INFORMACAO TECNICO-JURIDICA CEPJHU 7152892

Referéncia: PAAF SEI n° 19.16.2167.0044238/2024-04 (Inquérito Civil MPMG n°
02.16.0097.0008385/2022-86)

Assunto: Regularizacao Fundidria Urbana de Interesse Social (REURB-S).
Elaboracdo e custeio do projeto de REURB-S e implantacao de infraestrutura.
Responsabilidade do ente municipal. Faculdade dos beneficidrios da REURB-S -
excecao previstanoart.33,8§2°,dalei 13.465/2017. Direito a gratuidade das custas
e emolumentos perante o cartério de registro de imdveis. Contratos onerosos
firmados pela associacdo com beneficidrios da REURB-S. Repasse dos custos da
REURB. Auséncia de prévia cientificacdo dos beneficidrios acerca da natureza
Facultativa da obrigacdo. Violacdo dosdireitosdinformacdo e da protecdo contraas
praticas abusivas. Parceria entre municipio e particular para realizacdo de REURB-S
que privilegia determinado particular, prestador do servico de regularizacao
fundidria, em detrimento da legalidade, da imparcialidade e da impessoalidade
da administracdo publica. Possibilidade de configuracao de atos de improbidade
administrativa. Cobranca de custeio de regularizacdao em nucleo urbano informal
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de baixa renda. Possibilidade de fragmentacdao da REURB, com comprometimento
da inclusdo do nucleo urbano a cidade formal. Irreqularidade. Enriquecimento
ilicito. Responsabilizacao civil. Dever de ressarcimento aos consumidores lesados.

1. OBJETO

Instaurou-se procedimento para apurar noticia de que o Municipio de Concei¢do dos Ouros, em parceria
firmada com o Instituto Cidade Legal para a conduc¢do de processo de regulariza¢do fundiaria de interesse
social (Reurb-S) prevista no Decreto Municipal n°® 2.235, de 19 de agosto de 2022, teria visado a isen¢ao de 6nus
patrimoniais ao primeiro e ao enriquecimento do segundo, inclusive induzido os beneficiarios da Reurb a erro
ao celebrar com estes contratos onerosos de repasse dos custos do procedimento de regularizacdo sem prévia
cientificacdo acerca da natureza facultativa da assun¢ao da obrigacdo de custeio.

Constatou-se a existéncia de contratos onerosos de presta¢do de servicos firmados entre o Instituto Cidade
Legal, associacdo sem fins lucrativos, e moradores dos imoveis objeto de regularizacdo fundiaria, pelos quais
0s ocupantes dos nucleos de baixa renda deveriam arcar com os custos do procedimento de regularizacdo (IDs
5077521, f. 7/13; 5077538, f. 1/20; 5077606, f. 1/18).

A demanda ensejou a remessa dos autos pelo Promotor de Justica Sérgio Brito Ferreira, da Promotoria
de Justica de Habita¢do e Urbanismo da Comarca de Cachoeira de Minas, para a Coordenadoria Estadual
das Promotorias de Justica de Habita¢do e Urbanismo (CEPJHU), para fins de ciéncia dos atos envolvendo o
Municipio e o Instituto Cidade Legal, de repasse dos custos do procedimento de regularizacdo fundiaria de
interesse social, sem prévia cientificacdo de seus beneficiarios acerca da natureza facultativa da assungao da
obrigacdo de custeio, conduta que estaria sendo promovida também em outros municipios mineiros, de modo
que eventuais orientacdes possam ser expedidas por este Orgdo de apoio aos Orgdos de execucdo do Ministério

Publico para a adogdo de providéncias cabiveis, conforme se verifica a seguir:

Considerando que, nas redes sociais do Instituto Cidade Legal (Facebook), ha informag¢des no
sentido de que a empresa, que se denomina como associagao civil, esta praticando atos, em outros
municipios, com o mesmo conteldo dos que serdo investigados pela Promotoria de Justica, a
Secretaria da Promotoria de Justica fica orientada a remeter cOpia integral dos autos ao Centro de

Apoio Operacional das Promotorias de Justica de Defesa do Meio Ambiente, do Patrimdnio Cultural

e da Habitacdo e Urbanismo para que, eventualmente, analise o caso e verifique a necessidade
de que as demais Promotorias de Justica sejam orientadas a adotar providéncias em razdo das ’

ilicitudes supostamente ocorridas (ID 5077634, f. 14).
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2. ANALISE

A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢fes sociais da cidade e
da propriedade urbana, e, entre suas diretrizes, figuram a regularizacdo fundiaria e a urbaniza¢ao de areas
ocupadas por populagdo de baixa renda, mediante o estabelecimento de normas especiais de urbaniza¢do, uso
e ocupacado do solo e edificacdo, consideradas a situagdo socioecondmica da popula¢do e as normas ambientais
(art. 2°, XIV, da Lei Federal 10.257/2001 - Estatuto da Cidade).

Porsuavez, aodisporsobreasmodalidadesderegularizacdo fundidria, a Lei Federal 13.465/2017 estabeleceu
que a regularizacdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por
popula¢do de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal, sera a Reurb-S (art. 13,
[, da Lei), na qual cabera ao Municipio a responsabilidade de elaborar e custear o projeto de regularizacao
fundiaria e a implantacdo da infraestrutura essencial, quando necessaria (art. 33, § 1°, I, da Lei), sendo facultado
aos legitimados promover, a suas expensas, 0s projetos e os demais documentos técnicos necessarios a
regularizacdo de seus imdveis, inclusive as obras de infraestrutura essencial (art. 33, 82°, da Lei).

Como se V&, a Lei 13.465/2017 é clara quanto as responsabilidades pelo custeio da regularizacado fundiaria.

Paraalémdaregrageral de custeio pelo ente municipal, é certo que o processo de regulariza¢do fundiaria por
interesse social também engloba o reconhecimento do direito a gratuidade de diversas custas e emolumentos
perante o Cartério de Registro de Imoveis, especificados no art. 13, § 1° da Lei 13.465/2017.

Nao obstante, no caso em analise, o Instituto Cidade Legal celebrou contratos onerosos de prestacdo de
servicos com os beneficiarios de regularizacao de interesse social, transferindo-lhes os custos do procedimento
de regularizacdo, ndo havendo nos autos noticia de que haja diligenciado para informa-los previamente acerca
da natureza facultativa da obrigacdo, bem como do direito a gratuidade das custas e emolumentos de que
dispdem, lesando, pois, a boa-fé objetiva dos beneficiarios hipossuficientes, em sua maioria pessoas simples e
de pouca instrucdo, induzindo-os a erro e obtendo evidente enriquecimento ilicito (ID 5077521, f. 18/19).

Como se sabe, deixar de informar o consumidor sobre uma vantagem, como a isencao de custos por um
determinado servico ou produto, pode ser considerada uma pratica abusiva. Isso porque o consumidor tem o
direito de ser informado adequadamente sobre os produtos e servicos que estd adquirindo, incluindo todas
as suas vantagens e desvantagens, sendo certo que, para os efeitos do Cédigo de Defesa do Consumidor, “a
publicidade é enganosa por omissao quando deixar de informar sobre dado essencial do produto ou servi¢o”
(art. 37, 8 3°, do CDCQ).

No Brasil, o Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC) é a principal lei que protege os direitos dos

consumidores, e o inciso IV do seu artigo 39 também enumera como pratica abusiva a de prevalecer-se da

fraqueza ou ignorancia do consumidor, tendo em vista seu conhecimento ou condi¢do social, entre outros '

fatores, para impingir-lhe seus produtos ou servigos.

Portanto, a omissdo de informac8es sobre a isencdo de custos deve ser considerada uma violacdo dos

direitos dos consumidores a informacdo adequada e clara sobre os diferentes produtos e servicos (art. 6°, llI,
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do CDC) e a prote¢do contra a publicidade enganosa e abusiva, métodos comerciais desleais, bem como contra
praticas e cldusulas abusivas ou impostas no fornecimento de produtos e servi¢os (art. 6°, IV, do CDC).

E importante ressaltar que as praticas abusivas sdo ilegais e podem resultar em sancées civis e até mesmo
penais, dependendo da gravidade do caso (vide, a proposito, o art. 66 do CDC).

Por sua vez, o Municipio de Concei¢do dos Ouros concorreu com o Instituto Cidade Legal para a imposicdo
de custos das regularizacbes para a populacao de baixa renda, em viola¢do do previsto na Lei 13.465/2017, ao
beneficia-lo com a cessao gratuita de uma sala de propriedade da municipalidade, na Rodoviadria Municipal, e
ao divulgar publicamente que a atuacdo do Instituto Cidade Legal seria fruto de parceria firmada com o Poder
Publico municipal (link para video).

Com sua ag¢do, o Municipio também violou os principios e deveres da administracdo publica de
imparcialidade, legalidade e moralidade, ao privilegiar e apoiar a contratacdo do Instituto Cidade Legal para
a realizacdo de um servico publico, de regularizacao de interesse social dos nucleos urbanos informais que
identificou em seu territério, via Decreto Municipal 2.235/2022, frustrando o carater concorrencial que deveria
revestir todos os atos do Municipio tendentes a sele¢do do responsavel pela regularizacao fundiaria, com isso
atuando em beneficio direto do referido Instituto, fatos que, em tese, podem até configurar atos de improbidade
administrativa.

Apropésito dafrustracdo da competitividade, ja decidiu o Tribunal de Contas de Minas Gerais pela suspensao

de processo de licitacdo por indicios de direcionamento do certame em favor de determinado particular:

DENUNCIA. CONSORCIO INTERMUNICIPAL. LICITACAO. PREGAO PRESENCIAL. REGISTRO DE PRECO.
CONTRATACAO DE EMPRESA ESPECIALIZADA PARA PROMOVER A REGULARIZAGCAO FUNDIARIA
DE INTERESSE SOCIAL E/OU ESPECIFICO (REURB) EM AREAS URBANAS OU URBANIZADAS DOS
MUNICiPI0S CONSORCIADOS. INDiCIOS DE DIRECIONAMENTO DO CERTAME. INEXISTENCIA DE
COMPETITIVIDADE. POTENCIAL RISCO DE PREJUIZO AO ERARIO EM CASO DE PROSSEGUIMENTO
DO PROCESSO DE CONTRATACAO. PRESENCA DO FUMUS BONI IURIS E DO PERICULUM IN MORA.,
MEDIDA CAUTELAR. SUSPENSAO LIMINAR DO PREGAO PRESENCIAL. DECISAO MONOCRATICA
REFERENDADA. Submete-se a referendo desta Camara, em cumprimento ao art. 95, § 2°, da Lei
Complementar n. 102/2008 c/c art. 264, § 1°, do RITCMG, a decisdo monocratica por meio da qual
se defere a medida cautelar pleiteada pela denunciante a fim de determinar a suspensao liminar do

Pregdo Presencial, na fase em que se encontra. (TCEMG; Den 1144625; Segunda Camara; Rel. Cons.

José Alves Viana; Julg. 18/04/2023; Publ. 26/04/2023) [grifo nosso].

Adicione-se que o contrato firmado pelo Instituto Cidade Legal sequer propde a regularizacdo plena dos

nucleos urbanos informais, ja que exclui do processo de regularizagdo a implantagao (e custos) de infraestrutura

(Cladusula 2 do contrato padrao praticado pelo Instituto, ID 5077521, p. 7), providéncia que corresponde a uma
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necessidade comum e fundamental nos casos de regularizacdo fundiaria urbana, que deve incluir, além das
medidas juridicas, também as urbanisticas, ambientais e sociais, com a finalidade de incorporar os nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial urbano, conforme previsao expressa do art. 9° da Lei 13.465/2017.

Com efeito, as medidas urbanisticas, em particular, dizem respeito as solu¢bes para adequar os
parcelamentos a cidade regularizada, o que inclui, ressalvados os casos em que toda a infraestrutura essencial
ja esteja instalada no nucleo urbano informal consolidado, a implanta¢do de infraestrutura essencial, como
esgotamento sanitario, fornecimento de energia e de 4gua, além da realoca¢do de moradias que estejam situadas
em areas de riscos geotécnicos, de inunda¢bes ou de outros riscos especificados em lei, cuja identificacdo e
compromisso de correcdo sao condi¢Bes para a aprovagao da regularizagao fundiaria e emissao da Certidao de
Regularizacdo Fundiaria, na forma dos artigos 13, § 7°, 33, 8 1°, 35, IX e X, 36, VIl e VIII, e § 1°, 37 e 39, todos da
Lei 13.465/2017:

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

[...]

§ 7° A partir da disponibilidade de equipamentos e infraestrutura para prestacdo de servigo
publico de abastecimento de agua, coleta de esgoto, distribuicdo de energia elétrica, ou outros
servicos publicos, é obrigatdrio aos beneficiarios da Reurb realizar a conexao da edifica¢ao a
rede de agua, de coleta de esgoto ou de distribuicdo de energia elétrica e adotar as demais
providéncias necessarias a utilizacao do servico, salvo disposi¢cdo em contrario na legislacao
municipal.

[...]

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

8 1° A elaboracdo e o custeio do projeto de regularizacdo fundiaria e da implantacao da
infraestrutura essencial obedecerao aos seguintes procedimentos: (Incluido pela Lein°® 14.118,
de 2021)

| - na Reurb-S, caberd ao Municipio ou ao Distrito Federal a responsabilidade de elaborar
e custear o projeto de regularizacdo fundiaria e a implantacao da infraestrutura essencial,
guando necessaria; (Reda¢do dada pela Lei n® 14.118, de 2021)

[...]

Art. 35. O projeto de regulariza¢ao fundidria contera, no minimo:

[...]
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VI - proposta de solug¢bes para questdes ambientais, urbanisticas e de reassentamento dos
ocupantes, quando for o caso;

VIl - estudo técnico para situagao de risco, quando for o caso;

VIII - estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei, quando for o caso;

IX-cronograma fisico de servigos e implanta¢do de obras de infraestrutura essencial, compensacdes
urbanisticas, ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido da aprovac¢do do projeto de
regularizacdo fundiaria; e

X - termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, publicos ou privados, pelo
cumprimento do cronograma fisico definido no inciso IX deste artigo.

[...]

Art. 36. O projeto urbanistico de regulariza¢ao fundiaria devera conter, no minimo, indicacdo:
[...]

VIl - das medidas de adequacao da mobilidade, acessibilidade, infraestrutura e relocacao de
edificagbes, quando necessarias;

VIl - das obras de infraestrutura essencial, quando necessarias;

[...]

8§ 1° Para fins desta Lei, considera-se infraestrutura essencial os

seguintes equipamentos:

| - sistema de abastecimento de dgua potavel, coletivo ou individual;

Il - sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo

ou individual;

Il - rede de energia elétrica domiciliar;

IV - solu¢bes de drenagem, quando necessario; e

V - outros equipamentos a serem definidos pelos Municipios em

funcdo das necessidades locais e caracteristicas regionais.

[..]

Art. 37. Na Reurb-S, caberd ao poder publico competente, diretamente ou por meio da
administracao publica indireta, implementar a infraestrutura essencial, os equipamentos
comunitarios e as melhorias habitacionais previstas nos projetos de regularizagdo, assim
como arcar com os 6nus de sua manuteng¢do, podendo utilizar-se de recursos financeiros

publicos e privados. (Redacdo dada pela Lei n° 14.620, de 2023)
[...] |
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Art. 39. Para que seja aprovada a Reurb de nicleos urbanos informais, ou de parcela deles,
situados em areas de riscos geotécnicos, de inundag¢des ou de outros riscos especificados em
lei, estudos técnicos deverao ser realizados, a fim de examinar a possibilidade de eliminacgao,
de correcdo ou de administra¢ao de riscos na parcela por eles afetada.

§1°Nahipotese do caputdeste artigo, € condicdo indispensavel a aprovacdo da Reurb aimplantagdo
das medidas indicadas nos estudos técnicos realizados.

§ 2° Na Reurb-S que envolva areas de riscos que ndo comportem eliminacdo, correcdo ou
administra¢do, os Municipios deverao proceder a realocagao dos ocupantes do nticleo urbano

informal a ser regularizado.

Portanto, a implantacdo de infraestrutura é uma parte crucial do processo de regularizacdo fundiaria
urbana, conforme previsto na Lei 13.465/2017.

Mas nao é so.

A cobranca de custos de ocupantes de nucleos urbanos informais de baixa renda, com a adesdo de
apenas uma parcela dos ocupantes com condi¢des de arcar com os valores cobrados, pode, de fato, acarretar
regularizacdes incompletas e fragmentadas, quando a regularizacdo urbana ndo deveria ser um processo que
ocorre de maneira isolada, mas sim um processo coletivo, capaz de envolver todo o nucleo urbano.

Isso compromete a incorporag¢do dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano em
todas as dimensdes referidas na Lei, incluindo medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais.

De fato, quando apenas uma parte dos ocupantes consegue arcar com o0s custos da regularizacdo, isso
pode resultar em uma situa¢do na qual extensas partes dos nucleos urbanos permanecerao sem regularizagao,
mesmo apds a tramita¢do do processo de Reurb, acentuando as disparidades dentro do préprio ndcleo urbano,
com algumas areas regularizadas e outras ndo, perpetuando a vulnerabilidade social e econémica dos ocupantes
gque ndo conseguiram arcar com os custos da regularizacao e dificultando sua integra¢do a cidade formal.

Portanto, é fundamental que as politicas de regulariza¢do urbana levem em consideracdo a capacidade de
pagamento dos ocupantes e busquem estratégias para garantir que todos os ocupantes tenham a oportunidade
de regularizar sua situacao.

A regularizacdo urbana completa e inclusiva é essencial para garantir o direito a cidade sustentavel para
todos 0s ocupantes e para promover o desenvolvimento urbano sustentavel. Por isso, em se tratando de
regularizacdo de interesse social, € um processo que deve ser conduzido com o apoio e a participacdo ativa

do Poder Publico, garantindo que todos tenham acesso a uma moradia digna e a uma cidade justa e inclusiva.
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3. CONCLUSAO

Em face do exposto, é possivel concluir que:

a. A responsabilidade pela elaboracdo e o custeio do projeto de regularizacdo fundiaria e pela
implantacdo da infraestrutura essencial na Reurb-S, aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo
municipal, cabe, via de regra, ao Poder Publico municipal, nos termos do art. 33, § 1°, |, da Lei Federal n°
13.465/2017, sendo que o 8 2° do art. 33 da Lei 13.465/2017 prevé como faculdade dos beneficiarios o
custeio do projeto de regularizacdo e de obras de infraestrutura essencial.

b. O Instituto Cidade Legal celebrou contratos onerosos com os beneficiarios da regularizacao fundiaria
de interesse social, transferindo-lhes os custos associados a regularizacdo fundiaria, mas sem informa-
los previamente acerca das responsabilidades do Municipio no custeio da Reurb-S e da natureza
facultativa da assuncdo da obrigac¢do de custeio, bem como do direito de que dispdem a gratuidade das
custas e emolumentos, com isso violando a boa-fé objetiva dos beneficiarios hipossuficientes e o direito
a informacao, induzindo-os a erro, o que configura pratica abusiva, violando o Cédigo de Defesa do
Consumidor e ensejando enriquecimento ilicito, passivel de responsabilizagao civil para ressarcimento
a coletividade lesada.

c. Os privilégios concedidos pelo Municipio de Concei¢do dos Ouros ao Instituto Cidade Legal, favorecido
como responsavel pela regularizacdo em parceria com o Municipio, sem a realiza¢ao de licitagao, violam
os principios da administracdo publica, como impessoalidade, legalidade, moralidade e isonomia.

d. A cobranca de custos de regularizacdo da populacdo de baixa renda impede que parte dos moradores
regularize seus imoveis, acentuando a exclusao social, acarretando a fragmentac¢do da regularizacao
no nucleo urbano informal e perpetuando a segregacdo urbana, que impede a integracao do nucleo
urbano informal ao tecido urbano, comprometendo o desenvolvimento urbano como um todo.

e. O contrato firmado com o Instituto Cidade Legal exclui a implantacao de infraestrutura essencial
do processo de regularizacdo, o que contraria a no¢do de regulariza¢cdo fundiaria plena, quando a
infraestrutura é parte crucial da regularizacdo fundiaria urbana, conforme previsto na Lei 13.465/2017.

f. Constatadas as irregularidades referidas nesta Informacdo Técnico-Juridica, é cabivel a propositura de
Acdo Civil Publica pelo Ministério Publico para fins de responsabilizacdo civil do ente municipal e do
particular, prestador de servi¢o de regulariza¢do fundiaria, objetivando ao respeito a ordem juridica e
ao ressarcimento de prejuizos dos beneficiarios da Reurb-S, inclusive deduzindo pretensdes voltadas a:

f.1. Suspender e declarar nulos os contratos firmados com o Instituto Cidade Legal e devolver os

valores pagos pelos beneficiarios. |
f.2. Arcar, o Municipio, com os custos da regularizacao, inclusive com aimplanta¢do dainfraestrutura
essencial, garantindo o acesso dos beneficiarios a servigos basicos como agua, luz, esgoto e

drenagem.
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f.3. Realizar licitagdo, pelo Municipio, para a escolha da entidade responsavel pela regularizacao
fundiaria, assegurando o carater competitivo e transparente do processo.
f.4. Responsabilizar agentes publicos e terceiros, pessoas fisicas ou juridicas, pela pratica de atos
de improbidade, se acaso constatados.
Sendo o que cumpria fazer no momento, a Coordenadoria Estadual das Promotorias de Justica de Habitacdo
e Urbanismo expede a presente, sem carater vinculante, respeitada a independéncia funcional dos 6rgaos de

execucdo do Ministério Publico do Estado de Minas Gerais.

Belo Horizonte, 3 de abril de 2024.
Leonardo Castro Maia
Promotor de Justica

Coordenador Estadual de Habita¢do e Urbanismo
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