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Processo n° 019506/2018, de 23/11/18.

Procedéncia: Secretaria Municipal de Planejamento, Gestao e Mobilidade.
Interessado: MBA1 Empreendimento Imobiliario SPE LTDA.

Assunto: - Analisar a legalidade da manutencdo da classificacdo do
Reurb na modalidade E; - Analisar a legalidade da concessao de garantia
por parte da empresa MBA1 Empreendimento Imobiliario SPE LTDA, a
favor do Municipio de Araras, mediante 0 caucionamento de 50% de
todos os lotes do empreendimento, descontados os lotes com
edificacbes e com possuidores ja cadastrados; - Analisar a legalidade na
liberagdo imediata da autorizacdo para inicios das obras do Reurb,
juntamente com a emissao da nova Certiddao de Regularizacao Fundiaria;
- Analisar o pedido de isencao pleiteada pela empresa MBA1
Empreendimento Imobiliarios SPE LTDA da taxa de licenca para
aprovacgdo e execugdo da urbanizagcao de terrenos particulares (artigos
281/284 do Cédigo Tributario Municipal — Lei n° 3362, de 27/12/2001);
Analisar a modalidade de titulacao fundiaria a ser concedida pelo
Municipio, de forma a atender-se oS interesses sociais envolvidos no

presente procedimento de Reurb.

Ementa: Direito Administrativo - Tributario —
Urbanistico - Constitucional — 1) Manutencao da
modalidade do Reurb E por nao haver
predominancia de populacao de baixa renda entre

os ocupantes da area - 2) Legalidade da
concessio de garantia por parte da empresa
MBA1 Empreendimento Imobiliario SPE LTDA é{/
mediante caucionamento de 50% dos |o€es’/
1
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disponiveis a favor do Municipio, previsdo legal,
protegdo do erario publico - 3) Existéncia de
previsao legal para autorizacdo do inicio imediato
das obras referente a implantacdo da
infraestrutura na area objeto do Reurb — 4) Nao
incidéncia da Taxa de licenca para aprovacao e
execugdo da urbanizacdo de terrenos em
procedimentos de Reurb por falta de amparo legal
e incompatibilidade entre as normas - 5)
concessio de legitimacao fundiaria aos
ocupantes da area objeto do Reurb, respeito ao
principio da seguranca juridica e ao uso social de

propriedade.

1. A Secretaria Municipal de Planejamento,
Gestdo e Mobilidade solicita, visando o atendimento de solicitagdes formuladas
pela 1 Promotoria de Justica local, do Ministério Publico do Estado de Séo
Paulo, relacionada aos autos do Inquérito Civil 14.0196.0001527/2018-1, e
ainda para atendimento da empresa MBA1 Empreendimento Imobiliario SPE
LTDA (PA n° 19506/2018), que requereu a instauracdo do procedimento de
Regularizagdo Fundiaria Urbana — Reurb, busca a andlise juridica dos
seguintes topicos: 01) - Analisar a legalidade da manutengao da classificagcao
do Reurb na modalidade E; 02) - analisar a legalidade da concess&o de
garantia por parte da empresa MBA1 Empreendimento Imobiliario SPE LTDA,
a favor do Municipio de Araras, mediante o caucionamento de 50% de todos os
lotes do empreendimento, descontados os lotes com edificagées e com
possuidores ja cadastrados: 03) - analisar a legalidade na liberagcdo imediata

da autorizagao para inicios das obras do Reurb, juntamente com a emissdo da

nova Certidao de Regularizacédo Fundiaria; 04) - analisar o pedido de isengao /

pleiteada pela empresa MBA1 Empreendimento Imobiliarios SPE LTDA da taxa //

de licenca para aprovacao e execucao da urbanizagao de terrenos parhculares"
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(artigos 281/284 do Codigo Tributario Municipal — Lei n® 3362, de 27/1 2/2001);
05) - analisar a modalidade de titulacao fundiaria a ser concedida pelo
Municipio, de forma a atender-se os interesses sociais envolvidos no presente

procedimento de Reurb.

2. Em relagdo ao pedido acima formulado, a fim
de facilitar-se sua compreensao, passo a realizar a analise individualizada de

cada um dos tépicos acima formulados:

-TOPICO O1):

- Analisar a legalidade da manutencdo da

classificacdo do Reurb na modalidade E;

Resposta:

- Em relagdo a legalidade da manutengao da
classificacdo do presente procedimento de regularizagdo fundiaria urbana na
modalidade E, faz-se necessario, inicialmente, esclarecer que, de acordo com
o artigo 13 da Lei Federal n° 13.465/2017, existirem apenas duas modalidades
de procedimento, a saber, a Reurb de Interesse Social (Reurb-S) e a Reurb de

Interesse Especifico (Reurb-E).

No que tange a classificagdo da Reurb, deve-se

esclarecer que a Reurb-S se aplica aos nucleos urbanos informais ocupados

predominantemente por populagéo de baixa renda (inciso |, do artigo 13, da Lei
Federal n°® 13.465/2017), cabendo aos demais casos a classificagao na
modalidade Reurb-E (inciso Il, do artigo 13, da Lei Federal n® 13.465/2017).
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Considerando-se que o procedimento da Reurb
aqui em analise envolve 940 lotes, dos quais apenas 241 encontram-se
ocupados (fls. 830/845 do PA 19506/2018), tendo ficado evidenciado que, a
maioria desses lotes n3o sdo ocupados por pessoas/familias de baixa renda
que atendem os critérios definidos no artigo 23 da Lei Federal n® 13.465/2017,
motivo pelo qual a modalidade de Reurb definida pela Municipalidade

continuaria sendo a mais adequada, a saber, sua classificagdo como Reurb-E.

Desta forma, no que diz respeito a

classificacido da modalidade de Reurb adotado no presente caso (PA N°

19506/2018), é o presente parecer pela manutencdo da modalidade Reurb-
E.

- TOPICO 02):

- Analisar a legalidade da concessao de
garantia por parte da empresa MBA1 Empreendimento Imobiliario SPE
LTDA, a favor do Municipio de Araras, mediante o caucionamento de 50%
de todos os lotes do empreendimento, descontados os lotes com

edificacdes e com possuidores ja cadastrados;

Resposta:

Em relacéo ao caucionamento de 50% (cinquenta
por cento) de todos os lotes do empreendimento, descontados os lotes com
edificacbes e com possuidores ja cadastrados (fls. 692/696 do PA n°
19506/2018), além do permissivo legal contido no artigo 35, incisos IX e X, da

Lei Federal n® 13.465/2017, tal medida & de extrema relevancia para fins de

protecdo do erario publico no caso de descumprimento das obrigagdes
S )
4 /C 7
(/

, 4 L 4

L

Rua Pedro Alvares Cabral, n° 83, Centro — CEP 13.600-790 — Araras/SP (F: 3547-3075)






, Estado de Sao Paulo Y
=%2>=  Secretaria Municipal de Assuntos Juridicos

assumidas pelo requerente quanto a realizagéo das obras de infraestrutura que

se fizerem necessarias.

Desta forma, a fim de resguardar-se o interesse
publico, possibilitando ao Municipio, pelo menos em tese, o acesso ao devido
ressarcimento em caso de eventual descumprimento das obrigagoes
assumidas pelo loteador/requerente referente a implantagao da infraestrutura
no nucleo urbano, é o presente parecer pela legalidade da operacao de
garantia contratada entre a empresa MBA1 Empreendimento Imobiliario SPE
LTDA e o Municipio consistente no caucionamento de 50% (cinquenta por
cento) dos lotes ndo ocupados, garantia instrumentalizada através da Escritura
Publica de Caugcdao Com Garantia Hipotecaria que faz MBA1 Empreendimento
SPE LTDA e o Municipio de Araras (fls. 756/758 do PA n° 19506/2018).

-TOPICO 03):

- Analisar a legalidade na liberagdo imediata
da autorizacdo para inicios das obras do Reurb, juntamente com a

emissio da nova Certiddo de Regularizagao Fundiaria;

Resposta:

Em relac3o a autorizagdo imediata para inicio das
obras de infraestruturas necessarias e previstas no presente procedimento de
regularizagéo fundiaria urbana, € necessario esclarecer que tais obras podem
ser realizadas antes, durante ou apés a conclusao da Reurb, conforme

permissivo legal contido no artigo 36, § 3° da Lei Federal n® 13.465/2017.

Prefeitura MHlunicipal he‘gr%% i

Desta forma, entende-se gque a opcédo pela | /|

autorizacdo imediata das obras deve quardar relacao com o interesse /

publico que, no caso da referida Lei Federal n° 13.465/2017, é pela
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reqularizacdo dos ntcleos urbanos consolidados até 22 de dezembro de
2016 (artigo 9°, § 2°, da Lei Federal n° 13.465/2017), cabendo, portanto

exclusivamente ao Administrador Publico Municipal tal definicdo, sendo

este o parecer em relacdo a este topico.

- TOPICO 04):

- Analisar o pedido de isencdo pleiteada pela
empresa MBA1 Empreendimento Imobiliarios SPE LTDA da taxa de
licenca para aprovacdo e execugcdo da urbanizacdo de terrenos
particulares (artigos 281/284 do Codigo Tributario Municipal — Lei n°
3.362, de 27/12/2001).

Resposta:

- Em relacdo ao pedido de isencdo da taxa de
licenca para aprovagio e execugdo da urbanizacéo de terrenos particulares
constante dos artigos 281 a 284 da Lei Municipal n° 3.362/2001 (Codigo

Tributario Municipal), pleiteada pela empresa MBA1 Empreendimentos
Imobiliarios SPE LTDA, faz-se necessario alguns esclarecimentos iniciais:

- Em primeiro lugar, a Lei Federal n® 13.465/2017,
em seu artigo 13, § 2° determina que os atos de registro imobiliario

decorrentes do procedimento de Reurb independem da comprovacao de

quitacdo de tributos ou penalidades tributarias.

Além disso, referida Lei Federal n® 13.465/2017,

determina, em seu artigo 70, ndo se aplicar ao procedimento do Reurb as

disposicdes da Lei Federal n° 6.766/79 (Lei do Parcelamento Urbano). s
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Considerando-se também que a legitimagao
fundiaria concedida através do procedimento de Reurb, conforme disposto no
artigo 23 da Lei Federal n° 13.465/2017, séo consideradas como aquisicao

originaria de direito real sobre aquele imével, ndo havendo, portanto, de se

falar na transmissdo de dividas ou 6nus tributarios incidentes sobre tais

aquisicées.
Considerando-se ainda que a implantagéo do

Reurb ¢ uma obrigagdo da Municipalidade, devendo este procedimento ser

instaurado até mesmo por oficio nos casos em que a Municipalidade tomar

conhecimento da existéncia de nucleos urbanos, conforme disposto no artigos
10, inciso |, e artigo 14, inciso |, ambos da Lei Federal n°® 13.465/2017,

restando contraditério o estabelecimento de taxas incidentes sobre

procedimentos (Reurb) que devem obrigatoriamente ser instaurados pelo
préprio Municipio, s suas expensas, quando nao houver interesse por parte

de particulares que também sejam legitimados a requeré-los.

Desta forma, e considerando-se ainda que a
redacdo dos artigos 281 a 284 da Lei Municipal n° 3.362/2001 (Cddigo
Tributario Municipal) sdo anteriores a entrada em vigor da Lei Federal n°
13.465/2017, entende-se que as hipéteses de tributagdo previstas naquela Lei
Municipal nao se aplicam aos casos que envolvam a adocdo de procedimentos

de Regularizacéo Fundiaria Urbana regulados por referida Lei Federal.

Neste sentido, é o presente parecer pela nao

aplicacdo da taxa de licenca para aprovacao e execucio da urbanizacao

de terrenos particulares instituida pelos artigos 281/284 do Caodigo

Tributario Municipal — Lei n° 3.362, de 27/12/2001 ao presente caso

concreto.
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S

z /Y )
- TOPICO 05): 7/ 7/
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- Analisar a modalidade de titulacao fundiaria

a ser concedida pelo Municipio, de forma a atender-se os interessisi

«

sociais envolvidos no presente procedimento de Reurb. B9

M S

)

T

Resposta:

Processo 19E,

- Em relacao a titulagao fundiaria a ser concec;i‘i}tda
nos procedimentos de Regularizagado Fundiaria Urbana — Reurb, a Lei Federal
n° Lei Federal n® 13.465/2017, em seu artigo 15, traz um rol exemplificativo nao
taxativo acerca dos titulos de legitimacdo fundiaria que poderéo, ao final do

procedimento, ser emitidos, a saber:

| — a legitimagdo fundiaria e a legitimagdo de

posse;

Il — a usucapiao;

[ll — a desapropriacéo em favor dos possuidores;

IV — a arrecadacao de bem vago;

V — o consoércio imobiliario;

VI — a desapropriagao por interesse social,

VIl — o direito de preempcao;

VIIl — a transferéncia do direito de construir;

IX — a requisicdo, em caso de perigo publico
iminente,

X — a intervencdo do poder publico em
parcelamento clandestino ou irregular;

Xl — a alienacdo direta de imbvel pela

administracéo publica diretamente para seu detentor; g )
7 /
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X|l — a concessdo de uso especial para fins de

moradia;
X|Il — a concessao de direito real de uso;
XIV — a doacao;

XV — a compra e venda.

Desta forma, cabe ao Municipio, diante do caso
concreto, analisando-se as circunstancias que envolvem particulares atingidos
pelos respectivos procedimentos de Reurb, decidir qual modalidade de
titulacao fundiaria sera emitida, preferindo-se sempre, em atendimento ao
disposto no artigo 5°, inciso XXII, da Constituicdo Federal, que determina que a
propriedade atendera sua funcao social, a concessao de legitimagao fundiaria
e nao simplesmente a legitimagéo de posse, o que em tese, no presente caso
resolvera a situacdo dos moradores, possuidores, proprietarios e do
loteador/incorporador de maneira definitiva, trazendo inclusive ao proprio
Municipio seguranca juridica na resolugao de situagdo daquele nucleo urbano
informal consolidado até 22 de dezembro de 2016, atendendo a fungao social

da propriedade.

Neste topico é o presente parecer pela

concessao da legitimacao fundiaria aos ocupantes do nucleo urbano

informal que se busca reqularizar _que _estiverem devidamente

identificados na Certiddao de Regularizacao Fundiaria emitida.

Tendo sido analisado todos os topicos acima

relacionados, & este o parecer, a apreciagao do llustre Procurador Geral.

/ L_,//
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Araras, 02 de outubro de 2019. Procesgp !
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Procurador do Municipio de Araras
OAB/SP 114.062

Rua Pedro Alvares Cabral, n° 83, Centro — CEP 13.600-790 — Araras/SP (F: 3547-3075)

10






