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RESUMO: O presente artigo foi confeccionado com o escopo de elucidar, através de
anélise legal, os entraves praticos e ambientais encontrados na aplicacdo da Lei 13.465 de 11
de julho de 2017 durante o procedimento de regularizag¢io fundidria social em nicleos
urbanos inserido em 4rea de preservacio permanente de curso d’4gua, situados no Litoral
Norte do Estado de Sdo Paulo. Para a realiza¢io do trabalho foi feita uma compilacdo de
informacdes extraidas das normas pertinentes ao tema. Conclui-se o artigo apresentando
o resultado da anélise no tocante ao procedimento de regularizagio fundiaria social.
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Preservacio Permanente.

ABSTRACT: This article was made with the scope of elucidating, through legal analysis,
the practical and environmental obstacles encountered in the application of Law 13,465 of
July 11, 2017 during the social land regularization procedure in urban centers inserted in a
permanent preservation area of water course, located on the North Coast of the State of
S3o Paulo. In order to carry out the work, a compilation of information extracted from the
norms relevant to the subject was made. The article concludes by presenting the result of
the analysis regarding the social land regularization procedure.
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INTRODUCAO

A ocupacdo do solo urbano é um desafio global, em suma porque toda interferéncia
humana resulta em degradagio ao meio ambiente, de forma que, o que se busca no cenério
mundial atualmente, sio mecanismos para implantagio de politicas de desenvolvimento
sustentavel.

Tal premissa, de tdo latente, é tema tratado pela Organizacdo das Nagdes Unidas -
ONU - onde os 193 Estados Membros, em reuniio entre os dias 25 e 27 de setembro de 2015,
firmaram o documento “Transformando o Nosso Mundo: a Agenda 2030 para o
Desenvolvimento Sustentdvel” 2 e, em 4mbito nacional, foi materializado, em outubro de
2016, o “Marco de Parceria da Na¢des Unidas para o Desenvolvimento Sustentdvel” 3.

No caderno de Temas do Desenvolvimento Sustent4vel, o tema especifico voltado
aos assentamentos urbanos foi abordado no “Objetivo 11” 4 da Agenda 2030 para o
Desenvolvimento Sustentidvel, ratificado na elabora¢io do documento “Nova Agenda
Urbana” 5, em 20 de outubro de 2016.

Diante da relevincia e urgéncia premente, no Brasil foi editada a medida proviséria
n? 759, publicada em 23 de dezembro de 2016, que tratou profundamente sobre o tema, sendo
encaminhada ao Congresso Nacional.

Em atendimento aos compromissos supra, assumidos pelo Estado Brasileiro perante
a Comunidade Internacional, o Congresso Nacional decidiu por elaborar uma norma que
atendesse aos anseios da nova era urbana, buscando de forma maciga erradicar as
desigualdades sociais, comegando pela regularizacdo fundiéria, urbanistica e ambiental do

territério brasileiro.

*Documento que estabeleceu Objetivos e metas de Desenvolvimento Sustentivel no dmbito dos paises
membros da ONU.

’Documento que tem como objetivo apresentar um marco estratégico comum para as atividades das Nagdes
Unidas no Brasil.

4Cidades e Comunidades Sustentdveis: tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros,
resilientes e sustentaveis.

5 A Nova Agenda Urbana foi adotada na Conferéncia das Nagdes Unidas sobre Habitagio e
Desenvolvimento Urbano Sustentavel (Habitat III), realizada em Quito (Equador), em 20 de outubro de
2016. Foi aprovada pela Assembleia Geral das Nagdes Unidas (AGNU) no 682 encontro plenério para a sua
712 sessdo em 23 de dezembro de 2016.
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Assim, em 12 de julho de 2017 foi publicada no Diario Oficial da Unido a Lei 13.46s,
que dispde, especialmente, sobre a regularizagio fundiaria rural e urbana, posteriormente
regulamentada pelos Decretos 9.310, de 15 de marco de 2018 e 9.597 de 4 de dezembro de 2018.

O presente artigo busca deixar uma pequena contribui¢io a populagdo caigara do
Litoral Norte Paulista que vem enfrentando a problemética apresentada acima, com base

nas normas modernas elaborada ante a realidade brasileira.

LIMITES DE ATUAGAO DO TRABALHO

Para realizagdo do trabalho serd usado o método de pesquisa dedutivo, que, segundo
MARKONTI E LAKATOS (2017, p. 84): “Método dedutivo: partindo de teorias e leis, na
maioria das vezes prediz a ocorréncia de fendmenos particulares (conexio descendente).”

Aqui, as premissas serdo as normas mencionadas, com o fito de elucidar alguns
aspectos priticos e ambientais do procedimento de regularizacio fundidria social, que

foram inovados com a vigéncia da Lei 13.465/2017 (Nova Lei de Regularizagio Fundiéria -

NLRF).

1 ASPECTOS PRATICOS DA LEI 13.465/2017

A Lei 13.465 de 11 de julho de 2017 (NLRF, BRASIL, 2017) trouxe robusta inovagio
ao arcabouco legal brasileiro, vez que, por ocasido de sua publicagdo, alterou dispositivos
de mais de 20 (vinte) diplomas legais, inclusive legislagdes que tratam de assuntos de
relevante valor juridico nacional, que merecem destaque, tais como a Lei 6.766 de 19 de
dezembro de 1979 (Lei de Parcelamento do Solo Urbano - BRASIL, 1979), Lei 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (Cédigo Civil, BRASIL, 2002), Lei 13.105, de 16 de margo de 2015 (Cédigo
de Processo Civil, BRASIL, 2015), Lei 8.666, de 21 de junho de 1993 (Lei de Licitacdes
Piblicas, BRASIL, 1993), Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos,
BRASIL, 1973), Lei 11.977, de 7 de julho de 2009 (Minha Casa Minha Vida, BRASIL, 2009),
Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997 (Sistema de Financiamento Imobilidrio, BRASIL,
1997), Lei 11.124, de 16 de junho de 2005 (Sistema Nacional de Habita¢io de Interesse Social,
BRASIL, 2005), Lei 12.651, de 25 de maio de 2012 (Novo Cédigo Florestal, BRASIL, 2012),
Lei 8.036, de 11 de maio de 1990 (Lei do FGTS, BRASIL, 1990), Decreto-Lei 9.760, de 5 de

setembro de 1946 (Bens iméveis da Unido, BRASIL, 1946), Lei n2 4.504, de 30 de novembro
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de 1964 (Estatuto da Terra, BRASIL, 1964), Lei 10.257  de 10 de julho de 2001 (Estatuto da
Cidade, BRASIL, 2001), entre outras que tratam sobre créditos de financiamento de

iméveis, amoldadas para cumprirem a finalidade pretendida pela NLRF.

1.1 Visdo Geral

Diante de um cenério nacional, onde hé irregularidades em pelo menos s0% dos
iméveis urbanos existentes no pais, a ocupagio irregular do solo é causa de exacerbados
prejuizos, tanto no viés tributério, tanto no econémico e maiormente no social®.

Devido a falta de regularizagio fundidria, a Unido, os Estados, os Municipios e o
Distrito Federal deixam de arrecadarem valores bilionidrios em tributos referentes a
propriedade imobiliéria, tais como ITR, IPTU, IR e ITBI dentre outros que corroborariam
para um melhor retorno de recursos a sociedade.

Nio diferentes sdo os prejuizos sofridos pela sociedade, onde a satide, seguranca,
educagio e outros setores sio comprometidos pelo mau ordenamento do solo, trazendo
aumento na violéncia, falta de saneamento basico, auséncia de infraestruturas basicas, além
cooperar para a sonegacio fiscal e aumento da criminalidade.

Buscando sanar esse déficit social, a NLRF traz uma flexibilidade nunca vista antes,
sacrificando até mesmo o bem publico, diga-se de passagem, indisponivel, para que o
problema da situacdo fundiaria do pais se resolva, como consta no art. 16, §42 do Decreto
Federal 9.310/2018.

Outra peculiaridade da NLRF é que todo o procedimento de regularizacio foi
incumbido ao ente federativo que tem a circunscri¢do sobre a 4rea a ser regularizada, em
suma sendo o Poder Publico Municipal a instituicdo competente para conduzir o

procedimento, nos moldes do art. 30 da NLRF.

1.2 Do direito fundamental a regularizacdo fundidria de interesse social

Considerando a relevincia social da regularizacdo fundiéria, vez que trata de tema
que traz repercussio internacional (desenvolvimento sustentdvel), a NLRF previu um rol

abrangente de legitimados que podem requerer o procedimento, em seu art. 14.

¢ Informagio extraida do livro Regularizagio Fundidria Plena (2012, fl. 7), desenvolvido pelo Ministério das

Cidades.
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O referido rol abrange a Unido, os Estados, os Municipios, o Distrito Federal, os
ocupantes beneficidrios, os proprietirios dos terrenos ou imodveis, os loteadores,
incorporadores, a Defensoria Ptblica em nome dos hipossuficientes e o Ministério Publico.

Em que pese a taxatividade legal do rol que estabelece a titularidade dos legitimados
para requererem a Regulariza¢io Fundiéria, ndo sobram lacunas que impossibilitem que o
objetivo da legislagdo seja alcancado, posto que foram incluidos o Poder Publico e a
sociedade como um todo.

O procedimento da Reurb pode ser de natureza Social ou Especifica.

Considerando que a segunda modalidade n3o serd objeto de estudo no presente
trabalho, cumpre salientar que, basicamente, ela se aplica sobre nicleos urbanos ocupados
por familias que n3o s3o de baixa renda, classificados desta forma as familias que auferem
renda mensal superior a 5 (cinco) saldrios-minimos, conforme art. 12, §22, inc. I do Decreto-
Lei n? 1.876 de 15 de julho de 1981 (BRASIL, 1981).

No caso em apreco, é tratado da Regulariza¢io Fundidria Urbana de Interesse Social
- Reurb-S, onde os beneficidrios sio pessoas de baixa renda, que nio possuem condicdes
de arcarem com as despesas para a regularizacio dos imdveis que ocupam, tais como
topografias, estudos ambientais, elaboragio de projeto urbanistico, entre outros
documentos que normalmente s6 poder ser elaborados por profissionais habilitados nos
respectivos conselhos de classes, tais como 0 CAU e o CREAY.

Em cada caso especifico, é aplicado um dos instrumentos de regularizacdo fundidria
trazido pela NLRF, sendo o procedimento deflagrado através do requerimento de qualquer

um dos legitimados que a lei elencou para requerer a Reurb.

1.3 Dos elementos necessérios para a regularizacdo fundiiria

De antem3o, para que o procedimento de regularizagio fundiiria seja possivel, deve
existir nicleo urbano que o justifique e interesse dos legitimados em regularizar o ntcleo.
O objetivo da Reurb é que possam ser implantados os servicos essenciais de

infraestrutura e saneamento no ntcleo urbano, além da terra passar a ser tributada gerando

7O art. 12, §22 da NLRF prevé que, a realizacdo e aprovacio do projeto urbanistico, que necessitar de estudo
ambiental, devem ser realizadas por profissionais legalmente habilitados.
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fundos para o Poder Publico desenvolver os projetos necessirios para atendimento da
populacio.
A NLRF definiu ntcleo urbano em trés categorias: nicleo urbano, nicleo urbano

informal e niicleo urbano informal consolidado, como se reproduz o disposto no art. 11,

incs. I, IT e I11:

I - ntcleo urbano - assentamento humano, com uso e caracteristicas
urbanas, constituido por unidades imobilidrias com 4rea inferior 4 fracdo
minima de parcelamento prevista no art. 82 da Lei n? 5.868, de 12 de
dezembro de 1972, independentemente da propriedade do solo, ainda que
situado em 4rea qualificada ou inscrita como rural;

IT - nticleo urbano informal - aquele clandestino, irregular ou no qual nio
tenha sido possivel realizar a titulagio de seus ocupantes, ainda que
atendida a legislacdo vigente 4 época de sua implanta¢io ou regularizagio;
III - nicleo urbano informal consolidado - aquele de dificil reversio,
considerados o tempo da ocupagdo, a natureza das edificagSes, a
localizagdo das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos ptblicos,
entre outras circunstincias a serem avaliadas pelo Municipio ou pelo

Distrito Federal; (BRASIL, 2017, grifo nosso)

Estando configurada a ocorréncia de alguns dos fendmenos sociais descritos acima,
entdo é possivel que, querendo, os legitimados possam ingressar com o requerimento de
Reurb, e, conforme cada caso serd aplicado um instrumento especifico, podendo ainda em
um mesmo nucleo ser aplicado mais de um dos instrumentos da Reurb, conforme art. 82,

paragrafo tnico do Decreto 9.310 de 15 de marco de 2018 (BRASIL, 2018), que regulamentou

a NLRF.

1.4 Dos instrumentos da regularizagio fundiiria urbana

O art. 15, incisos [ a XV da Lei 13.465/2017 elenca uma gama de instrumentos que
podem ser aplicados no 4mbito do processo de Reurb, sendo melhormente abordados os

instrumentos da Legitimac¢io Fundidria e Legitimagido de Posse.

1.5 Da legitimacio fundiiria

A legitimacdo fundiaria é instituto juridico que se assemelha a usucapido, posto que
também ¢é forma de aquisi¢do originiria do direito de propriedade. A NLRF trouxe a

seguinte defini¢io no art. 23:
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Art. 23. A legitimacdo fundiéria constitui forma originaria de aquisi¢do do direito
real de propriedade conferido por ato do poder ptiblico, exclusivamente no 4mbito
da Reurb, dquele que detiver em 4rea publica ou possuir em 4rea privada, como
sua, unidade imobilidria com destina¢do urbana, integrante de ntcleo urbano
informal consolidado existente em 22 de dezembro de 2016. (BRASIL, 2017)

Enquanto a usucapido exige prazo de exercicio de posse mansa, pacifica e
ininterrupta, a legitima¢io fundidria busca requisitos distintos, quais sejam: possuir
unidade imobilidria com destinagio urbana, integrante de nicleo urbano informal
consolidado existente em 22 de dezembro de 2016.

Aqui, necessério se faz tecer algumas consideracdes, como exemplo a natureza da
posse que o ocupante exerce sobre o imével, a titularidade do dominio sobre a 4rea ocupada,
a caracterizagio do nucleo urbano informal consolidado e o lapso temporal.

O legislador nio se ateve a natureza da posse, nio fixou restri¢des legais quando aos
vicios da posse, sendo a tnica exigéncia que o nicleo urbano, no qual estava inserida a
unidade imobiliéria, j4 estivesse consolidado na data de 22 de dezembro de 2016.

Outra peculiaridade é sobre a titularidade da 4rea sobre a qual se instalou o nucleo
urbano. A NLRF tratou a terra pablica e a terra particular sem distin¢do, inclusive
prevendo e autorizando o Poder Publico de dispor do bem ptiblico em prol da coletividade.

Ainda, o marco legal foi estipulado em 22 de dezembro de 2016, data de elaboragio
da Medida Proviséria 759 que, posteriormente, ensejou na conversio para a INLRF.

Curiosidade, é que a Medida Proviséria foi publicada apenas no dia 23 de dezembro de 2016.

1.5.1 Da maneira de aplicagio do instrumento na Reurb-S e Reurb-E

Neste instrumento, ha algumas maneiras de aplicacdes que se diferenciam entre a
Reurb-S e Reurb-E, explica-se.

Como j4 mencionado, existem duas formas de se aplicar os instrumentos da Reurb
durante o procedimento de regularizacio fundidria, sendo de interesse especifico ou de
interesse social, como definido no art. 52, incs. [ e I do Decreto 9.310 de 15 de marco de 2018

(BRASIL, 2018):

Art. 52 A Reurb compreende duas modalidades:

I - Reurb-S - regularizagio fundidria aplicivel aos nitcleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda, assim declarados em
ato do Poder Publico municipal ou distrital; e

IT - Reurb-E - regularizagdo fundidria aplicdvel aos nicleos urbanos informais
ocupados por populagio nio qualificada na hipétese de que trata o inciso I.
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A primeira é a Regularizacdo Fundiiria de Interesse Social, que é aquela operada
sobre nicleo urbano ocupado por familias de baixa renda, declarado por ato do Poder
Puablico Municipal.

A segunda é a Regularizag¢io Fundidria de Interesse Especifico, quando o ntcleo é
formado por populacio que ndo se enquadram no quesito anterior.

Aplicando-se o instrumento da Legitimagio Fundiaria, ha efeitos diferentes para

cada modalidade de Reurb, como ficou bem delineado no art. 23, §1° da NLREF:

Art. 23, § 12 Apenas na Reurb-S, a legitimagio fundidria serd concedida ao
benefici4rio, desde que atendidas as seguintes condigdes:

I - o beneficidrio nio seja concessiondrio, foreiro ou proprietirio de imével
urbano ou rural;

II - o beneficidrio ndo tenha sido contemplado com legitimagio de posse ou
fundiiria de imével urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em ntcleo
urbano distinto; e

IIT - em caso de imével urbano com finalidade nio residencial, seja reconhecido
pelo poder publico o interesse ptblico de sua ocupacio. (BRASIL, 2017, grifo
nosso)

Nota-se que foram impostas restricdes aos ocupantes para que fossem
contemplados com a Reurb-S, para que n3o ocorresse o fato de um mesmo particular se
passar por ocupante de diversos nicleos urbanos, adquirindo mais de uma unidade
imobilidria as custas do Poder Publico.

Isso se deu porque, na Reurb-S, a NLRF onerou o Poder Pablico com a obrigacio
de elaborar todos os atos para a concretizac¢do da regularizacdo fundiéria, como se l& no art.

26, §12, inc. I, alineas “a” e “b”:

Art.26, § 12 A elaboragio e o custeio do projeto de regularizagio fundiéria
e da implantacdo da infraestrutura essencial obedecerio aos seguintes
procedimentos:

I - na Reurb-S:

a) operada sobre 4rea de titularidade de ente publico, caberi ao referido
ente putblico ou a0 Municipio ou ao Distrito Federal a responsabilidade de
elaborar o projeto de regularizagdo fundiiria, nos termos do ajuste que
venha a ser celebrado e a implantac¢@o da infraestrutura essencial, quando
necessaria; e

b) operada sobre 4rea titularizada por particular, caberd ao Municipio ou
ao Distrito Federal a responsabilidade de elaborar e custear o projeto de
regularizagdo fundidria e a implantacdo da infraestrutura essencial,
quando necesséria. (Decreto 9.310 de 15 de margo de 2018, BRASIL, 2018,
grifo nosso)
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Desta feita, os requisitos estipulados na NLRF para o beneficidrio da Reurb-S,
operada pelo instituto da Legitimacdo Fundiaria, serviram de mecanismos de defesa contra
o particular que intentasse adquirir diversas unidades imobilidrias sem gastar nenhum

centavo.

1.5.2 Dos énus existentes sobre os iméveis regularizados

O direito de propriedade sobre imével advindo da Reurb, tanto a Social quanto a
Especifica, operadas pela Legitimacio Fundiéria, sdo livres de quaisquer dnus. Isso se d4
pela natureza originéria de aquisi¢do do direito de propriedade que a NLRF trouxe, como

se transcreve o art. 23, §§22 e 3%

Art. 23, § 22. Por meio da legitimacdo fundiaria, em qualquer das modalidades da
Reurb, o ocupante adquire a unidade imobilidria com destinagio urbana livre e
desembaragada de quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou inscrigdes,
eventualmente existentes em sua matricula de origem, exceto quando disserem
respeito ao préprio legitimado.

§ 32 Deverdo ser transportadas as inscricdes, as indisponibilidades ou os gravames
existentes no registro da 4rea maior originéria para as matriculas das unidades
imobilidrias que n3o houverem sido adquiridas por legitimacdo fundidria.

(BRASIL, 2017, grifo nosso)

Eventuais dnus que estiverem gravados na matricula que vier a ser abrangida pelo
ntcleo urbano, serio transferidos para a matricula da 4rea sobressalente que nio foi
atingida pela Reurb e, caso o niicleo urbano envolva toda a 4rea da matricula, os 6nus
constantes nesta desaparecer4, de forma que os beneficidrios da Reurb n3o sejam onerados.

Ocorrendo de o proprietdrio ser beneficidrio da Legitima¢io Fundiaria, os énus
gravados na matricula anterior serio transferidos para a matricula nova, aberta em nome

do proprietirio, posto que dizem respeito ao préprio legitimado.

1.5.3 Da Legitimacdo Fundidria operada sobre 4rea ptblica

Foi categérica a NLRF em autorizar, expressamente, o Poder Piblico dispor do bem
ptblico de forma gratuita em favor dos beneficidrios da Reurb-S, quando essa ocorrer sobre

ntcleo urbano instalado sobre 4rea puiblica, como se 1& no artigo 23, §4°:

Art. 23, § 42 Na Reurb-S de iméveis publicos, a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, e as suas entidades vinculadas, quando titulares do
dominio, ficam autorizados a reconhecer o direito de propriedade aos ocupantes
do nicleo urbano informal regularizado por meio da legitimagdo fundiiria.
(BRASIL, 2017, grifo nosso)
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Tal autorizagdo demonstra a urgéncia e necessidade que existe no pais em se
regularizar a questdo fundidria, considerado um desfio global, ainda mais que é através do
ordenamento do solo que o Estado passa a ter maior controle sobre a populacio que ocupa
seu territério, a fim de aplicar as politicas ptblicas com eficiéncia.

A autorizagio para dispor do bem publico somente é permitida quando o
instrumento utilizado é a Legitimacdo Fundiaria, sendo possivel que em outros casos, possa

ser garantido apenas o direito real de uso, na forma ji4 mencionada em tépicos anteriores.

1.5.4 Do registro da Legitimacdo Fundiaria

A Legitimacio Fundiiria é o instrumento mais célere para se operar a Reurb,
considerando que, por se tratar de aquisi¢io origindria da propriedade, apés cumpridas
todas as formalidades, tais como elaboragio de projeto de regularizacio fundiiria,
notificacdo de titulares de direito sobre a 4rea e confrontantes, a documentagio seguiré

diretamente ao registro, como determinado pelo art. 23, §52 da NLRF:

Art. 23, § 52 Nos casos previstos neste art., o poder ptiblico encaminharé a
CRF para registro imediato da aquisi¢do de propriedade, dispensados a
apresentagio de titulo individualizado e as cépias da documentacio
referente a4 qualificacdo do beneficidrio, o projeto de regularizacio
fundidria aprovado, a listagem dos ocupantes e sua devida qualificacdo e
a identificacdo das dreas que ocupam.

§ 62 Poderé o poder publico atribuir dominio adquirido por legitimacio
fundidria aos ocupantes que nio tenham constado da listagem inicial,
mediante cadastramento complementar, sem prejuizo dos direitos de
quem haja constado na listagem inicial. (BRASIL, 2017, grifo nosso)

De tdo abrangentes sio os efeitos da Legitima¢io Fundidria que, até mesmos os
ocupantes nio identificados inicialmente, poderdo se valer do instrumento para que
registrem o direito de propriedade sobre a unidade imobilidria que ocupam no nicleo
urbano.

Os efeitos da Legitimacdo Fundiiria n3o se ativeram apenas & NLRF, mas
extrapolaram os limites deste diploma e alcancaram até mesmos os procedimentos regidos
pela Lei 11.952 de 25 de junho de 2009 (BRASIL, 2009), precursora em regularizacdo

fundiiria, como previsto no art. 24 da NLRF:
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Art. 24. Nos casos de regularizagio fundiaria urbana previstos na Lei n?
11.952, de 25 de junho de 2009, os Municipios poderdo utilizar a legitimacao
fundiiria e demais instrumentos previstos nesta Lei para conferir

propriedade aos ocupantes. (BRASIL, 2017)

Logo se vé que dentre os instrumentos da Reurb, a Legitimacio Fundidria é o
instituto que mais garante a efetividade do direito de propriedade aos ocupantes, vez que,
finalizado, confere a propriedade do imével plena, livre e desembaragada.

Peculiaridade de aplicacdo deste instrumento, ocorre quando, em 4rea da Uniio,
quando o procedimento de regularizacio fundidria for promovido por qualquer um dos
legitimados que ndo seja a prépria Unido, a constituicdo do direito real em favor dos
ocupantes deverd ser autorizada pela SPU, conforme art. 106 do Decreto 9.310 de 15 de
marco de 2018 (BRASIL, 2018).

A Legitimag¢io Fundiiria é o instrumento de maior poder trazido pela NLRF, posto
que uma vez utilizado, tem forca para garantir o direito de propriedade pleno ao ocupante

beneficiirio do procedimento de Reurb-S.

1.5.5 Da legitimacdo de posse

Diferente da Legitima¢io Fundiaria, a Legitimacdo de Posse é o instrumento que melhor
se amolda a realidade do pafis, sendo também o mais criterioso pelo fato de considerar a natureza
da posse exercida pelo ocupante de unidade imobilidria no nicleo urbano.

Tal instrumento se presta apenas para reconhecer a posse daqueles que ocupam imével

objeto de Reurb, como prevé o art. 25 da NLRF:

Art. 25. A legitimagio de posse, instrumento de uso exclusivo para fins de
regularizagdo fundidria, constitui ato do poder ptblico destinado a conferir titulo,
por meio do qual fica reconhecida a posse de imével objeto da Reurb, com a
identificagdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacio e da natureza da posse, o
qual é conversivel em direito real de propriedade, na forma desta Lei. (BRASIL,
2017, grifo nosso).

Ao reconhecer a posse dos ocupantes, o Poder Pablico emite um titulo onde constari
a identificacdo dos ocupantes, o tempo da ocupagio e a natureza da posse, que poderé ser
convertido em direito de propriedade posteriormente.

Sendo reconhecido tal direito, o titular podera transferir a terceiros, por ato inter

VIVOS Ou causd mortis.
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A Legitimacdo de Posse nio podera ser operada sobre imével piblico, vez que a
posse sobre bem ptblico configura mera detencio, e, além de estar em flagrante ilegalidade,
ocorre também o desvio de finalidade, onde o interesse do particular acabaria por se
sobrepor ao interesse da coletividade, violando os principios da indisponibilidade do bem
publico e da supremacia do interesse publico.

Apés ser emitido o titulo de Legitimacdo de Posse, o beneficiirio podera valer-se de
tal direito para pleitear o direito de propriedade obtido através da prescri¢do aquisitiva, seja
na forma do art. 183 da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988) ou outra forma prevista em

lei, como consta no art. 26 da NLRF:

Art. 26. Sem prejuizo dos direitos decorrentes do exercicio da posse mansa e
pacifica no tempo, aquele em cujo favor for expedido titulo de legitimacdo de
posse, decorrido o prazo de cinco anos de seu registro, terd a conversio automitica
dele em titulo de propriedade, desde que atendidos os termos e as condi¢des do
art. 183 da Constitui¢io Federal , independentemente de prévia provocagio ou

pratica de ato registral. (BRASIL, 2017, grifo nosso)

Tal garantia se d4 pela prépria natureza do direito, vez que o exercicio da posse
mansa, pacifica e ininterrupta por prazo suficiente previsto em lei, é fato que gera ao
possuidor o direito originério de propriedade, de forma que, por ocasido da conversio, nio
incidird nenhum &nus ao novo proprietario.

O art. 27 da NLRF tratou de salvaguardar o direito de terceiros caso ocorra alguma

irregularidade no tocante ao atendimento dos preceitos legais, como se 1é:

Art. 27. O titulo de legitimacdo de posse podera ser cancelado pelo poder publico
emitente quando constatado que as condigdes estipuladas nesta Lei deixaram de
ser satisfeitas, sem que seja devida qualquer indenizacdo aquele que
irregularmente se beneficiou do instrumento. (BRASIL, 2017)

Essa previsido foi necessaria para impedir que, o ocupante agindo de méa-fé, forje provas que
acabem por garantir-lhe o titulo de Legitimagio de Posse e, sendo descoberto posteriormente pelo
Poder Publico emitente do titulo, esse possa cancelar a sua validade, voltando a situacdo da posse

do ocupante ao status quo.

2 DO REGISTRO DA REURB-S

De nada adiantaria os esforgos para a regularizagio fundiaria dos ntcleos urbanos informais
existentes nos municipios, se as unidades imobilidrias regularizadas nio pudessem ser devidamente

registradas junto ao Cartério de Registro de Iméveis.
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Porém, o legislador n3o olvidou de tal realidade, garantindo ainda que as custas de registro
fossem isentas para os beneficidrios da Reurb-S.
O art. 13, incs. [ a VIII da NLRF definiu que na Reurb-S, os atos registrais serio isentos de

custas, como se 1é:

Art. 13, § 12 Serdo isentos de custas e emolumentos, entre outros, os seguintes atos
registrais relacionados & Reurb-S:

I - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos reais aos seus
beneficiarios;

IT - o registro da legitimacdo fundiaria;

IIT - o registro do titulo de legitimagdo de posse e a sua conversdo em titulo de
propriedade;

IV - o registro da CRF e do projeto de regularizagio fundidria, com abertura de
matricula para cada unidade imobilidria urbana regularizada;

V - a primeira averbagdo de construgio residencial, desde que respeitado o limite
de até setenta metros quadrados;

V1 - a aquisi¢do do primeiro direito real sobre unidade imobili4ria derivada da
Reurb-S;

VII - o primeiro registro do direito real de laje no 4ambito da Reurb-S; e

VIII - o fornecimento de certiddes de registro para os atos previstos neste artigo.

(BRASIL, 2017)

A norma foi categérica em elencar praticamente todos os atos necessirios ao
registro, isentando tanto os beneficidrios quanto o Municipio de custas e emolumentos
perante o CRI.

Apés o projeto de regularizacdo fundidria aprovado e a Certiddo de Regularizacio
Fundiaria serem encaminhados ao oficial do CRI, este dever4 dar inicio ao procedimento

de registro, da forma que previu o art. 44, §12, incs. [, II e III da NLREF:

Art. 44. Recebida a CRF, cumprird ao oficial do CRI prenoté-la, autué-la,
instaurar o procedimento registral e, no prazo de quinze dias, emitir a respectiva
nota de exigéncia ou praticar os atos tendentes ao registro.

§ 12 O registro do projeto Reurb aprovado importa em:

I - abertura de nova matricula, quando for o caso;

II - abertura de matriculas individualizadas para os lotes e 4reas publicas
resultantes do projeto de regularizagio aprovado; e

IIT - registro dos direitos reais indicados na CRF junto as matriculas dos
respectivos lotes, dispensada a apresentacio de titulo individualizado. (BRASIL,

2017)

A necessidade de regularizacio dos iméveis é tio latente que foi dispensada até
mesmo a comprovacio do pagamento de tributos ou penalidades tributdrias de

responsabilidade dos legitimados.
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Nio havendo nota de exigéncia para o registro da Reurb-S, o oficial de registro de
iméveis procederd com a abertura de matriculas para cada unidade imobiliria resultante
do projeto de regularizacio fundidria, bem como para as 4reas publicas que serdo
automaticamente incorporadas ao patrimdnio Municipal.

Posteriormente serd registrado junto as novas matriculas abertas, o registro dos
direitos reais obtido pelos beneficidrios da Reurb-S, sendo dispensivel que cada

beneficidrio requeira individualmente o registro do direito real de propriedade adquirido.

3 DOS ENTRAVES PRATICOS DA REURB-S

Em que pese a amplitude da NLRF, com todos os seus mecanismos para obter sucesso
diferente das legislagdes anteriores que tratavam sobre o mesmo tema (regularizagio fundiaria), na
prética é que se encontra o verdadeiro desafio.

Para melhor esclarecer tais desafios, serdo abordados dois tépicos, um abrangendo a
estrutura municipal para a aplicacdo dos instrumentos da Reurb-S e outro abordando os entraves

ambientais.

3.1 Da estrutura municipal para a aplicagio da REURB-S

Para que seja realizado o procedimento de Reurb-S sobre um nicleo urbano, é
necessario que haja estrutura suficiente na organiza¢io administrativa do Municipio.

A Reurb-S requer setores técnico, tais como o juridico, o urbanistico, o
arquitetdnico, o ambiental, o habitacional, o de obras, o da assisténcia social além de
equipamentos para que seja possivel realizar os estudos, os projetos fisicos, as obras.

Ainda necessita de pessoal capacitado para conduzir o procedimento em todas as
suas etapas, sendo monitorado de perto cada passo que seja dado na Reurb-S.

Um elemento que, em tese, prejudica profundamente o éxito da Reurb-S é o
interesse dos agentes publicos, que muitas vezes em detrimento da coletividade, buscam
auferir ganhos pessoais para que possam conduzir o procedimento, o que, infelizmente, é
bem comum no Estado Brasileiro, que vem sendo elencado toda vez em posicdes criticas

do ranking de corrup¢do mundial 8.

8 "Brasil cai pelo 52 ano seguido no 'Ranking da Corrupgio’ e estd empatado com Albania e Egito", titulo da
matéria de André Shalders, da BBC News Brasil em Brasilia, publicada em 23 de janeiro de 2020.
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Inevitdvel que os agentes publicos a frente do procedimento de Reurb-S nio
queiram se beneficiar do trabalho, que em tese deveria ser gratuito, considerando que o
poder que a NLRF conferiu ao Municipio de “gerar direito de propriedade”, desperta
interesse em todas as esferas do Governo Municipal, seja legislativa ou executiva.

Considerando que a questdo da corrupcio durante o procedimento da Reurb-S ¢é
merecedora de trabalho especifico, no presente artigo serd abordado apenas os aspectos
praticos legais, que é a Unica maneira auténtica que deveria ser observada por todo e

qualquer agente publico.

3.1.1 Do setor juridico

A assessoria juridica municipal, é fundamental para o desenvolvimento da Reurb-
S, pois através dela serd possivel analisar os requisitos técnicos necessarios para que seja
viabilizado o procedimento da Reurb-S.

Tais requisitos devem ser analisados juridicamente para que nio ocorra nenhuma
nulidade que venha macular o procedimento em uma fase mais avancada, criando assim
embaraco e perda de tempo e servigo.

A anilise da qualificacdo de cada um dos ocupantes do nicleo, solicitacio de
certiddes, anélise de contratos que comprovem a origem da posse do ocupante de nicleo
urbano informal consolidado entre outras documentagdes complementares que se fizerem
necessirias para o correto preenchimento dos requisitos legais, é de fundamental
importancia.

Isso, porque a Reurb-S poderd ser totalmente custeada pelo Municipio, e diante
disso, é preciso tratamento rigoroso com a analise documental que garantird o direito de

propriedade ao ocupante, conforme art. 33, §12, inc. I da Lei 13.465/2017.

3.1.2 Do setor urbanistico e arquiteténico

Os setores mencionados deverdo estar em perfeita harmonia, operando
conjuntamente para que o projeto de regularizacio fundiaria seja elaborado.
Nestes setores é que deverio estar os funcionérios publicos com formacio técnica,

tais como engenheiros, arquitetos, agrdbnomos, gedlogos entre outros profissionais do ramo,
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para elaborarem os laudos, estudos, projetos e calcularem as solugdes préticas a serem

aplicadas sobre o nicleo urbano informal.

3.1.3 Do setor de obras

O setor de obras é aquele que realizara as intervencdes necessaria para melhorar a
habitabilidade do niicleo urbano em processo de Reurb-S.

As obras putblicas de infraestrutura essencial poderio ser transferidas para
concessiondrias de servigos publicos, ou até mesmo trabalharem conjuntamente com o
setor de obras do Municipio conforme o caso.

Tal setor deve conter pessoal suficiente para atender a demanda de servicos, ndo sé
aqueles oriundos da Reurb-S, mas também as obras de praxe que ocorrem no Municipio,
tais como recapeamento de asfalto, pontes, limpeza wurbana, edificacdes para

estabelecimentos publico e demais.

3.1.4 Da Assisténcia Social

Na Reurb-S, a Assisténcia Social trabalhard diretamente com os ocupantes, com o
levantamento do nimero de familias que ocupam o nicleo, a faixa de renda de cada familia,
a necessidade especial de algum ocupante e demais informagdes que se fizerem necessérias

para subsidiar o procedimento de regularizac¢do fundidria.

3.1.5 Dos equipamentos

Os equipamentos sio ferramentas primordiais para a regularizacio do niucleo
urbano informal.

Considerando que a primeira fase do processo de regularizacdo fundiaria inclui o
levantamento de informacdes sobre os confrontantes e titulares de direitos reais atingidos
pelo nicleo urbano, é imprescindivel que a equipe técnica que realizard o procedimento
(setor urbanistico e arquitetdnico) possua equipamento para realizar o levantamento
topogréfico georreferenciado.

Partindo daif, serdo necessirios equipamentos para a elaboracio do projeto

urbanistico, tais como aplicativos de computador, méquina reprogréfica, folhas especiais
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para impressdes de plantas e todo aparato que esse tipo de trabalho (elaboragio de projetos
fisicos) pede.

Apébs a elaboracio dos projetos, serdo necessirios também equipamentos para
realizar as obras previstas nos projetos elaborados, seja uma canalizagio de cérrego, seja
um muro de arrimo, seja rampas de acesso para as pessoas portadoras de necessidades
especiais, asfalto, distribui¢do de dgua e luz, além de outras obras especificas necessérias
para atender as peculiaridades de cada nicleo urbano a ser regularizado.

Esses sdo os entraves préticos que mais prejudicam a realizacdo da Reurb-S, pelo
fato de os ocupantes nio possuirem condicdes bastante para financiar a realizagio de uma
obra de infraestrutura, que normalmente alcanca, no minimo, algumas centenas de
milhares de reais.

Diante de tal realidade, ainda que o Municipio consiga identificar a ocorréncia de
ntcleo urbano informal consolidado, fica de maos atadas perante a incapacidade técnica,
tanto de pessoal quanto de material, para que possa, de fato, realizar um procedimento de
Reurb-S.

Para sanar tal deficiéncia, foi que, como ji4 mencionado, o texto da NLRF foi
alterado, incluindo a possibilidade dos ocupantes do ntcleo, facultativamente, cooperarem
com os gastos decorrentes do procedimento de Reurb-S.

Os entraves ambientais, bem como a estrutura Municipal para atender as exigéncias
legais neste quesito, serido tratados no tépico a seguir, uma por ser uma questdo mais

complexa e outra por ser a segunda problemética com mais ocorréncia.

4 DOS ENTRAVES AMBIENTAIS DA REURB-S

Os maiores problemas que dizem respeito ao meio ambiente quando se fala em
Reurb-S, sdo quando os nticleos urbanos informais estio situados em Area de Preservacio
Permanente - APP, e por estarmos tratando do Litoral Norte do Estado de Sio Paulo, é
comum a ocorréncia desse tipo de APP, pelo fato de os municipios de Caraguatatuba,
Ilhabela, Sio Sebastido e Ubatuba estarem totalmente inseridos na Unidade de
Gerenciamento de Recursos Hidricos 03 - UGRH o3, conforme estipulado na Lei Estadual

- SP n216.337/2016, regido repleta de curso d’4gua.
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A NLRF previu a ocorréncia de tal evento, de forma que estipulou, de forma

especial, a necessidade de estudos voltados apenas & questdo ambiental do nicleo, como se

A 0.
1& no art. 11, §2%

Art. 11, § 22 Constatada a existéncia de nicleo urbano informal situado, total ou
parcialmente, em 4rea de preservacio permanente ou em 4rea de unidade de
conservacdo de uso sustentidvel ou de protecio de mananciais definidas pela
Unido, Estados ou Municipios, a Reurb observar4, também, o disposto nos arts.
64 e 65 da Lei n? 12.651, de 25 de maio de 2012, hipétese na qual se torna obrigatéria
a elaboragio de estudos técnicos, no dmbito da Reurb, que justifiquem as
melhorias ambientais em relacio i situagdo de ocupagdo informal anterior,
inclusive por meio de compensagdes ambientais, quando for o caso. (BRASIL,
2017)

Tal previsdo ensejou até mesmo na modificagdo do corpo do Novo Cédigo Florestal (Lei

12.651 de 25 de maio de 2012, BRASIL, 2012), por se tratar de tema de relevante interesse global.

Assim, foram alterados os arts. 64 e 65 da Lei 12.651 de 25 de maio de 2012 (Novo Cédigo

Florestal, BRASIL, 2012), como se transcreve:

Art. 64. Na Reurb-S dos nicleos urbanos informais que ocupam Areas de
Preservagio Permanente, a regularizacdo fundidria serd admitida por meio da
aprovagio do projeto de regularizagio fundiiria, na forma da lei especifica de
regularizacdo fundidria urbana. (Redagio dada pela Lei n2 13.465, de 2017)

§ 12 O projeto de regularizagio fundiiria de interesse social dever4 incluir estudo
técnico que demonstre a melhoria das condig8es ambientais em relagdo a situagdo
anterior com a adogdo das medidas nele preconizadas.

22 O estudo técnico mencionado no § 12 deveré conter, no minimo, os seguintes
elementos:

I - caracterizagio da situagdo ambiental da 4rea a ser regularizada;
IT - especificacdo dos sistemas de saneamento bésico;

IIT - proposicdio de intervencdes para a prevencdo e o controle de riscos
eotécnicos e de inundacdes;
g goes;

IV - recuperacio de areas degradadas e daquelas nio passiveis de regularizacio;

V - comprovagio da melhoria das condigdes de sustentabilidade urbano-
ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a ndo ocupagio das
areas de risco e a protecdo das unidades de conservagio, quando for o caso;

VI - comprovagdo da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada pela
regularizagdo proposta; e

VII - garantia de acesso ptblico as praias e aos corpos d'dgua.

Art. 65. Na Reurb-E dos nécleos urbanos informais que ocupam Areas de
Preservagio Permanente nio identificadas como 4reas de risco, a regularizagio
fundidria serd admitida por meio da aprovacio do projeto de regularizagio
fundiéria, na forma da lei especifica de regularizagio fundiaria urbana. (Redacio
dada pela Lei n® 13.465, de 2017)
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§ 12 O processo de regularizacdo fundidria de interesse especifico devera incluir
estudo técnico que demonstre a melhoria das condi¢des ambientais em relacio a
situagdo anterior e ser instruido com os seguintes elementos:

I - a caracterizagio fisico-ambiental, social, cultural e econémica da 4rea;

II - a identificacdo dos recursos ambientais, dos passivos e fragilidades
ambientais e das restri¢Ses e potencialidades da 4rea;

IIT - a especificagdo e a avaliagdo dos sistemas de infraestrutura urbana e de
saneamento bédsico implantados, outros servigos e equipamentos publicos;

IV - a identificagdo das unidades de conservagio e das 4reas de protecdo de
mananciais na drea de influéncia direta da ocupacio, sejam elas dguas superficiais
ou subterrineas;

V - a especificagdo da ocupagio consolidada existente na 4rea;

VI - a identificagio das &4reas consideradas de risco de inundacdes e de
movimentos de massa rochosa, tais como deslizamento, queda e rolamento de
blocos, corrida de lama e outras definidas como de risco geotécnico;

VII - a indicagio das faixas ou 4reas em que devem ser resguardadas as
:

caracteristicas tipicas da Area de Preservagio Permanente com a devida proposta

de recuperagio de 4reas degradadas e daquelas no passiveis de regularizagio;

VIII - a avaliagio dos riscos ambientais;

IX - a comprovacio da melhoria das condi¢des de sustentabilidade urbano-
ambiental e de habitabilidade dos moradores a partir da regularizagio; e

X - a demonstragio de garantia de acesso livre e gratuito pela populagio s praias
e aos corpos d’4dgua, quando couber.

§ 22 Para fins da regularizagio ambiental prevista no caput , ao longo dos rios ou
de qualquer curso d’4dgua, serd mantida faixa nio edificivel com largura minima
de 15 (quinze) metros de cada lado.

§ 32 Em 4reas urbanas tombadas como patriménio histérico e cultural, a faixa n3o
edificdvel de que trata o § 22 poderd ser redefinida de maneira a atender aos
pardmetros do ato do tombamento. (grifo nosso)

Nota-se que o art. 64 tratou da Reurb-S e o art. 65 tratou da Reurb-E, sendo abordado
apenas o disposto no art. 64, apenas observando que, conforme o texto legal supra, o
legislador fixou mais pontos a serem observados na Reurb-E do que na Reurb-S, inclusive
com a fixagdo de limite de avanco em APP que, enquanto na Reurb-S nio foi fixado limite,
na Reurb-E foi determinado que se respeitasse uma distincia minima de 15 (quinze) metros
de cada lado da APP.

Logo, é claramente evidenciado que a referida APP estipulada na NLRF, trata-se de
APP de curso d’4gua.

Assim, passamos a abordar os entraves ambientais presentes durante o

procedimento da Reurb-S.
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4.1 Da estrutura técnica ambiental do municipio

De antemio, para que a Reurb-S de ntcleo urbano inserido em APP seja vidvel, é
preciso que, em estudo prévio, seja constatada a melhoria ambiental decorrente da Reurb-
S, demonstrando que a situagio posterior a Reurb-S serd melhor do que o status quo ante.

Logo, o Municipio deverd dispor de profissionais habilitados nos respectivos
conselhos de classe, além de equipamentos que viabilizem a realiza¢do dos estudos.

O corpo técnico deverd constatar agentes que atuam no campo da agronomia,
geologia, sanitarismo, ambientalismo entre outros, posto que os documentos elencados no
art. 64 do Novo Cédigo Florestal (BRASIL, 2012), sdo teleolégicos e interdisciplinares, de
forma que n3o poderia ser realizado por um profissional que atue em apenas uma 4rea
ambiental.

Tal premissa é trazida no art. 12, §22 da NLRF:

Art. 12, § 22 Os estudos referidos no art. 11 deverio ser elaborados por profissional
legalmente habilitado, compatibilizar-se com o projeto de regularizacdo fundidria
e conter, conforme o caso, os elementos constantes dos arts. 64 ou 65 da Lei n®

12.651, de 25 de maio de 2012. (BRASIL, 2017)

Tendo os profissionais habilitados a elaborarem os estudos sobre o nicleo urbano
inserido em APP, fica o Municipio apto a aprovar também a questio ambiental do projeto
de regularizagio fundidria, como consta no caput do art. 12 da NLRF Art. 12. A aprovacio
municipal da Reurb corresponde 3 aprovacdo urbanistica do projeto de regularizacio
fundiiria e, na hipétese de o Municipio ter érgio ambiental capacitado, & aprovacio
ambiental. (BRASIL, 2017)

Salienta-se que, nio possuindo o Municipio pessoal capacitado para a anélise
ambiental do nicleo urbano, a aprovagio ambiental da Reurb-S ficara a encargo do Estado,
como delineado pelo art. 12, §42 da NLRF Art. 12, § 42 A aprovacdo ambiental da Reurb
prevista neste art. podera ser feita pelos Estados na hipétese de o Municipio nio dispor de
capacidade técnica para a aprovagio dos estudos referidos no artigo 11. (BRASIL, 2017)

Obedecendo aos preceitos legais e realizando os estudos necessarios, é possivel de
se regularizar o nidcleo urbano inserido em APP, sem prejuizo de eventuais compensagdes
ambientais que se fizerem necessdrias, que deverdo ser efetivadas pelo Municipio, por se

tratar de Reurb-S.
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4.2 Da realidade pritica da aprovacio ambiental da REURB-S

Como foi explanado, se o Municipio ndo dispor de capacitagio para realizar a
aprovacdo ambiental do niicleo urbano, o Estado cumprira essa tarefa.

Ocorre que, na prética, tal conduta macula o procedimento da Reurb-S no tocante
ao prazo de elaboracio e entrega dos referidos trabalhos, explica-se.

A atual legislagdo ambiental, trouxe uma inovagio, onde em homenagem ao
principio da cooperagio entre a Unido, os Estados, os Municipios e o Distrito Federal, foi
sancionada a Lei Complementar n2 140 de 8 de dezembro de 2011 (BRASIL, 2011), que fixou
os parimetros para que os Municipios pudessem realizar o licenciamento ambiental, como

ficou bem definido no art. 92, inc. XIV, alinea “a” daquela lei:

Art. 92 Sdo a¢Ses administrativas dos Municipios:

XIV - observadas as atribui¢ées dos demais entes federativos previstas nesta Lei
Complementar, promover o licenciamento ambiental das atividades ou
empreendimentos:

a) asupressio e o manejo de vegetacio, de florestas e formagdes sucessoras em
florestas publicas municipais e unidades de conservagio instituidas pelo

Municipio, exceto em Areas de Protecio Ambiental (APAs). (BRASIL, 2011)

No Estado de Sio Paulo, o 6rgio responsivel pelo licenciamento ambiental é a
CETESB 9 quem, em tese, realizaria os estudos de aprovacdo ambiental da Reurb-S,
quando o municipio ndo estivesse capacitado para tal.

Acontece que na pritica tais estudos demandam muito tempo, tanto para a
realizacdo dos trabalhos de campo quanto para a elaboracdo dos laudos e projetos. Tal
premissa é tdo latente que, atualmente o que se fala no CONSEMA-SP ™ ¢ sobre o
licenciamento ambiental municipal.

Ora, se o préprio 6rgio ambiental estadual estd “dividindo” com os municipios a

competéncia para o licenciamento ambiental, como poderia subsidiar os procedimentos de

Reurb-S dos Municipios?

9 Companhia Ambiental do Estado de Sdo Paulo, criada em 24 de julho de 1968 através do Decreto Estadual
n? 50.079, inicialmente chamada de Centro Tecnolégico de Saneamento Basico.
© E o miximo érgio consultivo, normativo e recursal integrante do Sistema Ambiental Paulista.
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Esse é outro ponto que a NLRF trouxe que merece destaque, vez que a realidade do
Estado de S3o Paulo em relagdo ao licenciamento ambiental, ndo é a ideal para se atender
os objetivos buscados pela Agenda 2030.

Segundo informagio extraida da Biblioteca Virtual do Governo do Estado de S3o
Paulo ", sdo 645 (seiscentos e quarenta e cinco) municipios que compde o Estado de Sio
Paulo.

Dentre esses, apenas 67 (sessenta e sete) municipios estdo aptos a realizarem o
licenciamento ambiental municipal, por atenderem os requisitos previsto na Deliberacdo
Normativa CONSEMA n? o1/2018, que fixa tipologia para o licenciamento ambiental
municipal de empreendimentos e atividades que causem ou possam causar impacto
ambiental de 4mbito local.

No Litoral Norte do Estado (Ilhabela, Sdo Sebastido, Caraguatatuba e Ubatuba),
apenas o municipio de Ilhabela n3o declarou estar apto a realizar o licenciamento
ambiental, conforme informacdo extraida de lista do CONSEMA ™ onde constam os
nomes dos municipios que estio aptos a realizarem o licenciamento ambiental.

Considerando o exposto acima, é provivel que as demandas de procedimentos de
Reurb-S estado afora, abarrotariam a CETESB de tal forma que nio seria atendida as
necessidades sociais as quais a NLRF buscou atender, tal como o direito de moradia, que é
um requisito essencial para se concretizar o principio da dignidade humana previsto na
Constituicio Federal (BRASIL, 1988).

A saida para esse entrave, habita na cooperagio, da Unido, dos Estados, dos
Municipios e principalmente dos ocupantes de niicleos urbanos informais que necessitam
da regularizacio de suas unidades imobilidrias para poderem ser atendidos pelo
saneamento bdsico, vez que estdo expostos i toda sorte de enfermidades decorrentes da
falta de planejamento sanitirio sobre o ntcleo.

Assim, se os ocupantes do nticleo urbano se unirem, de forma que possam contratar

particularmente uma equipe profissional para realizar os estudos ambientais necessarios

" Programa do Governo do Estado de Sio Paulo que facilita o acesso a informacdo sobre legislacgio,
programas sociais e servigos publicos.

2 Incumbéncia fixada pelo artigo 42 da Deliberagio Normativa CONSEMA o1/2018.
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para demonstrar a viabilidade da Reurb-S, poderiam financiar em parcelas o pagamento
dos referidos trabalhos.
De todas as formas, esse seria o caminho mais curto para que conseguissem alcangar

o tdo sonhado titulo de propriedade de sua unidade imobiliéria, particularmente chamada

de “lar”.

CONSIDERACOES FINAIS

O uso do meio ambiente equilibrado é uma premissa que nio se pode apagar no
Estado Brasileiro, considerando a extensio territorial e a rica biodiversidade existente no
solo nacional.

Depreende-se da anélise realizada que, o desenvolvimento sustentdvel, que resulta
na busca do ser humano conviver harmoniosamente com o meio ambiente natural, deve a
qualquer preco ser alcancado, em prestigio, ainda, as geracdes vindouras, para que
encontrem recursos naturais que possam garantir a existéncia da raga humana enquanto
perdurar no globo terrestre.

O célculo matemaitico, envolvido no contexto deste trabalho, é simples, devendo
ser considerados apenas dois dados para que se alcance o resultado: o primeiro é o fato da
extensdo territorial da Terra ser fixa e o segundo é o fato da populagio mundial,
inevitavelmente, aumentar a cada dia.

Nem o mais rigoroso controle de natalidade podera evitar que a raga humana, no
decorrer dos anos superlote a capacidade habitacional da Terra, seja no quesito espacial ou
na disponibilidade de recursos naturais para manter a populagio global.

No Estado Brasileiro, as restri¢des ambientais sobre o territério impostas ao povo
pelo governo é causa preocupante pelo fato de comprometer, até mesmo, a estrutura do
préprio Estado.

Em teoria geral do Estado 3, é ensinado que o Estado é composto basicamente por
trés elementos: um territério, um povo e um governo soberano. Ao passo que o governo

soberano imp&e ao povo restricdes sobre o territério, é nitido que isso acabe por

3 Teoria de origem alemi, foi criada em 1672 pelo professor Ulrik Huber, é a disciplina que estuda os
fendmenos do Estado, desde sua origem, formagio, estrutura, organizagio, funcionamento e suas finalidades.
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desestabilizar essa estrutura, posto que os trés elementos entram em conflito entre si, o que
acaba por resultar em retaliagio por parte do elemento mais afetado.

Exemplo contemporineo do alegado acima sio os incéndios criminosos que assolou
o pais, em especial os ocorridos na Amazénia e no Pantanal . Tais condutas refletem a
manifestacdo de nio aceitagio das restri¢es impostas pelo Estado aos cidadios.

O perigo reside na gravidade e na elevada escala dos danos ao meio ambiente
oriundos dos incéndios, que até mesmo o préprio Estado Brasileiro ndo possui condices
de controlar, considerando que no dia 21 de outubro de 2020 foi determinado pelo chefe do
PrevFogo, Ricardo Vianna Barreto, que todas as brigadas de incéndio florestal do IBAMA
retornassem as bases de origens e aguardassem ordens para que pudessem retomar os
trabalhos de combate a incéndio ¥, pelo fato do 6rgdo nio possuir fundos financeiros para
manter os trabalhos®.

No meio dessa guerra, a NLRF veio trazendo inovacdes e flexibilidades,
materializando um entendimento ambiental compativel com a realidade urbana brasileira,
onde os ntcleos urbanos sdo compostos, na maioria esmagadora das vezes, por populacio
de baixa renda.

Os questionamentos abordados nesse artigo, assentam-se na analise da aplicacgdo
pritica da Reurb-S nos ntcleos urbanos informais, onde necessitam de estudos,
equipamentos, trabalhos técnicos e obras que o Poder Publico normalmente n3o possui
condi¢des técnica e financeira de realizar.

Outro ponto importante constatado na pesquisa é que, quando se tratar de APP, é
necessaria a inclusdo do MP no procedimento, tanto para dar diretrizes sobre as solucdes
ambientais para a causa, quanto para ajudar o Poder Publico a arrecadar fundos para serem
aplicados na regularizagio fundiaria.

A pesquisa aponta na direcdo de que, para que a NLRF alcance seu éxito, e

maiormente sua funcio social, é preciso que haja unido entre o Poder Publico e a populacio

14 Noticias publicadas nos jornais El Pais
(https://brasil.elpais.com/brasil/2019/08/27/politica/1566864699_526443.html, acesso em 26/10/2020) e
Globo Rural (https://revistagloborural.globo.com/Noticias/Sustentabilidade/noticia/2020/09/peritos-do-
mt-encontram-indicios-de-origem-criminosa-em-incendios-no-pantanal.html, acesso em 26/20/2020).

5 Oficio Circular n® 17/2020/PREVFOGOQO/DIPRO, de 21 de outubro de 2020.

1 Despacho n? 8611710/2020-DILIC, de 22 de outubro de 2020.
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que necessita do procedimento, com articulagio de politicas publicas sistemiticas e
aplicacdo teleolégica das leis buscando atender as necessidades existentes em cada
peculiaridade encontrada nos nicleos urbanos.

Ao que se infere da presente anilise, a possivel solugio da problemética especifica
(custeamento da Reurb-S) abriga no comprometimento dos ocupantes com o
financiamento dos trabalhos técnicos necessérios para a liberagio ambiental do nicleo
assentado sobre faixa de APP, afinal, a unido faz a forga.

Cabe aos ocupantes do ntcleo pleitearem junto ao Municipio a instalagdo dos
equipamentos de infraestrutura essenciais, podendo inclusive valerem do MP como érgio
coator, caso o Municipio se quede inerte, para que o direito a regularizagdo fundiéria seja

garantido aos cidadios.
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