necessario, projetos e orgamentos para obras de mitigagio;
® A execucdo das obras € condigdo para a aprovagéo do plano.
Se a drea ndo estiver em risco, essa ctapa é dispensada.
ETAPA 4 — Projeto Urbanistico e Infraestrutura

Devem ser apresentados:

® Projeto urbanistico completo com plantas (georreferenciada em SIRGAS 2000/UTM zone 22S [EPSG 31982]), memoriais
descritivos, justificativa e responsabilidade técnica; r

Projetos de infraestrutura essencial (se necessdrios);
Cronograma fisico ¢ Termo de Compromisso, caso as obras sejam executadas apés a regularizagio;
Projetos para vielas sanitdrias ou servidoes (se aplicavel);

Arquivos digitais em formato .dwg de todos os projetos, georreferenciados em SIRGAS 2000/UTM zone 22S (EPSG 31982)
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® Documentagiio especifica para dreas em APPs, unidades de conservagio ou mananciais;

® Lista dos ocupantes com indicacdo do tipo de titulo a ser emitido.
A SEHAB analisara e notificard o interessado conforme as etapas anteriores.
ETAPA 5- Aprovagio Final
Apés aprovacdo de todos os documentos, a SEHAB emitira a Certidio de Regularizagio Fundiiria (CRF).

Observacio: As regras desta Portaria também se aplicam & REURB de Interesse Social (REURB-S) quando o plano for elaborado por
empresa contratada diretamente pelo interessado ou beneficidrios.

Bauru, 12 de junho de 2025.

Secretdrio Municipal de Habitacio



