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LLEI MUNICIPAL N° 1.040/2015

Dispée sobre a regularizacdo fundidria de
assentamentos irvegulares localizados em
dreas urbanas do municipio de F unddo, e da
Servidor Piolics Leristative outras providéncias.

VA Prefeita Municipal de Fundio, Estado do Espirito Santo, faz saber que a Camara
Municipal aprovou € eu sanciono a seguinte LEL

SECAO |

DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL

Art. 1 ° Fica o Poder Executivo autorizado a promover a regularizagao fundiaria dos
assentamentos irregulares existentes no Municipio de Fundao, implantados até 27 de
marco de 2007, que estejam inseridos nas ZEIS 1,2,3 e 4 conforme a Lei do Plano Diretor
Municipal, obedecidos 0s critérios nesta lei fixados, bem como na legisiagdo estadual

federal aplicaveis a espécie.
Paragrafo Unico. Também poderao requerer a regularizagéo fundiaria:
1. seus beneficiarios, individual ou coletivamente;

ll.cooperativas habitacionais, associagdes de moradores fundagoes, organizagoes
sociais, organizagdes da sociedade civil de interesse plblico ou outras associagoes
civis, gue tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou

regularizaggo fundiaria.

Art. 2 ° A regularizagao fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizaco de assentamentos irregulares € a titulacao

de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social & moradia, o pleno desenvoivimento
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das funcdes sociais da propriedade urbana & o direito ao meio ambiente ecologicamente

equilibrado.

Art. 3° A regularizacao fundiaria aplica-se a assentamentos irregulares, assim
consideradas as ocupagoes inseridas em parcelamentos informais ou irregulares,
localizadas em areas urbanas publicas ou privadas, predominantemente utilizadas para fins

de moradias.

Art. 4° Para efeito de regularizagao fundiaria em assentamentos urbanos consideram-se:

|- area urbana: parcela do territério, continua ou nao, incluida no perimetro urbane

pelo Plano Diretor Municipal de Fundao ou por lei municipal especifica;

Il -. area urbana consolidada: parcela da area urbana com densidade demografica
superior a 50 (cinquenta) habitantes por hectare e maiha viaria parcialmente
implantada e que tenha, no minimo 02 (dois) dos seguintes equipamentos de

infraestrutura urbana implantados:

a) drenagem de aguas pluviais urbanas,

b) esgotamento sanitario;

c) abastecimento de agua potavel,

d) distribuigéo de energia elétrica;

e} limpeza urbana, coleta e manejo de residuos solidos.

Ill.- demarcagao urbanistica. procedimento administrativo pelo qual o Poder Publico,
no ambito da regularizagao fundiaria de interesse social, demarca imovel de dominio
publico ou privado, definindo seus limites, area, localizagao € confrontantes, com a
finalidade de identificar seus ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das

respectivas posses;

IV.- legitimagdo de posse: ato do Poder Publico destinado a conferir titulo de
reconhecimento de posse de imovel objeto de demarcacao urbanistica, com a

identificacdo do ocupante € do tempo e natureza da posse;
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V -. Zona Especial de Interesse Social - ZEIS: parcela de area urbana instituida pelo
Plano Diretor ou definida por outra lei municipal, destinada predominantemente a
moradia de populagdo de baixa renda e sujeita a regras especificas de

~ parcelamento, uso € ocupacao do solo;

V. - assentamentos irregulares: ocupagdes inseridas em parcelamentos informais ou
irregulares, localizadas em areas urbanas publicas ou privadas, utilizadas

predominantemente para fins de moradia;

Vil.- regularizagao fundiaria de interesse social: regularizagac fundiaria de
assentamentos irregulares ocupados, predominantemente, por populagéo de baixa

renda, ou loteamentos irregulares nos Casos:

a) em que a area esteja ocupada, de forma mansa e pacifica, ha pelo menos 05
(cinco) anos,

b) de imoveis situados em 7E1S 1 e ZEIS 2 conforme Plano Diretor Municipal;

c)de éareas declaradas de interesse para implantagao de projetos de regularizagao

fundiaria de interesse social.

VIll. - regularizagéo fundiaria de interesse especifico: regularizagao fundiaria de

assentamentos irregulares, quando nao caracterizado o interesse social;

IX - etapas da regularizacao fundiaria: medidas juridicas, urbanisticas e ambientais,
parcelamento da gleba em guadras, parcelamento das quadras em lotes, bem como

trechos ou porgdes do assentamento irregular objeto de regularizac¢ao.

§ 1° A demarcagao urbanistica e a legitmagéo de posse de que tratam os incisos I

eV deste artigo ndo implicam a alteracao de dominio dos bens imoveis sobre 08 guais

incidirem, o gue somente se processara com a conversdo da legitimagéo de posse em
propriedade.

§ 2° Sem prejuizo de outros meios de prova, 0 prazo de que trata a alinea ‘a’ do

inciso Vi podera ser demonstrado por meio de fotos aéreas da ocupagdo ao longo do

tempo exigido.
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Art. 5° Além das diretrizes gerais da politica urbana estabelecidas pelo Estatuto das
Cidades — lLei Federal n° 10.257/2001, a regularizacdo fundiaria devera observar 0S
seguintes principios:

I. ampliagao do acesso a terra urbanizada pela populagéo de baixa renda, com
prioridade para sua permanéncia na area ocupada, assegurados o nivel adequado de
habitabilidade e a melhoria das condigcbes de sustentabilidade urbanistica, social e

ambiental;

[|. articulacao com as politicas setoriais de habitacdo, de meio ambiente, de
saneamento basico e de mobilidade urbana, nos diferentes niveis de governo e com as
iniciativas publicas e privadas, voltadas a integragéo social e a geragdo de emprego €
renda,;

IIl. participagé@o dos interessados em todas as etapas do processo de regularizagao;

IV. controle, fiscalizagao e coibicdo, visando evitar novas ocupagdes ilegais na area
objeto de regularizagao;

V. articulagdc com iniciativas publicas e privadas, voltadas & integragdo social € a
geragéo de trabalho e renda;

V1. estimulo a resolugao extrajudicial de conflitos;

VII. concesséao do titulo preferencialmente para a muiher.

Art. 6° A regularizacao fundiaria nas ZE\S devera ser precedida da elaboragéo do
projeto de reqularizagdo fundiaria, devendo esse definir, no minimo, 0S seguintes
elementos.

|. as areas ou lotes a serem regularizados e, se houver necessidade, as edificagdes
gue serao relocadas;

Il as vias de circulagéo existentes ou projetadas e, se possivel, as outras areas

destinadas a uso publico;

ill. as medidas necessarias para a promogéo da sustentabilidade urbanistica, social
e ambiental da area ocupada, incluindo as compensacées urbanisticas € ambientais

previstas em lej;
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IV. as condigbes para promover a seguran¢a da populagao em situagoes de risco;

V. as medidas previstas para adequagao da infraestrutura basica.

§ 1° O projeto devera ser acompanhado dos seguintes documentos:
| certiddao de énus da area objeto de intervenc¢ao;

II. planta planialtimétrica na escala 1/1000, com indicacéo de curva de nivel de metro
em metro, com a demarcagao das quadras, dos lotes, sistema viario, areas destinadas a

equipamentos publicos e areas livres de uso pUblico, se for o caso;
[Il. ART ou RRT do autor efou do responsavel técnico pelo projeto;
IV. memorial descritivo, devendo consiar a area e os confrontantes de cada lote;
V. cronograma fisico de obras € servicos a serem realizados.

§ 2° Apbs andlise da viabilidade do projeto pela Secretaria Municipal de Servigos
Urbanos, Infraestrutura e Meio Ambiente - SESIM, sera preparado relatério técnico de
andlise para aprovagédo do projeto de regularizagao fundiaria e minuta do decreto de
regularizagao.

§ 3° Verificada a regularidade do projeto de regularizagao fundiaria, o projeto
urbanistico devera ser submetido a aprovagao pelo Chefe do Poder Executivo, por decreto

municipal, devendo este definir, ainda, os criterios urbanisticos especificos para & situagéo.
§ 4° A regularizagao fundiaria podera ser implementada por etapas.

§ 5° O Municipio poderd contratar, a seu critério, empresa especializada para
realizacio de estudo & criagdo do projeto de regularizacéo, mediante procedimento

licitatorio, obedecida a Lei Federal n° 8.666/93 e legisiagédo municipal.

Art. 7° Na regularizagao fundiaria de assentamentos consolidados anteriormente a
publicagéo da Lef Federal n°® 11.977/2009, o Municipio poderé autorizar a alteragdo do
percentual de areas destinadas ao uso publico e da area minima dos lotes definidos na

legislacéo de parcelamento do solo urbano.

Paragrafo Unico. A alteragdo dos percentuais € parametros urbanisticos

descritos no caput devera ser autorizada através de decreto municipal, mediante a
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proposta, fundada em parecer técnico da Comissdo Municipal de Regularizagao Fundiaria
— CMRF.

Art. 8° O Poder Publico procedera 3 lavratura do auto de demarcagao urbanistica,
com base no levantamento da situagao da area a ser regularizada e na caracterizagado da

ocupacao.
§ 1° O auto de demarcacao urbanistica devera ser instruido com:

. planta e memorial descritivo da area a ser regularizada, nos quais consiem suas
medidas perimetrais, area total, confrontantes, coordenadas preferencialmente
georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites, numero das matriculas ou
transcricdes atingidas, indicacéo dos proprietarios identificados e ocorréncia de situacoes

mencionadas no inciso | do § 5%

II. planta de sobreposi¢ao do imdvel demarcado com a situagao da area consiante
do registro de imoveis e, quando possivel, com a identificacdo das situagoes mencionadas
no inciso | do § 5%

IIl. certiddo da matricula ou transcricao da area a ser emitida pelo registro de
iméveis, ou, diante de sua inexisténcia, das circunscricbes imobiliarias anteriormente

competentes.

§ 2° O Poder Publico devera notificar os 0rgéaos responsaveis pela administracao
patrimonial dos demais entes federados, previamente ao encaminhamentc do auto de

demarcagao ao registro de imoveis, para que se manifestem no prazo de 30 (trinta) dias:

l. quanto a anuéncia ou oposigao ao procedimento, na hipotese da area a ser
demarcada abranger imével publico;

il. quanto aos limites definidos no auto de demarcacgao urbanisticas, na hipétese da
4rea a ser demarcada confrontar com imaével publico;

li. se detém a titularidade da area, na hipétese de inexisténcia de registro anterior
ou de impossibilidade de identificacao dos proprietarios em razao de impreciséo dos
registros existentes.

§ 3° Na auséncia de manifestacdo no prazo previsto no § 2°, o Poder Publico dara

continuidade & demarcagao urbanistica.
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§ 4° Na hipotese de o ente publico notificado comprovar que detém a titularidade da

area, este devera se manifestar relativamente ao disposto no §2°, inciso | deste artigo.

§ 5° O auto de demarcagao urbanistica podera abranger parte ou totalidade de um

ou mais iméveis de dominio:

. privado, cujos proprietarios nao tenham sido identificados, em razéo de descrigdes

imprecisas dos registros anteriores,
1. privado, registrado, ainda que de proprietarios distintos;

I1f. publico.

Art. 9° A demarcagéo urbanistica seguira o procedimento previsto no artigo 57 da
Lei Federal n° 11.977/2009.

Art. 10 A partir da averbagéo do auto de demarcagéo urbanistica, o poder Publico
devera elaborar o projeto previsto no artigo 6° e submeter o parcelamento dele decorrente

a registro.

§ 1° Apds o registro do parcelamento de que trata o caput, o Poder Publico

concedera titulo de legitimagdo de posse aos ocupantes cadastrados.

§ 2° O titulo de legitimagao de posse sera concedido preferencialmente em nome da

mulher e registrado na matricula do imével.

§ 3° Nao sera concedida legitimagéo de posse aos ocupantes a serem realocados
em razao da implementagao do projeto de regulariza¢do fundiaria de interesse social,

devendo o Poder Publico assegurar-lhes o direito @ moradia.

Art. 11 Os imoveis objeto de regularizagao fundiaria, que estejam inseridos em area
publica, de propriedade do Municipio de Fundéo, poderao ser concedidos ao beneficiario,
por meio de Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia, desde que p_reenchidos 0s
critérios previstos na MP n° 2.220/01, ou, alternativamente, por meio de Concessdo de

Direito Real de Uso, nos termos do Decreto Lei n° 271/67 e do Cadigo Civil.
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Paragrafo Unico. Caso o imével sobre o qual © nucleo esteja implantado
pertenga a Uniéo ou ao Estado do Espirito Santo, bem como as respectivas entidades da
Administragdo Publica Indireta, a titulacdo dos moradores observara a legislagéao

patrimonial respectiva.

Art. 12 As areas publicas objeto de regularizagéo fundiaria, caracterizadas como de
comum do povo ou uso especial, deveréo ser precedidas de desafetacdo, mediante lei

municipal especifica € transferidas para a categoria dos bens dominicais municipais.

Art. 13 A legitimagdo de posse devidamente registrada constitui direito em favor do

detentor da posse direta para fins de moradia.

Paragrafo Unico. A legitimagdo de posse sera concedida aos moradores

cadastrados pelo Poder Publico, desde que:

|. ndo sejam concessionarios, foreiros ou proprietarios de outro imével urbano ou

rural;
Il. nao sejam beneficiarios de legitimacao de posse concedida anteriormente;

Il os lotes ou fragéo ideal ndo sejam superiores a 250m? (duzentos e cinquenta

metros quadrados), salvo se destinados a usucapiao.

Art. 14 Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida anteriormente, ©
detentor do titulo de legitimagéo de posse, apos 05 (cinco) anos de seu registro, podera
requerer ao oficial de registro de imoveis a conversdo desse titulo em registro de
propriedade, tendo em vista sua aquisi¢do por usucapido, nos termos do artigo 183 da

Constituicio Federal.
§ 1° Para requerer a conversao prevista no caput, o adquirente devera apresentar:

| certiddes do cartério distribuidor, demonstrando a inexisténcia de agbes em

andamento, que caracterizem oposi¢ao a posse do imaovel objeto de legitimagao de posse;
I}, declarag&o de que nao possui outro imovel urbano ou rural,
I}, declaracéo de que o imovel & utilizado para sua moradia ou de sua familia;
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IV. declaracéo de que néo teve reconhecido anteriormente o direito a usucapido de

iméveis em areas urbanas.

§ 2° As certidoes previstas no inciso | do § 1° serdo relativas ao imovel objeto de

legitimagao de posse € serdo fornecidas pelo Poder Publico.

Art. 15 Para fins de regularizagao fundiaria nos moldes do artigo anterior, a omissao
Municipal de Regularizagao Fundiaria podera estabelecer parcerias para auxiliar as

comunidades a serem atendidas.

Art. 16 O titulo de legitimagao de posse podera ser extinto pelo Poder Publico
emitente, quando constatado que o beneficiario nao esta na posse do imovel e nao houve

registro de cessao de posse.

Paragrafo Unico. Apds o procedimento para extingao do titulo, © Poder Publico
solicitara ao oficial de registro de imoveis a averbagao do seu cancelamento, nos termos do
artigo 250, inciso (1, da Lei Federal n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

SECAO I

DA REGULARIZAGAQ EUNDIARIA DE INTERESSE ESPECIFICO

Art. 17 A regularizagao fundiaria de interesse especifico visa a organizagéo da
cidade com a regularizagao de loteamentos e ocupagoes irregulares, devendo © Poder

Pablico exigir os institutos aplicaveis e em especial quanto as areas publicas.

§ 1°. As areas reservadas a equipamentos comunitarios, areas verdes e
sistema viario correspondentes a 35% (trinta e cinco por cento) da area total parcelavel
previsto em lei, poderao ser diminuidas, a critério da analise técnica da Secretaria
Municipal de Obras e aprovagao do Conselho Municipal do PDM, com as seguintes

diretrizes:
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| Podera ser feita a substituicao do percentual de que trata o paragrafo 1° para outro
terreno, que por ventura 0s loteadores venham a possuir nas proximidades do

referido loteamento, no municipio;

. Podera ser feita a substituicdo desse percentual pela construgdo de equipamentos
comunitarios ou obras de infraestrutura, conforme projeto e diretrizes definidos na

Secretaria Municipal de Obras;

Il Podera ser feita a substituicao desse percentual pela construcdo de equipamentos

em Pracas, Parques Municipais e nas Zonas de Protecao Ambiental (ZPA);

IV. A substituicao de areas, de que tratam as alineas anteriores, devera ser de forma a
equilibrar os valores monetéarios dos terrencs em questdo e das construcoes e

servicos para se permitir uma troca justa;

§ 2°. Os pregos dos imoéveis de que trata a alinea [V terdo como base 0S
valores venais atualizados fornecidos pelo Cadastro Imobiliario Municipal competente, com
as benfeitorias nele porventura existentes e as referidas obras devem apresentar projeto &

planilha orgamentaria aprovadas pela PMF.

Art. 18 A regularizagao fundiaria de interesse especifico depende da andlise e da
aprovagao do projeto de que frata o artigo 6° conforme legislagao em vigor na época do
assentamento, pela autoridade licenciadora, bem como da emissdo das respectivas

licencas urbanistica e ambiental.

§ 1° O projeto de que trata o caput devera observar as restriches a ocupagéo de

areas de preservagao permanente e demais disposigdes previstas na legislag@o ambiental.

§ 2° O Municipio devera exigir, em contrapartida do municipe diretamente
peneficiado pela regularizacao fundiaria por interesse especifico, o pagamento de 2% (dois

por cento) sobre 0 valor venal do imével regularizado.

§ 3° A autoridade licenciadora podera exigir outras contrapartidas € compensagoes

urbanisticas e ambientais, na forma da legislacao vigente.

§ 4° O referido valor podera ser parcelado em até 06 (seis) vezes € devera ser
depositado no Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano € devera ser utilizado na

realizacéo de projetos na area da habitagado e regularizagao fundiaria.
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§ 5° Os valores referentes ao débito acima especificado e nao quitados, serao
incluidos em divida ativa do Municipio, tornando-se passivel sua cobranca em processo de

execugao.

Art. 19 A autoridade licenciadora devera definir em Termo de Compromisso, nas
licencas urbanisticas e ambientais da regularizagao fundiaria de interesse especifico, as

responsabilidades relativas a implantagao:
|. do sistema vidrio;
Il. da infraestrutura basica;
IIl.dos equipamentos comunitarios definidos no projeto de regularizagao fundiaria;

IV. das medidas de mitigagdo € de compensagao urbanistica e ambiental
eventualmente exigidas.

§ 1° A critério da autoridade licenciadora, as responsabilidades previstas no caput
poderéo ser compartilhadas com 0s beneficiarios da regularizagao fundiaria de interesse

especifico, com base na analise de, pelo menos, 02 (dois) aspectos:

I os investimentos em infraestrutura € equipamentos comunitarios ja realizados
pelos moradores;

I, o poder aquisitivo da populagdo a ser beneficiada.

§ 2° As medidas de mitigacao e de compensagédo urbanistica e ambiental exigidas
na forma do inciso IV do caput deverao integrar termo de compromisso, firmado perante as

autoridades responsaveis pela emissdo das licencas urbanistica € ambiental, ao gual se

garantira forca de titulo executivo extrajudicial.

Art. 20 O procedimento de registro da Regularizagao Fundiaria de Interesse Social

ou Especifico obedecera ao disposto na Lei Federal n° 11.977/2009.

Art. 21 O Poder Executivo Municipal deverd notificar © responsavel pelo

parcelamento irregular, para gue proceda a sua regularizagao nos termos do artigo 38, §
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2°. da Lei Federal n® 6.766/79, estabelecendo prazo maximo de 15 dias para

comparecimento a Prefeitura, munido dos seguintes documentos:
|. comprovagao da posse ou da propriedade da gleba loteada;

il.desenhos, plantas e outras pegas graficas referentes ao parcelamento, inclusive

fotos aéreas, se for o caso,
1. outros documentos que digam respeito ao parcelamento.

§ 1° ldentificado © responsavel pelo parcelamenio irregular e n&o sendo ele

encontrado nos enderecos conhecidos, a notificacéo se dara por edital, na forma da lei.

§ 2° Nao atendida a notificacao, podera o Municipio promover a regularizagdo do

ntcleo “ex officio”, nos termos do artigo 40 da Lei Federal n° 6.766/79.

Art. 22 O Municipio requerera judicialmente, em face do responsavel pelo
parcelamento irregular, o blogueio de tantos bens quanto forem necessarios para ressarcir
as despesas com equipamentos urbanos ou expropriagdes necessarias para regularizar o
joteamento ou desmembramento, inclusive, podendo requerer o levantamento das
prestagdes depositadas pelos adguirentes, com 0S respectivos acréscimos de correcaoc

monetaria e juros.

§ 1° O Municipio devera informar aos adquirentes de lotes a possibilidade de

depdsito das prestagdes, nos moldes do § 1° do artigo 38 da Lei Federal n° 6.766/79.

§ 2° As medidas atinentes a responsabilizagéo do loteador ndo constitui obice a
regularizagao.

SECAO Il

DAS CONDIGOES GERAIS

Art. 23 O Poder Plblico concedente podera extinguir, por ato unilateral, com ©
objetivo de viabilizar obras de urbanizacdo em assentamentos irregulares de baixa renda e
em beneficio da populagdo moradora, contratos de concesséo de uso especial para fins de
moradia e de concesséo de direito real de uso, firmados anteriormente a intervengao na

area.
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§ 1° Somente poderdo ser extintos os contratos relativos a iméveis situados em
areas efetivamente necessarias a implementacéo das obras de que trata o caput, o que

devera ser justificado em procedimento administrativo proprio.

§ 2° O beneficiario de contrato extinto na forma do caput devera ter garantido seu
direito 4 moradia, preferencialmente na area objeto de intervencao, por meio de contrato
que lhe assegure direitos reais sobre outra unidade habitacional, observada a aplicagéo do
disposto no artigo 13 da Lei Federal n® 11.481, de 31 de maio de 2007.

Art. 24 Fica o Poder Executivo autorizado a promover o congelamento, no qual
proibe novas construgdes irregulares e reformas em areas urbanas nas seguintes

situagdes:
|. onde situadas ocupacdes e/ou construgdes irregulares;
Il. loteamentos irregulares ou clandestinos;
Ill. em areas de risco, localizadas em areas particulares ou publicas;

IV. areas de protecao ambiental.

Art. 25 As ocorréncias omissas por esta Lei serdo objeto de analise pela Comisséo
de Regularizacao Fundiaria, que, em decisdo fundamentada, podera propor alteragdes na

legislagdo municipal.

Art. 26 Esta lei entrara em vigor na data de sua publicagao ficando revogadas as

disposicdes em contraric e suas regulamentagses.

Gabinete da Prefeita Municipal, em 28 de dezembro de 2015.
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