INFORMACAO TECNICO-JURIDICA 8139529

Referéncia: 19.16.2167.0113423/2024-35 (expediente de origem:
19.16.2503.0124378/2022-13)

Assunto: PROCEDIMENTODEREGULARIZACAO FUNDIARIA-ENTREGADETITULOS
DE LEGITIMACAO FUNDIARIA NO MUNICIPIO DE IBIRITE — QUESTIONAMENTO
JURIDICO SOBRE A LEGALIDADE DA CONDUTA MUNICIPAL E IMPLICAC@ES
NO CONTEXTO ELEITORAL. Trata-se de consulta a Coordenadoria Estadual das
Promotorias de Justica de Habitacdo e Urbanismo acerca da reqularidade juridica
na entrega de titulos de legitimacao fundidria no ambito do Programa “A Casa
tem que ser sua” no municipio de Ibirité. A questdo principal envolve a legalidade
da solenidade de entrega de titulos de legitimacao fundidria promovida pela
prefeitura antes do registro da Certiddao de Regularizacdo Fundidria (CRF) no
cartério de imdveis, o que gerou questionamentos sobre a seguranca juridica
para os beneficidrios e o sucesso do processo de reqgularizacdo fundiaria. A andlise
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abordou a aplicabilidade da Lei n° 13.465/2017 e do Decreto n° 9.310/2018,
destacando que a emissao de titulos de legitimacao fundiaria é facultativa e ndo
substitui o registro da CRF, que é condicdo indispensdvel para a titulacdo dos
imoveis. Questiona-se, ainda, as repercussoes da realizacdo de eventos de entrega
de titulos em periodo eleitoral, considerando os impactos para os beneficiarios
e possiveis implicacoes eleitorais, sugerindo-se, quanto a este Gltimo ponto,
submissdo ao Orgdo do Ministério Publico Eleitoral.

1. OBJETO

O Promotor de Justica Domingos Ventura de Miranda Junior, da Comarca de Ibirité, solicita apoio da
Coordenadoria Estadual das Promotorias de Justica de Habitacdo e Urbanismo sobre como proceder com

relacdo as seguintes questdes:

Prosseguindo o contato telefénico ha pouco realizado, compartilho as informac¢8es e documentos
anexos, a fim de que esta d. Coordenadoria tome ciéncia dos fatos em apuragdo e, se possivel,
preste apoio a este 6rgdo de execug¢do para o deslinde da situagao, ante a peculiaridade do caso
e a previsao de continuidade de entrega de novos titulos de legitimac¢do fundiaria aos municipes
beneficiarios.

Na iminéncia da realizacdo do ato, a 5% Promotoria de Justica de Ibirité recebeu o convite incluso,
em que o Prefeito Municipal convida para “a solenidade oficial de entrega dos primeiros Titulos de
Legitimacao Fundiaria da historia de Ibirité, promovida pelo Programa “A Casa tem que ser sua”.
Tal ato ocorreu no dia 10 de setembro de 2024, no Estadio Municipal de Ibirité, com a presenca de
cerca de 2.200 pessoas.

A pedido da Prefeitura Municipal, na data de 12.09.2024, realizou-se reunido na 5% Promotoria de
Justica, conforme ata anexa.

Nesta reunido, o Municipio apresentou os documentos inclusos e informag¢des, em que busca
justificar a sua conduta, com base especialmente nos artigos 23 e 24, ambos da Lei n.° 13.465/17,
destacando, ainda, que houve aprovacdo pelo Municipio de Projeto de Regularizagdo Fundidria,
assim como foi expedida a Certiddo de Regularizacdo Fundidria, reconhecendo, expressamente,
que o Cartério ainda ndo registrou a CRF na matricula do imoével, o qual é de natureza publica (de
propriedade do préprio Municipio).

Ainda assim, em decisdo administrativa especifica (em anexo - Bloco 3), a Prefeitura entendeu por
bem em realizar a entrega dos titulos de legitimacao fundiaria.

Informou, ainda, que ha previsdo de novas solenidades para a entrega de novos titulos
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de legitimagdo fundiaria.

Posto este cenario base, solicito o apoio desta eg. Coordenadoria, a fim de analisar a (i)licitude da
conduta do Municipio (agravada pela circunstancia da disputa eleitoral e da noticia de novas entregas
de titulo de legitimag¢do fundiaria nos préximos dias/semanas), subsidiando a atua¢do deste 6rgdo
de execugdo para o deslinde do caso, eventualmente com elabora¢do de Nota/Instrucao Juridica/
apoio para elaboracao de ACP, a fim de amparar atua¢do em defesa da ordem urbanistica.
Ressalto que tramita na 5% Promotoria de Justica de Ibirité o PA - Acompanhamento de Politicas
Publicas n.° MPMG-0114.22.000557-2 (SEI n.° 19.16.2503.0124378/2022-13), que tem por objeto a
“Averiguacdo da normatizagdo e efetiva implementacdo de politica publica municipal em Ibirité que
garanta a escorreita regulariza¢cdo fundiaria dos nucleos informais consolidados e das edifica¢des

realizadas em cada uma das areas.

Nasequéncia, o Orgdo de Execucdo encaminhou a Coordenadoria de Habitacio e Urbanismo o procedimento
SEl 19.16.2503.0124378/2022-13, que documenta o PA - Acompanhamento de Politicas Publicas n.° MPMG-
0114.22.000557-2.

Vieram os autos para exame. E o relatério.

2. ANALISE

Como se sabe, a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb) é um instrumento juridico e social de extrema
importancia para a promogao da inclusdo social, a reducao das desigualdades e o desenvolvimento sustentavel
nas cidades brasileiras. Ela abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes.

Na Reurb de Interesse Social (Reurb-S), que trata dos nucleos urbanos ocupados predominantemente por
popula¢des de baixa renda, por vezes em situacdo de vulnerabilidade social e em dreas ocupadas informalmente
por falta de alternativas habitacionais, destaca-se o potencial da Reurb para a efetivacdo dos direitos a moradia

e a cidade sustentavel, mais justa e inclusiva.
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De fato, para quem tem muito pouco, a perspectiva de regularizacdo fundiaria representa um momento
de fortes e inesqueciveis emoc¢des, grande felicidade e sentimento de eterna gratiddo para com todos os que
contribuiram com aregularizacdo e a conquistadoimével préprio, conferindo aos beneficiarios o reconhecimento
de um lar que Ihes pertence de fato e de direito, materializando um sonho de longa data>2 Isso ndo sé elimina o
medo constante de remocdo ou despejo, mas também possibilita 0 acesso a servigos essenciais e crédito para
melhorias na habitacao e na qualidade de vida.

Feitas estas consideragdes iniciais, consta dos autos que, na data de 10/09/2024, o Prefeito William Parreira
promoveu um grande evento no Estadio Municipal de Ibirité, intitulado “SOLENIDADE OFICIAL DE ENTREGA DOS
PRIMEIROS TITULOS DE LEGITIMACAO FUNDIARIA DA HISTORIA DE IBIRITE”, oportunidade na qual distribuiu
milhares de titulos de legitimac¢do fundidria a ocupantes de nucleos urbanos informais da cidade.

Como motivacdo para a realizacdo da solenidade de entrega dos titulos de legitimacdo fundiaria, o
Municipio apresentou ao Orgdo do Ministério Pablico um Despacho, ndo datado, mas com referéncia ao
Processo Administrativo n. 1906/2022 (Reurb-S), no qual sustenta a necessidade urgente de emissdo dos titulos

de legitimacao fundiaria, antes do registro das matriculas das unidades regularizadas, nos seguintes termos:

Considerando a ndo conclusdo integral do processo no ato da aprovag¢do do projeto urbanistico,
observou-se que tal situagdo pode incorrer em novos parcelamentos irregulares da area, o que
dificulta significativamente a finaliza¢cdo do projeto de regulariza¢do fundiaria pelo municipio.
Diante desse cenario, entende-se que a entrega dos titulos de legitima¢do fundiadria aos
ocupantes, conforme previsto na Lei 13.465/2017, é medida necessaria e urgente para garantir a
seguranca juridica dos moradores e evitar a continuidade de ocupagdes irregulares. Além disso, o
reconhecimento prévio da posse pelos moradores auxilia na estabilizacdo da drea e no cumprimento
da funcdo social da propriedade, conforme disposto no artigo 50 da Constituicdo Federal.

Sendo a area objeto de regularizagdo de propriedade municipal conforme matricula 16.338, o

municipio deve proceder com o encerramento do presente expediente, entregando os titulos de

52 SANTOS, P. D. Emogbes marcam cerimonia de regularizacdo fundiaria de 256 familias — Boletim Classificador, 10 jul. 2023. Disponivel

em: <https://boletimclassificador.com.br/emocoes-marcamcerimonia-de-regularizacao-fundiaria-de-256-familias/>. Acesso em: 28 set. 2024;

Prefeitura de Alagoinhas entrega titulos de propriedade a moradores do Petrolar. Prefeitura Municipal de Alagoinhas, [s.d.]. Disponivel em:
<https://www.alagoinhas.ba.gov.br/index.php/prefeitura-dealagoinhas-entrega-titulos-de-propriedade-a-moradores-do-petrolar/>. Acesso em:
28 set. 2024; APIUNA/SC: MUNICIPIO ENTREGA MAIS 70 MATRICULAS E SEGUE SENDO DESTAQUE EMREURBY!, 26 ago. 2024. Disponivel
em: <https://www.adehasc.com.br/apiuna-sc-municipio-entregamais-70-matriculas-e-segue-sendo-destaque-em-reurb/>. Acesso em: 28 set.
2024; GOIOXIM/PR: REURB SEGUE REALIZANDO SONHOS, NUCLEO CENTRO E REGULARIZADO!, 26 set. 2024. Disponivel em: <https://

www.adehasc.com.br/goioxim-pr-reurb-segue-realizando-sonhos-nucleocentro-e-regularizado/>. Acesso em: 28 set. 2024; Registro Para Todos

entrega 130 titulos de propriedade em Viana. Portal do Poder Judiciario do Estado do Maranhao (TJMA). Disponivel em: <https://www.tjma.
jus.br/midia/portal/noticia/510635/registro-para-todos-entrega-130-titulos-depropriedade-em-viana>. Acesso em: 28 set. 2024.

S AT AT AN T IAN. AN N


https://boletimclassificador.com.br/emocoes-marcamcerimonia-de-regularizacao-fundiaria-de-256-familias/
https://www.alagoinhas.ba.gov.br/index.php/prefeitura-dealagoinhas-entrega-titulos-de-propriedade-a-moradores-do-petrolar/
https://www.adehasc.com.br/apiuna-sc-municipio-entregamais-70-matriculas-e-segue-sendo-destaque-em-reurb/
https://www.adehasc.com.br/goioxim-pr-reurb-segue-realizando-sonhos-nucleocentro-e-regularizado/
https://www.adehasc.com.br/goioxim-pr-reurb-segue-realizando-sonhos-nucleocentro-e-regularizado/
https://www.tjma.jus.br/midia/portal/noticia/510635/registro-para-todos-entrega-130-titulos-depropriedade-em-viana
https://www.tjma.jus.br/midia/portal/noticia/510635/registro-para-todos-entrega-130-titulos-depropriedade-em-viana

legitimagdo fundiaria aos moradores. Essa a¢do, embora realizada antes do registro definitivo no
Cartério de Imoveis, segue os ditames legais e visa a regulariza¢do da area, consolidando o direito
a propriedade.

Da Fundamentagdo:

1. Lei 13.465/2017: Esta lei estabelece os mecanismos de Regulariza¢cdo Fundiaria urbana (Reurb),
criando um procedimento para a concessao de titulos de legitimac¢do fundiaria para areas informais.
A entrega de titulos preliminares pelo poder publico esta prevista na legislagdo como um dos
passos iniciais do processo de regularizacdo, mesmo que o registro no cartério ocorra em uma
fase posterior. O artigo 23 da referida lei permite a legitimac¢do fundidria como instrumento de
regularizacdo, podendo ser concedida antes do registro formal, desde que o municipio cumpra os
requisitos previstos em lei.

2. Legitimacdo Fundiaria (Art. 24, Lei 13.465/2017): A legitimac¢do fundiaria pode ser utilizada tanto
para reconhecer a posse de uma area publica como para formalizar a propriedade. Esse titulo é
provisério até que o registro final seja feito no cartério, servindo como um ato preparatério para
regularizar a situagdo fundiaria. Ele confere aos ocupantes uma seguranga juridica provisoria.

3. Autonomia Municipal (Art. 30, CF/88): A Constituicdo Federal, no artigo 30, inciso VIlI, assegura
aos municipios a competéncia para promover o ordenamento territorial e a regularizacdo fundiaria
de areas urbanas. O municipio, por meio de seu poder executivo, pode entregar os titulos de
legitimacdo fundiaria como um passo dentro de suas atribui¢des, preparando o processo para o
registro final.

4. Fungdo Social da Propriedade (Art. 5°, CF/88): A entrega dos titulos se alinha com o principio
constitucional da func¢do social da propriedade, que incentiva a regularizacao de areas informais e
visa garantir o acesso a moradia, promovendo a inclusdo social e a legaliza¢do fundiaria,

5. Aquisi¢do de Justo Titulo (Art. 34, CTN/1966): Durante a realizagdo do Cadastro Multffinalitario, foi
observado que os municipes carecem de acesso a rede de energia e esgotamento sanitario devido
a impossibilidade de emissdo de Certiddo de NUmero, eis que o parcelamento ndo é aprovado.
Dessa forma, o Municipio conduziu a aprovacdo do parcelamento da gleba denominada Primavera,
para que fosse possivel a emissao da Certiddo de NUmero que, configuraria o Justo Titulo para que
fosse possivel a ligacdo de padrdes de dgua e energia nas casas. Nao obstante, através da titulacdo
€ possivel organizar as atividades comerciais no nucleo a ser regularizado, em consonancia com

o0 artigo precitado. Assim, alcancamos mais um pilar no desenvolvimento sustentavel da cidade e

no ordenamento territorial, visto que sera garantido acesso a servi¢os diante da formaliza¢do de '

edificagBes comerciais.

Assim, a entrega dos titulos de legitimacdo fundiaria pelo prefeito, mesmo antes do registro da

Reurb no cartoério, esta legalmente respaldada. Como o processo se encontra com os respaldos
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da Lei Federal n° 13.465/2017 e Lei Municipal n°2199/2018, conclui-se que, o encaminhamento
imediato ao cartério para os tramites de registro fmal deve ser mantido, de modo a garantir a
conclusao definitiva do processo de regularizagdo fundidria.

Assim, recomenda-se o encerramento do expediente administrativo com a entrega dos titulos de
legitimacdo fundiaria, memoriais e plantas individuais de cada morador que tenha devidamente
cumprido os requisitos da Lei 13.465/2017, com as devidas orienta¢8es previstas no art. 81° do art.
23 especialmente aqueles que ndo sdo concessionarios, foreiro ou proprietario exclusivo de imoével
urbano ou rural os quais identificamos através do portal SAEC — Servico de Atendimento Eletronico
Compartilhado, em lista anexa os quais configuram como proprietarios. (Despacho Administrativo

- Documentos Instrutérios 8066306)

A propésito do contido na motivagdo exposta, é de se ponderar que:

a. Aemissdodostitulosdelegitimac¢do fundiaria e sua entrega a milhares de beneficidrios da Reurb, quando
ainda ndo ha registro da CRF no cartério de registro de iméveis, é medida temeraria e questionavel,
gue, ao contrario do que possa parecer, nao contribui para o sucesso de uma politica de regulariza¢ao
fundiaria de interesse social, mas pode comprometé-la.

b. AlLei13.465/2017, notadamente seus arts. 23 e 24, ndo dispde sobre a entrega de “titulos preliminares”
pelo poder publico, como sustenta o Despacho. Em sentido diverso, o 85° do art. 23 da Lei dispensa
expressamente a apresentacao de titulos individualizados para a confeccdo da CRF ou para seu
processamento no cartério de registro de imoveis.

c. O ultimo ato administrativo do Municipio no processo de Reurb é a emissdo da CRF (art. 28 da Lei
13.465/2017) e a entrega de titulos de legitimac¢do fundidria ndo tem o conddo de finalizar procedimentos
de Reurb, nem é medida urgente ou necessaria a sua conclusdo, tampouco confere titulacdo aos
ocupantes ou seguranca juridica ao processo.

d. O registro das matriculas das unidades pelo cartério de registro de imdveis, que é realizado apos a
emissdo da CRF pelo Municipio, é o que confere a titulagdo e seguranca juridica aos ocupantes (art. 52
da Lei 13.465/2017).

e. A emissdo de titulos de legitimacdo fundiaria também ndo visa ao reconhecimento da posse dos
moradores (essa modalidade objetiva a aquisi¢do de propriedade), como sustenta o referido Despacho,
sendo o reconhecimento da posse condi¢do para a legitimacao fundiaria, ndo o contrario.

f.  Ndao écrivel que a emissdo de titulos de regularizacao fundiaria para Reurb, que ainda possui pendéncias

a resolver para o registro da CRF, va impedir novos parcelamentos irregulares da area de propriedade ,

do Municipio ou ensejar a finalizacdo da Reurb.

De fato, entre os institutos que podem ser empregados visando a regulariza¢do fundiaria, a Lei 13.465/2017

introduziu a legitimac¢ao fundiaria no ordenamento juridico, que objetiva conferir o direito a propriedade de
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imoéveis situados em areas urbanas ocupadas irregularmente, instituto ja considerado a forma preferencial de
titulagdo nos processos de Reurb®3, emrazdo de aquisicdo do direito de propriedade sobre a unidade imobiliaria.

Em qualquer caso e nos termos do art. 28, VI e VII, da Lei 13.465/2017, os ultimos atos do processo
administrativo de regularizacdo fundiaria serdo a expedicdo da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF) pelo
Municipio e o seu registro no cartério de registro de iméveis, sendo que o teor e conteddo da CRF esta descrito
nos arts. 11, V, e 41 da Lei 13.465/2017, que nao faz alusao a (necessidade de) emissao de titulos de legitimacao

fundiaria, sendo a listagem dos ocupantes do nucleo urbano informal regularizado:

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

(...)

V - Certiddo de Regularizacao Fundiaria (CRF): documento expedido pelo Municipio ao final do
procedimento da Reurb, constituido do projeto de regularizagdo fundiaria aprovado, do termo
de compromisso relativo a sua execuc¢do e, no caso da legitimac¢ao fundiaria e da legitimacdo
de posse, da listagem dos ocupantes do nicleo urbano informal regularizado, da devida
qualificacdo destes e dos direitos reais que lhes foram conferidos;

()

Art. 41. A Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF) é o ato administrativo de aprovac¢do da
regularizacdo que devera acompanhar o projeto aprovado e devera conter, no minimo:

I - o nome do nucleo urbano regularizado;

Il - a localizagdo;

IIl - a modalidade da regularizagdo;

IV - as responsabilidades das obras e servigos constantes do cronograma;

V - aindicacdo numérica de cada unidade regularizada, quando houver;

VI - a listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido a respectiva unidade, por
titulo de legitimac¢ao fundiaria ou mediante ato Unico de registro, bem como o estado civil, a
profissdo, o nimero de inscri¢do no cadastro das pessoas fisicas do Ministério da Fazenda e do

registro geral da cédula de identidade e a filiacdo.

Note-se que, quando o inc. VI do art. 41 da Lei 13.465/2017 diz por titulo de legitimagéo fundidria, ndo esta
nominando um documento (titulo de legitimag¢do fundiaria), sendo fazendo menc¢do a que titulo (ou com base
em qual instituto, entre os do art. 15 da Lei 13.465/2017) estd sendo regularizada cada uma das unidades

insertas na CRF.

53 ARTIGAS, P.S.; YNOUE, L. M. DO N. A regulariza¢do Fundiaria urbana e a lei 13.465/17. Disponivel em: <https://www.migalhas.com.
br/depeso/349380/a-reqularizacao-fundiaria-urbana-e-alei-13-465-17>. Acesso em: 28 set. 2024.
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Ouseja, o atofinal do procedimento administrativo de Reurb é a emissdo da CRF (ndo de titulos de legitimacao
fundiaria), seguida do “registro dos direitos reais indicados na CRF junto as matriculas dos respectivos lotes,
dispensada a apresentacdo de titulo individualizado” (art. 44, §81°, lll, da Lei 13.465/2017).

Conforme ja referido acima, semelhante disposicdo consta do 85° do art. 23 da Lei 13.465/2017, dirigida

especificamente a legitimacdo fundiaria e assim colocada:

Art. 23.(...)

§ 5° Nos casos previstos neste artigo, o poder publico encaminhard a CRF para registro
imediato da aquisicao de propriedade, dispensados a apresentacao de titulo individualizado
e as copias da documentacado referente a qualificagdo do beneficiario, o projeto de regularizacdo
fundiaria aprovado, a listagem dos ocupantes e sua devida qualificacdo e a identificagdo das

dreas que ocupam.

Significa dizer que a emissao de titulo de legitimacdo fundiaria € uma providéncia facultativa, que ndo
equivale a efetiva titulacdo, que somente ocorrera com o registro dos direitos indicados na CRF e abertura das
matriculas das unidades.

Especificamente na Reurb-S, modalidade na qual ha isencdo de custas e emolumentos para o registro no
cartorio (art. 13, 81°, da Lei 13.465/2017), poder-se-ia até afirmar que sera sempre desejavel que as cerimdnias
de entrega de titulos sejam realizadas apds a emissao pelo cartério de registro das respectivas matriculas das
unidades regularizadas e visando a sua entrega aos beneficiarios, ja que sera nelas que se consubstanciara a
titulagdo dos ocupantes, um dos objetivos da Reurb.

Neste contexto, é de se considerar que uma solenidade para entrega de titulos de legitimacdo fundiaria,
quando ndo houve o registro da CRF e quando ainda cabe nota devolutiva fundamentada por parte do cartério,
além de desnecessaria para o éxito da Reurb, pode até comprometé-la, ao transmitir aos beneficiarios a falsa
impressdo de que ja foram titulados e que a Reurb foi concluida com sucesso, quando isto ainda ndo ocorreu.

Vale dizer: (a) a partir da emissao dos titulos de legitimac¢ao fundiaria, aqueles beneficiarios que procurarem
o cartério de registro de iméveis para obten¢do das matriculas, avidos pela conclusdo da regularizagdo, ndo
conseguirdo registra-los, nem receber suas matriculas, a mingua do prévio registro da CRF, o que gerara
frustracdo, indubitavelmente; (b) por outro lado, os que entenderem que ja “atingiram” a regulariza¢do, em
razdo do recebimento de titulos de legitimidade fundiaria, em solenidade oficial, conduzida pelo Poder Publico

Municipal, permanecerdo sem a efetiva regulariza¢do, frustrada indefinidamente.

Além disto, todos estes beneficiarios correrdo o risco de, eventualmente, perderem a isencao de custas e

emolumentos, ja que, nos termos do art. 56 do Decreto 9.310/2018, para a dispensa de custas e emolumentos

prevista na Lei n® 13.465/2017, o titulo de legitimacdo fundidria acaso emitido deve ser apresentado

pelos beneficiarios ao cartério de registro de imdveis no prazo maximo de um ano, contado da data de
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emissdo do titulo.

Assim, nas hipéteses em que a CRF ainda comporta a emissao de notas devolutivas por parte do cartério,
assim como suscitacao de duvida, ndo pode o Municipio concluir que estara tudo resolvido na fase do registro
da regularizacao fundiaria (pior: levar os beneficiarios da Reurb, muitos deles vulneraveis e hipossuficientes, a
mesma conclusao equivocada e precipitada).

Corroborando a necessidade de seguranca juridica no procedimento da Reurb, informacbes da Oficial

Registradora, prestadas em declarag¢des feitas ao Promotor de Justica da Comarca, esclarecem que:

Conforme inclusa peticdo e documentos, a DRA. IVANA ISABEL PINHEIRO, Oficial do Servico de
Registro de Imoveis de Ibirité, informa os trabalhos realizados pelo Cartério de Iméveis de Ibirité
no ambito dos procedimentos de REURB em andamento pela Prefeitura de Ibirité em rela¢do aos
bairros Primavera, Aguia Dourada e Boa Vista, apresentando as razdes pelas quais se mostraram
inviaveis, até o momento, o registro da CRF apresentada pela Prefeitura de Ibirité.

A DRA. IVANA ISABEL PINHEIRO ressalta que desde o dia 10 de setembro de 2024 j& recebeu
mais de cem pessoas munidas de documentos expedidos pela Prefeitura Municipal, em que
consta que a Prefeitura concedeu em maio de 2024 legitimacdo fundidria a diversos municipes,
pleiteando tais pessoas o registro de tal ato e a obten¢do da matricula de seus iméveis, o que
ndo se revela juridicamente possivel, pelas raz8es ora informadas por escrito ao Ministério Publico.
Que, exemplificativamente, apresenta ao Ministério Publico vias dos documentos fornecidos pela
Prefeitura aos beneficiarios, destacando casos em que um lote foi atribuido a mais de uma pessoa,
bem como a situagdo de um mesmo beneficiario receber mais de um lote e ainda a atribuicdo de
legitimacdo fundiaria pela Prefeitura em area de serviddo de titularidade da CEMIG.

(...)

A DRA. IVANA ISABEL PINHEIRO destaca que nos proprios documentos apresentados pela Prefeitura
de Ibirité ha divergéncias, inclusive, de assinaturas subscritas pelas autoridades municipais, o que
resulta, inclusive, em maior dificuldade para a realizacdo dos registros, ante a necessidade de
reconhecimento de firmas e demais providéncias, figurando como 6bice adicional a realizagdo dos
trabalhos. Destaca que sobreditos titulos individuais foram apenas prenotados e serdo objeto da
devida qualificagdo.

A DRA. IVANA ISABEL PINHEIRO destaca, por fim, que norteia os seus trabalhos no Oficio de Imdveis
tendo em mira a conclusdo adequada dos procedimentos de regulariza¢cdo fundiaria em andamento
no Municipio, ndo sendo rara a demora da Prefeitura em atender as providéncias inseridas em

notas devolutivas. (Ata de Reunido 8086914)
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Enfatize-se: ndo é licito, nem seguro, procedimento de Reurb que atribua uma mesma unidade imobiliaria
a mais de uma pessoa, nem que confira a um Unico beneficiario de legitimacao fundiaria mais de um lote.

As declaracbes fornecidas pela Oficial Registradora estdo respaldadas pela apresentacao de Nota de
Devolugdo datada de 16/09/2024 (Documentos Instrutérios 8086939), entre outras notas devolutivas encartadas
nos autos SEI MPMG 19.16.2503.0124378/2022-13).

Além disso, ainda que o Municipio realize sua atividade administrativa adequadamente até a emissao da
CRF, ela ndo afasta a atuacdo do cartério de registro de imoveis, prevista no art. 42 e ss. da Lei 13.465/2017.

Assim, sempre sera melhor, nos casos de Reurb-S, que as solenidades de entrega de titulos considerem a
entrega das matriculas, ainda que facultada a entrega também do titulo individualizado de legitimacgao fundiaria.

Em sintese, a emissdo de titulos de legitima¢do fundiaria ndo é uma pratica vedada pela legislacdo
urbanistica, embora tampouco seja uma condi¢do para a conclusao do processo de regularizacdo fundiaria e
para a emissao de Certiddo de Regulariza¢do Fundiaria (esta sim, um ato imprescindivel a conclusdo do processo
de Reurb), razdo pela qual deve ser desenvolvida com muita cautela e somente apds o registro da CRF, sendo
essencial o dialogo constante com o cartério de registro de imoéveis.

Assim, considerando: ser a solenidade de entrega de titulos de legitimacdo fundiaria desnecessaria para
a conclusao ou o sucesso da regularizacdo fundiaria; o fato de que o cartério ainda ndo havia registrado as
matriculas das unidades; o periodo de campanha eleitoral; os elementos de convic¢do apontandoirregularidades
na emissdo dos titulos de legitimac¢do fundiaria; e a importancia que a regularizacdo fundiaria representa para
seus beneficiarios, notadamente nos casos de Reurb-S; revela-se adequada a suspensdo da entrega de titulos
de legitimacdo fundiaria até que haja o registro da CRF ou, em caso de devolutiva do cartério, até que sejam
atendidas as exigéncias da respectiva nota.

Também é necessaria a avaliacdo das repercussBes da realizacdo da solenidade no ambito da Justica

Eleitoral, verificacdo atinente as atribui¢des do Ministério Publico Eleitoral.

3. CONCLUSAO

Pelo exposto, conclui-se que:

a. AReurb éum importante instrumento de inclusdo social e regularizacao de nucleos urbanos informais,
disciplinado pela Lei n® 13.465/2017, que tem entre seus objetivos a titulacdo de ocupantes de areas
ocupadas irregularmente.

b. A Certiddo de Regularizacdo Fundiaria é o documento administrativo que formaliza a aprovacdo da

regularizacdo fundiaria pelo Municipio, sendo necessaria para que o processo de regularizacdo seja

concluido e registrado no cartério de imdveis, com a titulacdo dos ocupantes.
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c. Embora a entrega de titulos de legitimac¢do fundiaria seja admitida Decreto 9.310/2018 (art. 56), ndo
é um ato indispensavel para a conclusdo do processo de Reurb, ndo concretizando a titulacdo, que
somente ocorre com o registro dos direitos indicados na CRF.

d. A realizacdo de solenidades para entrega de titulos de legitimacdo fundiaria sem que tenha ocorrido
o registro da CRF no cartério pode gerar confusdo entre os beneficiarios, levando-os a acreditar que
o processo de regulariza¢ao foi finalizado, quando ainda nao o foi. A confusdo pode comprometer a
efetiva regularizagao e titulacdo, com a emissao das matriculas das unidades pelo cartério de registro
de iméveis, bem como prejudicar o beneficio da isen¢do de custas e emolumentos, nas hipoteses em
gue houver o decurso do prazo de um ano para o registro no cartério.

e. E necesséria a suspensdo da entrega de titulos de legitimacdo fundiéria até o registro da CRF ou, em
caso de devolutiva pelo cartério de registro de iméveis, até atendidas as exigéncias da respectiva nota.

f. A realizacdo de eventos de entrega de titulos de legitima¢do durante o periodo eleitoral deve ser
avaliada pelo Ministério Publico Eleitoral, considerando o impacto que a regularizacdo fundiaria tem
sobre os beneficiarios, especialmente em areas de interesse social.

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 Orgaos de

Execuc¢do do Ministério Publico do Estado de Minas Gerais.

Belo Horizonte, 27 de setembro de 2024.
Leonardo Castro Maia
Promotor de Justica

Coordenadoria de Habitacdo e Urbanismo
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