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Apresentacdo

Com o intuito de auxiliar na diuturna e ardua missao
de acompanhar a politica urbana de regularizacdo fundiéria, o
Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente disponibiliza a

presente cartilha - REURB: Perguntas e Respostas.

O ordenamento territorial urbano possui intima rela-
¢do com o meio ambiente ecologicamente equilibrado e inafas-
tavel intersecdo com outros bens de elevado valor social. A ocu-
pagcdo irregular do solo traz, atrelada a si, mazelas que asfixiam
direitos basilares nos mais diversos segmentos privados e publi-

cos, incluindo a educacao, a saade e a seguranca.

Longe de ser tdbua de salvagdo, mas consistindo em
importante instrumento, a Lei n. 13.465/17 disciplina a regu-
larizagdo fundiaria urbana e traz requisitos que denotam sua
excepcionalidade, seguindo como regra geral a aplicacdo da Lei
n. 6.766/1979, da Lei Estadual n. 17.492/2018 e da legislacao

municipal especifica sobre o tema.

Nesse cenario, a aplicacdo escorreita das ferramentas
postas a disposi¢cdo do Ministério Pablico ganha grande relevo
e o Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente, ainda sob

a competente coordenacdo da Dra. Luciana Cardoso Pilati Polli,

Programa da
Ordem Urbanistica
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elaborou este material, que responde a questionamentos recor-
rentes oriundos da atuacdo prética e, compreende-se, muito va-
lerd na atuacdo das Promotorias de Justica e Procuradorias de
Justica na busca pela qualidade urbanistico-ambiental de cada

um dos municipios de Santa Catarina.

SAULO HENRIQUE ALESSIO CESA

Promotor de Justica

Coordenador do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente

Maio 2023 /jul. 2023

FERNANDA BROERING DUTRA

Promotora de Justica

Coordenadora do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente
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Introducao

O conceito de meio ambiente contempla, além do
meio ambiente natural e do meio ambiente cultural, o meio am-
biente artificial, o qual, conforme preleciona Frederico Amado’,
é “integrado pelos bens fruto da intervencdo humana que nao
formam o meio ambiente cultural”. De acordo com o referido
doutrinador, “a cidade é o exemplo de patrimdénio ambiental
artificial dos mais relevantes”, pois, com o ordenamento terri-
torial urbano, o que se objetiva é assegurar o pleno desenvolvi-

mento das fungdes sociais e o bem-estar da populacao.

A garantia do ordenamento territorial urbano, me-
diante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupagdo do solo urbano, constitui obrigacdo constitucional do
poder puablico municipal (arts. 30, VIII, e 182, CRFB), mas tem
sido constantemente desafiada pela crescente concentragdo po-
pulacional nas cidades, agravada pela deficiéncia do combate as

construgdes e as ocupagdes clandestinas e irregulares.

Assim, a par da fundamentalidade do fortalecimen-
to do controle urbanistico pelos Municipios com vista a fisca-

lizagdo e ao combate a novas construgdes e a novas ocupagdes

1 AMADO, Frederico. Direito ambiental: protecio ambiental. 10. ed. Salvador:
Juspodivm, 2019.
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clandestinas e irregulares, é fundamental que os entes munici-
pais desenvolvam politicas publicas voltadas a regularizacao,

quando cabivel, dos nicleos urbanos informais.

Vale registrar que, por regra, a regularizacdo dos
parcelamentos do solo deve observar a Lein. 6.766/1979, a Lei
Estadual n. 17.492/2018 e a legislacdo municipal; mas, em si-
tuagdes excepcionais, quando cumpridos todos os respectivos
requisitos legais, é cabivel a Lei de Regularizacdo Fundidria
Urbana (lei n. 13.465/17).

A Lein. 13.465/2017 disciplina a regularizacao fundi-
aria urbana (Reurb) e estabelece os pressupostos correlatos para
a identificagdo dos ntucleos urbanos informais, a fim de organi-
za-los e de assegurar, aos seus ocupantes, a prestagdo de servi-
¢os publicos, de modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e
ambientais em relagdo a situagdo de ocupacao informal anterior.
Trata-se, portanto, de instrumento de natureza coletiva, que so-

brepuja a ideia da simples regularizagao escrituraria.

A presente cartilha - REURB: Perguntas e Respostas
- almeja contribuir para o esclarecimento das davidas mais re-
correntes na Atuagdo Ministerial voltada ao acompanhamento

da politica urbana de regularizacao fundiaria urbana.

M r'.)‘ - | CME
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Objetiva-se, assim, maior resolutividade das questdes
que permeiam o cotidiano das Promotorias de Justica, especial-
mente no que diz respeito aos procedimentos da Reurb, para fins

de cumprimento da fungao socioambiental das cidades.

LUCIANA CARDOSO PILATI POLLI

Promotora de Justica
Coordenadora do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente

Abr. 2019/ abr. 2023
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10 que é a Reurb?

A Reurb, implementada pela Lei n. 13.465/17, consis-
te no conjunto de normas gerais e de procedimentos que visam a
implementacdo de medidas juridicas, ambientais, urbanisticas e
sociais, para fins de insercao de determinados ntacleos urbanos e

de seus ocupantes na formalidade.

Trata-se de um instrumento de politica urbana que
objetiva a organizacdo dos ntcleos urbanos informais a fim de
que sejam compativeis com o ordenamento urbano e com o ple-
no desenvolvimento das func¢des sociais da cidade, visando a
garantia de prestacao de servicos publicos aos seus ocupantes,
assim como a melhoria das condi¢des urbanisticas e ambientais e

ao desestimulo a formacdo de novos nucleos urbanos informais.

¢ Qual é a natureza juridica da Reurb?

A natureza juridica da Reurb é de regularizacdo ad-
ministrativa coletiva (REsp 1782692/PB)?, processada perante
0 Municipio. Trata-se, assim, de procedimento administrativo.

Para tanto, ao receber o requerimento formulado por um dos

2 Trata-se de regularizacao administrativa coletiva, ou seja, a um s6 tempo conduzida
pelo Poder Executivo (portanto, ndo judicial) e incidente sobre “ntcleo urbano
informal” (portanto, desarrazoado aplicad-la ad hoc, para regularizar ocupacdes
individuais isoladas), tudo sob o pélio da politica urbana ptblica e mediante “a
elaboracdo de estudos técnicos” e “compensa¢des ambientais” (Lei 13.465/2017,

art. 11,Ie 1l e § 2°).

CME
MPS Centro de Apoio Operacional Programa da

gw\syémcopuauco do Meio Ambiente Ordem Urbanistica
anta Catarina




REURB - Regularizacdo Fundidria Urhana
Perguntas e Respostas

legitimados, por escrito®, o Ente Municipal deveré decidir sobre
a deflagracdo da Reurb, sobre a sua modalidade, sobre a apro-
vacdo do projeto de regularizacdo fundiaria (que deverd con-
ter as responsabilidades das partes envolvidas, a teor do art. 33
da Lei n. 13.465/2017), e, ainda, futuramente sobre a expedicao
de regularizacdo fundiaria - CRF (arts. 29, 30, 32 e 33 da Lei n.
13.465/2017).

3 Quais sao os objetivos da Reurb?

A principal finalidade da Reurb é identificar os ntcle-
os urbanos informais que possam e que devam ser regulariza-
dos, organizando-os e assegurando-lhes a prestacao de servicos
publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condicoes
urbanisticas e ambientais, inclusive mediante compensacoes, em
relagdo a situagdao de ocupacdo informal anterior (art. 10, I, da
Lei n. 13.465/17), para fins de prevencdo e de desestimulo da
formacao de novos nucleos urbanos informais (art. 10, X, da Lei
n. 13.467/2017).

3 Art. 14, Lein. 13.465/17. “Poderdo requerer a Reurb: I - a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, diretamente ou por meio de entidades da administracdo
publica indireta; II - os seus beneficidrios, individual ou coletivamente, diretamente
ou por meio de cooperativas habitacionais, associagdes de moradores, fundacoes,
organizacdes sociais, organiza¢des da sociedade civil de interesse publico ou outras
associacoes civis que tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento
urbano ou regularizacao fundidria urbana; III - os proprietarios de iméveis ou de
terrenos, loteadores ou incorporadores; IV - a Defensoria Ptblica, em nome dos
beneficiarios hipossuficientes; e V - o Ministério Pablico”.

MPSC (CE.......... | Programa da
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O art. 10 da Lei n. 13.465/17 preceitua, ainda, outros
objetivos a serem observados pela Unido, pelos Estados, pelo

Distrito Federal e pelos Municipios no que tange a Reurb:

Art. 10, Lein. 13.465/17. (...)

II - criar unidades imobilidrias compativeis com o orde-
namento territorial urbano e constituir sobre elas direitos
reais em favor dos seus ocupantes;

III - ampliar o acesso a terra urbanizada pela popula-
¢do de baixa renda, de modo a priorizar a permanéncia
dos ocupantes nos proprios ndcleos urbanos informais
regularizados;

IV - promover a integracédo social e a geracdo de emprego
e renda;

V - estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em
reforco a consensualidade e a cooperacao entre Estado e
sociedade;

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condi-
¢Oes de vida adequadas;

VII - garantir a efetivacdo da funcao social da propriedade;

VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes so-
ciais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes;

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na
ocupacao e no uso do solo;

X - prevenir e desestimular a formagdo de novos ntcleos
urbanos informais;

XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome
da mulher;

XII - franquear participagdo dos interessados nas etapas
do processo de regularizacao fundidaria.

' CME
MPS Centro de Apoio Operacional Programa da
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Percebe-se, portanto, que a implementagdo da Reurb
vai muito além da mera regularizagdo formal do imével, sendo
de extrema relevancia a atuacdo da Promotoria de Justica a fim
de garantir que os seus objetivos sejam efetivamente cumpridos

pelo Ente Pablico que, na maioria das vezes, sera o Municipio.

4 Quais sao os legitimados para requerer a Reurb ao Municipio?

De acordo com o art. 14 da Lei n. 13.465/17, sao legi-
timados para requerer a regularizagdo fundidria: a) a Unido, os
Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por
meio de entidades da administragdo ptublica indireta; b) os seus
beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por
meio de cooperativas habitacionais, associacdes de moradores,
fundacoes, organizagdes sociais, organizagdes da sociedade civil
de interesse publico ou outras associagdes civis que tenham por
finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou
regularizacdo fundidria urbana; c) os proprietarios de iméveis
ou de terrenos, os loteadores ou os incorporadores; d) a Defen-
soria Pablica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e) e o

Ministério Pablico.

Nesse particular, cumpre observar que, tendo em vis-
ta a natureza juridica de regularizagdo administrativa coletiva

da Reurb, a despeito da possibilidade de o beneficiario da Reurb

MPSC|ME,....... | Progamac
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requerer individualmente a sua instauragdo, isso nao significa
que a regularizagao sera individual; o seu requerimento podera
ser individual, mas o seu contetiido devera alcancar todo o nua-

cleo urbano informal envolvido.

Além disso, a despeito de a Lei n. 13.465/2017 prever,
em seu art. 14, § 1°, que os legitimados poderdao promover todos
os atos necessarios a regularizacdo fundidria, inclusive mediante
requerimento dos atos de registro, a legitimidade do Ministério

Publico esta relacionada com as suas fung¢des institucionais.

Nesse sentido, entende o Ministério Publico de Minas
Gerais no Guia do Parcelamento do Solo Urbano para Munici-

pios e da Regularizagdo Fundiaria Urbana*:

(-..) Ministério Pablico e Defensoria Pablica podem reque-
rer a Reurb, ou seja, provocar o Municipio, mediante Acado
Civil Pablica ou Termo de Ajustamento de Conduta, para
as agdes administrativas que visem a Reurb, em especial a
Reurb-S, mas o promovente serd o Municipio, que ficara
responsavel pela contratacdo de projetos, aprovacdo da
Reurb, registro em cartério do RGI, obras de urbanizagdo
e tudo o mais que for necessario para se chegar a bom ter-
mo na regularizacdo fundidria do assentamento informal.
Como se sabe, o Ministério Pablico e a Defensoria Pablica
ndo possuem previsao orcamentdria para realizar obras
publicas de urbanizagdo, ndo sendo possivel transferir-
-lhes encargos tipicos do Municipio.

4 MPMG ]URfDICO. Belo Horizonte: Ministério Publico do Estado de Minas Gerais;
CEAF, Edicdo Especial: Guia do parcelamento do solo urbano para municipios e da
regularizacdo fundiaria urbana, fev. 2018
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Acerca do assunto, destacam-se, também, os ensina-

mentos do Procurador de Justica Paulo Anténio Locatelli’:

(...) expressamente o MP s6 é mencionado na Lei n.°

13.465/17 uma tnica vez, no seu art. 14, V, ao dispor que
podera ser um dos requerentes da REURB. O pleito mi-
nisterial por si s6 ndo obriga o Municipio a promover a
REURB. Se ndo o fizer, este deve justificar o indeferimen-
to, assim como se decidir pela promogao da regularizagdo,
apos analise da necessidade de reordenamento. A REURB
terd como fim o ordenamento das ocupagdes ou a sua re-
mocdo. Essa discricionariedade vira da analise técnica do
assentamento e da sustentabilidade do local.

Portanto, quando se requer ao Municipio que se promo-
va a REURB estéd indicando que determinada area é pas-
sivel de intervencdo, cuja analise 0 MP esta solicitando
que seja feita pelos 6rgiaos competentes, que definirdo
as condicdes em que a REURB ira ocorrer. Por 6bvio, a
recusa injustificada de analisar a possibilidade da REURB
por parte dos 6rgados responsaveis no &mbito municipal
enseja a celebracdo de TAC ou propositura de ACP para
exigi-la, como também, a promocdo indevida ou o seu
desvirtuamento.

Dessa forma, entende-se que cabe ao Ministério Pabli-

co provocar o Municipio para que proceda a implementacao da

Reurb, podendo, ainda, adotar medidas para acompanhar e fis-

calizar a correta

utilizagdo do procedimento e de seus institutos,

em favor da defesa do meio ambiente (natural e artificial).

5 LOCATELLI, Paulo Antonio. Elementos para a sustentabilidade da regularizacado
fundiaria urbana nas areas de preservacdo permanente: os desafios para a protecado
do meio ambiente e o desenvolvimento urbano. Interpretagdo e atuacao homeostatica.
Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2021. p. 390
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5 Quais sdo as modalidades de Reurb e quais sao as principais
diferencas entre elas?

A Reurb compreende 2 (duas) modalidades: (a) a
Reurb de Interesse Social (Reurb-S), regularizacdo fundiaria
aplicavel aos niicleos urbanos informais ocupados predominan-
temente por populacdo de baixa renda, assim declarados em ato
do Poder Executivo municipal (art. 13 da Lei n. 13.465/2017)5;
e (b) a Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E), regularizacao
fundiaria aplicavel aos ntcleos urbanos informais ocupados
por populagdo nao qualificada como de baixa renda (art. 13 da
Lein. 13.465/17).

A modalidade da Reurb constitui fator determinante
para a definicdo do regime juridico aplicavel ao caso concreto,
influenciando no custeio do projeto urbanistico e da infraestru-
tura a ser instalada; nas isencoes de custas e de emolumentos;
nos marcos legais e na extensao da flexibilizacao das margens de

area de preservacao permanente (APP).
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6 E possivel a aplicagdo da Reurb-E e da Reurb-S em um mesmo
ndcleo informal? Nesse caso, quais sao os regimes juridicos
aplicaveis?

E possivel a coexisténcia das duas modalidades de
Reurb em um mesmo ntcleo informal (art. 5°, § 4°, do Decreto
n. 9.310/2018).

A critério do Municipio, a classificacdo da Reurb po-
dera ser feita de forma integral ou por partes, podendo haver, no
mesmo nucleo urbano informal, as duas modalidades de Reurb,
desde que a parte ocupada predominantemente por populacdo
baixa observe as regras da Reurb-S, e o restante do ntcleo, as
regras da Reurb-E. Nesse sentido, estabelece o art. 5°, §§ 4° e 7°,
do Decreto n. 9.310/2018, que regulamenta a Lei n. 13.465/2017:

Art. 5° (...)
§ 4°.

No mesmo niicleo urbano informal podera haver as duas
modalidades de Reurb, desde que a parte ocupada pre-
dominantemente por populacio de baixa renda seja re-
gularizada por meio de Reurb-S e o restante do ntcleo
por meio de Reurb-E.

()

§ 7° A classificacdo da modalidade da Reurb de unidades
imobiliarias residenciais ou ndo residenciais integrantes de
ndcleos urbanos informais podera ser feita, a critério do
Municipio ou do Distrito Federal, ou quando for o caso,

CME
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dos Estados e da Unido, de forma integral, por partes ou
de forma isolada por unidade imobiliaria. (grifou-se)

Assim sendo, entende este Centro de Apoio que, iden-
tificadas as unidades imobiliarias integrantes de um mesmo nt-
cleo, mas classificadas elas em modalidades de Reurb distintas,
cada unidade devera observar os respectivos requisitos necessa-
rios a modalidade em que foi enquadrada, independentemente

da predominéncia do ntcleo.

7 Quais sdo as etapas do procedimento da Reurb?

As etapas do procedimento da Reurb estdo previstas
no art. 28 da Lei n. 13.465/2017 e sdo as seguintes:

I - requerimento dos legitimados;

IT - processamento administrativo do requerimento,
no qual serd conferido prazo para manifestacdo dos titulares de

direitos reais sobre o imével e dos confrontantes;
I1I - elaboracdo do projeto de regularizacdo fundidria;
IV - saneamento do processo administrativo;

V - decisdo da autoridade competente, mediante ato

formal, ao qual se dara publicidade;

VI - expedigdo da CRF pelo Municipio; e
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VII - registro da CRF e do projeto de regularizacao
fundiaria aprovado perante o oficial do cartério de registro de
imoveis em que se situe a unidade imobilidria com destinacdo

urbana regularizada.

Como se pode observar, a Lei n. 13.465/2017, no art.
28, 11, estabelece a realizagdo de buscas para a determinagdo da
titularidade dos iméveis do ntcleo urbano informal, possibili-
tando-se, assim, as notificacdes dos titulares de direitos reais,
dos confrontantes e de terceiros interessados (art. 28, II e 31 da
Lei n. 13.465/2017)°. A partir desse ponto, deverdo ser elabora-
dos o projeto urbanistico e os estudos técnicos necessarios por
meio de profissional legalmente habilitado (art. 12, § 2° da Lei
n. 13.465/2017), que constituem parte integrante do projeto de

regularizacdo fundidria.

6 “O artigo 31 estabelece que, uma vez instaurada a Reurb, o Municipio devera efetuar
buscas em CRGI para identificar a propriedade do imével objeto da regularizagdo.
Entendemos que s6 se justifica atribuir tal obrigagdo ao Municipio no caso de Reurb-S,
que é isenta de emolumentos e taxas, na forma do artigo 13, § 1°, VIIL. Nos casos de
Reurb-E, cabera ao promovente publico ou privado efetuar as buscas cartorarias
indicadas, tendo em vista os custos financeiros implicados”. MPMG JURIDICO. Belo
Horizonte: Ministério Pablico do Estado de Minas Gerais; CEAF, Edigdo Especial:
Guia do parcelamento do solo urbano para municipios e da regularizacao fundiaria
urbana, fev. 2018. Disponivel em: http://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/
documentacao e divulgacao/doc biblioteca/bibli servicos produtos/bibli
boletim/bibli bol 2006/ MPMGIJuridico 2018 Guia parcelamento-solo.Pdf. Acesso
em 21 dez. 2021.
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8 Qual € o contetldo minimo do projeto de regularizacdo fundidria
e do projeto urbanistico na Reurb?

Pode-se dizer que o Projeto de Regularizacao Fundi-
aria constitui o principal elemento de todo o procedimento da
Reurb’. Ele devera considerar as caracteristicas da ocupacdo e da
area ocupada para definir parametros urbanisticos e ambientais
especificos, devendo, ainda, identificar os lotes, as vias de circu-
lagdo e as areas destinadas a uso publico, quando for o caso (art.
35, paragrafo tinico, da Lei n. 13.465/2017).

A elaboracdo do Projeto de Regularizacdo Fundi-
aria, que compreende uma das fases da Reurb (art. 28, III, da
Lei n. 13.465/2017), encontra-se prevista no art. 35 da Lei n.
13.465/2017, o qual, por sua vez, define os elementos minimos
do proprio projeto:

Art. 35. O projeto de regularizacdo fundiéria conterd, no
minimo:

I - levantamento planialtimétrico e cadastral, com geor-
referenciamento, subscrito por profissional competente,
acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que
demonstrara as unidades, as construgdes, o sistema viario,
as dreas publicas, os acidentes geograficos e os demais ele-
mentos caracterizadores do ntcleo a ser regularizado;

7 MPMG JURIDICO. Belo Horizonte: Ministério Publico do Estado de Minas Gerais;
CEAF, Edicdo Especial: Guia do parcelamento do solo urbano para municipios e da
regularizagdo fundiaria urbana, fev. 2018.
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IT - planta do perimetro do ndcleo urbano informal com
demonstracdo das matriculas ou transcrigdes atingidas,
quando for possivel;

III - estudo preliminar das desconformidades e da situa-
¢do juridica, urbanistica e ambiental;

IV - projeto urbanistico;
V - memoriais descritivos;

VI - proposta de solugdes para questdes ambientais, urba-
nisticas e de reassentamento dos ocupantes, quando for o
caso;

VII - estudo técnico para situacdo de risco, quando for o
caso;

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

IX - cronograma fisico de servicos e implantacdo de obras
de infraestrutura essencial, compensac¢des urbanisticas,
ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido
da aprovacao do projeto de regularizagdo fundiaria;

Como se pode observar, o Projeto Urbanistico, assim

como o levantamento planialtimétrico, a planta do ntcleo urbano

informal, os memoriais, os estudos técnicos (urbanisticos e am-

bientais) e o cronograma fisico de servigos e de implementacdo de

obras de infraestrutura essencial e as respectivas compensacdes

integrarao o projeto de regularizacao fundiaria. O art. 36 da Lein.

13.465/2017 estabelece o contetido minimo do Projeto Urbanistico:

Art. 36. O projeto urbanistico de regularizacdo fundiéria
devera conter, no minimo, indicacao:

MPSC (CE.......... | Programa da
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I - das areas ocupadas, do sistema viario e das unidades
imobilidrias, existentes ou projetadas;

I - das unidades imobilidrias a serem regularizadas, suas
caracteristicas, area, confrontagdes, localizacdo, nome do lo-
gradouro e nimero de sua designagdo cadastral, se houver;

III - quando for o caso, das quadras e suas subdivi-
sdes em lotes ou as fragdes ideais vinculadas a unidade
regularizada;

IV - dos logradouros, espacos livres, areas destinadas a
edificios publicos e outros equipamentos urbanos, quan-
do houver;

V - de eventuais areas ja usucapidas;

VI - das medidas de adequacao para correcdo das descon-
formidades, quando necessarias;

VII - das medidas de adequagdo da mobilidade, da aces-
sibilidade, da infraestrutura e da relocacao de edificacgses,
quando necessarias;

VIII - das obras de infraestrutura essencial, quando
necessarias;

Verifica-se, portanto, a fundamental importancia do
Projeto de Regularizacdo Fundiaria (ai incluido o Projeto Urba-
nistico), no procedimento da Reurb, razao pela qual, inclusive,
a maioria de seus elementos exige a elaboracdo e assinatura de
profissional técnico habilitado (art. 12, § 2°, art. 35, I, art. 36, § 5°,
todos da Lei n. 13.465/2017).

' CME
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9 0 que € Estudo Técnico Socioambiental e qual € o seu objetivo?
Em que casos deve ser exigido?

O Estudo Técnico Socioambiental (outrora denomi-
nado de diagnostico socioambiental) é o instrumento capaz de
agregar os dados necessérios ao diagndstico e ao prognostico
dos ntcleos urbanos informais consolidados, sendo pressupos-
to procedimental a consecucdo da regularizacdo fundiaria de

determinadas areas®.

Para os casos de Reurb de ntcleo urbano informal
situado, total ou parcialmente, em area de preservacao perma-
nente, em area de unidade de conservacao de uso sustentavel,
de protecao de mananciais ou de risco, é obrigatdria a reali-
zacao de estudos técnicos, que justifiquem as melhorias am-
bientais em relacdo a situagdo de ocupagao informal anterior,
inclusive por meio de compensagdes ambientais, quando for o
caso (art. 11, § 2°, da Lei n. 13.465/2017 e arts. 64, § 1°, e 65, § 1°,
da Lei 12.651/2012).

O estudo deve, portanto, descrever as condigdes so-
cioambientais existentes, com embasamento técnico, e indicar

as medidas adequadas a melhoria das condi¢des ambientais,

8 LOCATELLI, Paulo Antonio. Elementos para a Sustentabilidade da Regularizacado
Fundiarias Urbana nas Areas de Preservacio Permanente. Os Desafios para a
Protecao do Meio Ambiente e o Desenvolvimento Urbano. Interpretagdo e Atuagdo
Homeostatica. 1. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2021.
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urbanisticas e de habitabilidade, bem como a administracdo, a
correcdo e/ou a eliminacdo de riscos e, ainda, a recuperacdo
de areas degradadas e daquelas insuscetiveis de regularizacéo.
Tal mapeamento é importante para possibilitar a elaboracao de
planos de contingéncia e de obras de seguranca necessarias a

ocupacao humana’.

O Enunciado n. 6 de Delimitacdo de Areas de Preser-
vacao Permanente em Ntucleos Urbanos Informais Consolida-
dos'’, aprovado em junho de 2020 pelos Membros do Ministério
Publico do Estado de Santa Catarina, trata do Estudo Técnico

Socioambiental no procedimento de Reurb:

ENUNCIADO 6: DA NECESSIDADE DE ESTUDO
TECNICO SOCIOAMBIENTAL COMO PRESSUPOSTO
PARA A REGULARIZACAO AMBIENTAL DE NUCLE-
OS URBANOS INFORMAIS CONSOLIDADOS LOCALI-
ZADOS TOTAL OU PARCIALMENTE EM AREAS DE
PRESERVACAO PERMANENTE, DE PROTECAO DOS
MANANCIAIS, EM UNIDADES DE CONSERVACAO
E EM AREAS DE RISCO A elaboracio de estudo técnico
socioambiental - entendido como aquele feito por equipe
multidisciplinar, que comprove que as intervengdes de re-
gularizagdo fundidria implicam a melhoria das condigdes
ambientais em relacdo a situacdo de ocupagdo informal

9 LOCATELLI, Paulo Antonio. Elementos para a Sustentabilidade da Regularizacado
Fundiarias Urbana nas Areas de Preservacio Permanente. Os Desafios para a
Protecao do Meio Ambiente e o Desenvolvimento Urbano. Interpretagdo e Atuagdo
Homeostatica. 1. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2021.

10 Aprovado pelos Membros do Ministério Pablico do Estado de Santa Catarina e
pelo Conselho Consultivo do Meio Ambiente em junho de 2020. Disponivel em:
ENUNCIADOS DE DELIMITACAO DE APPS EM NUCLEOS URBANOS INFORMAIS
CONSOLIDADOS 2020.pdf. Acesso em: 5 abr. 2023.
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anterior com a adogdo das medidas nele preconizadas,
inclusive por meio de compensag¢des ambientais, quando
necessarias - constitui condigdo indispensavel para a regu-
larizagdo ambiental de ntcleos urbanos informais consoli-
dados situados em area de preservagdo permanente, apli-
cando-se o disposto nos arts. 64 e 65 da Lei n. 12.651/2012
e nos arts. 11, § 2°, e 12, ambos da Lei n. 13.465/2017

Nesse contexto, destaca-se que o Centro de Apoio
Operacional Técnico (CAT) do Ministério Pablico do Estado de
Santa Catarina, com o objetivo de apresentar as diretrizes neces-
sérias a elaboracdo do Estudo Técnico Socioambiental (ETSA),
em substituicdo ao Parecer Técnico n. 34/2014/CIP/MPSC, lan-
cou o Parecer Técnico n. 1/2020/GAM/CAT"!. No mesmo sentido,
vale registrar, ainda, a edicao da Resolucao n. 196, de 3 de junho

de 2022, pelo Conselho Estadual de Meio Ambiente (Consema)'2

10 Como se da a conclusdo da Reurh?

A Reurb é concluida mediante o pronunciamento da
autoridade competente para decidir o processamento adminis-
trativo, o qual deverd, fundamentadamente: (1) aprovar o proje-
to de regularizacao fundidria resultante da Reurb; (2) indicar as
intervencdes a serem executadas, se for o caso, conforme o pro-
jeto de regularizacdo fundiaria aprovado; e (3) identificar e de-

clarar os ocupantes de cada unidade imobilidria com destinacdo

11 Disponivel em: Diretrizes para o Estudo Técnico Socioambiental (ETSA) (mpsc.
mp.br). Acesso em 19 abr. 2023.
12 Disponivel em: file (sde.sc.gov.br). Acesso em 19 abr. 2023.
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urbana regularizada e os seus direitos reais (art. 40 da Lei n.
13.465/2017).

Por fim, a autoridade competente devera expedir a
Certidao de Regularizagao Fundiéria (CRF), que constitui o ato
administrativo de aprovacado da regularizacdo e deveré ser enca-
minhado ao respectivo registro de iméveis juntamente do proje-
to de regularizagao (arts. 41 e 42 da Lei n. 13.465/2017).

11 Qual € o conceito e o conteddo minimo da Certidao de
Regularizacao Fundiaria (CRF)?

De acordo com o art. 11, V, da Lei n. 13.465/2017, a
Certiddo de Regularizacao Fundiaria (CRF) é o “documento ex-
pedido pelo Municipio ao final do procedimento da Reurb, cons-
tituido do projeto de regularizacao fundiaria aprovado, do termo
de compromisso relativo a sua execugdo e, no caso da legitimacao
fundiaria e da legitimacdo de posse, da listagem dos ocupantes
do ntcleo urbano informal regularizado, da devida qualificacdo

destes e dos direitos reais que lhes foram conferidos”.

Oart. 41 da Lein. 13.465/2017, por sua vez, dispde sobre

o contetido minimo da Certiddo de Regularizacao Fundiéria (CRF):

Art. 41. A Certiddo de Regularizacao Fundiaria (CRF) é
o ato administrativo de aprovagdo da regularizagdo que
deverd acompanhar o projeto aprovado e deverd conter,
no minimo:
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I - o nome do ntcleo urbano regularizado;
II - a localizacao;
I1I - a modalidade da regularizagéo;

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

V - a indicagdo numérica de cada unidade regularizada,
quando houver;

VI - a listagem com nomes dos ocupantes que houverem
adquirido a respectiva unidade, por titulo de legitimacao
fundiaria ou mediante ato tnico de registro, bem como
o estado civil, a profissdo, o nimero de inscri¢ao no ca-
dastro das pessoas fisicas do Ministério da Fazenda e do
registro geral da cédula de identidade e a filiagdo.

Como se pode observar, a Certidao de Regularizacao
Fundiéria (CRF) é o ato administrativo de aprovacdo da Reurb e
formaliza a conclusdo do procedimento de regularizacdo fundia-
ria, sendo necessaria, ademais, a observancia do contettdo mini-
mo previsto no art. 41 da Lei n. 13.465/2017.

12 0 que é necessario para um nacleo informal urbano ser
considerado consolidado?

O conceito de nucleo urbano informal consolidado foi
introduzido no ordenamento juridico pela Lei n. 13.465/17 (Lei
da Regularizacao Fundidria Urbana)" em substituicao ao de area

urbana consolidada, anteriormente previsto na Lei n. 11.977/09

13 Regulamentada pelo Decreto n. 9.310/2018.
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(Minha Casa, Minha Vida), parcialmente revogada pela Lei n.
13.465/17 no que tange as disposicdes sobre Regularizacdo

Fundiéaria.

Para a Lei n. 13.465/2017, ntcleo urbano informal
consolidado é “aquele de dificil reversao, considerados o tempo
da ocupagao, a natureza das edificagdes, a localiza¢ao das vias de
circulacdo e a presenca de equipamentos publicos” (art. 11, III,
da Lein. 13.465/2017). Além disso, a referida lei, de carater geral
(art. 24, § 1°, da CRFB), permite que outras circunstancias sejam
avaliadas pelo Municipio (art. 30, I, II e VIII, da CRFB), desde

que observadas as regras constitucionais de competéncia.

A par disso, o Enunciado n. 2 de Delimitacdo de Are-
as de Preservacdao Permanente em Nucleos Urbanos Informais
Consolidados!* trata do conceito de ntacleo urbano informal con-
solidado em &rea de preservacao permanente (APP), nos seguin-

tes termos:

ENUNCIADO 2: DO CONCEITO DE NUCLEO URBA-
NO INFORMAL CONSOLIDADO EM AREA DE PRE-
SERVACAO PERMANENTE Nicleo Urbano Informal
Consolidado é o assentamento humano, com uso e ca-
racteristicas urbanas, resultante da clandestinidade, da
impossibilidade de titulacdo ou da sua irregularidade,
compreendidos aspectos ambientais, de dificil reversdo,

14 Aprovado pelos Membros do Ministério Pablico do Estado de Santa Catarina e
pelo Conselho Consultivo do Meio Ambiente em junho de 2020. Disponivel em:
ENUNCIADOS DE DELIMITACAO DE APPS EM NUCLEOS URBANOS INFORMAIS
CONSOLIDADOS 2020.pdf. Acesso em: 5 abr. 2023.
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considerados o tempo de ocupagdo, a natureza das edi-
ficagdes nos seus aspectos estruturais e sociais, a localiza-
¢do das vias de circulagdo e a presenca de equipamentos
publicos, a exemplo da drenagem de aguas pluviais, do
esgotamento sanitdrio, do abastecimento de agua potével,
da distribuicdo de energia elétrica e da limpeza urbana,
da coleta e do manejo de residuos sélidos - entre outras
circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio, como
a densidade demografica consideravel. Paragrafo Unico.
Nao se considera ntcleo urbano informal consolidado
aquele que se constituiu mediante descumprimento de
embargo administrativo ou judicial.

Compreende-se, ainda, que ndo se considera conso-

lidado o ntcleo

urbano informal constituido mediante descum-

primento de embargo administrativo ou judicial. Isso porque

deve ser afastada a boa-fé daquele que resistiu a ordem estatal

para paralisar obra ilegal/irregular.

13 0 Nacleo Urbano Informal Consolidado pode compreender dreas

e lotes ociosos 0

u todos devem estar necessariamente edificados?

H4 a possibilidade de os lotes desocupados integrarem

o Nicleo Urbano Informal Consolidado, mas a existéncia de edifi-

cacdes deve sempre predominar. Isso porque o art. 11, III, da Lei.

13.465/2017 con

sidera, para fins de consolidagao, entre outros as-

pectos, a irreversibilidade e a natureza das edificacdes. I verbis:

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

(..)
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I1II - nticleo urbano informal consolidado: aquele de difi-
cil reversao, considerados o tempo da ocupagdo, a nature-
za das edificag6es, a localizagao das vias de circulagéo e a
presenca de equipamentos publicos, entre outras circuns-
tancias a serem avaliadas pelo Municipio (grifou-se);

(..)

Dessa forma, a regularizacao da érea incluira e bene-
ficiara todo o Ntucleo Urbano Informal Consolidado constante
do Projeto de Regularizacao, desde que haja efetiva predomi-
nancia de edificacdes, sendo excepcionalissima a existéncia de
lotes ociosos. Por outro lado, ndo havendo predominancia de
edificagdes, compreende-se pela aplicacao do art. 4°, I, da Lei n.

12.651/2012 em relagdo a novas construgoes.

Vale destacar, ainda, a possibilidade de a legisla-
¢do municipal flexibilizar as &reas de preservacdo permanente
(APP), desde que preenchidos os requisitos previstos na Lei n.
14.685/2021, conforme Nota Técnica n. 1/2022/ CME®™.

Ademais, em relacdo as edificagdes consolidadas cujas
obras estavam autorizadas administrativamente e respeitaram
os distanciamentos das margens dos cursos d’agua previstos nas
legislacdes mais restritivas vigentes a época de suas construcoes,
havera de ser reconhecido o direito de os proprietarios permane-

cerem onde estdo e de procederem as reformas e as benfeitorias

15 Disponivel em: NOTA TECNICA 1 2022 CME - Orientacdoes acerca das APPS
Urbanas e da Lei n. 14.285 de 2021 (1).pdf. Acesso em: 19 abr. 2022.
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necessarias a manutencao do imovel, vedada a sua ampliacao
sobre area de preservagdo permanente (Enunciado n. 7 de Deli-
mitacdo de Area de Preservacdao Permanente em Nucleo Urbano

Informal Consolidado').

14 A Reurb somente € cabivel para os Nicleos Urbanos Informais
Consolidados?

Ntcleo urbano informal consolidado é “aquele de di-
ficil reversao, considerados o tempo da ocupagao, a natureza das
edificagOes, a localizacdo das vias de circulagdo e a presenca de
equipamentos puablicos” (art. 11, III, da Lei n. 13.465/2017), entre

outras circunstancias eventualmente avaliadas pelo Municipio.

Contudo, a Lei n. 13.465/2017, entre outros conceitos,

também definiu ntcleo urbano e nicleo urbano informal:

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

I - nicleo urbano: assentamento humano, com uso e carac-
teristicas urbanas, constituido por unidades imobilidrias
de area inferior a fragdo minima de parcelamento prevista
na Lein°®5.868, de 12 de dezembro de 1972, independente-
mente da propriedade do solo, ainda que situado em area
qualificada ou inscrita como rural;

IT - nicleo urbano informal: aquele clandestino, irregular
ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a

16 Aprovado pelos Membros do Ministério Pablico do Estado de Santa Catarina e
pelo Conselho Consultivo do Meio Ambiente em junho de 2020. Disponivel em:
ENUNCIADOS DE DELIMITACAO DE APPS EM NUCLEOS URBANOSINFORMAIS
CONSOLIDADOS 2020.pdf. Acesso em: 5 abr. 2023.
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titulacdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legisla-
¢do vigente a época de sua implantacdo ou regularizagdo;

(..))

Assim, com base na interpretacdo de tais conceitos,
entende-se que haverd situacdes excepcionais em que a Reurb
poderé ser aplicada para nicleos urbanos e nicleos urbanos in-
formais, ainda que nao consolidados, o que nao se aplica, todavia,
nos casos de drea de preservacao permanente (APP), a qual exige

consolidacdo e observancia dos respectivos marcos temporais.

15 E possivel Reurb em area de preservagao permanente (APP)?
Nesse caso, em que situages a area de preservagao permanente
(APP) podera ser flexibilizada? Quais sao os requisitos? Quais sao
0S marcos temporais considerados para fins de consolidagao?

Sim, é cabivel Reurb em area de preservacdo perma-
nente (APP), desde que haja efetiva consolidagdo do nticleo urba-
no nela situado. Nesses casos, ha possibilidade de flexibilizacao
das &reas de preservacdao permanente (APP) ao longo dos cursos
d’agua, conforme previsto no art. 65, § 2°, do Cédigo florestal
(Lei n. 12.651/2012).

Ademais, a regularizacdo dos referidos nticleos em
area de preservagdo permanente (APP) devera observar o res-

pectivo marco temporal, variavel de acordo com a modalidade
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de Reurb adotada (Reurb-S ou Reurb-E), além dos demais requi-
sitos legais. Sobre esse assunto, destaca-se o Enunciado n. 5 de
Delimitacdo de Areas de Preservacio Permanente em Nucleos

Urbanos Informais Consolidados'”:

ENUNCIADO 5: DO MARCO TEMPORAL DE CONSO-
LIDACAO DO

NUCLEO URBANO INFORMAL

A regularizacdo ambiental em areas de preservacdo per-
manente ao longo de cursos d’dgua urbanos somente
podera ser aplicada aos nudcleos urbanos informais con-
solidados comprovadamente existentes até 22 de dezem-
bro de 2016 (data de publicagdo da Medida Provisoria n.
759/2016), quando ocupados predominantemente por
populacdo considerada de baixa renda, e até 28 de maio
de 2012 (data de publicacdo do Cédigo Florestal), quando
ocupados por populagdo ndo qualificada como baixa ren-
da, nos termos dos arts. 8°, § 4°, ¢/c 3°, IX, “d”, todos da
Lein. 12.651/12, admitidas, nesses casos, ap6s a conclusao
e a aprovacdo do estudo técnico socioambiental (Enuncia-
do 6), novas construgdes em terrenos ociosos inseridos no
respectivo nucleo urbano informal.

Dessa forma, no tocante aos marcos temporais para
Reurb em ntcleo urbano informal consolidado em é&rea de pre-
servagao permamente (APP), deve-se observar a modalidade de
Reurb a ser implementada. No caso de Reurb-S, o entendimen-
to deste Centro de Apoio é no sentido da aplicagdo em relacdo

aos nucleos urbanos informais consolidados comprovadamente

17 Aprovado pelos Membros do Ministério Pablico do Estado de Santa Catarina e
pelo Conselho Consultivo do Meio Ambiente em junho de 2020. Disponivel em:
ENUNCIADOS DE DELIMITACAO DE APPS EM NUCLEOS URBANOS INFORMAIS
CONSOLIDADQOS 2020.pdf. Acesso em: 5 abr. 2023.
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existentes até 22 de dezembro de 2016; no caso de Reurb-E, en-

tende-se que se aplica a data de publicacdo do Cédigo Florestal
(Lein. 12.651/2012), vale dizer, 28 de maio de 2012.

A par disso, constatada a existéncia de ntcleo urbano
informal situado, total ou parcialmente, em area de preservacao
permanente (APP), em &rea de unidade de conservacao de uso
sustentavel ou de protecdo de mananciais definidas pela Unido,
pelos Estados ou pelos Municipios, deverao ser observados, tam-
bém, os arts. 64 e 65 da Lein. 12.651/12 (Codigo Florestal), sendo
obrigatodria a elaboragdo de estudos técnicos que justifiquem as
melhorias ambientais em relagdo a situagdo de ocupacao infor-
mal anterior, inclusive por meio de compensagdes ambientais,
quando for o caso (art. 11, § 2°, da Lei n. 13.465/2017).

Registra-se, ainda, que este Centro de Apoio lancou a
Nota Técnican.1/2022/CME®, com orienta¢cdes em relacao as al-
teracOes promovidas pela Lein. 14.285/2021 na Lein. 12.651 /2012
(Codigo Florestal) e na Lei n. 6.766/1979, inclusive no tocante ao
julgamento do Tema n. 1.010 pelo Superior Tribunal de Justica. O
documento consigna que a flexibiliza¢do da area de preservagao
permanente (APP) para o minimo 15 (quinze) metros é possivel
nos casos de regularizacdo fundiaria urbana levada a efeito nos

termos da Lei n. 13.465/2017, desde que, cumulativamente:

18 Disponivel em: NOTA TECNICA 1 2022 CME - Orientacdoes acerca das APPS
Urbanas e da Lei n. 14.285 de 2021 (1).pdf. Acesso em: 19 abr. 2022.
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a) observada a consolidacao do ntcleo urbano infor-
mal, reconhecidamente atestada por estudo técnico socioam-
biental, dentro dos respectivos marcos temporais (25 de maio de
2012 para Reurb-E e 26 de dezembro de 2016 para Reurb-S), nos
termos dos Enunciados de Delimitacdo de Area de Preservacio
Permanente (APP) em Nucleo Urbano Informal Consolidado,
aprovados pelo Ministério Pablico do Estado de Santa Catarina
em junho de 2020, afastada a possibilidade de reconhecimento
da consolidagdo do ntcleo urbano informal quando constituido
mediante descumprimento de embargo administrativo ou judi-
cial (Enunciado n. 2, paragrafo tinico), ou, ainda, de sentenca/

decisdo judicial proviséria ou definitiva; e

b) aprovado o projeto de regularizacdo fundiaria nos
termos do art. 12 da Lei n. 13.465/17.

De outra banda, em relacao a Lei n. 14.285/2021,
que promoveu alteragdes na Lei n. 12.651/2012 e na Lei n.
6.766/1979, compreende este Centro de Apoio', a despeito
dos indicios de inconstitucionalidade e de ilegalidade da Lei n.
14.285/2021, pela possibilidade de os Municipios legislarem de
forma a flexibilizar as dreas de preservagdo permanente em zo-
nas urbanas, desde que cumpridos os requisitos minimos pre-

vistos na Lei n. 14.285/2021, tais como: (1) oitiva dos conselhos

19 Disponivel em: NOTA TECNICA 1 2022 CME - Orientacdes acerca das APPS
Urbanas e da Lei n. 14.285 de 2021 (1).pdf. Acesso em: 19 abr. 2022.
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estadual e municipal de meio ambiente (art. 4°, § 10, da Lei n.
12.651/2012); (2) ndo ocupagdo de areas com risco de desastres
(art. 4°, § 10, da Lei n. 12.651/2012); (3) observancia das dire-
trizes do plano de recursos hidricos, do plano de bacia, do pla-
no de drenagem ou do plano de saneamento basico, se houver
(art. 4°, § 10, da Lei n. 12.651/2012); (4) observancia dos casos
de utilidade ptblica, de interesse social ou de baixo impacto
ambiental (art. 4°, § 10, da Lei n. 12.651/2012); (5) existéncia de
instrumento de planejamento territorial (art. 4°, III-B, da Lei n.
6.766/1979); (6) estudo técnico socioambiental, com indicacao
de reserva de faixa nao edificavel para cada trecho de margem
(art. 4°, I1I-B, da lei n. 6.766/1979)%.

Por fim, registra-se que as alteragdes levadas a efeito
pela Lei n. 14.285/2021 nas Leis n. 12.651/2012 (Cédigo Flores-
tal) e n. 6.766/1979 nao afastam a vigéncia e a necessidade de
observancia da Lei da Reurb (Lei n. 13.465/2017).

16 E possivel Reurb em #rea ndo considerada de area de
preservacdo permanente (APP)? Quais sao os requisitos? Nesses

20 Vale destacar que, a despeito de a alteracdo promovida pela Lei n. 14.285/2021
estabelecer a possibilidade de os Municipios definirem as margens de preservacao
permanente em areas urbanas consolidadas, com base em diagnéstico socioambiental,
entende-se que se faz necessaria a exigéncia de prévio estudo técnico socioambiental, o
qual ndo se limita ao simples diagnoéstico da drea, mas pressupde também a elaboracao
de prognoéstico, com a previsao de medidas que efetivamente assegurem a melhoria
das condicdes ambientais, urbanas, sociais e tecnolégicas das ocupacdes.
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casos, é necessaria a consolidacao do nucleo?

E possivel a regularizacdo fundiaria urbana (Reurb)
fora de &rea de preservacao permanente. Nesse caso, em princi-
pio, deverao ser observados os mesmos requisitos e elementos
minimos previstos nos arts. 35 e 36 da Lei n. 13.465/2017, dis-
pensando-se, todavia, eventuais estudos técnicos ambientais,
salvo se o nucleo estiver situado em drea de unidade de conser-
vagao de uso sustentavel ou de protecdo de mananciais defini-
das pela Uniao, pelos Estados ou pelos Municipios (art. 11, § 2°,
da Lei n. 13.465/2017).

Ademais, em principio, ressalvados os casos de legi-
timacado fundiaria (art. 23 da Lei n. 13.465/2017) e de localizacao
em areas de preservagdo permanente (APP), a lei ndo exige a con-
solidacdo do ntcleo informal urbano. Todavia, deve-se analisar
cada caso e as suas peculiaridades, j4 que somente sera cabivel
a Reurb quando néao for possivel a regularizacdo nos termos do
art. 40 da Lein. 6.766/79.

17 E possivel Reurb em zona rural? Quais sao os requisitos?

Sim, é possivel. Trata-se, contudo, de situacao excep-
cionalissima, sob pena de ma utilizacao do referido instituto.

Isso porque a regularizacdo de ocupagdes clandestinas em areas
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rurais para fins urbanos importa numa série de consequéncias

negativas para o ordenamento territorial das cidades.

Com efeito, o art. 11, I, da Lei n. 13.465/2017 define
nudcleo urbano como o “assentamento humano, com uso e ca-
racteristicas urbanas, constituido por unidades imobilidrias de
area inferior a fracdo minima de parcelamento prevista na Lei n°

5.868, de 12 de dezembro de 1972, independentemente da pro-

priedade do solo, ainda que situado em area qualificada ou ins-

crita como rural”.

O art. 11, § 6°, da Lei n. 13.465/2017, por sua vez, esta-
belece que as disposi¢des da referida lei sdo aplicadas “aos imo-
veis localizados em area rural, desde que a unidade imobiliaria

tenha drea inferior a fracado minima de parcelamento prevista na
Lei n. 5.868, de 12 de dezembro de 1972”.

Todavia, conforme ressaltado, é preciso langar inter-
pretacdo restritiva a tais dispositivos, sob pena de se coadunar
com a ilimitada regularizacdo de ocupagdes clandestinas de are-
as rurais para fins urbanos, o que importa numa série de graves
consequéncias para o Municipio. Com efeitos, com tais regulari-
zagdes, o Municipio se verd obrigado a estender, onerosamente,
a prestacdo dos servigos publicos para regides em que ndo have-

ria essa intencdo e esse planejamento.
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Essa interpretacao é corroborada, inclusive, com o art.
3° da Lei n. 6.766/79, que veda o parcelamento do solo para fins
urbanos em area rural, in verbis: “somente sera admitido parcela-
mento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao
urbana ou de urbanizagdo especifica, assim definidas pelo plano

diretor ou aprovadas por lei municipal”.

Assim, entende-se que apenas os imdveis que ainda
constem registrados ou cadastrados como rurais, mas que ja fo-
ram incluidos no perimetro urbano, ou, ainda, aqueles que apre-
sentam uso e caracteristicas urbanas, aptas, inclusive, a ensejar
a alteragcdo do zoneamento pelo Municipio, poderao ser benefi-
ciados pela Reurb nos termos do art. 11, I, da Lei n. 13.465/2017.
Isso porque é o planejamento urbano do Municipio, com o seu
Plano Diretor, com o seu zoneamento e com todo o seu aparato
normativo, que deve direcionar a politica urbana, o desenvolvi-

mento e o crescimento da cidade.

Ademais, a regularizagdo de area ainda nao incluida
no perimetro urbano somente serd possivel quando se verificar a
viabilidade de o Municipio proceder a alteragdo do zoneamento
(transformando a area originalmente rural em urbana), estabe-
lecendo as regras para as novas ocupagdes e permitindo que a
infraestrutura bdasica seja levada até o local, observados os re-
quisitos previstos no art. 42-B da Lei n. 10.257/01 (Estatuto da
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Cidade), notadamente quanto aos elementos minimos do projeto

especifico a ser elaborado.

18 0 que € Reurb inominada? Qual é o procedimento aplicavel?

A Reurb Inominada, prevista no art. 69 da Lei n.
13.465/2017, diz respeito a regularizacao de glebas parceladas
antes do advento da Lei do Parcelamento do Solo Urbano (Lei
6.766/79); vale dizer, a regularizacdo de parcelamentos do solo
instalados antes de 19 de dezembro de 1979, desde que (1) im-
plementados e integrados a cidade e (2) ndo tenham obtido o res-
pectivo registro de parcelamento perante o Registro Imobilidrio.

In verbis:

Art. 69. As glebas parceladas para fins urbanos anterior-
mente a 19 de dezembro de 1979, que ndo possuirem re-
gistro, poderdo ter a sua situagdo juridica regularizada
mediante o registro do parcelamento, desde que esteja im-
plantado e integrado a cidade, podendo, para tanto, utili-
zar-se dos instrumentos previstos nesta Lei.

§1° O interessado requerera ao oficial do cartério de regis-
tro de imdveis a efetivagdo do registro do parcelamento,
munido dos seguintes documentos:

I - planta da 4rea em regularizacdo assinada pelo interes-
sado responséavel pela regularizacdo e por profissional
legalmente habilitado, acompanhada da Anotagdo de
Responsabilidade Técnica (ART) no Conselho Regional
de Engenharia e Agronomia (Crea) ou de Registro de Res-
ponsabilidade Técnica (RRT) no Conselho de Arquitetura
e Urbanismo (CAU), contendo o perimetro da area a ser
regularizada e as subdivisdes das quadras, lotes e areas
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publicas, com as dimens&es e numeragdo dos lotes, logra-
douros, espacos livres e outras dreas com destinagao espe-
cifica, se for o caso, dispensada a ART ou o RRT quando
o responsavel técnico for servidor ou empregado ptblico;

IT - descricao técnica do perimetro da area a ser regulari-
zada, dos lotes, das areas publicas e de outras areas com
destinacao especifica, quando for o caso;

I1I - documento expedido pelo Municipio, atestando que o
parcelamento foi implantado antes de 19 de dezembro de
1979 e que esta integrado a cidade.

§ 2° A apresentacdo da documentacado prevista no § 1° des-
te artigo dispensa a apresentacao do projeto de regulariza-
cdo fundiaria, de estudo técnico ambiental, de CRF ou de
quaisquer outras manifesta¢des, aprovagdes, licencas ou
alvards emitidos pelos 6rgaos publicos.

Como se pode observar, trata-se de procedimento

simplificado em que é dispensada a apresentacdo do projeto de

regularizacdo fundiéria, de estudo técnico ambiental, de Certi-

dao de Regularizacao Fundidria ou de quaisquer outras mani-

festacdes, aprovacdes, licengas ou alvards emitidos pelos 6rgaos

publicos, ja que a Unica irregularidade consiste na auséncia de

registro de gleb

as parceladas e integradas a cidade antes de 19

de dezembro de 1979.

19 Quais sao os institutos juridicos destinados a garantir a
titulacao dos interessados no ambito da Reurb?
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De acordo com o art. 15 da Lei n. 13.465/2017, pode-
rdo ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo de outros

que se apresentem adequados, os seguintes institutos juridicos:
I - a legitimagao fundidria e a legitimacao de posse;
II - a usucapido;
I1I - a desapropriagao em favor dos possuidores;
IV - a arrecadacdo de bem vago;
V - 0 consdrcio imobiliario;
VI - a desapropriagao por interesse social;
VII - o direito de preempcao;
VIII - a transferéncia do direito de construir;
IX - a requisigdo, em caso de perigo publico iminente;

X - a intervencdo do poder publico em parcelamento

clandestino ou irregular;

XI - a alienagdo de imével pela administragdo publica

diretamente para seu detentor;
XII - a concessao de uso especial para fins de moradia;
XIII - a concessao de direito real de uso;
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XIV - a doacdo; e

XV - a compra e venda.

20 0 que é legitimacao fundiaria e o que é legitimacao da posse?
Quais sdo as diferencas entre tais institutos? Existe marco
temporal para o0 seu reconhecimento?

A legitimacao fundiaria constitui forma origindria de
aquisicdo do direito real de propriedade conferido por ato do
Poder Publico aquele que detiver em &rea publica ou possuir em
area privada, como sua, unidade imobiliaria com destinag¢do ur-

bana, integrante de ntcleo urbano informal.

Trata-se de instituto juridico (art. 15, I, da Lei n.
13.465/2017) instituido pela Lei n. 13.465/2017 e que somente
podera ser empregado no ambito da Reurb. Além disso, a Lei
n. 13.465/2017 estabeleceu, de forma expressa, a necessidade
de observancia do marco temporal de 22 de dezembro de 2016;
vale dizer, portanto, que o instituto da legitimacao fundidria so-
mente podera ser utilizado no tocante aos nticleos urbanos infor-
mais consolidados até 22 de dezembro de 2016 (art. 23 da Lei n.
13.465/2017).

De acordo com o Guia do Parcelamento do Solo Urbano

para Municipios e da Regularizacao Fundidria Urbana, elaborado
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pelo Ministério Pablico do Estado de Minas Gerais?, a legitimagao

fundidria é aplicavel para as duas modalidades de Reurb:

A lei estabelece alguns requisitos para a legitimacao fundi-
aria, prevendo que ela é possivel tanto na Reurb-E, quan-
to na Reurb-S. Em se tratando de Reurb-S, a legitimagdo
fundidria gratuita de imével publico ou privado depende
da demonstracdo de que: I - o beneficiario ndo seja con-
cessiondrio, foreiro ou proprietario de imével urbano ou
rural; II - o beneficidrio ndo tenha sido contemplado com
legitimacdo de posse ou fundiaria de imdvel urbano com
a mesma finalidade, ainda que situado em nticleo urbano
distinto; e III - em caso de imoével urbano com finalidade
néo residencial, seja reconhecido pelo poder publico o in-
teresse publico de sua ocupagdo. Em se tratando de Reur-
b-E, a legitimagdo fundiaria de areas privadas depende do
reconhecimento do usucapido e também do atendimento
dos requisitos insertos nos incisos do § 1° do artigo 23,
néao sendo justo tratar-se de forma mais rigorosa a Reur-
b-S, mediante estabelecimento de condicGes e requisitos,
e dispensar quaisquer exigéncias no caso de Reurb-E. No
caso de Reurb-E em &reas publicas, a legitimacao fundia-
ria depende do pagamento de prego definido pelo poder
publico proprietario, conforme regulamentacao a ser es-
tabelecida por cada ente, ficando patente que ndo se trata
de aquisigdo origindria, mas verdadeira compra e venda.

O Ministério Publico de Minas Gerais, no referido

Guia, ainda destaca:

E importante que se esclareca ab initio que a legitimacao
fundidria é uma forma de titulacdo da propriedade do lote
ou unidade imobilidria decorrente de prévio procedimen-
to de regularizacao fundidria, ou seja, a legitimagao fundi-
aria, per se, ndo é apta a promover regularizagdo fundiaria

21 MPMG JURIDICO. Belo Horizonte: Ministério Publico do Estado de Minas Gerais;
CEAF, Edigdo Especial: Guia do parcelamento do solo urbano para municipios e da
regularizagdo fundiaria urbana, fev. 2018.
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Poro

de ntcleos urbanos informais consolidados, podendo ser
usada apenas como forma de titulagdo do beneficiario da
Reurb apés a finalizagdo do procedimento de regulari-
zagdo fundiaria devidamente registrado na matricula da
gleba ocupada e da abertura da matricula individual do
lote ou unidade a ser titulada. A lei dispde que a legiti-
macdo fundiaria é uma forma originaria de aquisicdo da
propriedade.

utro lado, a legitimacado de posse constitui ato do

poder publico destinado a conferir titulo em que fica reconhecida

a posse de imoével objeto da Reurb, conversivel em direito real de

propriedade, nos termos da Lei n. 13.465/2017. Em se tratando

de reconhecimento de posse, ndo se aplica, portanto, aos iméveis

urbanos situados em area de titularidade do poder publico (art.

25dalein.13.4

65/2017).

Os arts. 26 e 27 da Lei n. 13.465/2017 tratam da con-

versao da legitimacao de posse em titulo de propriedade:

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 conversao au-
tomatica dele em titulo de propriedade, desde que aten-
didos os termos e as condicGes do art. 183 da Constitui-
cao Federal, independentemente de prévia provocagao ou
prética de ato registral.

§ 1° Nos casos ndo contemplados pelo art. 183 da Consti-
tuicdo Federal, o titulo de legitimagédo de posse podera ser
convertido em titulo de propriedade, desde que satisfeitos
os requisitos de usucapido estabelecidos na legislacdo em
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vigor, a requerimento do interessado, perante o registro
de iméveis competente .

§ 2° A legitimagdo de posse, ap6s convertida em proprie-
dade, constitui forma originaria de aquisicdo de direito
real, de modo que a unidade imobilidria com destinacao
urbana regularizada restara livre e desembaracada de
quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou inscricoes,
eventualmente existentes em sua matricula de origem, ex-
ceto quando disserem respeito ao préprio beneficiario.

Art. 27. O titulo de legitimacao de posse podera ser cance-
lado pelo poder ptiblico emitente quando constatado que
as condigOes estipuladas nesta Lei deixaram de ser satis-
feitas, sem que seja devida qualquer indenizacdo aquele
que irregularmente se beneficiou do instrumento.

Sobre a legitimacao de posse, preleciona o Guia elabo-

rado pelo Ministério Pablico do Estado de Minas Gerais*:

A legitimacdo de posse ja estava prevista na Lei Federal
n° 11.977/2009. Tem por finalidade apenas reconhecer a
posse do ocupante de drea privada que nao tenha ainda
adquirido a propriedade pelo usucapido, hipétese em
que o poder publico ndo podera conferir imediatamente
a propriedade, por meio do ja estudado instrumento da
legitimacao fundiaria. Nao é um instrumento de regula-
rizagdo fundiéria, mas instrumento de titulacdo da posse,
visando a assegurar a permanéncia do ocupante de um
nucleo urbano informal consolidado, objeto de regulari-
zagao fundidria.

(..))

A legitimacdo de posse ndo é concedida no caso de imo-
vel publico ocupado, pois, como acima dito, seu princi-
pal objetivo é a conversdo em propriedade, pela via do
22 MPMG ]URTDICO. Belo Horizonte: Ministério Publico do Estado de Minas Gerais;

CEAF, Edicdo Especial: Guia do parcelamento do solo urbano para municipios e da
regularizagdo fundiaria urbana, fev. 2018.
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usucapido. Considerando que essa conversdo automatica
perante o CRGI nédo é possivel em caso de imével ptbli-
co, a lei afasta a possibilidade de utilizacao nestes casos.
Nao sendo interesse do poder publico legitimar o domi-
nio do ocupante de imével publico pela via da legitima-
¢do fundiaria, podera usar outros instrumentos juridicos
para regularizar a posse, a exemplo da concessado especial
para fins de moradia, prevista na MP 2.220/2001 ou a
concessdo do direito real de uso, previsto no Decreto-Lei
271/1967. E importante que se diga que o instrumento da
legitimagdo de posse estava muito mais bem regulamen-
tado na Lei n° 11.977/2009. Considerando as lacunas da
Lein®13.465/2017, entendemos que nao ha impedimentos
de que sejam aplicadas, no procedimento de conversdo da
posse em propriedade perante o CRGI competente, as dis-
posicoes dos artigos 59 e 60 da Lei n° 11.977.

Dessa forma, enquanto a legitimagao fundidria cons-
titui forma origindria de aquisicdo do direito real de proprieda-
de conferido por ato do Poder Publico aquele que detiver em
area publica ou possuir em drea privada, a legitimacdo de pos-
se consiste na institui¢do de direito real para reconhecer a posse
de determinado imével privado ao seu ocupante para posterior
conversao em direito de propriedade, desde que preenchidos os
requisitos da Lei n. 13.465/2017.

Ademais, para o reconhecimento da legitimagao fun-
didria, é necessaria a comprovacao da consolidacdo da unidade
imobilidria integrante do ndcleo urbano informal existente em
22 de dezembro de 2016 (art. 23 da Lei n. 13.465/2017), requisito

nao exigido para o reconhecimento da legitimacdo de posse.
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21 E possivel Reurb individual?

A Reurb consiste em instrumento de natureza coleti-
va, direcionado aos ntcleos urbanos informais consolidados de-
vidamente identificados, nao sendo cabivel a sua aplicacao de

forma individual.

De fato, a “regularizacao” individualizada nao se co-
aduna com a Lei da Reurb (Lei n. 13.465/2017), que tem por es-
copo instituir normas gerais e procedimentos destinados a incor-
poragao dos ntcleos urbanos informais ao ordenamento urbano

e a titulacdo de seus ocupantes (art. 9°).

Sobre a natureza coletiva e a impossibilidade de regu-
larizagdofundiaria de forma individualizada, ja decidiu o Supe-

rior Tribunal de Justica:

PROCESSUAL CIVIL E AMBIENTAL. ACAO CIVIL
PUBLICA.

CONSTRUCOES EM AREA DE PRESERVACAO PER-
MANENTE - APP. MARGEM DE RIO. MANGUEZAL.

()

REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE IN-
TERESSE SOCIAL. DEVER DO PODER PUBLICO DE
FISCALIZAR. PRINCIPIO DE VEDACAO DO NON LI-
QUET. ART. 140, CAPUT, DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL DE 2015.

1. Trata-se, na origem, de Acdo Civil Pablica ajuizada pelo
Ibama contra particulares e a Municipalidade de Pitimbu,

Programa da
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Estado da Paraiba, pugnando por provimento judicial que
proiba a ampliacdo e determine a demoli¢do de constru-
¢Oes ilegais em onze imdveis localizados na faixa marginal
do rio Acau. Entre as edificagdes contestadas, incluem-se
bar, farmadcia, casas de veraneio e residéncias familiares.

(..)

POPULACAO DE BAIXA RENDA E REGULARIZACAO
FUNDIARIA

URBANA DE INTERESSE SOCIAL 16. O préprio Codi-
go Florestal prevé procedimento administrativo peculiar,
sob rigorosos requisitos, para a regularizacdao fundidria
urbana (Reurb) de interesse social e de interesse especifico
(Lei 12.651/2012, arts. 64 e 65), “na forma da lei”. Tal fato
indica ser descabido ao Poder Judiciario, sem lei e, pior,
contra lei existente, regularizar ocupagdes individualmen-
te - edificacdo por edificacdo -, mais ainda na posigdo de
o6rfdo de cautelas e estudos técnicos exigiveis da Adminis-
tragdo, quando se propde a ordenar o caos urbanistico das
cidades.

17. Segundo o Coédigo Florestal (grifos acrescentados),
“podera ser autorizada, excepcionalmente, em locais onde
a funcéo ecolégica do

manguezal esteja comprometida, para execugdo de obras
habitacionais e de urbanizagdo, inseridas em projetos de
regularizagdo fundiaria de interesse social, em &reas urba-
nas consolidadas ocupadas por populacdo de baixa ren-
da” (Lei 12.651/2012, art. 8°, § 2°). Impende recordar que
o legislador veda, “em qualquer hipétese”, a “regulariza-
¢do de futuras intervengdes ou supressdes de vegetacdo
nativa” bem como daquelas situagdes ilicitas que estejam
“além das previstas nesta Lei” (art. 8°, par. 4°). Trata-se
de regularizacdo administrativa coletiva, ou seja, a um s6
tempo conduzida pelo Poder Executivo (portanto, ndo ju-
dicial) e incidente sobre “nticleo urbano informal” (por-
tanto, desarrazoado aplica-la ad hoc, para regularizar ocu-
pagdes individuais isoladas), tudo sob o palio da politica
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urbana publica e mediante “a elaboracdo de estudos téc-
nicos” e “compensacdes ambientais” (Lei 13.465/2017,
art. 11, I e II, e § 2°). Tanto o Ministério Ptblico como a
Defensoria Publica possuem legitimagdo para requerer a
Regulariza¢do Fundidria Urbana Reurb (Lei 13.465/2017,
art. 14, IV e V).

()

(REsp 1782692/PB, Rel. Ministro HERMAN BENJA-
MIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 13/08/2019, DJe
05/11/2019)

Dessa forma, a despeito da possibilidade de o benefi-
cidrio da Reurb requerer individualmente a sua instauragao (art.
14 da Lei n. 13.465/2017), isso ndo significa que a regularizacdo
serd individual, j& que se trata de regularizacdo administrativa
necessariamente coletiva. O requerimento, ao Municipio, para a
deflagracdo do procedimento - coletivo - é que pode partir de

um Gnico beneficiario.

22 Qual é o procedimento adequado para regularizar as situacoes
informais individualizadas?

Conforme ja mencionado, a Reurb consiste em instru-
mento de natureza coletiva, direcionado aos ntcleos urbanos in-
formais consolidados devidamente identificados, ndao sendo ca-

bivel a sua aplicacao para a regularizacao de forma individual.
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Assim, ao receber um requerimento de regularizacao
fundiaria urbana (Reurb), o Municipio devera verificar se o imé-
vel integra ntcleo urbano informal suscetivel de regularizagao
coletiva ou se se trata de imovel isolado, ndo integrante de nu-

cleo urbano informal consolidado.

Nesse dltimo caso, o Municipio devera indeferir o
requerimento de Reurb, ja que, em tais situagdes (regularizacdo
individual), é incabivel a aplicagdo das flexibiliza¢des previstas
na Lei n. 13.465/2017. O Ente Municipal dever4, por intermédio
do seu poder de policia, buscar a regularizacdo por outros insti-
tutos, ou, se inviavel, o desfazimento da obra e/ou, excepcional-
mente, a aplicacdo de medidas de compensacdo, a depender do

caso concreto.

E possivel, nessas hipéteses, que o Orgao de Execucao
proceda ao manejo de medidas extrajudiciais ou judiciais com a
finalidade de impedir que o Municipio se utilize da Reurb para
situagdes individuais, bem como para que haja o fortalecimento

do poder de policia administrativa pelo Municipio.

23 Nos casos em que a Unica irregularidade do nicleo urbano
informal consolidado seja a sua localizacdo sobre area de
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preservacao permanente (APP), sem outros aspectos de
informalidade (v.g., titulacdo e descumprimento de parametros
urbanisticos), & necessaria a Reurb para regularizagao?

Mesmo os iméveis que estejam regulares quanto a ti-
tulagdo e aos demais parametros urbanisticos, mas que se situem
em &rea de preservagao permanente (APP), comportam a reali-
zagao de Reurb, uma vez que ambientalmente se encontram em

situagdo de irregularidade.

Com efeito, se o nucleo estiver situado em darea de
preservacdo permanente (APP) e ndo observou as metragens exi-
gidas pela legislacdo mais protetiva vigente a época em que fora

construido, ele sera considerado irregular.

Todavia, atualmente, com a publicacdio da Lei n.
14.285/2021, destacam-se 2 (duas) possibilidades de flexibiliza-
cdo das dreas de preservacdo permanente (APPs): (a) mediante
regularizacdo fundiaria urbana (Reurb); e (b) mediante defini¢ao
das faixas de preservacao permanente ao longo dos cursos d’agua
situados em zona urbana consolidada por meio de lei municipal,
observados os requisitos previstos na Lei n. 14.285/2021. Am-

bas as possibilidades, contudo, exigem a prévia elaboracdo de
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Estudo Técnico Socioambiental (ETSA), além do cumprimento

de outros requisitos exigidos.

Nesse contexto, portanto, considerando o julgamento
do Tema n. 1.010 pelo Superior Tribunal de Justica (28/4/2021),
a Lei n. 13.465/2017 (Lei da Reurb) e a publicacdo da Lei n.
14.285/2021 (29/12/2021), resguardado o ato juridico perfeito, a
coisa julgada, o direito adquirido e as demais excecdes exempli-
ficativas mencionadas na Nota Técnica n. 1/2022, elaborada pelo
Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente (CME)!, quanto
as areas de preservacdo permanente (APP) situadas em zona
urbana, a permanéncia de edificagdes em distancias inferiores as
previstas no art. 4° I, do Cédigo Florestal (Lei n. 12.651/2012) se-

ria possivel, em tese e de forma excepcional, nos seguintes casos

(a) em se tratando de nucleo urbano informal conso-
lidado identificado por meio de Estudo Técnico Socioambiental,
com a promocao da regularizacdo ambiental, observados os re-
quisitos legais previstos nos arts. 64 e 65 da Lei n. 12.651/12 e da
Lein. 13.465/17;

1 Disponivel em: NOTA TECNICA 12022 CME - Orientacdes acerca das APPS Urbanas
eda Lein. 14.285 de 2021 (1).pdf. Acesso em: 19 abr. 2022.

2 LOCATELLI Paulo Antonio. O poder legiferante municipal em relacdo as areas
de preservacdo permanente de margem de curso de agua urbanos: perspectivas para
evitar o efeito cama de procusto. In: Atuagdo: Revista Juridica do Ministério Ptblico
Catarinense. Disponivel em: Revista do Direito ambiental: temas relevantes e atuais
acerca da tutela do meio ambiente (mpsc.mp.br).
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(b) em se tratando de &rea urbana consolidada, uma
vez editada lei municipal flexibilizadora da &rea de preservacao
permanente (APP) situada ao longo de cursos d’agua, desde que
cumpridos os requisitos legais minimos estabelecidos na Lei n.

14.285/21, ai incluido o Estudo Técnico Socioambiental.

Vale ressalvar, contudo, que eventuais compensagdes
de cunho individual decorrentes de ocupagdes indevidas de area
de preservagao permanente (APP) nao terdo o condao de afastar
a necessidade de regulariza¢do fundidria urbana (Reurb), dada a
sua natureza coletiva (Lei n. 13.465/2017).

Nesse particular, destaca-se, mais uma vez, a Nota
Técnica n. 1/2022/CME!, lancada por este Centro de Apoio,
com orientagdes em relagdo as alteragdes promovidas pela Lei n.
14.285/2021 na Lei n. 12.651/2012 (Cédigo Florestal) e na Lei n.
6.766/1979, inclusive no tocante ao julgamento do Tema n. 1.010

pelo Superior Tribunal de Justiga.

24 Para edificaoes situadas em area de preservacao permanente
(APP) em Nucleos Urbanos Consolidados, ha hipoteses de direito

1 Disponivel em: NOTA TECNICA 12022 CME - Orientacdes acerca das APPS Urbanas
eda Lein. 14.285 de 2021 (1).pdf. Acesso em: 19 abr. 2022.
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adquirido?

De acordo com o Verbete n. 613 da Simula do Supe-
rior Tribunal de Justica, “nao se admite a aplicagdo da teoria do

fato consumado em tema de Direito Ambiental”.

Assim, ndo ha que se falar em direito adquirido, mas
tdo somente em regularizacdo dos ntcleos urbanos informais
consolidados que ocupem dreas de preservagdo permanente
(APPs), contanto que ausentes riscos na area (Reurb-E) ou que
seja viavel a sua correcdo (Reurb-S), observando-se, contudo, os

termos dos arts. 64 e 65 do Codigo Florestal.

Por outro lado, ha direito adquirido para as edifica-
¢Oes que foram regularmente autorizadas administrativamente e
respeitaram os distanciamentos das margens dos cursos d’agua
previstos nas legislacdes mais restritivas vigentes a época das
construgdes, ndo havendo direito adquirido em relagao a even-
tuais ampliagdes e construgdes posteriores, as quais deverao res-

peitar a legislacdo mais restritiva vigente ao seu tempo.

Nesse particular, destaca-se a Nota Técnican.1/2022/

CME?, com orientagdes em relagdo as alteragdes promovidas pela

2 Disponivel em: NOTA TECNICA 12022 CME - Orientacdes acerca das APPS Urbanas
eda Lein. 14.285 de 2021 (1).pdf. Acesso em: 19 abr. 2022.
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Lei n. 14.285/2021 na Lei n. 12.651/2012 (Cédigo Florestal) e na
Lein. 6.766/1979, inclusive no tocante ao julgamento do Tema n.

1.010 pelo Superior Tribunal de Justica.

25 0 Verbete n. 613 da Sumula do Superior Tribunal de Justica
impede a Reurb?

De acordo com o Verbete n. 613 da Simula do Supe-
rior Tribunal de Justica, “ndo se admite a aplicagdo da teoria do
fato consumado em tema de Direito Ambiental”. A Reurb, con-
tudo, constitui excecdo legislativa ao entendimento sumulado,
exigindo, para tanto, a observancia dos requisitos previstos na
Lein. 13.465/2017.

Acerca do assunto, destaca o Procurador de Justica

Paulo Antonio Locatelli®;

Apesar de perpetuar situagdes que ofendem a ordem ur-
banistica e ambiental, a REURB surge como necesséria
frente ao cendrio nacional de auséncia de politicas publi-
cas adequadas de ordenamento territorial e da ineficiéncia
do sistema fiscalizatorio, acrescido do notério déficit de
moradia para a populacdo menos favorecida financeira-
mente. Nesse particular, embora a Lei n. 13.465/17 nao
previna ou desestimule a formagdo de ndcleos urbanos
informais, os conceitua. Apesar de permitir o uso de APP,
traca os limites minimos de ocupagdo quando se tratar de
REURB-E. Enquanto parece incentivar a permanéncia, exi-
ge cautela na ocupacdo das areas de risco, condicionando
3 LOCATELLI Paulo Antonio. Direito ambiental. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2021.
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a implantacdo de medidas técnicas para elimina-lo, corri-
gi-lo ou administra-lo, sob pena de remogdo. Além disso,
o procedimento de REURB deve atender aos principios
da Administracdo Publica com os contornos do princi-
pio da sustentabilidade. Entre eles, destaca-se além da
moralidade; a publicidade; a eficiéncia; a legitimidade, a
demonstracdo da utilidade publica; a legalidade. que su-
bentende a observancia irrestrita dos requisitos legais; a
imparcialidade que remonta a atuacdo isenta e isonémica,
sem privilégios ou atuacdes casuisticas; motivacdo no sen-
tido de demonstrar, além da oportunidade e convenién-
cia de forma fundamentada, que se encontra baseada na
sustentabilidade.

Ao final, a REURB pode ter dois desfechos possiveis: re-
ordenar ou remover. O primeiro implica na melhoria das
condicdes do local, o segundo a recuperagéo da area e po-
litica ptiblica de moradia quando tratar de interesse social.
A sustentabilidade ditara o caminho, amparado no estudo
técnico socioambiental que devera comprovar a melhoria.

Assim, verifica-se que o Verbete n. 613 da Stimula do

Superior Tribunal de Justica ndo impede a Reurb, j& que se trata

de excecdo legislativa necessdria para a adogdo de medidas de

adequacado do ordenamento territorial urbano.

26 Como proceder em casos de nicleos em que apenas alguns
beneficidrios tém interesse em promover a Reurb? 0 Municipio

pode deflagrar a

Reurb no nicleo informal mesmo sem a anuéncia
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de todos os beneficiarios? Essa possibilidade é alcancada pelo
poder de policia do Municipio?

O Municipio detém o encargo constitucional de defen-
der a ordem urbanistica e promover o adequado ordenamento ter-
ritorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento
e da ocupagdo do solo urbano (arts. 30, VIII e 182, ambos da CRFB).

Em razdo disso, o Superior Tribunal de Justica ja deci-
diu que o Municipio tem o poder-dever de efetuar a fiscalizagao

e a regularizacdo de ocupagdes irregulares:

ADMINISTRATIVO. LOTEAMENTO. REGULARIZA-
CAO. ART. 40 DA LEI LEHMANN (LEI 6.766/79). ESTA-
TUTO DA CIDADE. DEVER MUNICIPAL. LIMITACAO
AS OBRAS ESSENCIAIS. (...)

()

30. Existe o poder-dever do Municipio de regularizar lo-
teamentos clandestinos ou irregulares, mas a sua atuagao
deve se restringir as obras essenciais a serem implanta-
das em conformidade com a legislacao urbanistica local
(art. 40, § 5°, da Lei 6.799/79), em especial a infraestrutura
essencial para inser¢ao na malha urbana, como ruas, es-
goto, energia e iluminacido publica, de modo a atender
aos moradores ja instalados, sem prejuizo do também
dever-poder da Administracdo de cobrar dos responsa-
veis 0s custos em que incorrer a sua atuacio saneadora.

31. Recurso Especial parcialmente provido para restringir
a obrigagdo do Municipio de executar as obras de infraes-
trutura somente aquelas essenciais nos termos da legisla-
¢do urbanistica local, compreendendo, no minimo, ruas,
esgoto e iluminagdo publica, de forma a atender somente
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os moradores ja instalados, ndo havendo esse dever em
relacdo a parcelas do loteamento irregular eventualmente
ainda nédo ocupadas.

(REsp 1164893/SE, Rel. Ministro HERMAN BENJA-
MIN, PRIMEIRA SECAO, julgado em 23/11/2016, DJe
01,/07/2019)

De fato, a instalacdo de nucleos urbanos informais se
concretiza diante da omissdao do Municipio quanto ao seu dever
constitucional de defender a ordem urbanistica e promover o

adequado ordenamento territorial do espago urbano.

Assim, mesmo que os possuidores ndo tenham inte-
resse na regularizagdo, o Municipio tem o poder-dever de a ela
proceder. Nesse contexto, as medidas a serem adotadas depen-
derao da modalidade de Reurb (Reurb-S ou Reurb-E), fator de-
terminante para a definicdo do regime juridico aplicdvel ao caso
concreto, influenciando, entre outros aspectos, no proprio cus-

teio do projeto e da infraestrutura a ser instalada.

O Municipio é um dos legitimados para a deflagra-
¢do da Reurb e, também, o responsavel pela tomada de decisdes
durante o referido procedimento. Assim, ainda que nao haja in-
teresse dos beneficidrios na regularizacao fundiaria, o Municipio
poderé deflagra-la de oficio, tomando as medidas cabiveis a de-
pender da modalidade de Reurb, desde que em consonancia com
os objetivos da Reurb (art. 10 da Lei n. 13.465/2017).

M r'.)‘ - | CME
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Na Reurb-S, o Municipio tem o poder-dever de regu-
larizacdo do ntcleo urbano informal, sendo o responséavel, inclu-
sive, pela elaboracdo e pelo custeio do projeto de regularizagao

fundiaria e pela implementacao da infraestrutura essencial.

Na Reurb-E, o Municipio tem o poder-dever de re-
gularizacdo do ntcleo urbano informal, devendo exigir dos
beneficidrios a elaboragdo e o custeio do projeto de regulariza-
¢do fundidria e a implantacdo da infraestrutura essencial. Se a
Reurb-E envolver areas publicas e se houver interesse publico,
o Municipio poderd proceder a elaboracdo e ao custeio do pro-
jeto de regularizacdo fundiéria e da implementacdo da infraes-
trutura essencial, devendo, no entanto, efetuar posteriormente

a cobranca dos seus beneficiarios'.

27 E possivel promover a Reurb de edificades embargadas judicial
e administrativamente?

1 Art. 76 do Decreto n. 9.310/2018. “O Poder Pablico municipal ou distrital notificara
os titulares de dominio ou os responsdveis pelos ntcleos urbanos informais
consolidados, de interesse especifico, existentes na data de publicacao deste Decreto,
para que, no prazo de noventa dias, protocolem o pedido da Reurb-E acompanhado
da documentagéo e dos projetos necessarios, visando a sua andlise e sua aprovagao.
§ 1° A critério do Poder Pablico municipal ou distrital, o prazo previsto no caput para
protocolo do pedido da Reurb-E podera ser prorrogado, no maximo, por igual periodo.
§ 2° Nao atendida a notificacdo prevista neste artigo, o 6rgdo municipal ou distrital
responsavel poderd tomar as providéncias para promocdo da Reurb-E, nos termos
da Lei n® 13.465, de 2017, e deste Decreto, sem prejuizo das acdes e das penalidades
previstas na legislacao vigente”.
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O art. 30, VIII, da Constituicao da Reptublica dispoe
sobre a competéncia dos municipios para “promover, no que
couber, adequado ordenamento territorial, mediante planeja-
mento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagao do
solo urbano”. Trata-se, pois, do poder-dever conferido ao ente
municipal para a adogdo das medidas necessarias a manuten-
¢do da ordem urbanistica, entre as quais se encontra o poder de

policia administrativa.

O art. 78 da Lei n. 5.172/66 (Cédigo Tributario Na-
cional) define, expressamente, o poder de policia exercido pela

Administracdo Pablica, nos seguintes termos:

Art. 78. Considera-se poder de policia atividade da admi-
nistragdo publica que, limitando ou disciplinando direito,
interesse ou liberdade, regula a pratica de ato ou absten-
¢do de fato, em razdo de interesse publico concernente a
seguranca, a higiene, & ordem, aos costumes, a discipli-
na da producdo e do mercado, ao exercicio de atividades
econdmicas dependentes de concessdo ou autorizagdo do
Poder Publico, a tranquilidade ptblica ou ao respeito a
propriedade e aos direitos individuais ou coletivos.

Com efeito, o poder de policia constitui “o mecanis-
mo de frenagem de que dispde a Administracdo Publica para
conter os abusos do direito individual. Por esse mecanismo, que

faz parte de toda Administragdo, o Estado detém a atividade dos
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particulares que se revelar contraria, nociva ou inconveniente ao

bem-estar social, ao desenvolvimento e a seguranga nacional”?

No que se refere aos meios de atuagao da policia admi-
nistrativa, vale destacar a possibilidade de o ente publico atuar
de duas formas. A primeira se da pela emissao de atos normati-
vos de alcance geral, a exemplo da edicdo de leis que imponham
limitacGes administrativas ao exercicio dos direitos individuais
dos administrados. A segunda ocorre por meio de acdes mate-
riais voltadas a aplicacdo da norma ao caso concreto, adotando-
-se as medidas preventivas (v.g., fiscalizagdo) e repressivas com
a finalidade de coagdo (v.g., embargo de obra, interdicdo de ati-

vidades e demolicdo de construgoes).

Em relagdo a ordem urbanistica mais especificamen-
te, o fundamento da policia administrativa municipal decorre do
art. 1.299 do Cédigo Civil brasileiro’, que dispde sobre a neces-
sidade de observancia dos ‘regulamentos administrativos’. Com
efeito, “tais regulamentos, sendo de natureza local, competem ao
Municipio e se expressam no Cédigo de Normas e nas normas de
urbanisticas de uso e ocupagao do solo urbano, que estabelecam

o zoneamento da cidade”.

2 MEIRELLES. Hely Lopes. Direito municipal brasileiro. 17% Ed. Sdo Paulo: Malheiros
Editores. 2014, p. 487-488.

3 Art. 1.299 da Lei n. 10.406/02 (Cédigo Civil): O proprietario pode levantar em seu
terreno as construcdes que lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos
administrativos.

4 MEIRELLES. Hely Lopes. Direito municipal brasileiro. 17¢ ed. Sdo Paulo: Malheiros.
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Nesse particular, portanto, em se verificando a atua-
cdo do Poder Publico e a utilizagdo dos instrumentos legais para
impedir eventual construcdo irregular, com o desrespeito do
particular, entende este Centro de Apoio que eventual regulari-
zagao nao se coaduna com a Lei n. 13.465/2017, afastando-se a
consolidacdo, inclusive em observancia ao entendimento sumu-

lado pelo Superior Tribunal de Justica (Verbete n. 613).

A par disso, vale registrar que o Ministério Pablico do
Estado de Santa Catarina aprovou, em junho de 2020, os Enun-
ciados de Delimitacio de Areas de Preservacio Permanente em
Nicleos Urbanos Informais Consolidados®, visando, notada-
mente, a interpretagdo sistematica da Lei n. 13.465/2017 a fim
de orientar a atuacdo das Promotorias de Justica em relacdo a
regularizacdo fundiaria urbana e a preservagao das areas de pre-

servagao permanente.

Nesse contexto, destaca-se que o paragrafo tinico do
Enunciado n. 2 de Delimitacdo de Area de Preservacdo Perma-
nente em Ntcleos Urbanos Informais6 consigna a impossibilida-

de de se considerar o niicleo urbano informal como consolidado

2014, p. 506.

5 Disponivel em: ENUNCIADOS DE DELIMITACAO DE APPS EM NUCLEOS
URBANOS INFORMAIS CONSOLIDADOS 2020.pdf. Acesso em: 5 abr. 2023.

6 Aprovado pelos Membros do Ministério Pablico do Estado de Santa Catarina e
pelo Conselho Consultivo do Meio Ambiente em junho de 2020. Disponivel em:
ENUNCIADOS DE DELIMITACAO DE APPS EM NUCLEOS URBANOS INFORMAIS
CONSOLIDADOS 2020.pdf. Acesso em: 5 abr. 2023.
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quando ele se constituiu mediante o descumprimento de embar-

go, seja administrativo, seja judicial. In verbis:

ENUNCIADO 2: DO CONCEITO DE NUCLEO URBANO
INFORMAL CONSOLIDADO EM AREA DE PRESERVA-
CAO PERMANENTE

Ntcleo Urbano Informal Consolidado é o assentamento
humano, com uso e caracteristicas urbanas, resultante da
clandestinidade, da impossibilidade de titulagdo ou da
sua irregularidade, compreendidos aspectos ambientais,
de dificil reversdo, considerados o tempo de ocupacdo, a
natureza das edificacdes nos seus aspectos estruturais e
sociais, a localizacdo das vias de circulacdo e a presenca de
equipamentos publicos, a exemplo da drenagem de dguas
pluviais, do esgotamento sanitario, do abastecimento de
agua potavel, da distribuigdo de energia elétrica e da lim-
peza urbana, da coleta e do manejo de residuos sélidos
- entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Muni-
cipio, como a densidade demogréfica consideravel.

Paragrafo Unico. Ndo se considera nticleo urbano infor-
mal consolidado aquele que se constituiu mediante des-
cumprimento de embargo administrativo ou judicial.

Ante o exposto, entende-se pela impossibilidade de
promover a Reurb de edificacdes embargadas judicial e/ou ad-

ministrativamente, ocasido em que deverao ser adotadas medi-

das cabiveis a depender do caso concreto.

28 A Reurb afasta a responsabilidade civil, criminal e
administrativa?
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Nao. O requerimento de instauragdo da Reurb por
proprietarios de terreno, loteadores e incorporadores que te-
nham dado causa a formacao de nucleos urbanos informais, ou
0s seus sucessores, ndo os eximira de responsabilidades admi-
nistrativa, civil ou criminal, nos termos do art. 14, § 3°, da Lei n.
13.465/2017.

29 Quais sao os cuidados que o municipio deve ter ao legislar
sobre Reurb?

Quanto a fungdo legiferante, a Constituicdo da Repu-
blica Federativa do Brasil (CRFB), em seu art. 24, I, definiu a com-
peténcia concorrente da Unido, dos Estados e do Distrito Federal

para legislar, dentre outras matérias, sobre direito urbanistico.

Vale lembrar que a Constituicdo da Republica esta-
beleceu, também, que, “no ambito da legislacdo concorrente, a
competéncia da Unido limitar-se-4 a estabelecer normas gerais”
(art. 24, § 1°), ndo excluindo a competéncia residual dos Estados
(art. 24, § 2°).

No que diz respeito aos Municipios, observa-se a
competéncia constitucional para “legislar sobre assuntos de in-
teresse local”, “suplementar a legislacdo federal e a estadual no

que couber”, bem como “promover, no que couber, adequado
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ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do
uso, do parcelamento e da ocupacao do solo urbano” (art. 30, L, II
e VIII, da CRFB; art. 112, I e II, da Constituicao Estadual de Santa

Catarina).

Verifica-se, assim, que, a despeito de o Municipio ter
competéncia para legislar sobre assuntos de interesse local, ha-
vendo legislacdo federal ou estadual sobre o assunto, ao Muni-
cipio compete tdo somente a possibilidade de suplementar tais
legislacdes, podendo ampliar a protecao ambiental e urbanistica,

mas jamais contrariar ou estabelecer previsdao menos protetiva.

A par disso, destaca-se que a Lei n. 10.257/2001 (Es-
tatuto da Cidade) trata da regularizagao fundiaria como instru-
mento de politica urbana (art. 4°, V, ’q’), destacando-se, contudo,
que as suas diretrizes deverdo observar as normas federais e es-

taduais pertinentes (art. 42-A, V).

Nesse particular, a Lei n. 13.465/17, que revogou
parcialmente a Lei n. 11.977/09 (Minha Casa, Minha Vida) e é

7 Art. 42-A, Lei n. 10.257/2001. “Além do contetido previsto no art. 42, o plano
diretor dos Municipios incluidos no cadastro nacional de municipios com &reas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagdes bruscas ou
processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos devera conter: (...) V - diretrizes para a
regularizagdo fundidria de assentamentos urbanos irregulares, se houver, observadas
aLeino11.977, de 7 de julho de 2009, e demais normas federais e estaduais pertinentes,
e previsdo de édreas para habitacdo de interesse social por meio da demarcacédo de
zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana, onde o
uso habitacional for permitido”.
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regulamentada pelo Decreto n. 9.310/2018, notadamente no que
tange as disposicdes sobre regularizagao fundiaria, instituiu nor-
mas gerais e procedimentos aplicdveis a regularizacdo fundia-
ria urbana (Reurb), a qual devera alcancar “medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a

titulacao de seus ocupantes” (art. 9° da Lei n. 13.465/2017).

Assim, o Municipio podera legislar a fim de estabe-
lecer o procedimento da Reurb no dmbito municipal, mas as
suas disposi¢cdes deverdo estar em consondncia com a Lei n.

13.465/2017 e o Decreto n. 9.310/2018.

Nesse contexto, destaca-se, a titulo exemplificativo, que
o Municipio esta autorizado a estabelecer a faixa de renda familiar
para a definicao de populacdo de baixa renda, considerando as pe-
culiaridades locais (desde que nao superior a cinco salarios mini-
mos), mas a referida limitacao de renda devera ser utilizada para a
classificacdo da modalidade de Reurb e, consequentemente, para
a isencdo, ou ndo, do pagamento de despesas da regularizagao

(art. 6°, paragrafo tunico, do Decreto n. 9.310/2018).
30 0 Ministério Pablico é chamado a intervir na fase de registro

da Reurb?
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Nao. O art. 42 da Lein. 13.465/2017 e o art. 40 do Dec.
n. 9.310/2018 estabelecem que o registro da Certidao de Regula-
rizagdo Fundidria (CRF) e do Projeto de Regularizacdo Fundidria
sera efetivado independentemente de determinagdo judicial ou

do Ministério Pablico.

A despeito da referida dispensa, entende o Centro de
Apoio do Meio Ambiente pela viabilidade de o Orgao Ministerial
instaurar procedimento administrativo para o acompanhamen-
to e a fiscalizacdo da regularidade do procedimento da Reurb,
podendo adotar as medidas pertinentes a garantia da escorreita

implementacdo da regularizacao fundiaria urbana.

Além disso, o art. 764-A do Coédigo de Normas da
Corregedoria-Geral da Justica de Santa Catarina prevé que o Ofi-
cial de Registro de Iméveis, identificando indicios de desvio de
finalidade ou outras irregularidades por ocasido do registro da
Certidao de Regularizacdo Fundiaria, deverd comunicar o Minis-

tério Pablico com copia integral da documentacao.

31 Como deve ser a atuagao do Ministério Publico na Reurb?
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A Constituicao da Republica Federativa do Brasil atri-
buiu ao Ministério Pablico a incumbéncia da defesa da ordem
juridica, do regime democrético e dos interesses sociais e indivi-
duais indisponiveis (art. 127 da CRFB), bem como estabeleceu,
entre as suas fungdes institucionais, o zelo pelo efetivo respeito
dos Poderes Publicos e dos servigos de relevancia puablica aos
direitos assegurados na Constituicdo e a promogao do inquérito
civil e da acdo civil ptblica para a protecao do patrimodnio pu-
blico e social, do meio ambiente e de outros interesses difusos e
coletivos (art. 129, II e I1I, da CRFB).

Nesse contexto, portanto, ainda que inexista previsao
na Lei n. 13.465/2017 acerca da atuacao do Ministério Puablico, a
adocdo de medidas é incontroversa, notadamente porque a regu-
larizacao fundiéria urbana (Reurb) alcanga direito difuso relacio-

nado ao meio ambiente natural e artificial.

Assim, entende-se que cabe ao Ministério Publico
provocar o Municipio para que proceda a implementacdo da
Reurb nos casos devidos, podendo, ainda, adotar medidas a fim
de acompanhar e fiscalizar a correta utilizacao do procedimento

e de seus institutos.

Para tanto, considerando a possibilidade de instau-

racdo de procedimento administrativo para “acompanhar e
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fiscalizar, em cunho permanente ou nao, politicas publicas ou
instituigdes” (art. 1° II, do Ato n. 398/2018/PG]J), é viavel a sua
utilizagdo para acompanhar a implementacdo da Reurb iniciada
pelo Municipio, ocasido em que poderao ser adotadas as medi-
das cabiveis diante de eventuais irregularidades constatadas, in-
clusive mediante a expedicdo de recomendacdo (art. 7° do Ato n.
398/2018/PG]J).

Ademais, ndo se descarta a possibilidade de instau-
ragao de inquérito civil para “apurar fato que constitua lesao ou
ameacga a interesses ou direitos tutelados pelo Ministério Publi-
co” (art. 1° § 2°, do Ato n. 395/2018/PGJ).

Uma vez instaurado inquérito civil, é possivel que o
Orgao de Execugao proponha ao Municipio a celebragao de ter-
mo de compromisso de ajustamento de conduta (TAC), instru-
mento “com natureza de negécio juridico que tem por finalidade
a adequacdo da conduta as exigéncias legais e constitucionais,
com eficacia de titulo executivo extrajudicial a partir da celebra-
¢ao” (art. 25 do Aton. 395/201/), para fins de correta instauracao

e implementacao da Reurb.

Por fim, restando prejudicada a atuagdo extrajudicial
do Ministério Puablico, é vidvel o ajuizamento de agao civil publi-
ca a fim de compelir o Municipio a adotar as medidas necessarias

ao procedimento da Reurb e a sua correta implementacao.

Programa da
Ordem Urbanistica

MPSC |SVE |

MINISTERIO PUBLICO | do Meic
Santa Catarina




REURB - Regularizacdo Fundidria Urhana

Perguntas e Respostas

Acerca do assunto, cumpre destacar os ensinamentos

do Procurador de Justica Paulo Antonio Locatelli®:

(...) A Instauracdo de Procedimento Administrativo para
Acompanhamento da Politica Pablica da REURB

O PA permite oficiar e requisitar informacdes pertinentes
a politica publica a ser implantada pelo Ente Municipal,
sendo ferramenta fundamental a garantir subsidios técni-
cos e juridicos, que ao final, se necessério for, permitira
a adogdo de medidas processuais objetivando a garantia
dos direitos fundamentais que deveriam ser garantidos e
protegidos pela respectiva politica ptblica Desta feita, em
se tratando de direitos sociais, moradia, meio ambiente e
ordem urbanistica, os PAs acompanhardo a implantagdo
das politicas publicas relacionadas a cada uma dessas are-
as, sendo dever do MP exige consecucdo de todos os atos
necessarios a sua execugao,

()

O PA pode ser deflagrado antecipadamente, ou seja, insti-
gando o Ente Municipal até entdo inerte, a iniciar o plano,
projeto e acdes vinculadas a politica pablica da REURB.
No entanto, em algumas situagdes, os Municipios ja ini-
ciaram ou concluiram os seus projetos de REURB inter-
namente, inclusive finalizando os tramites no CRI, o que
podera ensejar a instauragdo de PA para justamente acom-
panhar a execugdo dos compromissos firmados no 4&mbito
do procedimento de REURB e porventura ja chancelados
pelo CRI. Isso significa dizer que o PA para acompanha-
mento da implantagdo da REURB podera ser instaurado
previamente como medida propulsora da politica ptblica
e/ ou para fiscalizar o gradual cumprimento de todas as
obrigacodes fixadas no procedimento que findou no Muni-
cipio, ainda que inexistente qualquer TAC com o MP.

8 LOCATELLI, Paulo Antonio. Elementos para a sustentabilidade da regularizacado

fundiéria urbana nas

areas de preservagdo permanente: os desafios para a protecdo do

meio ambiente e o desenvolvimento urbano. Interpretagéo e atuagdo homeostatica. 1.
ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2021. p. 390.
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()

A Fiscalizacao da Efetividade da Politica Pablica da
REURB por meio de Recomendacdo

O membro do MP pode concentrar seu esforgo inicial na
expedicdo de recomendagdo aos diversos setores do Mu-
nicipio (urbanisticos e ambientais) para estancar a conces-
sdo de novas licencas ao arrepio da legislagdo em vigor,
informando que os agentes estardo sujeitos a responsabi-
lidades e as obras de demolicdo. Além disso, pode buscar
com igual finalidade a celebracao de TAC ou, se a negocia-
¢do restar infrutifera, propor o ajuizamento de ACP para
embargo e demolicdo daquelas ocupacdes e construgdes
que se apresentem como juridica e tecnicamente inviaveis
de regularizagéo.

()

A fiscalizacdo quanto a legalidade ou a (in)constituciona-
lidade das normas municipais sobre REURB e da escolha
da respectiva modalidade, se a mesma condiz com as con-
di¢des dos ocupantes, constitui-se em uma das principais
atuagdes preventivas do MP que poderd se operar por
meio de recomendacgdes.

(--)
O TAC Para a Promoc¢ido da REURB

()

Antes de celebrar-se o TAC com a finalidade da REURB
deve-se observar quais os encaminhamentos possiveis
frente aos fatos, estudos técnicos e a legislagdo em vigor

()

O TAC deve ser celebrado fixando-se prazos, cronogra-
mas e a relagdo dos investimentos necessarios para a me-
lhoria da sustentabilidade do ntcleo. Em resumo, celebrar
TAC com o Municipio pode ndo significar necessaria-
mente a promogao da REURB, tampouco o inicio desta é
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sinal da garantia da permanéncia das ocupagdes. Sendo
REURB-S, o Municipio compromete-se na obrigacdo de
fazer, consistente em promové-la nas areas de ocupacoes
precérias devidamente identificadas no acordo, adotando
todas as medidas técnicas, juridicas e de infraestrutura ne-
cessdrias para permanéncia. Deve ser pactuada, inclusive,
a possibilidade da eventual retirada e realocagdo das fa-
milias instaladas em area de risco que ndo comporte a eli-
minac¢do, corre¢do ou administragdo deste, ou até mesmo
pelo interesse ambiental relevante, garantindo-se o direito
a moradia por meio de politica publica habitacional. As
familias de baixa renda que efetivamente estiverem inse-
ridas em 4area de risco que ndo permite a adequagdo ou
eliminagdo deverdo ser realocadas para novos iméveis a
serem construidos pelo Municipio, por meio de programa
habitacional.

(...) A ACP para a Promogio da REURB

Convencendo-se o representante do MP da necessidade
da REURB no NUIC cujo procedimento est4 investigando
e, ndo acolhida a recomendagao infrutifero o TAC, podera
ser ajuizada a ACP visando que o Municipio a promova
ou aponte de forma justificada a sua inviabilidade. A ACP
pode ser deflagrada com o objetivo de que a REURB seja
obrigatoriamente promovida diante das reais circunstan-
cias identificadas no curso da investigagdo. Ao adotar esse
posicionamento, ndo significa que o membro do MP en-
tenda que as ocupagdes ndo possam sofrer qualquer tipo
de interferéncia, pelo contrario, ao buscar a REURB pela
via judicial almeja que o Municipio seja compelido a ava-
liar o nuicleo, identifica-lo e indicar, ao final, se ird remover
as ocupa ¢des ou manté-las. (...)

Por fim, cumpre ressaltar a possibilidade de atuacao

do Ministério Pablico na esfera criminal se for o caso, notada-

mente em razao

da triplice responsabilizacdo ambiental (art. 225,
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§ 3°, da CRFB), ocasidao em que podera ser analisado o cabimento
de transacao penal, de acordo de nao persecugao penal (ANPP)

ou de suspensao condicional do processo.

32 Qual é a diferenca entre a Reurb e o Programa Lar Legal do
Poder Judiciario do Estado de Santa Catarina (Resolucao CM n.
8/2014)?

O Programa Lar Legal, inicialmente denominado Pro-
jeto Lar Legal’, foi criado pelo Conselho da Magistratura do Tri-
bunal de Justica do Estado de Santa Catarina por meio da Reso-
lugdo CM n. 11/2008, posteriormente alterada e substituida pela
Resolucdo CM n. 8/2014, com a finalidade de reconhecimento
do dominio sobre imoéveis integrantes de loteamentos ou de

desmembramentos irregulares e clandestinos.

A instituicdo do Programa Lar Legal, no entanto, ndo
exclui a necessidade de se proceder a regularizacdo fundiria
daqueles ntcleos informais consolidados. Ao contrario, a per-
fectibilizacdo do Lar Legal sedimenta as etapas e estabelece aos
Municipios a obrigatoriedade de promocdo da regularizacdo

fundiéria nos termos da lei.

1 Resolucdo CM n. 4/2019: “Transforma o Projeto Lar Legal em programa permanente
do Poder Judiciario do Estado de Santa Catarina, altera a Resolucdo CM n. 8 de
9 de junho de 2014 e a Resolu¢do CM n. 1 de 11 de setembro de 2017 e da outras
providéncias”.

MPC)C (CIYIEJ Apoio Operacional | FTOGTAMa da

MINISTER\OPUELICO do Meio Ambiente Ordem Urbanistica




REURB - Regularizacdo Fundidria Urhana
Perguntas e Respostas

A regularizacdo fundidria, por sua vez, vai muito
além da entrega do titulo de propriedade e tem como objetivo a
identificacdo dos ntcleos urbanos informais que devam ser re-
gularizados, com vista a organizagdo desses espacos e a garantia
da prestacdo de servigos publicos aos seus ocupantes, de modo
a conferir melhorias das condi¢des urbanisticas e ambientais em

relagdo a situagdo de ocupacgdo informal prévia.

Dessa forma, ao deflagrar o procedimento de regu-
larizacdo escrituraria por meio do Programa Lar Legal, deve o
Municipio estar preparado para, de forma concomitante ou logo
na sequéncia, dar inicio ao procedimento de regularizacdo fundi-
aria (art. 40 da Lein. 6.766/79 ou Lei n. 13.465/2017).
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ANEXO 1 - TABELA DE CONFERENCIA/CHECK LIST REURB-S
EM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE (APP)’

1) O requerimento de Reurb foi realizado
ao Municipio por algum dos legitimados SIM NAO
previstosno art. 14 da Lein. 13.465/2017?

2) O requerimento de Reurb se refere
a uma coletividade de iméveis, con- ~
SIM NAO

siderando que ndo é possivel a Reurb

individual?

3) O ntcleo objeto do pedido de Reurb
alcanga area de preservagdo permanente SIM NAO

situada ao longo de curso d’agua?

4) Ha prova da consolida¢do do ntcleo
urbano informal consolidado (art. 11, III, SIM NAO
da Lei n. 13.465/2017)?

5) Ha comprovagdo da consolidagdo do
nucleo até o dia 22 de dezembro de 2016 ~
, N SIM NAO
(Enunciado n. 5 de Delimita¢do de APP

aprovado pelos membros do MPSC®)?

2 Check List desenvolvido com base em documento elaborado pelas Promotoras de
Justica Barbara Elisa Heise e Fernanda Priorelli Soares Togni, quando no exercicio da
titularidade da 9% P] de Chapec6/SC e da 2% PJ de Papanduva/SC, respectivamente.

3 Aprovado pelos Membros do Ministério Pablico do Estado de Santa Catarina e
pelo Conselho Consultivo do Meio Ambiente em junho de 2020. Disponivel em:
ENUNCIADOS DE DELIMITACAO DE APPS EM NUCLEOS URBANOS INFORMAIS
CONSOLIDADOS 2020.pdf. Acesso em: 5 abr. 2023.
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6) O procedimento estd instruido com a ~
SIM NAO

matricula do imovel?

7) Ha classificacdo, caso a caso, da moda-
lidade de Reurb pelo Municipio (art. 30, SIM NAO
I, da Lei n. 13.465/2017)?

8) Ha relatdrio social dos ocupantes do
nicleo informal ou outros documentos
que permitam concluir pela ocupagio
predominante por populagdo de baixa SIM NAO
renda (art. 13, I, da Lei n. 13.465/2017,
c/c art. 6° paragrafo tnico, do Decreto
n. 9.310/2018)?

9) Foi utilizado algum dos institutos
juridicos previstos no art. 15 da Lei n. SIM NAO
13.465/2017 para viabilizar a Reurb?

10) Ha prova de que os proprietarios da
drea, os responsaveis pela implementa-
¢do do nucleo informal, os confinantes e
os terceiros eventualmente interessados SIM NAO
foram notificados acerca do procedi-
mento de Reurb (art. 31, § 1°, da Lei n.
13.465/2017)?

11) O projeto de regularizacado fundiaria
foi aprovado pelo Poder Pablico Munici- SIM NAO
pal (art. 33, caput, da Lein. 13.465/2017)?
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12) O projeto urbanistico, que integra o
projeto de regularizagdo, observa os re- SIM NAO
quisitos do art. 36 da Lei n. 13.465/2017?

13) O procedimento esta instruido com
planta e memorial descritivo assinados ~
SIM NAO

por profissional legalmente habilitado,

com a respectiva ART?

14) O procedimento conta com projeto de
regularizagdo instruido com estudo téc-
nico que demonstre a melhoria das con-
dicdes ambientais em relacdo a situagao SIM NAO
anterior, nos moldes do art. 64, §§ 1° e 2°,
daLein12.651/20128 e do art. 11, §2°, da
Lei n. 13.465/2017?

15) H4 estudo técnico socioambiental
(ETSA)?

SIM NAO

16) O Estudo Técnico Socioambiental
observou as Diretrizes elaboradas pelo
Centro de Apoio Operacional Técnico
do MPSC (disponivel em https://www. SIM NAO

mpsc.mp.br/etsa/diretrizes-para-o-es-

tudo-tecnico-socioambiental-etsa, acesso
em 25 abr. 2023)?

' CME
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17) No caso de o ntcleo informal alcan-
car area de unidade de conservacao de
uso sustentdvel, ha anuéncia do 6rgao
gestor da unidade, bem como estudo
técnico para a comprovagdo de que as - NAO SE
interven¢des da regularizagdo impor- SIM NAO APLICA
tam na melhoria das condi¢des ambien-
tais em relagdo a situagdo de ocupagdo
informal anterior (art. 11, § 3°, da Lei n.
13.465/2017)?

18) No caso de a ocupacado do ntcleo in-
formal ter ocorrido as margens de reser-
vatoérios artificiais de 4gua destinados a
geracdo de energia ou ao abastecimento

publico, a faixa de 4rea de preservagao

NAO SE
APLICA

permanente, consistente na distancia en- SIM NAO
tre o nivel maximo operativo normal e a
cota méaxima maximorum (nivel de dgua
mais elevado para o qual a barragem foi
projetada), foi respeitada (art. 11, § 4°, da
Lei n. 13.65/2017)?

19) Ha prova de que o nicleo informal
nao se situa em areas indispensaveis a se- ~
SIM NAO

guranca nacional ou de interesse da defe-
sa (art. 11, § 5° da Lein. 13.465/2017)?
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20) Caso o ntcleo urbano, ou parcela
dele, esteja situado em areas de riscos
geotécnicos, de inundagdes ou de outros
riscos especificados em lei, foram reali-
zados estudos técnicos para examinar a ~ NAO SE
possibilidade de eliminacao, de correcao SIM NAO APLICA
ou de administragdo de riscos e foram
implementadas as medidas indicadas
nesses estudos (art. 39, caput e § 1°, da Lei

n. 13.465/2017)?

21) Existe levantamento planialtimétrico
e cadastral, com georreferenciamento,
subscrito por profissional competente,
acompanhado de ART ou RRT, que de-
monstre as unidades, as construcdes, o SIM NAO
sistema vidrio, as areas publicas, os aci-
dentes geogréficos e os demais elemen-
tos caracterizadores do ntcleo informal
(art. 35,1, da Lei n. 13.465/2017)?

22) Existe planta do perimetro do nu-
cleo informal com demonstracdo das
matriculas ou transcri¢bes atingidas, SIM NAO
quando for possivel (art. 35, II, da Lei n.
13.465/2017)?

23) Ha estudo de indicacdo das descon-
formidades da situagdo juridica, urba- ~
SIM NAO

nistica e ambiental (art. 35, III, da Lei n.
13.465/2017)?

MPSC (CE.......... | Programa da

MINISTERIO PUBLICO | do Meio Ambiente Ordem Urbanisti(a

Santa Catarina




REURB - Regularizacao Fundidria Urbana
Perguntas e Respostas

24) Ha cronograma fisico de servigos e
implementacdo de obras de infraestru-
tura essencial, compensacdes urbanis- SIM NAO
ticas e ambientais (art. 35, IX, da Lei n.
13.465/2017)?

25) O procedimento estd instruido com
termo de compromisso devidamente

assinado pelos responsaveis pela pro-

) o SIM NAO
mogao da regularizagdo, comprometen-
do-os ao cumprimento do cronograma
fisico (art. 35, X, da Lei n. 13.465/2017)?
26) O Municipio observou todas as etapas ~
SIM NAO

da Reurb (art. 28 da Lei n. 13.465/2017)?

27) O Municipio emitiu a Certiddo de Re-
gularizacdo Fundidria (CRF) (art. 11, V, SIM NAO
da Lei n. 13.465/2017)?

28) A Certidao de Regularizacdo Fundia-
ria (CRF) esta de acordo com o art. 41 da SIM NAO
Lein. 13.465/2017?

29) Ha alguma outra consideracdo a ser ~ NAO SE
. SIM NAO
analisada? APLICA
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ANEXO 2 - TABELA DE CONFERENCIA/CHECI( LIST REURB-E
EM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE (APP)"

1) O requerimento de Reurb foi realizado
ao Municipio por algum dos legitimados SIM NAO
previstos no art. 14 da Lein. 13.465/2017?

2) O requerimento de Reurb se refere

a uma coletividade de imoéveis, con-

; s moes SIM NAO
siderando que ndo é possivel a Reurb
individual?
3) O ndcleo objeto do pedido de Reurb
alcanca area de preservacdo permanente SIM NAO

situada ao longo de curso d’agua?

4) Hé prova da consolidagdo do nucleo
urbano informal consolidado (art. 11, III, SIM NAO
da Lei n. 13.465/2017)?

5) Ha comprovagdo da consolidacdo
do ndcleo até o dia 28 de maio de 2012

. . SIM NAO
(Enunciado n. 5 de Delimitagdo de APP

aprovado pelos membros do MPSC)??

4 Check List desenvolvido com base em documento elaborado pelas Promotoras
de Justica Barbara Elisa Heise e Fernanda Priorelli Soares Togni, quando no
exercicio da titularidade da 9° PJ de Chapec6/SC e da 2* PJ de Papanduva/SC,
respectivamente.

5 Aprovado pelos Membros do Ministério Ptablico do Estado de Santa Catarina e
pelo Conselho Consultivo do Meio Ambiente em junho de 2020. Disponivel em:
ENUNCIADOS DE DELIMITACAO DE APPS EM NUCLEOS URBANOS INFORMAIS
CONSOLIDADOS 2020.pdf. Acesso em: 5 abr. 2023.
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6) Nas éreas de preservagdo permanente
(APP), ha reserva de faixa ndo edificavel

com largura minima de 15 (quinze) me-

) SIM NAO
tros para cada lado (art. 65, § 2°, da Lein.
12.651/2012 e art. 4°, § 7°, do Decreto n.
9.310/2018)?
7) O procedimento estd instruido com a ~
SIM NAO

matricula do imovel?

8) Ha classificacdo, caso a caso, da mo-
dalidade de Reurb pelo Municipio (art. SIM NAO
30,1, da Lei n. 13.465/2017)?

9) Foi utilizado algum dos institutos
juridicos previstos no art. 15 da Lei n. SIM NAO
13.465/2017 para viabilizar a Reurb?

10) Ha prova de que os proprietarios da
drea, os responsaveis pela implementa-
¢do do nucleo informal, os confinantes e
os terceiros eventualmente interessados SIM NAO
foram notificados acerca do procedi-
mento de Reurb (art. 31, § 1°, da Lei n.
13.465/2017)?

11) O projeto de regularizacdo fundidria
foi aprovado pelo Poder Pablico Munici- SIM NAO
pal (art. 33, caput, da Lein. 13.465/2017)?
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12) O projeto urbanistico, que integra o
projeto de regularizagdo, observa os re- SIM NAO
quisitos do art. 36 da Lei n. 13.465/2017?

13) O procedimento estéd instruido com
planta e memorial descritivo assinados ~
SIM NAO

por profissional legalmente habilitado,

com a respectiva ART?

14) O processo esta instruido com plan-
ta e memorial descritivos assinados por ~
SIM NAO

profissional legalmente habilitado, com a

respectiva ART?

15) O procedimento conta com projeto de
regularizacdo instruido com estudo téc-
nico que demonstre a melhoria das con-
dicdes ambientais em relacdo a situacdo SIM NAO
anterior, nos moldes do art. 64, §§ 1° e 2°,
daLein12.651/20128 e do art. 11, § 2°, da
Lei n. 13.465/2017?

16) Ha estudo técnico socioambiental - NAO SE
SIM NAO
(ETSA)? APLICA

17) O Estudo Técnico Socioambiental
observou as Diretrizes elaboradas pelo
Centro de Apoio Operacional Técnico
do MPSC (disponivel em https://www. SIM NAO

mpsc.mp.br/etsa/diretrizes-para-o-es-

NAO SE
APLICA

tudo-tecnico-socioambiental-etsa, acesso
em 25 abr. 2023)?
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18) No caso de o nicleo informal alcan-
car area de unidade de conservacdo de
uso sustentdvel, ha anuéncia do 6rgao
gestor da unidade, bem como estudo
técnico para a comprovagdo de que as - NAO SE
intervencdes da regularizacdo impor- SIM NAO APLICA
tam na melhoria das condigdes ambien-
tais em relagdo a situagdo de ocupagdo
informal anterior (art. 11, § 3°, da Lei n.
13.465/2017)?

19) No caso de a ocupagao do ntcleo in-
formal ter ocorrido as margens de reser-
vatérios artificiais de d4gua destinados a
geracdo de energia ou ao abastecimento
publico, a faixa de 4rea de preservagao
permanente, consistente na distancia en- SIM NAO
tre o nivel maximo operativo normal e a
cota méaxima maximorum (nivel de dgua
mais elevado para o qual a barragem foi
projetada), foi respeitada (art. 11, § 4°, da
Lein. 13.65/2017)?

20) Caso o ntucleo urbano, ou parcela
dele, esteja situado em areas de riscos
geotécnicos, de inundacdes ou de outros
riscos especificados em lei, foram reali-
zados estudos técnicos para examinar a ~ NAO SE
possibilidade de eliminagdo, de corregao SIM NAO APLICA
ou de administracdo de riscos e foram
implementadas as medidas indicadas
nesses estudos (art. 39, caput e § 1°, da Lei

n. 13.465/2017)?
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21) Ha prova de que o ntcleo informal
nao se situa em areas indispenséveis a se- ~
SIM NAO

guranca nacional ou de interesse da defe-
sa (art. 11, § 5°, da Lei n. 13.465/2017)?

22) Existe levantamento planialtimétrico
e cadastral, com georreferenciamento,
subscrito por profissional competente,
acompanhado de ART ou RRT, que de-
monstre as unidades, as construgdes, o SIM NAO
sistema vidrio, as areas publicas, os aci-
dentes geograficos e os demais elemen-
tos caracterizadores do ntcleo informal
(art. 35, I, da Lei n. 13.465/2017)?

23) Existe planta do perimetro do nu-
cleo informal com demonstracdo das
matriculas ou transcri¢des atingidas, SIM NAO
quando for possivel (art. 35, II, da Lei n.
13.465/2017)?

24) Ha estudo de indicacdo das descon-
formidades da situacdo juridica, urba- ~
SIM NAO

nistica e ambiental (art. 35, III, da Lei n.
13.465/2017)?

25) Ha cronograma fisico de servigos e
implementagdo de obras de infraestru-
tura essencial, compensacdes urbanis- SIM NAO
ticas e ambientais (art. 35, IX, da Lei n.
13.465/2017)?
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26) O procedimento estd instruido com
termo de compromisso devidamente
assinado pelos responsaveis pela pro- ~

h s SIM NAO
mocao da regularizacdo, comprometen-
do-os ao cumprimento do cronograma

fisico (art. 35, X, da Lei n. 13.465/2017)?

27) Ha definigdo dos responsaveis pela
implementagdo: i) dos sistemas viarios;
ii) da infraestrutura essencial e dos equi-
pamentos publicos ou comunitarios; e ~
. I SIM NAO
iii) das medidas de mitiga¢do e de com-
pensagdo urbanistica e ambiental e dos
estudos técnicos (art. 38, I, Il e I1I, da Lei

n. 13.465/2017)?

28) O procedimento estd instruido com
termo de compromisso devidamente
assinado pelos responsaveis pela pro- ~

h s SIM NAO
mocdo da regularizagdo, comprometen-
do-os ao cumprimento do cronograma

fisico (art. 35, X, da Lei n. 13.465/2017)?

29) O Municipio possui 6rgdo com capa-
cidade técnica para aprovar os estudos SIM NAO
referidos no art. 11 da Lein. 13.465/2017?

30) No caso de Reurb-E sobre areas pri-
vadas, a regularizacao fundiaria foi con-
tratada e custeada por seus potenciais SIM NAO
beneficiarios ou requerentes privados
(art. 33, II, da Lei n. 13.465/2017)?
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31) O Municipio observou todas as etapas
da Reurb (art. 28 da Lei n. 13.465/2017)?

SIM

NAO

32) O Municipio emitiu a Certiddo de Re-
gularizacdo Fundiaria (CRF) (art. 11, V,
da Lei n. 13.465/2017)?

SIM

NAO

33) A Certidao de Regularizacdo Fundia-
ria (CRF) esta de acordo com o art. 41 da
Lein. 13.465/2017?

SIM

NAO

34) Ha alguma outra consideragdo a ser

analisada?

SIM

NAO

NAO SE
APLICA

MPSC e
Centro de Apoio Operacional
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ANEXO 3 - PESQUISAS SELECIONADAS DO CENTRO DE
APOIO OPERACIONAL DO MEIO AMBIENTE DO MINISTERIO
PUBLICO DO ESTADO DE SANTA CATARINA SOBRE REURB

Pesquisa n. 28/2023
Solicitacao de Apoio SIG n. 05.2023.00007504-5
Orgo de Origem: 2° Promotoria de Justiga da Comarca de Capinzal/SC

MEIO AMBIENTE. REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA (REURB). IMPRESCINDIBILIDADE DO
ESTUDO TECNICO SOCIOAMBIENTAL QUANDO
CONSTATADA A EXISTENCIA DE NUCLEO URBA-
NO INFORMAL SITUADO, TOTAL OU PARCIAL-
MENTE, EM AREA DE PRESERVACAO PERMANEN-
TE (APP), EM UNIDADES DE CONSERVACAO DE
USO SUSTENTAVEL, AREAS DE PROTECAO DE
MANANCIAIS OU AREAS DE RISCO (ARTS. 11, § 2°,
12, § 3°, 39 DA LEI DA REURB E OS ARTS. 64 E 65 DO
CODIGO FLORESTAL). PRESSUPOSTO PARA A FLE-
XIBILIZACAO DAS FAIXAS DE PRESERVACAO PER-
MANENTE AO LONGO DE CURSOS D’AGUA (LEI N.
13.465/17 E ARTS. 64 E 65 DO CODIGO FLORESTAL).

Trata-se de solicitagdo de apoio encaminhada pela 2°
Promotoria de Justica da Comarca de Capinzal/SC, questionan-
do, em sintese, a imprescindibilidade do Estudo Técnico Socioam-

biental para a regulariza¢do fundiaria urbana (Reurb). In verbis:

Encaminho solicitagdo de apoio conforme determinagao
constante no item 2.2 do despacho da ff. 924-930, a saber:

MPSC (CIYIE; Apoio Operacional | FTOGTAMa da

MINISTER\OPUELICO do Meio Ambiente Ordem Urbanistica




REURB - Regularizacdo Fundidria Urhana
Perguntas e Respostas

(...) esclarecer sobre os fundamentos apontados pelo refe-
rido consércio, especialmente acerca da afirmacado de que
o Estudo Técnico Socioambiental (ETSA) “ndo é condigdo
indispensavel para a regularizacao fundiaria urbana, pois,
primeiro, o Municipio deverd, identificar se ha realmente
nucleos urbanos informais e se a regularizagdo fundidria
cabivel é de sua responsabilidade” e, ainda, de que, “so-
mente ap6s passar por estes dois crivos, é que se verificara
a necessidade dos estudos previstos nos incisos II e III do
artigo 35 da Lei n. 13.465/2017”.

E o relatério.

A Reurb, implementada pela Lei n. 13.465/17, consis-
te em instrumento juridico de politica urbana que tem natureza
juridica de procedimento administrativo. Trata-se de conjunto
de normas gerais e de procedimentos que visam a implementa-
¢do de medidas juridicas, ambientais, urbanisticas e sociais, para
fins de insercdao de determinados ntcleos urbanos e de seus ocu-

pantes na formalidade.

A finalidade da Reurb é identificar os ntcleos urbanos
informais que devam ser regularizados, organizando-os e asse-
gurando, aos seus ocupantes, a prestacao de servicos publicos,
de modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em

relagdo a situagdo de ocupacdo informal anterior.

Trata-se, pois, de instrumento de natureza coleti-

va, direcionado aos niticleos urbanos informais devidamente

identificados. Sobre a natureza coletiva e a impossibilidade de
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regularizacdo fundidria de forma individualizada, recentemente

decidiu o Superior Tribunal de Justica:

PROCESSUAL CIVIL E AMBIENTAL. ACAO CIVIL
PUBLICA. CONSTRUCOES EM AREA DE PRESER-
VACAO PERMANENTE - APP. MARGEM DE RIO.
MANGUEZAL.

()

REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE IN-
TERESSE SOCIAL. DEVER DO PODER PUBLICO DE
FISCALIZAR. PRINCIPIO DE VEDACAO DO NON LI-
QUET. ART. 140, CAPUT, DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL DE 2015.

1. Trata-se, na origem, de Ac¢do Civil Pablica ajuizada pelo
Ibama contra particulares e a Municipalidade de Pitimbu,
Estado da Paraiba, pugnando por provimento judicial que
proiba a ampliacdo e determine a demoli¢do de constru-
¢Oes ilegais em onze imdveis localizados na faixa marginal
do rio Acau. Entre as edificagdes contestadas, incluem-se
bar, farmacia, casas de veraneio e residéncias familiares.

(..)

POPULACAO DE BAIXA RENDA E REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE SOCIAL 16. O
proprio Codigo Florestal prevé procedimento adminis-
trativo peculiar, sob rigorosos requisitos, para a regu-
larizacdo fundiaria urbana (Reurb) de interesse social e
de interesse especifico (Lei 12.651/2012, arts. 64 e 65), “na
forma da lei”. Tal fato indica ser descabido ao Poder Ju-
diciario, sem lei e, pior, contra lei existente, regularizar
ocupagdes individualmente - edificacdo por edificacao
-, mais ainda na posi¢do de 6rfio de cautelas e estudos
técnicos exigiveis da Administra¢ao, quando se propde a
ordenar o caos urbanistico das cidades.

17. Segundo o Cédigo Florestal (grifos acrescentados),
“poderé ser autorizada, excepcionalmente, em locais onde
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Com

é procedimento

a funcdo ecolégica do manguezal esteja comprometida,
para execucao de obras habitacionais e de urbanizagdo,
inseridas em projetos de regularizagdo fundiaria de inte-
resse social, em dreas urbanas consolidadas ocupadas por
populacao de baixa renda” (Lei 12.651/2012, art. 8°, § 2°).
Impende recordar que o legislador veda, “em qualquer
hipétese”, a “regularizagdo de futuras intervencgdes ou
supressdes de vegetacdo nativa” bem como daquelas si-
tuagodes ilicitas que estejam “além das previstas nesta Lei”
(art. 8°, par. 4°). Trata-se de regularizacdo administrativa
coletiva, ou seja, a um sé tempo conduzida pelo Poder
Executivo (portanto, ndo judicial) e incidente sobre “na-
cleo urbano informal” (portanto, desarrazoado aplicd-la
ad hoc, para regularizar ocupagoes individuais isoladas),
tudo sob o palio da politica urbana pablica e mediante
“a elaboracdo de estudos técnicos” e “compensagdes am-
bientais” (Lei 13.465/2017, art. 11, I e I, e § 2°). Tanto o
Ministério Pablico como a Defensoria Pablica possuem
legitimacao para requerer a Regularizacio Fundiaria Ur-
bana Reurb (Lei 13.465/2017, art. 14, IV e V).

(..)

(REsp 1782692/PB, Rel. Ministro HERMAN BENJA-
MIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 13/08/2019, DJe
05/11/2019)

efeito, a regularizacdo fundiaria urbana (Reurb)

administrativo processado perante o Municipio,

o qual, ao receber o requerimento, por escrito, formulado pelo

legitimado, deverd decidir sobre a instauracdo da Reurb, sobre

a modalidade de Reurb, sobre a aprovagao do projeto de regula-

rizacdo fundiéri

a (do qual deverao constar as responsabilidades

das partes envolvidas, a teor do art. 33 da Lei n. 13.465/2017)

e, ainda, futur

amente, sobre a expedicdo de regularizacdo
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fundiaria (CRF). A esse respeito, dispdem os arts. 30, 32 e 33 da
Lein. 13.465/2017:

Art. 30. Compete aos Municipios nos quais estejam situa-
dos os nucleos urbanos informais a serem regularizados:

I - classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb;

I - processar, analisar e aprovar os projetos de regulariza-
cdo fundiaria; e

III - emitir a CRF.

§ 1° Na Reurb requerida pela Unido ou pelos Estados, a
classificacdo prevista no inciso I do caput deste artigo sera
de responsabilidade do ente federativo instaurador.

§ 2° O Municipio devera classificar e fixar, no prazo de até
cento e oitenta dias, uma das modalidades da Reurb ou
indeferir, fundamentadamente, o requerimento.

§ 3° A inércia do Municipio implica a automatica fixagdo
da modalidade de classificagdo da Reurb indicada pelo
legitimado em seu requerimento, bem como o prossegui-
mento do procedimento administrativo da Reurb, sem
prejuizo de futura revisdo dessa classificagdo pelo Munici-
pio, mediante estudo técnico que a justifique.

Art. 32. A Reurb serd instaurada por decisdo do Munici-
pio, por meio de requerimento, por escrito, de um dos le-
gitimados de que trata esta Lei.

Parédgrafo tnico. Na hipétese de indeferimento do reque-
rimento de instauracdo da Reurb, a decisdo do Municipio
devera indicar as medidas a serem adotadas, com vistas
a reformulacdo e a reavaliagdo do requerimento, quando
for o caso.

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio apro-
var o projeto de regularizacio fundiaria, do qual deverao
constar as responsabilidades das partes envolvidas.
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A Reurb compreende duas modalidades: (a) a Reurb
de Interesse Social (Reurb-S), regularizacdo fundiéria aplica-

vel aos nucleos urbanos informais ocupados predominante-

mente por populacdo de baixa renda, assim declarados em ato
do Poder Executivo municipal (art. 13, I, da Lei n. 13.465/2017);

e (b) a Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E), regularizacdo

fundiaria aplicavel aos ntcleos urbanos informais ocupados
por populacdo ndo qualificada como de baixa renda (art. 13, II
da Lein. 13.465/17).

Ademais, o Decreto n. 9.310/2018, que regulamenta a
Lein. 13.465/2017, ao dispor sobre a classificagdo na modalidade
Reurb-S, prevé a possibilidade de o ato do Poder Pablico Muni-
cipal definir “populacdo de baixa renda’, ndo podendo, contudo,
a respectiva renda familiar ser superior ao quintuplo do salério

minimo vigente. In verbis:

Art. 6 ° Para a classificacdo da Reurb na modalidade Reur-
b-S, a composicao ou a faixa da renda familiar para defini-
¢do de populacdo de baixa renda podera ser estabelecida
em ato do Poder Publico municipal ou distrital, conside-
radas as peculiaridades locais e regionais de cada ente
federativo.

Parédgrafo tinico._A renda familiar prevista no caput néo
podera ser superior ao quintuplo do salario minimo vi-

gente no Pais. (grifou-se)

De fato, a modalidade de Reurb constitui fator deter-

minante para a definicdo do regime juridico aplicdvel ao caso
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concreto, influenciando nas isen¢des de custas e de emolumen-
tos, nos marcos legais e no préprio custeio do projeto e da infra-

estrutura a ser instalada. In verbis:

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio apro-
var o projeto de regularizacdo fundiaria, do qual deverdo
constar as responsabilidades das partes envolvidas.

§1° A elaboracio e o custeio do projeto de regularizacdo
fundiaria e da implanta¢ao da infraestrutura essencial
obedecerdo aos seguintes procedimentos: (Incluido pela
Lei n° 14.118, de 2021)

I - na Reurb-S, cabera ao Municipio ou ao Distrito Fede-
ral a responsabilidade de elaborar e custear o projeto de
regularizacdo fundiaria e a implantacdo da infraestrutu-
ra essencial, quando necessaria; (Redagdo dada pela Lei
n°®14.118, de 2021)

II- na Reurb-E, a regularizacdo fundiaria sera contratada e
custeada por seus potenciais beneficidrios ou requerentes
privados; e

III - na Reurb-E sobre areas publicas, se houver interesse
publico, o Municipio podera proceder a elaboragdo e ao
custeio do projeto de regularizagdo fundiaria e da implan-
tagdo da infraestrutura essencial, com posterior cobranca
aos seus beneficiarios.

§ 2° Na Reurb-S, fica facultado aos legitimados promover,
a suas expensas, os projetos e os demais documentos téc-
nicos necessarios a regularizagdo de seu imével, inclusive
as obras de infraestrutura essencial nos termos do § 1° do
art. 36 desta Lei.

O procedimento da Reurb devera observar as seguin-
tes etapas (art. 28 da Lei n. 13.465/17):
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Art. 28. A Reurb obedecera as seguintes fases:
I - requerimento dos legitimados;

II - processamento administrativo do requerimento, no
qual serd conferido prazo para manifestagdo dos titulares
de direitos reais sobre o imovel e dos confrontantes;

III - elaboracao do projeto de regularizacao fundiaria;
IV - saneamento do processo administrativo;

V - decisdo da autoridade competente, mediante ato for-
mal, ao qual se dara publicidade;

VI - expedicdo da CRF pelo Municipio; e

VII - registro da CRF e do projeto de regularizagdo fundi-
aria aprovado perante o oficial do cartério de registro de
imoéveis em que se situe a unidade imobilidria com desti-

nagdo urbana regularizada.

Notadamente em relagdo ao projeto de regularizagao
fundiaria, o art. 35 da Lein. 13.465/2017 dispde sobre o contetido

minimo necessario, destacando-se, para tanto, a realizacao dos

respectivos estu

dos técnicos. In verbis:

Art. 35. O projeto de regularizacido fundiaria conterd, no
minimo:

I - levantamento planialtimétrico e cadastral, com geor-
referenciamento, subscrito por profissional competente,
acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que
demonstrara as unidades, as construcdes, o sistema viario,
as dreas publicas, os acidentes geograficos e os demais ele-
mentos caracterizadores do ntcleo a ser regularizado;

MPSC (CE.......... | Programa da

MINISTERIO PUBLICO | do Meio Ambiente Ordem Urbanistica

Santa Catarina



REURB - Regularizacao Fundidria Urbana
Perguntas e Respostas

IT - planta do perimetro do ndcleo urbano informal com
demonstracdo das matriculas ou transcrigdes atingidas,
quando for possivel;

III - estudo preliminar das desconformidades e da situa-
¢do juridica, urbanistica e ambiental;

IV - projeto urbanistico;
V - memoriais descritivos;

VI - proposta de solugdes para questdes ambientais, urba-
nisticas e de reassentamento dos ocupantes, quando for o
caso;

VII - estudo técnico para situacao de risco, quando for o
caso;

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

IX - cronograma fisico de servicos e implantacdo de obras
de infraestrutura essencial, compensagdes urbanisticas,
ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido
da aprovacao do projeto de regularizagdo fundiaria; e

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

Parédgrafo dnico. O projeto de regularizacao fundidria de-
vera considerar as caracteristicas da ocupagdo e da area
ocupada para definir pardmetros urbanisticos e ambien-
tais especificos, além de identificar os lotes, as vias de cir-
culacdo e as areas destinadas a uso publico, quando for o
caso.

Art. 36. O projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria
devera conter, no minimo, indicacéao:

I - das areas ocupadas, do sistema vidrio e das unidades
imobilidrias, existentes ou projetadas;
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IT - das unidades imobiliarias a serem regularizadas, suas
caracteristicas, area, confrontacbes, localizacdo, nome
do logradouro e ndmero de sua designacdo cadastral, se
houver;

III - quando for o caso, das quadras e suas subdivi-
soes em lotes ou as fracOes ideais vinculadas a unidade
regularizada;

IV - dos logradouros, espagos livres, areas destinadas a
edificios publicos e outros equipamentos urbanos, quan-
do houver;

V - de eventuais &reas ja usucapidas;

VI - das medidas de adequagédo para correcao das descon-
formidades, quando necessarias;

VII - das medidas de adequacdo da mobilidade, acessibi-
lidade, infraestrutura e relocagdo de edificagdes, quando
necessarias;

VIII - das obras de infraestrutura essencial, quando
necessarias;

IX - de outros requisitos que sejam definidos pelo
Municipio.

§ 1° Para fins desta Lei, considera-se infraestrutura essen-
cial os seguintes equipamentos:

I - sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou
individual;

II - sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanita-
rio, coletivo ou individual;

III - rede de energia elétrica domiciliar;
IV - solucdes de drenagem, quando necessério; e

V - outros equipamentos a serem definidos pelos Muni-
cipios em funcdo das necessidades locais e caracteristicas
regionais.
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§ 2° A Reurb pode ser implementada por etapas, abran-
gendo o ntcleo urbano informal de forma total ou parcial.

§ 3° As obras de implantacdo de infraestrutura essencial,
de equipamentos comunitarios e de melhoria habitacio-
nal, bem como sua manutengdo, podem ser realizadas an-
tes, durante ou apés a conclusdo da Reurb.

§ 4° O Municipio definira os requisitos para elaboragdo do
projeto de regularizagdo, no que se refere aos desenhos,
ao memorial descritivo e ao cronograma fisico de obras e
servicos a serem realizados, se for o caso.

§ 5° A planta e o memorial descritivo deverao ser assina-
dos por profissional legalmente habilitado, dispensada a
apresentacdo de Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART) no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
(Crea) ou de Registro de Responsabilidade Técnica (RRT)
no Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), quando
o responsavel técnico for servidor ou empregado ptblico.

Art. 37. Na Reurb-S, cabera ao poder publico competente,
diretamente ou por meio da administracdo ptblica indire-
ta, implementar a infraestrutura essencial, os equipamen-
tos comunitdrios e as melhorias habitacionais previstos
nos projetos de regularizacao, assim como arcar com os

o6nus de sua manutengéo.

Nesse contexto, portanto, faz-se necessdria a andlise
acerca da existéncia ou nao de &rea de preservacdo permanente
(APP), de unidades de conservagao de uso sustentavel, de areas
de protecdo de mananciais ou de dreas de risco. Isso porque em
tais situagdes o Estudo Técnico Socioambiental é exigido para a
regularizacdo fundiaria de nticleos urbanos informais consolida-
dos.Eo que enunciam os arts. 11, § 2°, 12, § 3°, 39 da Lei da Reurb
e os arts. 64 e 65 do Codigo Florestal:
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Art. 11, § 2°. Constatada a existéncia de ntcleo urbano
informal situado, total ou parcialmente, em érea de pre-
servacao permanente ou em drea de unidade de conser-
vagdo de uso sustentavel ou de protecdo de mananciais
definidas pela Unido, Estados ou Municipios, a Reurb ob-
servard, 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 elaboracdo de estudos técnicos, no ambito
da Reurb, que justifiquem as melhorias ambientais em re-
lagdo a situacgdo de ocupagdo informal anterior, inclusive
por meio de compensagdes ambientais, quando for o caso.

Art. 12, § 3°. Os estudos técnicos referidos no art. 11 apli-
cam-se somente as parcelas dos niicleos urbanos infor-
mais situados nas ireas de preservacio permanente, nas
unidades de conservagio de uso sustentavel ou nas areas
de protecio de mananciais e poderio ser feitos em fases
ou etapas, sendo que a parte do niicleo urbano informal
nio afetada por esses estudos podera ter seu projeto
aprovado e levado a registro separadamente.

Art. 39. Para que seja aprovada a Reurb de nicleos ur-
banos informais, ou de parcela deles, situados em areas
de riscos geotécnicos, de inundagdes ou de outros riscos
especificados em lei, estudos técnicos deverdo ser reali-
zados, a fim de examinar a possibilidade de eliminacao,
de correcdo ou de administracdo de riscos na parcela por
eles afetada.

Art. 64. Na Reurb-S dos ntcleos urbanos informais que
ocupam Areas de Preservacdo Permanente, a regulariza-
¢do fundiaria serd admitida por meio da aprovacgdo do
projeto de regularizagdo fundiaria, na forma da lei espe-
cifica de regularizacdo fundiaria urbana. (Redacdo dada
pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 1° O processo de regularizacdo fundidria de interesse
especifico devera incluir estudo técnico que demonstre a
melhoria das condi¢des ambientais em relacdo a situagdo
anterior (...) (Redacdo dada pela Lei n°13.465, de 2017)
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§ 2° O estudo técnico mencionado no § 1° devera conter,
no minimo, os seguintes elementos:

I - caracterizacdo da situacdo ambiental da area a ser
regularizada;

II - especificacdo dos sistemas de saneamento basico;

III - proposicao de intervengdes para a prevengao e o con-
trole de riscos geotécnicos e de inundagdes;

IV - recuperacdo de areas degradadas e daquelas ndo pas-
siveis de regularizacdo;

V - comprovacao da melhoria das condicdes de sustenta-
bilidade urbano-ambiental, considerados o uso adequado
dos recursos hidricos, a ndo ocupacdo das areas de risco
e a protegdo das unidades de conservagdo, quando for o
caso;

VI - comprovacado da melhoria da habitabilidade dos mo-
radores propiciada pela regularizacdo proposta; e

VII - garantia de acesso publico as praias e aos corpos
d’agua.

Art. 65. Na Reurb-E dos ntcleos urbanos informais que
ocupam Areas de Preservacio Permanente nio identifica-
das como areas de risco, a regularizagdo fundidria serd ad-
mitida por meio da aprovacdo do projeto de regularizacao
fundidria, na forma da lei especifica de regularizagdo fun-
diaria urbana. (Redacdo dada pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 1° O processo de regularizacao fundidria de interesse es-
pecifico devera incluir estudo técnico que demonstre a
melhoria das condi¢des ambientais em relac¢do a situagao
anterior e ser instruido com os seguintes elementos: (Re-
dagdo dada pela Lei n° 13.465, de 2017)

I - a caracterizacgdo fisico-ambiental, social, cultural e eco-
ndémica da drea;
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I - a identificacdo dos recursos ambientais, dos passivos e
fragilidades ambientais e das restrigdes e potencialidades
da area;

III - a especificacao e a avaliagdo dos sistemas de infraes-
trutura urbana e de saneamento basico implantados, ou-
tros servicos e equipamentos publicos;

IV - a identificacdo das unidades de conservagio e das
dreas de protecdo de mananciais na area de influén-
cia direta da ocupagdo, sejam elas aguas superficiais ou
subterraneas;

V - a especificacdo da ocupagdo consolidada existente na
area;

VI - a identificacdo das areas 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 indicagdo das faixas ou areas em que devem ser
resguardadas as caracteristicas tipicas da Area de Pre-
servacdo Permanente com a devida proposta de recupe-
racdo de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de
regularizagdo;

VIII - a avaliagcdo dos riscos ambientais;

IX - a comprovagdo da melhoria das condi¢des de susten-
tabilidade urbano-ambiental e de habitabilidade dos mo-
radores a partir da regularizacdo; e

X - a demonstracdo de garantia de acesso livre e gratui-

to pela populagdo as praias e aos corpos d’agua, quando
couber.

§ 2° Para fins da regularizagdo ambiental prevista
no caput, ao longo dos rios ou de qualquer curso d’agua,
serda mantida faixa néo edificavel com largura minima de
15 (quinze) metros de cada lado.
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§ 3° Em dreas urbanas tombadas como patriménio histéri-
co e cultural, a faixa ndo edificavel de que trata o § 2° po-
dera ser redefinida de maneira a atender aos parametros

do ato do tombamento. (grifou-se)

O Estudo Técnico Socioambiental (anteriormente de-
nominado de diagnoéstico socioambiental) é o instrumento capaz
de agregar os dados necessarios ao diagndstico e ao prognostico
dos nucleos informais consolidados, sendo pressuposto procedi-
mental a consecucdo da regularizacdo fundiaria de determinada

regiao.

Sobre o tema, notadamente da relevancia do estudo
técnico socioambiental, cumpre destacar os ensinamentos de S.
R. Martins®:

[...] um instrumento que permite conhecer o patrimo-
nio ambiental de uma comunidade (atributos materiais e
imateriais). E um instrumento de informacdes, de carater
quantitativo e qualitativo especifico para uma dada rea-
lidade (ndo devem ser generalizados) que revela sua es-
pecificidade histérica e que reflete a relacao da sociedade
com o meio ambiente. Devem ser construidos de uma ma-
neira sistémica, ou seja, considerando as intera¢des entre
os elementos (sociais, econémicos, ambientais, culturais,
espirituais) da realidade. Este mapeamento permite ava-
liar sua qualidade ambiental e sua qualidade de vida
e o estabelecimento de indicadores de sustentabilidade.
O conhecimento da realidade além de ensejar a afirma-
cdo da identidade local (conhecimento do patriménio
ambiental) é fundamental no processo de construcio da

6 MARTINS, S. R. Critérios basicos para o diagndstico socioambiental. Texto base
para os Nucleos de Educacdo Ambiental da Agenda 21 de Pelotas: Formagdo de
coordenadores e multiplicadores socioambientais. 2004.
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cidadania ambiental, uma vez que seus elementos sao
fundamentais para a tomada de decisio por atores pi-
blicos e privados na elaboracdo de alternativas de trans-
formacido no sentido de harmonizar a relacio entre as

pessoas e destas com a biosfera (grifou-se).

Acerca do Estudo Técnico Socioambiental, dispde o

Enunciado n. 6 de Delimitacdo de Areas de Preservacio Perma-

nente em Nucleos Urbanos Informais Consolidados, aprovado

pelos Membros

do Ministério Pablico de Santa Catarina e pelo

Conselho Consultivo deste Centro de Apoio, em junho de 2020:

ENUNCIADO 6: DA NECESSIDADE DE ESTUDO
TECNICO SOCIOAMBIENTAL COMO PRESSUPOS-
TO PARA A REGULARIZACAO AMBIENTAL DE
NUCLEOS URBANOS INFORMAIS CONSOLIDA-
DOS LOCALIZADOS TOTAL OU PARCIALMENTE
EM AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE, DE
PROTECAO DOS MANANCIAIS, EM UNIDADES DE
CONSERVACAO E EM AREAS DE RISCO

A elaboracdo de estudo técnico socioambiental - enten-
dido como aquele feito por equipe multidisciplinar, que
comprove que as intervencées de regularizacdo fundiéria
implicam a melhoria das condi¢des ambientais em rela-
¢do a situagdo de ocupacao informal anterior com a ado-
¢do das medidas nele preconizadas, inclusive por meio de
compensacOes ambientais, quando necessarias - constitui
condicdo indispensavel para a regularizacdo ambiental de
ndcleos urbanos informais consolidados situados em area
de preservacdo permanente, aplicando-se o disposto nos
arts. 64 e 65 da Lei n. 12.651/2012 e nos arts. 11, § 2°, e 12,
ambos da Lei n. 13.465/2017.

Dessa forma, ainda que o Estudo Técnico Socio-

ambiental ndo

seja necessario para fins de instauracao do
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procedimento de Reurb, a sua realizacao sera imprescindivel
por ocasido do Projeto de Regularizacao Fundiaria (art. 35, 111,
VII e VIII, da Lei n. 13.465/2017), notadamente quando consta-
tada a existéncia de nticleo urbano informal situado, total ou
parcialmente, em area de preservacao permanente (APP), em
unidades de conservacao de uso sustentavel, areas de protecao
de mananciais ou areas de risco (arts. 11, § 2°, 12, § 3°, 39 da Lei

da Reurb e os arts. 64 e 65 do Codigo Florestal).

A titulo de complementacdo, cumpre registrar que,
atualmente, com a publicacao da Lei n. 14.285/2021, destacam-
-se 2 (duas) possibilidades de flexibilizacao das areas de preser-
vacdo permanente (APPs): (a) mediante regularizacao fundidria
urbana (Reurb); e (b) mediante definicao das faixas de preserva-
¢do permanente ao longo dos cursos d’agua situados em zona
urbana consolidada por meio de lei municipal, observados os
requisitos previstos na Lei n. 14.285/2021. Todavia, ambas as
possibilidades exigem a elaboracdo de Estudo Técnico Socio-
ambiental (ETSA), além do cumprimento de outros requisitos

exigidos.

Assim sendo, se o objetivo é a regularizacao de nacle-
os urbanos informais em area de preservacao permanente (APP),
em unidades de conservacdo de uso sustentidvel, em areas de

protecdo de mananciais ou em areas de risco, compreende este
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Centro de Apoio pela imprescindibilidade do Estudo Técnico

Socioambiental.
DA CONCLUSAO

Ante o exposto, diante do questionamento da 27 Pro-
motoria de Justiga da Comarca de Capinzal/SC, é possivel tecer,

em sintese, as seguintes consideracdes:

O Estudo Técnico Socioambiental (ETSA) é condi-

cao indispensavel para a regularizacao fundiaria urbana?

O Estudo Técnico Socioambiental ndo é necessério
para fins de_instauracdo do procedimento de Reurb. Todavia, a
sua realizacdo é imprescindivel por ocasiao do Projeto de Regu-
larizacao Fundiaria (art. 35, 111, VII e VIII, da Lein. 13.465/2017),
notadamente quando constatada a existéncia de nacleo urbano
informal situado, total ou parcialmente, em area de preserva-
¢do permanente (APP), em unidades de conservacdo de uso
sustentdvel, dreas de protecdo de mananciais ou &reas de risco
(arts. 11, § 2°, 12, § 3°, 39 da Lei da Reurb e os arts. 64 e 65 do
Codigo Florestal).

A titulo de complementacdo, cumpre registrar que,
atualmente, com a publicacdao da Lei n. 14.285/2021, desta-

cam-se 2 (duas) possibilidades de flexibilizacio das areas de
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preservacdo permanente (APPs): (a) mediante regularizacdo
fundiaria urbana (Reurb); e (b) mediante definicao das faixas de
preservacdo permanente ao longo dos cursos d’adgua situados em
zona urbana consolidada por meio de lei municipal, observados
os requisitos previstos na Lei n. 14.285/2021. Todavia, ambas as
possibilidades exigem a elaboracdo de Estudo Técnico Socio-
ambiental (ETSA), além do cumprimento de outros requisitos

exigidos'.

Assim sendo, se o objetivo é a regularizacdo de nu-
cleos urbanos informais em &rea de preservagdo permanente
(APP), em unidades de conservagao de uso sustentavel, em are-
as de protecdo de mananciais ou em areas de risco, compreende
este Centro de Apoio pela imprescindibilidade de elaboragao do

Estudo Técnico Socioambiental.

Sendo essas as consideracdes, este Centro de
Apoio permanece a disposi¢do para as complementagdes e

0s esclarecimentos necessarios.

Assinala-se, por fim, que as informagdes prestadas por
este Centro de Apoio Operacional, 6rgao auxiliar da atividade
funcional do Ministério Publico, ndo possuem carater vinculati-
vo (arts. 33, II, da Lei n. 8.625/93, 55, VI, da Lei Complementar

1 Sobre o assunto, sugere-se a leitura da Pesquisa n. 115/2022.
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Estadual n. 738/2019 e 7°, XI, do Ato n. 244/2019/PG]), incum-
bindo ao 6rgao de execucao a andlise quanto a pertinéncia e a

aplicabilidade da resposta.

Florianépolis/SC, 31 de marco de 2023.

LUCIANA CARDOSO PILATI POLLI

Promotora de Justica

Coordenadora do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente
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Pesquisa n. 57/2020
Solicitacao de Apoio SIG n. 05.2020.00018488-4
Orgdo de Origem: 2* Promatoria de Justica da Comarca de Papanduva/SC

MEIO AMBIENTE. REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA (REURB - LEI N. 13.465/2017). NATUREZA
ADMINISTRATIVA E COLETIVA. PROCEDIMENTO
COMPLEXO (VARIAS ETAPAS) DESTINADO A RE-
GULARIZACAO DE NUCLEOS URBANOS INFOR-
MAIS CONSOLIDADOS. IMPOSSIBILIDADE DE
REURB DE FORMA INDIVIDUALIZADA. PODER-
-DEVER DO MUNICIPIO DE REGULARIZACAO DO
ORDENAMENTO URBANO (ARTS. 30, VIII E 182, AM-
BOS DA CRFB). MODALIDADE DE REURB (REURB-E
OU REURB-S): FATOR DETERMINANTE PARA A DE-
FINICAO DA RESPONSABILIDADE PELO CUSTEIO
E PELA IMPLANTACAO DA INFRAESTRUTURA ES-
SENCIAL. BREVES CONSIDERACOES ACERCA DA
USUCAPIAO E DO PROGRAMA LAR LEGAL: INS-
TRUMENTOS DESTINADOS APENAS A CONCES-
SAO DA TITULARIDADE DO IMOVEL.

Trata-se de solicitacdo de apoio encaminhada pela 2°
Promotoria de Justica da Comarca de Papanduva/SC, questio-
nando, em sintese: a) quanto a im(possibilidade) de regulariza-
cao fundidria na forma individualizada e qual o procedimento
adequado para a regularizacao dos imoéveis em tais situagdes; b)
qual o procedimento a ser adotado quando apenas alguns pos-
suidores desejarem regularizar o imével; ¢) quais os instrumen-

tos cabiveis para garantir, ao menos, a titulacao aos possuidores;
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d) quanto a possibilidade de o Municipio deflagrar o procedi-

mento da Reurb sem a anuéncia dos possuidores.

Para tanto, questiona a Promotoria de Justica:

De ordem da Dra. Fernanda Priorelli Soares Togni, Pro-
motora de Justica da 2% Promotoria de Justica da Comarca
de Papanduva, com base no despacho, lei municipal de
Papanduva e procedimento de regularizagdo fundiéria
que seguem anexos, solicito os seguintes esclarecimentos:

a) apesar de ndo ser o objetivo da Reurb, hd algum impe-
dimento para realizagdo da regularizacdo de iméveis de
forma individualizada?;

b) em ndo sendo possivel, qual procedimento adotar para
regularizar as situagdes?;

¢) como proceder nos casos de niicleos em que apenas al-
guns possuidores desejam regularizar seu lote enquanto
outros ndo desejam? Em nao sendo possivel a Reurb in-
dividualizada, quais instrumentos seriam possiveis para
garantir, ao menos, o direito a titulagdo dos possuidores
interessados?;

d) nesses mesmos casos, o Municipio pode deflagrar a
Reurb no ntcleo informal mesmo sem anuéncia possui-
dores? Essa possibilidade se encontra dentro do poder de
policia do Municipio?

E o relatorio.

1 DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA
(REURB - LEI N. 13.465/2017) E DA NATUREZA ADMINIS-
TRATIVA E COLETIVA DO INSTRUMENTO
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A Lei n. 13.465/17 (Lei da Regularizacdo Fundidria
Urbana)’introduziu, no ordenamento juridico, o conceito de nii-
cleo urbano informal consolidado em substituicdo ao de drea urbana
consolidada, anteriormente previsto na Lei n. 11.977/09 (Minha
Casa, Minha Vida), parcialmente revogada pela Lei n. 13.465/17

no que tange as disposi¢des sobre Regularizagdo Fundiaria.

Com efeito, dentre outros conceitos, a Lei n.
13.465/2017 definiu ntcleo urbano, ntcleo urbano informal e

nucleo urbano informal consolidado. Veja-se:

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

I - ntcleo urbano: assentamento humano, com uso e carac-
teristicas urbanas, constituido por unidades imobilidrias
de érea inferior a fracdo minima de parcelamento prevista
na Lei n® 5.868, de 12 de dezembro de 1972 , independen-
temente da propriedade do solo, ainda que situado em
area qualificada ou inscrita como rural;

II - ntcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular
ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a

titulacdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legisla-
¢ao vigente a época de sua implantagdo ou regularizacao;

III - nticleo urbano informal consolidado: aquele de difi-
cil reversao, considerados o tempo da ocupacao, a nature-
za das edificagdes, a localizacdo das vias de circulacgéo e a
presenca de equipamentos publicos, entre outras circuns-
tancias a serem avaliadas pelo Municipio (...) (grifou-se).

No mesmo sentido, o Ministério Publico do Estado

de Santa Catarina aprovou, em junho de 2020, os Enunciados de

2 Regulamentada pelo Decreto Federal n. 9.310/2018.
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Delimitacao de

Areas de Preservacdo Permanente em Ntcleos

Urbanos Informais Consolidados. O Enunciado n. 2 diz:

A pa

Ntcleo Urbano Informal Consolidado é o assentamento
humano, com uso e caracteristicas urbanas, resultante da
clandestinidade, da impossibilidade de titulagdo ou da
sua irregularidade, compreendidos aspectos ambientais,
de dificil reversao, considerados o tempo de ocupacdo, a
natureza das edificacdes nos seus aspectos estruturais e
sociais, a localizacao das vias de circulacdo e a presenca
de equipamentos ptublicos, a exemplo da drenagem de
aguas pluviais, do esgotamento sanitario, do abastecimen-
to de dgua potavel, da distribuicdo de energia elétrica e
da limpeza urbana, da coleta e do manejo de residuos s6-
lidos - entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo
Municipio, como a densidade demogréfica consideravel
(grifou-se).

r disso, cumpre registrar que a Reurb, imple-

mentada pela Lei n. 13.465/17, consiste em instrumento juridi-

co de politica urbana e tem natureza juridica de procedimento

administrativo.

Trata-se de conjunto de normas gerais e de pro-

cedimentos que visam a implementacdo de medidas juridicas,

ambientais, urbanisticas e sociais, para fins de insercao de deter-

minados nucleo

s urbanos e de seus ocupantes na formalidade.

A finalidade da Reurb é identificar os nticleos urbanos

informais que devam ser regularizados, organizando-os e asse-

gurando-lhes a prestacao de servicos publicos aos seus ocupan-

tes, de modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais

em relacdo a situacdo de ocupacgao informal anterior.
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Como se pode observar, trata-se de um instrumen-

to de natureza coletiva, direcionado aos niicleos urbanos in-

formais consolidados devidamente identificados, ndo sendo

possivel a regularizagdo, nos termos da Lei n. 13.465/2017, de
forma isolada. De fato, além de contrariar os principios da ad-
ministracdo publica, a “regularizacao” individualizada também
nao é o objetivo da Lei da Reurb (Lei n. 13.465/2017), que institui
normas gerais e procedimentos destinados a incorporacdo dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento urbano e a titulagao

de seus ocupantes (art. 9°).

Sobre a natureza coletiva e a impossibilidade de re-
gularizacdo fundidria de forma individualizada, recentemente

decidiu o Superior Tribunal de Justica:

PROCESSUAL CIVIL E AMBIENTAL. ACAO CIVIL
PUBLICA. CONSTRUCOES EM AREA DE PRESER-
VACAO PERMANENTE - APP. MARGEM DE RIO.
MANGUEZAL.

()

REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE IN-
TERESSE SOCIAL. DEVER DO PODER PUBLICO DE
FISCALIZAR. PRINCIPIO DE VEDACAO DO NON LI-
QUET. ART. 140, CAPUT, DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL DE 2015.

1. Trata-se, na origem, de Ac¢do Civil Pablica ajuizada pelo
Ibama contra particulares e a Municipalidade de Pitim-
bu, Estado da Paraiba, pugnando por provimento judi-
cial que proiba a ampliacdo e determine a demoli¢do de
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construgdes ilegais em onze iméveis localizados na faixa
marginal do rio Acad. Entre as edificagdes contestadas,
incluem-se bar, farmacia, casas de veraneio e residéncias
familiares. (...)

POPULACAO DE BAIXA RENDA E REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE SOCIAL 16. O
proprio Codigo Florestal prevé procedimento adminis-
trativo peculiar, sob rigorosos requisitos, para a regu-
larizacdo fundiaria urbana (Reurb) de interesse social e
de interesse especifico (Lei 12.651/2012, arts. 64 e 65), “na
forma da lei”. Tal fato indica ser descabido ao Poder Ju-
diciario, sem lei e, pior, contra lei existente, regularizar
ocupagdes individualmente - edificacdo por edificagido
-, mais ainda na posicao de 6rfao de cautelas e estudos
técnicos exigiveis da Administra¢ao, quando se propde a
ordenar o caos urbanistico das cidades.

17. Segundo o Cédigo Florestal (grifos acrescentados),
“poderé ser autorizada, excepcionalmente, em locais onde
a funcdo ecolégica do manguezal esteja comprometida,
para execucao de obras habitacionais e de urbanizagdo,
inseridas em projetos de regularizagdo fundiaria de inte-
resse social, em dreas urbanas consolidadas ocupadas por
populacao de baixa renda” (Lei 12.651/2012, art. 8°, § 2°).
Impende recordar que o legislador veda, “em qualquer
hipétese”, a “regularizagdo de futuras intervengdes ou
supressdes de vegetacdo nativa” bem como daquelas si-
tuagoes ilicitas que estejam “além das previstas nesta Lei”
(art. 8°, par. 4°). Trata-se de regularizacdo administrativa
coletiva, ou seja, a um sé tempo conduzida pelo Poder
Executivo (portanto, ndo judicial) e incidente sobre “nu-
cleo urbano informal” (portanto, desarrazoado aplica-la
ad hoc, para regularizar ocupagées individuais isoladas

tudo sob o palio da politica urbana publica e mediante
“a elaboracdo de estudos técnicos” e “compensa¢des am-
bientais” (Lei 13.465/2017, art. 11, I e II, e § 2°). Tanto o
Ministério Pablico como a Defensoria Piblica possuem

legitimacdo para requerer a Regularizacdo Fundiaria Ur-
bana Reurb (Lei 13.465/2017, art. 14, IV e V).
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()

(REsp 1782692/PB, Rel. Ministro HERMAN BENJA-
MIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 13/08/2019, DJe
05/11/2019)

Ademais, de acordo com o art. 14 da Lei n. 13.465/17,
sdo legitimados para requerer a regularizacdo fundiéria: a) a
Uniao, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamen-
te ou por meio de entidades da administracdo publica indireta;
b) os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamen-
te ou por meio de cooperativas habitacionais, associa¢des de mo-
radores, fundagdes, organizagdes sociais, organizagdes da socie-
dade civil de interesse publico ou outras associagdes civis que
tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento
urbano ou regularizacao fundidria urbana; c) os proprietérios de
imoéveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores; d) a De-
fensoria Pablica, em nome dos beneficidrios hipossuficientes; e)

e 0 Ministério Publico.

Nesse particular, cumpre observar que, a despeito da
possibilidade de o beneficidrio da Reurb requerer individual-
mente a sua instauracao, isso ndo significa que a regularizagao
serd individual, mas necessariamente coletiva. O requerimen-
to, ao Municipio, para a deflagracdo do procedimento (coleti-

vo) é que pode partir de um tnico beneficidrio. No tocante aos
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legitimados para requerer a Reurb, ressalta-se o entendimento

do Ministério Publico do Estado de Minas Gerais:

Assim como ja fazia a Lei Federal n°® 11.977/2009, a Lei
Federal n°® 13.465/2017 ampliou a legitimidade para im-
plementacdo da regularizagdo fundidria urbana. Enquan-
to na Lei n°® 6.766/1979 tal dever legal cabia primordial-
mente ao empreendedor, nos termos do artigo 38, § 3°,
e, subsidiariamente, ao poder publico municipal ou ao
Distrito Federal, nos termos do artigo 40, a novel lei con-
fere tal mister a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal,
aos Municipios e também aos beneficiarios, individual
ou coletivamente, e as cooperativas habitacionais, asso-
ciacdes de moradores, fundagdes, organizacdes sociais,
organizacoes da sociedade civil de interesse ptblico ou
outras associagdes civis que tenham por finalidade ati-
vidades nas areas de desenvolvimento urbano ou regu-
larizagao fundiaria. Obviamente, na pratica, a Unido e os
Estados somente terdo interesse em promover regulariza-
¢do fundidria em terras de sua propriedade. O que temos
verificado é a Unido e os Estados transferirem a proprie-
dade da &rea ou firmar convénios para que os Municipios
promovam a Reurb, cuidando até mesmo de titular os mo-
radores. A nova lei indica também como legitimados os
proprietirios de imdveis ou de terrenos, loteadores ou
incorporadores. Nao se trata de uma novidade, porque
a luz da Lei n°® 6.766/1979, os responsaveis pelo assen-
tamento irregular tém o dever juridico de promover a
regularizacdo, bem ainda a reparacao dos danos ao meio
ambiente causados por eles, nos termos do artigo 14, §
1°, da Lei Federal n° 6.938/1981, sendo caso de responsa-
bilidade civil objetiva. Indica ainda como legitimados a
Defensoria Pablica e o Ministério Pablico. Também nio
se trata de inovacdo, porque tal legitimidade decorre do
artigo 5° da Lei Federal n° 7.347/1987 (...)

Assim, Ministério Pablico e Defensoria Publica podem
requer a Reurb, ou seja, provocar o Municipio, me-
diante Acdo Civil Pablica ou Termo de Ajustamento
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de Conduta, para as a¢des administrativas que visem

N

a Reurb, em especial a Reurb-S, mas o promovente sera
o Municipio, que ficard responsavel pela contratacdo de
projetos, aprovagao da Reurb, registro em cartério do RG],
obras de urbanizagdo e tudo o mais que for necessério para
se chegar a bom termo na regularizagdo fundiaria do as-
sentamento informal. Como se sabe, 0 Ministério Pablico
e a Defensoria Publica ndo possuem previsdo orcamenta-
ria para realizar obras publicas de urbanizacao, ndo sendo
possivel transferir-lhes encargos tipicos do Municipio. A
regularizagdo fundidria podera ser promovida por qual-
quer dos legitimados, observadas as ressalvas acima sobre
os limites da atuagdo do Ministério Puablico e da Defen-
soria Publica, quer se trate de imével puablico ou privado
(grifou-se).

Com efeito, a Reurb é procedimento administrativo
processado perante o Municipio, o qual, ao receber o requeri-
mento, por escrito, formulado pelo legitimado, devera decidir
sobre a instauracdo da Reurb, sobre a modalidade de Reurb, so-
bre a aprovacdo do projeto de regularizacdo fundiaria (do qual
deverao constar as responsabilidades das partes envolvidas, a
teor do art. 33 da Lei n. 13.465/2017), e, ainda, futuramente sobre
a expedicdo de regularizacdo fundiaria (CRF). A esse respeito,
dispdem os arts. 30, 32 e 33 da Lei n. 13.465/2017:

Art. 30. Compete aos Municipios nos quais estejam situa-
dos os nudcleos urbanos informais a serem regularizados:

I - classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb;

IT - processar, analisar e aprovar os projetos de regulariza-
¢do fundiaria; e

III - emitir a CRF.
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§ 1° Na Reurb requerida pela Unido ou pelos Estados, a
classificagdo prevista no inciso I do caput deste artigo sera
de responsabilidade do ente federativo instaurador.

§ 2° O Municipio devera classificar e fixar, no prazo de até
cento e oitenta dias, uma das modalidades da Reurb ou
indeferir, fundamentadamente, o requerimento.

§ 3° A inércia do Municipio implica a automatica fixagdo
da modalidade de classificagdo da Reurb indicada pelo
legitimado em seu requerimento, bem como o prossegui-
mento do procedimento administrativo da Reurb, sem
prejuizo de futura revisdo dessa classificagdo pelo Munici-
pio, mediante estudo técnico que a justifique.

Art. 32. A Reurb seré instaurada por decisdo do Munici-
pio, por meio de requerimento, por escrito, de um dos le-
gitimados de que trata esta Lei.

Parédgrafo tnico. Na hipétese de indeferimento do reque-
rimento de instauragdo da Reurb, a decisdo do Municipio
devera indicar as medidas a serem adotadas, com vistas
a reformulacdo e a reavaliagdo do requerimento, quando
for o caso.

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio apro-
var o projeto de regularizagdo fundiaria, do qual deverao
constar as responsabilidades das partes envolvidas.

O procedimento da Reurb devera observar as seguin-
tes etapas (art. 28 da Lei n. 13.465/17):

Art. 28. A Reurb obedecera as seguintes fases:
I - requerimento dos legitimados;

Il - processamento administrativo do requerimento, no
qual sera conferido prazo para manifestagdo dos titulares
de direitos reais sobre o imdvel e dos confrontantes;

I1I - elaboragdo do projeto de regularizagdo fundiaria;
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IV - saneamento do processo administrativo;

V - decisdo da autoridade competente, mediante ato for-
mal, ao qual se daré publicidade;

VI - expedicdo da CRF pelo Municipio; e

VII - registro da CRF e do projeto de regularizagao fun-
didria aprovado perante o oficial do cartério de registro
de imoéveis em que se situe a unidade imobilidria com
destinacdo urbana regularizada.

Como se pode observar, trata-se de um procedimento
complexo, com varias etapas e procedimentos, ndo sendo vidvel
a instauracdo a fim de regularizar um tnico imével. E o que se
extrai, também, dos dispositivos que preveem a elaboracdo do
projeto de regularizacao fundiaria, que deverd conter o projeto

urbanistico. Veja-se:

Art. 35. O projeto de regularizacao fundidria conterd, no
minimo:

I - levantamento planialtimétrico e cadastral, com geor-
referenciamento, subscrito por profissional competente,
acompanhado de Anota¢do de Responsabilidade Técnica
(ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT),
que demonstrara as unidades, as construgdes, o siste-
ma viario, as areas publicas, os acidentes geograficos e
os demais elementos caracterizadores do ntcleo a ser

regularizado;

IT - planta do perimetro do ndcleo urbano informal com
demonstracdo das matriculas ou transcri¢cdes atingidas,
quando for possivel;

III - estudo preliminar das desconformidades e da situa-
¢do juridica, urbanistica e ambiental;
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IV - projeto urbanistico;
V - memoriais descritivos;

VI - proposta de solugdes para questdes ambientais, urbanis-
ticas e de reassentamento dos ocupantes, quando for o caso;

VII - estudo técnico para situacdo de risco, quando for o caso;

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

IX - cronograma fisico de servigos e implantacdo de obras
de infraestrutura essencial, compensacdes urbanisticas,
ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido
da aprovacao do projeto de regularizagdo fundiaria; e

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

Paragrafo tnico. O projeto de regularizagdo fundiaria
deverd considerar as caracteristicas da ocupacdo e da
drea ocupada para definir pardmetros urbanisticos e
ambientais especificos, além de identificar os lotes, as
vias de circulacdo e as areas destinadas a uso publico,
quando for o caso.

Art. 36. O projeto urbanistico de regularizagdo fundiaria
devera conter, no minimo, indicagao:

I - das areas ocupadas, do sistema viario e das unidades
imobiliarias, existentes ou projetadas;

IT - das unidades imobiliarias a serem regularizadas, suas
caracteristicas, drea, confrontag¢oes, localizacdao, nome do lo-
gradouro e nimero de sua designacao cadastral, se houver;

III - quando for o caso, das quadras e suas subdivisdes

em lotes ou as fracdes ideais vinculadas a unidade
regularizada;
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IV - dos logradouros, espacos livres, dreas destinadas
a edificios publicos e outros equipamentos urbanos,
quando houver;

V - de eventuais &reas ja usucapidas;

VI - das medidas de adequagédo para correcdo das descon-
formidades, quando necessarias;

VII - das medidas de adequacado da mobilidade, acessibi-
lidade, infraestrutura e relocacdo de edificagdes, quando
necessarias;

VIII - das obras de infraestrutura essencial, quando
necessarias;

IX - de outros requisitos que sejam definidos pelo
Municipio.

§ 1° Para fins desta Lei, considera-se infraestrutura essencial
0s seguintes equipamentos:

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

II - sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario,
coletivo ou individual;

III - rede de energia elétrica domiciliar;
IV - solucdes de drenagem, quando necessério; e

V - outros equipamentos a serem definidos pelos Muni-
cipios em funcdo das necessidades locais e caracteristicas
regionais.

§ 2° A Reurb pode ser implementada por etapas, abran-
gendo o niicleo urbano informal de forma total ou parcial.

§ 3° As obras de implantacdo de infraestrutura essencial,
de equipamentos comunitarios e de melhoria habitacional,
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bem como sua manutengdo, podem ser realizadas antes,
durante ou apéds a conclusdo da Reurb.

§ 4° O Municipio definira os requisitos para elaboragdo do
projeto de regularizacdo, no que se refere aos desenhos,
ao memorial descritivo e ao cronograma fisico de obras e
servigos a serem realizados, se for o caso.

§ 5° A planta e o memorial descritivo deverao ser assina-
dos por profissional legalmente habilitado, dispensada a
apresentacdo de Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART) no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
(Crea) ou de Registro de Responsabilidade Técnica (RRT)
no Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), quando
o responsavel técnico for servidor ou empregado ptblico.

Ademais, constatada a existéncia de ntcleo urbano
informal situado, total ou parcialmente, em area de preservacao
permanente (APP), em &rea de unidade de conservacdo de uso
sustentavel ou de protecdo de mananciais definidas pela Unido,
pelos Estados ou pelos Municipios, deverdo ser observados, tam-
bém, os arts. 64 e 65 da Lei n. 12.651/12 (Codigo Florestal). Vale
dizer, havendo nucleo urbano informal situado, total ou parcial-
mente, em area de preservagdo permanente (APP), em area de
unidade de conservacdo de uso sustentavel ou de protecdo de
mananciais, é obrigatéria a elaboracdo de estudos técnicos, no
ambito do procedimento da Reurb, que justifiquem as melhorias
ambientais em relagdo a situagdo de ocupacao informal anterior,
inclusive por meio de compensagdes ambientais, quando for o
caso (art. 11, § 2°, da Lei n. 13.465/2017).
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Acerca do estudo técnico socioambiental, destaca-se o
Enunciado n. 6, aprovado pelo Ministério Pablico do Estado de

Santa Catarina aprovou, em junho de 2020, que diz:

A elaboracdo de estudo técnico socioambiental - enten-
dido como aquele feito por equipe multidisciplinar, que
comprove que as intervengdes de regularizacdo fundidria
implicam a melhoria das condi¢des ambientais em rela-
¢do a situagdo de ocupagdo informal anterior com a ado-
¢do das medidas nele preconizadas, inclusive por meio de
compensacdes ambientais, quando necessarias - constitui
condicdo indispensavel para a regularizagdo ambiental de
ntcleos urbanos informais consolidados situados em area
de preservacdo permanente, aplicando-se o disposto nos
arts. 64 e 65 da Lei n. 12.651/2012 e nos arts. 11, § 2°, e 12,
ambos da Lei n. 13.465/2017.

Feitas essas consideracOes, destaca-se que a Reurb
compreende duas modalidades: (a) a Reurb de Interesse Social
(Reurb-S), regularizacdo fundidria aplicdvel aos ntcleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populacdo de bai-
xa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo munici-
pal (art. 13, I, da Lei n. 13.465/2017); e (b) a Reurb de Interesse
Especifico (Reurb-E), regularizacdao fundiaria aplicavel aos nu-
cleos urbanos informais ocupados por populagao nao qualifica-

da como de baixa renda (art. 13, I da Lei n. 13.465/17).

A modalidade de Reurb é fator determinante para a
definicdo do regime juridico aplicavel ao caso concreto, influen-

ciando nas isengdes de custas e de emolumentos, nos marcos
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legais e no préprio custeio do projeto e da infraestrutura a ser

instalada. E importante destacar, também, a possibilidade de co-

existéncia das duas modalidades em um mesmo ntcleo informal
(art. 5° § 4°, do Decreto n. 9.310/2018).

De fato, para a regularizagao de interesse social (Reur-
b-S), a Lei n. 13.465/2017 estabelece o beneficio da isencao de

custas e de emolumentos notariais (art. 13, § 1°). Em relacdo a

essa modalidade, a Lei da Reurb atribui, ainda, ao Poder Pablico

as obrigacoes de implementacao da infraestrutura essencial e de

custeio de sua manutencao (art. 37). In verbis:

Art. 13, § 1°. Serdao isentos de custas e emolumentos,
entre outros, os seguintes atos registrais relacionados a
Reurb-S:

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

IT - o registro da legitimagdo fundiaria;

III - 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 regularizagao fundi-
aria, com abertura de matricula para cada unidade imobi-
liria urbana regularizada;

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

VI - a aquisicdo do primeiro direito real sobre unidade
imobilidria derivada da Reurb-S;

VII - o primeiro registro do direito real de laje no ambito
da Reurb-S; e
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VIII - o fornecimento de certiddes de registro para os atos
previstos neste artigo.

Art. 37. Na Reurb-S, caberd ao poder publico competente,
diretamente ou por meio da administragdo publica indire-
ta, implementar a infraestrutura essencial, os equipamen-
tos comunitarios e as melhorias habitacionais previstos
nos projetos de regularizacdo, assim como arcar com o0s
o6nus de sua manutencao.

De outro lado, na regularizacdo de interesse especifi-
co (Reurb-E), as responsabilidades pela implementacdo de sis-
temas viarios, de infraestrutura essencial e de medidas de miti-
gacdo e de compensacdo urbanistica e ambiental, bem como pela
elaboracado de estudos técnicos nas areas de risco estdo na alcada
dos beneficiarios, restando o ente municipal, portanto, isento de
custos sem conotacdo social. De acordo com o art. 33, paragra-
fo tnico, III, da Lei da Reurb, somente quando houver interesse
publico na Reurb-E, “o Municipio podera proceder a elaboracao
e ao custeio do projeto de regularizacdo fundidria e da implanta-
¢do da infraestrutura essencial, com posterior cobranca aos seus

beneficiarios”. In verbis:

Art. 33. Paragrafo tinico. A elaboracéo e o custeio do proje-
to de regularizagdo fundiaria e da implantagdo da infraes-
trutura essencial obedecerao aos seguintes procedimentos:

I - na Reurb-S:

a) operada sobre drea de titularidade de ente ptublico, ca-
berdo ao referido ente publico ou ao Municipio promo-
tor ou ao Distrito Federal a responsabilidade de elaborar
o projeto de regularizagdo fundiaria nos termos do ajuste
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que venha a ser celebrado e a implantacdo da infraestrutu-
ra essencial, quando necessaria; e

b) operada sobre area titularizada por particular, caberdo
ao Municipio ou ao Distrito Federal a responsabilidade
de elaborar e custear o projeto de regularizacdo fundia-
ria e a implantacdo da infraestrutura essencial, quando
necessaria;

II - na Reurb-E, a regularizagdo fundiaria sera contratada
e custeada por seus potenciais beneficiarios ou requeren-
tes privados;

III - na Reurb-E sobre areas publicas, se houver interesse
publico, o Municipio poderéd proceder a elaboragéo e ao
custeio do projeto de regularizacdo fundiaria e da implan-
tacdo da infraestrutura essencial, com posterior cobranca
aos seus beneficidrios.

Dessa forma, ao receber um requerimento de regula-
rizacdo fundidria urbana (Reurb), ainda que requerida por um
tnico legitimado, o Municipio deve adotar as providéncias ja
mencionadas, procedendo a demarcagdo do ntcleo urbano in-
formal a ser regularizado. Destaca-se, ademais, que o Municipio
pode, também, indeferir o requerimento de casos nao adequados
(art. 32, paragrafo tnico, da Lei n. 13.465/2017).

Sugere-se, dessa forma, ao Orgao de Execugao solici-
tante a expedicao de recomendacao ou a formulagao de termo de
compromisso de ajustamento de conduta (TAC) a fim de impe-
dir que o Municipio proceda a Reurb de forma individualizada,

sem prejuizo das medidas judiciais cabiveis.
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No mais, a titulo de complementacao acerca da Regu-
larizacdo Fundidria Urbana (Reurb), inclusive no que se refere
aos respectivos marcos temporais, encaminham-se a Pesquisa n.
131/209 e os Enunciados de Delimitacdo de Area de Preservacdo

Permanente (APP) em Ntcleos Urbanos Informais Consolidados.

2 DO PODER-DEVER DO MUNICiPIO DE REGU-
LARIZACAO DE NUCLEOS URBANOS INFORMAIS

A regularizacao fundiaria se apresenta como conjun-
to de medidas adequadas a garantir seguranca e dignidade a mo-
radores e a direcionar a ordenada gestdo do espago urbano, com
fulcro no principio fundamental da funcdo social da proprieda-
de, na garantia de seu pleno desenvolvimento em harmonia com
o meio ambiente ecologicamente equilibrado e no direito a mo-
radia dos ocupantes de areas desconformes com as normas de

ordenamento e de ocupagao do solo.

Acerca dos objetivos da Reurb, que devem ser obser-
vados pela Uniao, pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos

Municipios, estabelece o art. 10 da Lei n. 13.465/17:

Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem obser-
vados pela Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios:

I - identificar os niicleos urbanos informais que devam
ser regularizados, organiza-los e assegurar a prestagio
de servigos ptublicos aos seus ocupantes, de modo a

Programa da
Ordem Urbanistica

MPSC |SVE |

MINISTERIO PUBLICO | do Meic
Santa Catarina




REURB - Regularizacdo Fundidria Urhana

Perguntas e Respostas

melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em re-
lagao a situacdo de ocupagio informal anterior;

II - criar unidades imobiliarias compativeis com o orde-
namento territorial urbano e constituir sobre elas direitos
reais em favor dos seus ocupantes;

III - ampliar o acesso a terra urbanizada pela popula-
¢do de baixa renda, de modo a priorizar a permanéncia
dos ocupantes nos préprios ndcleos urbanos informais
regularizados;

IV - promover a integracdo social e a geracao de emprego
e renda;

V - estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em
refor¢o a consensualidade e a cooperagdo entre Estado e
sociedade;

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condi-
¢oes de vida adequadas;

VII - garantir a efetivacdo da fungio social da propriedade;

VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des so-
ciais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes;

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia
na ocupacao e no uso do solo;

X - prevenir e desestimular a formacdo de novos niicleos
urbanos informais;

XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome
da mulher;

XII - franquear participagdo dos interessados nas etapas
do processo de regularizacao fundiaria.

A par disso, destaca-se que o Municipio detém o en-

cargo constitucional de defender a ordem urbanistica e promover
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o adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e

controle do uso, do parcelamento e da ocupagao do solo urbano
(arts. 30, VIII e 182, ambos da CRFB).

Em razao disso, inclusive, o Superior Tribunal de Jus-
tica ja decidiu que o Municipio tem o poder-dever de efetuar a

fiscalizagdo e a regularizacao das ocupagdes irregulares:

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. AGRAVO
REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
LOTEAMENTO IRREGULAR. FISCALIZACAO. PODER-
-DEVER DO MUNICIPIO. PRECEDENTES,.

1. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, 0 Muni-
cipio tem o poder-dever de agir para fiscalizar e regu-
larizar loteamento irregular, pois é o responsavel pelo
parcelamento, uso e ocupacdo do solo urbano, atividade
essa que é vinculada, e ndo discricionaria.

2. Ndo merece prosperar o argumento de que o mencio-
nado entendimento jurisprudencial somente diz respeito
a Constituicao do Estado de Sao Paulo, eis que o art. 40 da
Lei Federal 6.766/79 foi efetivamente analisado por esta
Corte ao firmar o entendimento.

3. Agravo regimental a que se nega provimento. (AgRg
no AREsp 109.078/AC, Rel. Ministro SERGIO KUKI-
NA, PRIMEIRA TURMA, julgado em 09/08/2016, DJe
25/08/2016).

ADMINISTRATIVO E AMBIENTAL. AREA DE PRESER-
VACAO PERMANENTE INVADIDA HA MAIS DE VIN-
TE ANOS. OMISSAO DO MUNICIPIO. DETERMINA-
CAOJUDICIAL DEPROMOCAO DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA. (...) NECESSIDADE DE ESTUDOS TECNI-
COS. DETERMINACAO FEITA PELA LEI 13.465/2017.
NAO ENFRENTAMENTO PELAS INSTANCIAS
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ORDINARIAS. AUSENCIA DE EMBARGOS DE DECLA-
RACAO. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO.

INVIABILIDADE DO RECURSO ESPECIAL.

1. Trata-se de Agdo Civil Pablica ajuizada pelo Ministé-
rio Pablico do Estado do Amazonas contra o Municipio
de Manaus em virtude da invasdo de area de preservagdo
permanente localizada no Conjunto Hiléia I. Mantendo a
sentenca de primeira instincia, o Tribunal de origem re-
jeitou o pedido de retirada dos ocupantes, mas impoés ao
Municipio de Manaus a realiza¢ido de regularizagao fun-
diaria, sob pena de multa diaria no valor de R$ 10.000,00
(dez mil reais), bem como de vistoria permanente no lo-
cal, a fim de evitar novas ocupacoes.

2. A tese fundamental apresentada no Recurso Especial é
a de que o Poder Judiciario ndo poderia impor ao Poder
Executivo a regularizacdo fundiéria.

3. O ST]J tem jurisprudéncia consolidada no sentido de
ser licito ao Poder Judicidrio adotar medidas coercitivas,
tendentes a implementacdo de politicas publicas, em ca-
s0s nos quais se verifique inescusavel omissao estatal.
Precedentes. A despeito dessa orientagdo, no caso o recor-
rente embasa sua tese, de impossibilidade de intervencao
judicial e reserva do possivel, a partir de principios cons-
titucionais que ndo podem ser examinados na via do Re-
curso Especial. Nesse sentido: AgInt no REsp 1.473.996/
R]J, Rel.

Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda Turma, DJe
14/12/2017; AgRg no AREsp 657.266/R], Rel. Ministro
Og Fernandes, Segunda Turma, DJe 05/06/2015; REsp
1.408.397/CE, Rel. Ministro Humberto Martins, Segunda
Turma, DJe 14/9/2015.

4. Quanto a afirmacao de que a Lei n. 13.465/2017 estabe-
leceria “a competéncia exclusiva do Municipio de Manaus
para definir nicleo urbano informal”, no caso dos autos
a determinacdo de regularizacdo fundiaria foi feita pelas
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instancias ordinarias com fundamentacio suficiente, bem
como a partir da verificacao de que “a ocupagdo, apesar de
irregular, perdura ha mais de 20 (vinte) anos”.

5. O art. 11, § 2° da Lei 13.465/2017, que o recorrente
invoca, ndo foi examinado pelas instancias ordinarias e
tampouco opuseram Embargos de Declaracdo quanto ao
ponto, o que inviabiliza o conhecimento dessa parte do
Recurso Especial, na forma das Stmulas 282 e 356/STF,
aplicdveis por analogia.

6. Mesmo que a matéria pudesse ser enfrentada, a previ-
sdo feita nessa norma, de que a regularizacio seja prece-
dida de estudos técnicos “que justifiquem as melhorias
ambientais em relacdo a situacdo de ocupacio informal
anterior”, é uma determinacdo feita & Administracio Pa-
blica, que a deve observar quando cumpre seu dever, e
nao proibicdo de que o Judiciario corrija omissdes incons-
titucionais, sobretudo quando duram décadas, como no
caso dos autos.

7. Recurso Especial parcialmente conhecido e, nesta parte,
nao provido.

(REsp 1838195/AM, Rel. Ministro HERMAN BENJA-
MIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 21/11/2019, DJe
19/12/2019)

De fato, a instalacao de nucleos urbanos informais se
concretiza diante da omissdao do Municipio quanto ao seu dever
constitucional de defender a ordem urbanistica e promover o

adequado ordenamento territorial do espaco urbano.

Assim, mesmo que os possuidores ndo tenham inte-
resse na regularizacdo, o Municipio tem o poder-dever de a ela
proceder. Nesse particular, as medidas a serem adotadas depen-
derdo da modalidade de Reurb (Reurb-S ou Reurb-E).
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Com
lidade de Reurb

efeito, conforme mencionado no item 1, a moda-

é fator determinante para a definicdo do regime

juridico aplicavel ao caso concreto, influenciando, dentre outros

aspectos, no proprio custeio do projeto e da infraestrutura a ser

instalada. Sobre

0 assunto, registra—se o art. 33, parégrafo Unico,

da Lein. 13.465/17:

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio apro-
var o projeto de regularizacdo fundiaria, do qual deverdo
constar as responsabilidades das partes envolvidas.

Paragrafo tinico. A elaboragdo e o custeio do projeto de
regularizacio fundiaria e da implantacio da infraestru-
tura essencial obedecerio aos seguintes procedimentos:

I - na Reurb-S:

a) operada sobre drea de titularidade de ente publico, ca-
berdo ao referido ente publico ou ao Municipio promo-
tor ou ao Distrito Federal a responsabilidade de elaborar
o projeto de regularizacdo fundidria nos termos do ajuste
que venha a ser celebrado e a implantacao da infraestrutu-
ra essencial, quando necesséria; e

b) operada sobre area titularizada por particular, caberado
ao Municipio ou ao Distrito Federal a responsabilidade
de elaborar e custear o projeto de regularizacdo fundia-
ria e a implantagdo da infraestrutura essencial, quando
necessaria;

IT - na Reurb-E, a regularizacdo fundidria serd contratada
e custeada por seus potenciais beneficiarios ou requeren-
tes privados;

IIT - na Reurb-E sobre dreas piiblicas, se houver interes-
se publico, 0 Municipio podera proceder a elaboracdo
e ao custeio do projeto de regularizacio fundiaria e da
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implantacio da infraestrutura essencial, com posterior
cobranca aos seus beneficiarios.

A esse respeito, entende este Centro de Apoio que, em
qualquer modalidade de Reurb (Reurb-S ou Reurb-E), o Munici-
pio tem o poder-dever de proceder a regularizagao; contudo, em
se tratando de Reurb-E, o Municipio tem o dever de exigir que o

custeio se dé por intermédio de seus beneficiarios.

De fato, nesse sentido ja decidiu o Superior Tribunal
de Justica nos casos de regularizacdo de parcelamento do solo
em que o responsavel pelo parcelamento do solo irregular/clan-

destino permaneceu inerte. In verbis:

ADMINISTRATIVO. LOTEAMENTO. REGULARIZA-
CAO. ART. 40 DA LEI LEHMANN (LEI 6.766,/79). ESTA-
TUTO DA CIDADE. DEVER MUNICIPAL. LIMITACAO
AS OBRAS ESSENCIAIS. (...)

11. Todavia, o voto do relator, eminente Min. Benedito
Gongalves, deixa claro que “ndo se pode negar a existén-
cia de responsabilidade do municipio quanto a imple-
mentacdo da infra estrutura necessdria a regularizagdo
do loteamento quando é omisso no dever de fiscalizar o
loteador inadimplente”, embora deixando claro que, “na
hipotese de loteamento privado irregular, enquanto for
possivel a responsabilizagdo do loteador, a responsabili-
dade do Municipio é subsidiaria, a falta de previsdo legal
pela solidariedade”.

12. Lembra, ainda, que os municipios tém obrigagdo pro-
pria e auténoma quanto a implementacdo de politicas pa-
blicas que tém por fim o saneamento basico e a infraestru-
tura urbana (artigos 23, inciso IX, 30, inciso VIII, e 182 da
Constituicdo Federal; e art. 2° da Lei 10.257/2001).
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13. Conclui afirmando que é “oportuno esclarecer que ha
duas situagdes distintas. Na primeira, ha a possibilidade
de a administragdo municipal agir enquanto é possivel co-
brar do empreendedor-loteador o cumprimento de suas
obrigacoes. E faculdade sua utilizar recursos publicos
para tomar as providéncias pendentes de competéncia do
loteador, ressarcindo-se do custo. Na segunda, ndo mais
é possivel exigir o cumprimento das obrigacdes pelo lo-
teador, a municipalidade é omissa e o loteamento come-
ca a se efetivar sem a observancia das normas legais, com
violagdo do direito a infra-estrutura urbana e lesdo aos
moradores. Nessa hipdtese, o Poder Pablico Municipal é
responsavel pela regularizagdo lato sensu do loteamento”.

(..)

16. E encargo inafastavel do Municipio promover a ocu-
pacao ordenada do solo urbano, consoante previsiao do
art. 30, VIII, da Constituicdo. O dever de realizar o as-
faltamento das vias, a implementacdo de iluminagio
publica, redes de energia, agua e esgoto, calcamento de
ruas etc. refere-se a todo o territorio do ente politico, e
ndo apenas a esses loteamentos incompletos, de modo a
“garantir o bem-estar de seus habitantes”, nos termos do
Plano Diretor e da legislacdo urbanistica, conforme o art.
182 da CF, atendendo-se aos mais carentes em primeiro
lugar.

17. No ambito infraconstitucional, a atuacao do governo
local deve buscar garantir o “direito a cidades sustenta-
veis” e evitar o parcelamento do solo inadequado em re-
lacdo a infraestrutura urbana, segundo determina o art.
2°, Ie VI, “c”, do Estatuto da Cidade.

18. O dever de regularizar loteamentos ha de ser interpre-
tado a luz dessas disposi¢des constitucionais e legais. A
omissdo do loteador nao gera, por si, prioridade absoluta
e automatica no confronto com outras demandas pree-
xistentes e relativas a malha urbana. Seria desarrazoado
interpretar a lei federal de tal modo a nela enxergar uma
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garantia de “fura-fila” no atendimento das caréncias so-
ciais, sobretudo se, para solucionar as eventualmente ju-
dicializadas, acabar-se por desamparar os mais pobres,
com igual precisdo urbanistico-ambiental.

19. O art. 40, § 5°, da Lei Lehmann determina que a regu-
larizacdo dos loteamentos deve observar as diretrizes fi-
xadas pela legislagdo urbanistica, sendo invidvel impor ao
Municipio descumprimento de suas proprias leis (quan-
do, por exemplo, proibe a ocupacdo de certas areas de ris-
o), por conta tdo s6 de omissao do loteador. 20.

Evidentemente, ao Poder Judicidrio ndo compete, pois se-
ria um despropésito, determinar a regularizagdo de lotea-
mentos clandestinos (ndo aprovados pelo Municipio) em
terrenos que oferecam perigo imediato para os moradores
14 instalados, assim como nos que estejam em Areas de Pre-
servagdo Permanente, de protegdo de mananciais de abas-
tecimento publico, ou mesmo fora do limite de expansao
urbana fixada nos termos dos padrdes de desenvolvimento
local. A invervencgao judicial, nessas circunstancias, faz-se
na linha de exigir do Poder Ptblico a remogdo das pessoas
alojadas nesses lugares insalubres, impréprios ou inéspitos,
assegurando-lhes habitacao digna e segura - o verdadeiro
direito a cidade. 21. Mesmo na hipétese de loteamentos ir-
regulares (aprovados, mas ndo inscritos ou executados ade-
quadamente), a obrigagdo do Poder Publico restringe-se a
infraestrutura para sua insercdo na malha urbana, como
ruas, esgoto, iluminacdo publica etc., de modo a atender
aos moradores ja instalados, sem prejuizo do também de-
ver-poder da Administragdo de cobrar dos responséveis os
custos em que incorrer na sua atuagdo saneadora.

22. Mais importante que discutir se ha discricionarieda-
de ou dever-poder de regularizar loteamentos (e, sem
davida, dever-poder existe!) é reconhecer que a atuacido
da Prefeitura nio serve para beneficiar o loteador falto-
so. Sem falar que vai muito além de garantir os direi-
tos dos adquirentes de lotes prejudicados pela omissio,
pois incumbe ao Administrador, também por forca de
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lei, considerar a cidade como um todo e os direitos dos
outros municipes a qualidade urbanistico-ambiental.

23. O que deve orientar a atuacio do Municipio é, es-
sencialmente, o interesse coletivo na observincia aos
“padrdes de desenvolvimento urbano” (art. 40, caput, in
fine, da Lei Lehmann), para cumprir as “funcdes sociais
da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes”
(art. 182, caput, da CF). Isso, como é facil perceber, nem
sempre é observado ao se impor ao Municipio, simples
e automaticamente, a imediata regularizacio de um dado
loteamento, quando houver situa¢ées mais graves e ur-
gentes de degradacdo urbana e de dignidade da pessoa
humana em outros bolsdes de pobreza.

24. Descabe impor ao Municipio o asfaltamento, por
exemplo, de um condominio de veraneio ou de classe
meédia, se as ruas da cidade, que servem diariamente os
moradores permanentes ou 0s em pobreza extrema, nio
possuem esse melhoramento. Inviavel ainda obriga-lo a
implantar calcadas e vias em um condominio de luxo,
apenas porque o loteamento nio foi completado, se o
restante da cidade, onde moram os menos afortunados,
nio conta com iluminagio publica ou esgotamento sani-
tario. Em sintese, o juiz dos fatos havera, na apuracao da
responsabilidade estatal, de estar atento a esses conflitos
para definir, entre as prioridades urbanistico-ambien-
tais, o que é mais importante.

25. Compete ao governo local implementar sua legisla-
cao urbanistica, em especial seu Plano Diretor, a luz das
diretrizes constitucionais.

S3o elas que, no atacado, determinam as prioridades e
orientam o direcionamento dos recursos publicos, pre-
vistos na legislacio orcamentaria. Nesse contexto, a in-
tervencao do Judicidrio, determinando a atuacido da Pre-
feitura, caberia apenas na hipétese de descumprimento
das politicas urbanisticas locais, conforme tracadas nas
normas aplicaveis.
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26. Hi um dever do Municipio de regularizar os lotea-
mentos, inexistindo margem para discricionariedade. O
dever-poder, contudo, nio é absoluto, nem mecanico ou
cego, competindo 3 Municipalidade cumpri-lo na forma
dos padroes urbanistico-ambientais estabelecidos na le-
gislacdo local, estadual e federal. Naquelas hipéteses em
que os 6bices legais ndo ensejem a regularizacido, a tinica
solucdo é a remocio, de modo a garantir habitacao digna
que respeite as exigéncias da lei.

27. O correto é as instincias ordinarias examinarem
quais sdo as obras a serem realizadas. Pode-se tratar de
melhorias necessarias, como ruas e iluminacio puablica
para servir aos loteamentos ja ocupados por moradores,
hipétese em que caberia ao Municipio implementa-las.
Mas também pode-se estar a se referir a vias que aten-
dam lotes ainda nao comercializados ou outras obras niao
essenciais previstas no loteamento aprovado, mas ine-
xistentes no restante da malha urbana, cuja implanta¢ao
nao pode ser imputada ao Poder Pablico.

28. Nao é possivel afastar peremptoriamente a responsa-
bilidade do Municipio, devendo este ser condenado a re-
alizar somente as obras essenciais a serem implantadas,
em conformidade com a legislacdao urbanistica local (art.
40, § 5°, da Lei Lehmann).

CONCLUSAO 29. Pelo exposto e com base no entendi-
mento recentemente adotado pela Primeira Turma apon-
tado nos itens 10 a 13 e na orientacdo tradicionalmente
adotada pela Segunda Turma, que, em verdade, nio foi
alterado, como apontado nos itens 5 a 9, é possivel se de-
finir uma tese.

30. Existe o poder-dever do Municipio de regularizar lo-
teamentos clandestinos ou irregulares, mas a sua atuagdo
deve se restringir as obras essenciais a serem implanta-
das em conformidade com a legislacdo urbanistica local
(art. 40, § 5°, da Lei 6.799/79), em especial a infraestrutu-
ra essencial para insercio na malha urbana, como ruas,
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esgoto, energia e iluminacio piblica, de modo a atender
aos moradores ja instalados, sem prejuizo do também

dever-poder da Administracio de cobrar dos responsa-
veis 0s custos em que incorrer a sua atuacdo saneadora.

31. Recurso Especial parcialmente provido para restringir
a obrigacdo do Municipio de executar as obras de infraes-
trutura somente aquelas essenciais nos termos da legisla-
¢do urbanistica local, compreendendo, no minimo, ruas,
esgoto e iluminacao publica, de forma a atender somente
os moradores ja instalados, ndo havendo esse dever em
relacdo a parcelas do loteamento irregular eventualmente
ainda nao ocupadas.

(REsp 1164893/SE, Rel. Ministro HERMAN BENJA-
MIN, PRIMEIRA SECAOQO, julgado em 23/11/2016, DJe
01/07/2019)

Dessa forma, vale registrar que o Municipio é um dos

legitimados para a deflagracao da Reurb e também o responsa-

vel pela tomada de decisdes durante o referido procedimento.

Assim, ainda que ndo haja interesse dos beneficiarios na regula-

rizagdo fundidria, o Municipio pode deflagra-la de oficio, toman-

do as medidas

cabiveis a depender da modalidade de Reurb,

sempre em consondncia com os objetivos previstos no art. 10 da
Lein. 13.465/2017 (acima transcrito):

a) Reurb-S: O Municipio tem o poder-dever de regu-

larizagao do nticleo urbano informal, sendo o responsavel, inclu-

sive, pela elaboragao e pelo custeio do projeto de regularizacdo

fundiaria e pela

implantagdo da infraestrutura essencial.
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b) Reurb-E: O Municipio tem o poder-dever de regu-
larizacdo do nacleo urbano informal, devendo exigir dos benefi-
cidrios a elaboracao e o custeio do projeto de regularizacao fun-
didria e a implantagdo da infraestrutura essencial. Se a Reurb-E
envolver areas publicas e se houver interesse puablico, o Muni-
cipio podera proceder a elaboracdo e ao custeio do projeto de
regularizacdo fundidria e da implantacdo da infraestrutura es-
sencial, devendo, no entanto, efetuar posteriormente a cobranca

dos seus beneficiarios'.

Cumpre destacar que o art. 34 da Lei n. 13.465/2017
trata da possibilidade de instalagdo, no ambito da administracao
local, de camaras para a resolugdo administrativa dos conflitos.

In verbis:

Art. 34. Os Municipios poderdo criar caAmaras de preven-
¢do e resolugdo administrativa de conflitos, no &mbito da
administracdo local, inclusive mediante celebracdo de
ajustes com os Tribunais de Justica estaduais, as quais de-
terdao competéncia para dirimir conflitos relacionados a
Reurb, mediante solugédo consensual.

1 Art. 76 do Decreto n. 9.310/2018. O Poder Publico municipal ou distrital notificara
os titulares de dominio ou os responsaveis pelos nucleos urbanos informais
consolidados, de interesse especifico, existentes na data de publicagdo deste Decreto,
para que, no prazo de noventa dias, protocolem o pedido da Reurb-E acompanhado
da documentacéo e dos projetos necessérios, visando a sua andlise e sua aprovacdo. §
1° A critério do Poder Publico municipal ou distrital, o prazo previsto no caput para
protocolo do pedido da Reurb-E podera ser prorrogado, no maximo, por igual periodo.
§ 2° Nao atendida a notificacdo prevista neste artigo, o 6rgdo municipal ou distrital
responsavel podera tomar as providéncias para promocao da Reurb-E, nos termos da
Lei n° 13.465, de 2017 , e deste Decreto, sem prejuizo das acdes e das penalidades
previstas na legislacdo vigente.
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§ 1° O modo de composigdo e funcionamento das camaras
de que trata o caput deste artigo sera estabelecido em ato
do Poder Executivo municipal e, na falta do ato, pelo dis-
posto na Lei n° 13.140, de 26 de junho de 2015 .

§ 2° Se houver consenso entre as partes, o acordo sera re-
duzido a termo e constituira condigdo para a conclusao da
Reurb, com consequente expedicdo da CRF.

§ 3° Os Municipios poderdo instaurar, de oficio ou me-
diante provocagdo, procedimento de mediagao coletiva de
conflitos relacionados a Reurb.

§ 4° A instauragdo de procedimento administrativo para
a resolucdo consensual de conflitos no d&mbito da Reurb
suspende a prescrigao.

§ 5° Os Municipios e o Distrito Federal poderao, mediante
a celebracdo de convénio, utilizar os Centros Judicidrios
de Solugao de Conflitos e Cidadania ou as cAmaras de me-
diacdo credenciadas nos Tribunais de Justiga.

Por fim, conforme ja exposto no item 1, vale registrar

que as duas modalidades de Reurb (Reurb-S e Reurb-E) poderao

coexistir no mesmo nucleo urbano informal (art. 5°, § 4°, do De-

creton. 9.310/2018), razdo pela qual deve o Municipio, ao receber

o requerimento

de regularizacdo fundidria, proceder as devidas

demarcacao e anélise para fins de classificagdo das modalidades

(art. 30 da Lei n.

querimento dos

13.465/2017), podendo, inclusive, indeferir o re-

casos que ndo atendam os requisitos legais para

a Reurb, com a indicacdo das possiveis medidas a serem adota-
das (art. 32, pardgrafo tnico, da Lei n. 13.465/2017).
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Outrossim, cumpre registrar o entendimento deste
Centro de Apoio de que, via de regra, a regularizacdo de lotea-
mentos/desmembramentos irregulares ou clandestinos seguira
o previsto no art. 40 da Lei n. 6.766/79 (Lei de Parcelamento do
Solo Urbano), sendo o procedimento de Reurb a excegdao. Nesse
particular, a titulo de complementagdo, encaminha-se a Pesquisa
n. 92/2019.

3 DA USUCAPIAO

A aquisicao da propriedade imobiliaria pode ocorrer
de forma derivada ou de forma originaria. Na aquisicdo deriva-
da, vislumbra-se relagao juridica entre o alienante e o adquirente
do bem, havendo a transmissao da propriedade de um sujeito a
outro, seguido de registro do titulo de transferéncia na circuns-
cricdo imobilidria competente. Na aquisi¢do originaria da pro-
priedade, por outro lado, ndo hd nenhuma vinculagao com o ti-

tular anterior, inexistindo conexao juridica de transmissao.

A usucapido constitui forma de aquisigdo originaria
da propriedade, por meio do exercicio da posse prolongada e
sem oposicdo pelo periodo de tempo previsto em lei, a depender
da espécie de prescricdo aquisitiva. Preenchidos os requisitos le-
gais, a titulacdo do imével é concedida sem que haja a necessida-

de de regularizagao urbanistica e ambiental.
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O e. Tribunal de Justica de Santa Catarina tem enten-

dido que a desobediéncia as normas do parcelamento do solo

nao constitui 6b

ice a procedéncia da demanda de usucapido, no-

tadamente quando inexistente a ma-fé:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - PROPRIEDADE
- USUCAPIAO - SENTENCA QUE RECONHECEU IM-
POSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO POR BURLA
AOFISCO E AS NORMAS URBANISTICAS - EXTINCAO
TERMINATIVA NO JUIZO A QUO - INCONFORMISMO
DA AUTORA - POSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO
- AREA USUCAPIENDA NAO DESMEMBRADA QUE E
INTEGRANTE DE AREA MAIOR PERTENCENTE AO
ANTIGO PROPRIETARIO ALIENANTE - DESOBEDI-
ENCIA AS NORMAS DE PARCELAMENTO DO SOLO
URBANO (DESMEMBRAMENTO) - IRRELEVANCIA
- INOCORRENCIA DE MA-FE - PREVALENCIA DA
FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE - MODO ORI-
GINARIO DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE - SEN-
TENCA CASSADA - APELO PROVIDO. Inocorrendo
ma-fé do autor, a desobediéncia as normas de parcela-
mento do solo ndo obsta a usucapido, o que afasta a im-
possibilidade juridica do pedido. Usucapido é modo origi-
néario de aquisi¢do da propriedade outorgando o dominio
sobre o imével de forma livre e desembaracada de grava-
mes, inexistindo burla ao fisco se inocorrente ma-fé. (TJSC,
Apelagao Civel n. 0300305-74.2015.8.24.0119, de Garuva,
rel. Des. Monteiro Rocha, Sexta Cdmara de Direito Civil, j.
21-02-2017 - grifou-se).

APELACAO CIVEL. ACAO DE USUCAPIAO. SENTEN-
CA DE PROCEDENCIA. APELO DO MINISTERIO PU-
BLICO. ALEGADA TENTATIVA DE BURLA AOS RE-
GRAMENTOS DE LOTEAMENTO E ZONEAMENTO
MUNICIPAIS. IRRELEVANCIA. POSSIBILIDADE DE
USUCAPIR MESMO EM DESACORDO COM AS LEIS
MUNICIPAIS, DESDE QUE OBSERVADA A BOA-FE
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DOS POSSUIDORES. PRIMAZIA DO PRINCIPIO SO-
CIAL DA PROPRIEDADE. APELO DESPROVIDO. A
legislacdo restritiva do parcelamento do solo ndo pode
se sobrepor ao mandamento constitucional que ampara
a funcdo social da propriedade, principalmente se verifi-
cados os requisitos para o sucesso da acao de usucapido.
(TJSC, Apelagao Civel n. 0005682-20.2007.8.24.0139, de
Porto Belo, rel. Des. Jodo Batista Gées Ulysséa, Segunda
Camara de Direito Civil, j. 16-08-2018 - grifou-se).

Todavia, a aquisicdo origindria da propriedade pela

usucapido ndo pode representar permissivo para que, artificio-

samente, por fraude, leve-se a efeito um parcelamento do solo

clandestino sem a necesséaria observancia das disposicdes da le-

gislacdo urbanistica, de forma que o parcelador se subtraia da

necessidade de observéncia do procedimento exigido.

Nesse sentido, o e. Tribunal de Justica de Santa Catari-

na reiteradamente tem decidido sobre a inviabilidade de se va-

ler do instituto da usucapiio para a realizacio de parcelamento

do solo clandestino, notadamente quando existente contrato de

compra e venda de imédvel, revelador da aquisicio derivada da

propriedade:

APELACAOCIVIL. ACAO DEUSUCAPIAO EXTRAOR-
DINARIO. EXTINCAO DO FEITO NA ORIGEM SEM
JULGAMENTO DO MERITO. INSURGENCIA DAS
AUTORAS. PRELIMINAR DE CERCEAMENTO DE
DEFESA. ALEGADA A AUSENCIA DE INTIMACAO
ACERCA DO CONTEUDO DA PROMOCAQO MINIS-
TERIAL E A NECESSIDADE DE PRODUCAO DE PRO-
VAS. MATERIA DE DIREITO. DESNECESSIDADE
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DE DILACAO PROBATORIA. PRELIMINAR AFAS-
TADA. MERITO. ALEGACAO DE QUE OS REQUISI-
TOS PARA A CONCESSAO DA MEDIDA PLEITEADA
ESTAO SUFICIENTEMENTE DEMONSTRADOS. TESE
RECHACADA. AREA USUCAPIENDA ADQUIRIDA
DOS PROPRIETARIOS REGISTRAIS DO IMOVEL.
AQUISICAO DERIVADA. INADEQUACAO DA VIA
ELEITA. POSSIBILIDADE DE REGULARIZACAO
DA TRANSFERENCIA DA PROPRIEDADE NO AM-
BITO ADMINISTRATIVO. SENTENCA MANTIDA.
“A usucapido é forma de aquisicdo originaria da pro-
priedade, ou seja, quando inexiste relacdo juridica de
transmissdo. Se a parte autora adquire terreno através
de contrato firmado com o proprietirio anterior (forma
de aquisicdo derivada), sendo incontroverso o seu direi-
to de propriedade, invidvel o manejo da acdo de usuca-
pido, que nao se presta para a regularizacio do imdvel,
com burla das exigéncias administrativas.” RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO. (TJSC, Apelagao Civel n.
0004450-02.2012.8.24.0008, de Blumenau, rel. Des. Haidée
Denise Grin, Sétima Camara de Direito Civil, j. 27-06-2019
- grifou-se).

APELACAO CIVEL. ACAO DE USUCAPIAO. BEM
TRANSMITIDO POR CONTRATO DE COMPRA E
VENDA. AQUISICAO DA PROPRIEDADE DERIVA-
DA. SENTENCA DE EXTINCAO DO PROCESSO. RE-
CURSO DO AUTOR. ALEGADO PREENCHIMENTO
DOS REQUISITOS DO ART. 1.238 DO CODIGO CI-
VIL. IRRELEVANCIA. BEM ADQUIRIDO MEDIAN-
TE CONTRATO DE COMPRA E VENDA. HIPOTESE
DE _AQUISICAO DERIVADA DA PROPRIEDADE.
INEXISTENCIA DE PROVA DE QUE O APELANTE
TENHA BUSCADO A TRANSFERENCIA DEFINITIVA
MEDIANTE CUMPRIMENTO DO NEGOCIO JURIDI-
CO ENTABULADO. VIA INADEQUADA PARA AL-
CANCAR O TITULO DE DOMINIO DO IMOVEL
QUE DERIVA DE RELACAO DE COMPRA E VENDA.
CIRCUNSTANCIA A SER REGULARIZADA PELAS
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VIAS EXTRAJUDICIAIS, COM REGULARIZACAO
DE DESMEMBRAMENTO DA AREA ADQUIRIDA,
OU, CASO HAJA RESISTENCIA DOS TITULARES EM
OUTORGAR A ESCRITURA DEFINITIVA, ATRAVES
DE ADJUDICACAO. PRECEDENTES DESTE TRIBU-
NAL DE JUSTICA. SENTENCA MANTIDA. RECUR-
SO DESPROVIDO. (TJSC, Apelacao Civel n. 0002137-
32.2013.8.24.0041, de Mafra, rel. Des. André Luiz Dacol,
Sexta Camara de Direito Civil, j. 28-05-2019 - grifou-se).

APELACAO CIVEL. ACAO DE USUCAPIAO. EXTIN-
CAO DO FEITO SEM RESOLUCAO DE MERITO. INDE-
FERIMENTO DA PETICAO INICIAL. RECURSO DA
REQUERENTE. RECIBO DE PLENA E GERAL QUITA-
CAO SOBRE A GLEBA PERQUIRIDA QUE REVELA
O CONTRATO DE COMPRA E VENDA FIRMADO
ENTRE A AUTORA E O PROPRIETARIO REGISTRAL
DO BEM. FORMA DE AQUISICAO DERIVADA DA
PROPRIEDADE E, NAO, ORIGINARIA. MEIO PRO-
CESSUAL ELEITO INADEQUADO PARA SE ALCAN-
CAR O FIM PRETENDIDO (TITULO DE DOMINIO
DO IMOVEL). PRETENSAO QUE DEVE SER REGU-
LARIZADA PELAS VIAS REGISTRAIS COMUNS E
EM OBSERVANCIA AS LEGISLACOES ESPECIFICAS
QUE REGULAM A QUESTAO. SENTENCA MANTIDA.
RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. [..] A usu-
capido é forma de aquisigdo origindria da propriedade, ou
seja, quando inexiste relacao juridica de transmissao. Se a
parte autora adquire terreno através de contrato firmado
com o proprietdrio anterior (forma de aquisi¢do derivada),
sendo incontroverso o seu direito de propriedade, invia-
vel o manejo da acdo de usucapido, que ndo se presta para
aregularizagdo do imével, com burla das exigéncias admi-
nistrativas. (TJSC, Apelacao Civel n. 2011.068261-7, da Ca-
pital, rel. Des. JORGE LUIS COSTA BEBER, j. 07/03/2013).
(TJSC, Apelagao Civel n. 0009030-68.2012.8.24.0075, de Tu-
barao, rel. Des. Rodolfo Cezar Ribeiro Da Silva Tridapalli,
Quarta Camara de Direito Civil, j. 14-09-2017 - grifou-se).

APELACAO CIVEL. ACAO DE USUCAPIAO EXTRA-
ORDINARIO. EXTINCAO SEM JULGAMENTO DO
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MERITO. TERRENO ADQUIRIDO POR CONTRATO
DE COMPRA E VENDA FIRMADO COM O PRO-
PRIETARIO DA AREA MAIOR MATRICULADA NO
REGISTRO DE IMOVEIS. CARACTERIZACAO DA
AQUISICAO DE PROPRIEDADE POR DERIVACAO.
DEMANDA JUDICIAL IMPRESTAVEL PARA TAL
FIM. DOMINIO JA CONFIRMADO. TENTATIVA DE
BURLA A LEGISLACAO QUE REGULA O PARCELA-
MENTO DO SOLO. NECESSIDADE DE RECOLHER OS
TRIBUTOS FISCAIS E REGULARIZAR O BEM NO OR-
GAO COMPETENTE. MANUTENCAO DA SENTENCA.
RECURSO DESPROVIDO. Demonstrado que a aquisigdo
do imé6vel se deu por derivagdo e ndo de forma origina-
ria, ou seja, que a alienagdo da fragdo ideal de um terreno
se deu por transmissdo imobilidria, a acdo de usucapido
mostra-se invidvel para o reconhecimento do direito de
propriedade. (TJSC, Apelacdo Civel n. 2014.073083-8, de
Tubardo, rel. Des. Jodo Batista Gées Ulysséa, Segunda Ca-
mara de Direito Civil, j. 20-08-2015).

Dessa forma, ainda que constitua forma de aquisigao
origindria da propriedade, deve-se atentar para que, no caso con-
creto, a usucapido ndo seja utilizada como burla as exigéncias do
parcelamento do solo. Nesse particular, encaminha-se, a titulo
de subsidio, a Pesquisa n. 109/2019.

No mais, vale registrar que a usucapido constitui um
dos instrumentos a serem possivelmente utilizados no bojo do

procedimento da Reurb, nos termos do art. 15 da Lein. 13.465/17.

4 DO PROGRAMA LAR LEGAL

2

De outra banda, é necessério tecer alguns esclare-

cimentos sobre o Programa Lar Legal, existente no ambito do
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Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina, que se restrin-
ge a obtencao da regularizagao da titulagdo do imével, ndo se
confundindo com a regularizagdo fundiaria prevista na Lei da
Reurb (Lei n. 13.465/17), a qual inclui melhorias urbanisticas e

ambientais do nucleo ocupado.

O Programa Lar Legal, inicialmente denominado Pro-
jeto Lar Legal’, foi criado pelo Conselho da Magistratura do Tri-
bunal de Justica do Estado de Santa Catarina por meio da Reso-
lugdo CM n. 11/2008, posteriormente alterada e substituida pela
Resolucdo CM n. 8/2014, com a finalidade de reconhecimento
do dominio sobre imdveis integrantes de loteamentos ou de

desmembramentos irregulares e clandestinos.

Na atualidade, portanto, o Programa Lar Legal é dis-
ciplinado pela Resolucdo n. 8/2014 do Conselho da Magistra-
tura do Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina? que
estabelece o procedimento para o reconhecimento do domi-

nio de imével urbano ou urbanizado em favor de pessoas

1 Resolucdo CM n. 4/2019: “Transforma o Projeto Lar Legal em programa permanente
do Poder Judicidrio do Estado de Santa Catarina, altera a Resolu¢do CM n. 8 de
9 de junho de 2014 e a Resolucdo CM n. 1 de 11 de setembro de 2017 e da outras
providéncias”.

2 Além da Resolugdo CM n. 8/2014, versam sobre o Programa Lar Legal a Resolucao
n. 1/2017, do Conselho da Magistratura do Tribunal de Justica do Estado de Santa
Catarina, a Resolucado n. 4/2019 do Conselho da Magistratura do Tribunal de Justica
do Estado de Santa Catarina e a Resolugdo n. 9/2019 do Gabinete da Presidéncia do
Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina.
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preponderantemente de baixa renda. E o que enuncia o art. 1°,
caput, da Resolucao CM n. 8/2014:

O art

objetivos do Pro

Art. 1° O reconhecimento do dominio sobre imével urba-
no ou urbanizado, integrante de loteamento ou desmem-
bramento (fracionamento ou desdobro) ndo autorizado
ou executado sem a observancia das determinagbes do
ato administrativo de licenca, localizado em area urbana
consolidada, implantada e integrada a cidade, excluidas
as dreas de risco ambiental ou de preservagdo permanente
que ndo se enquadrem nos termos do artigo 54 da Lei n.
11.977, de 7 de julho de 2009, em favor de pessoas prepon-
derantemente de baixa renda, podera ser obtido conforme
o disposto nesta resolugdo. (NR - Resolucio CM n. 2/2015)

. 1°, § 5°, da Resolugdao CM n. 8/2014 exclui, dos

grama Lar Legal, a regularizacdo fundiaria e am-

biental. Por seu turno, o art. 2° da Resolu¢do CM n. 8/2014 afasta a

necessidade de cumprimento dos requisitos urbanisticos para o re-

gistro do parcelamento do solo, previstos na Lei n. 6.766/79 (Lei do

Parcelamento do

Solo Urbano). Dizem os mencionados dispositivos:

Art. 1°, § 5° Resolug¢dao CM n. 8/2014. Nao se inclui nos
objetivos do Programa Lar Legal a implantacdo de planos
de regularizacdo fundidria ou ambiental, excluindo-se do
rito estabelecido nesta resolucao os processos que tenham
tal finalidade.” (NR — Resolucio CM n. 4/2019)

Art. 2°, Resolugdo CM n. 8/2014. Na hipétese de reconhe-
cimento do dominio, na forma prevista nesta resolugdo,
0 juiz de direito poderd determinar o registro do parce-
lamento do solo, ainda que ndo atendidos os requisitos
urbanisticos previstos na Lei n. 6.766/1979 ou em outros
diplomas legais, ai incluido o plano diretor.
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A instituicdo do Programa Lar Legal, no entanto, nao
tem o condao de excluir a necessidade da regularizacao fundiaria
dos nucleos informais consolidados. Ao contrério, a perfectibili-
zagdo do Lar Legal sedimenta os passos e estabelece aos Munici-
pios a obrigatoriedade de promocao da regularizacao fundidria

nos termos da lei.

Com efeito, a regularizacdo fundidria vai muito além
da entrega do titulo de propriedade e tem como objetivo a iden-
tificacdo dos nucleos urbanos informais que devam ser regula-
rizados, com vista a reorganizacdo desses espacos e a garantia
da prestacdo de servigos publicos aos seus ocupantes, de modo
a melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em relacdo a

situagdo de ocupacdo informal prévia.

Dessa forma, ao deflagrar o procedimento de regu-
larizacao escrituraria por meio do Programa Lar Legal, deve
0 Municipio estar preparado para, de forma concomitante ou
logo na sequéncia, dar inicio ao procedimento de regularizacao
fundiaria (art. 40 da Lei n. 6.766/79 ou Lei n. 13.465/2017).

A titulo de subsidio, encaminha-se, anexa, tabela com-
parativa do Programa Lar Legal e da Reurb-S, ambos destinados
a populacao de baixa renda, mas, conforme ja mencionado, com

alcances muito diferentes.
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5 DA CONCLUSAO

Ante o exposto, diante dos questionamentos da 2°
Promotoria de Justica da Comarca de Papanduva/SC, é possivel

tecer as seguintes consideracdes:

Embora nao seja o objetivo da Reurb, ha algum im-
pedimento para a realizacao da regularizacao de imdveis de
forma individualizada? Em nao sendo possivel, qual procedi-

mento adotar para regularizar as situacdes?

A Reurb, implementada pela Lei n. 13.465/17, consis-
te em instrumento juridico de politica urbana e tem natureza ju-
ridica de procedimento administrativo. Trata-se de conjunto de
normas gerais e de procedimentos que visam a implementagdo
de medidas juridicas, ambientais, urbanisticas e sociais, para fins
de insercao de determinados ntcleos urbanos e de seus ocupan-

tes na formalidade.

A finalidade da Reurb é identificar os ntcleos urbanos
informais que devam ser regularizados, organizando-os e asse-
gurando-lhes a prestacdo de servigos publicos aos seus ocupan-
tes, de modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais

em relacdo a situagao de ocupacgao informal anterior.
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Trata-se de instrumento de natureza coletiva, dire-

cionado aos nicleos urbanos informais consolidados devida-

mente identificados, ndo sendo cabivel a sua aplicacdo de forma

isolada.

De fato, além de contrariar os principios da adminis-
tracdo publica, a “regularizagdo” individualizada também ndo
é o objetivo da Lei da Reurb (Lei n. 13.465/2017), que institui
normas gerais e procedimentos destinados a incorporagao dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento urbano e a titulacao

de seus ocupantes (art. 9°).

Sobre a natureza coletiva e a impossibilidade de re-
gularizacdo fundidria de forma individualizada, recentemente

decidiu o Superior Tribunal de Justica:

PROCESSUAL CIVIL E AMBIENTAL. ACAO CIVIL
PUBLICA. CONSTRUCOES EM AREA DE PRESER-
VACAO PERMANENTE - APP. MARGEM DE RIO.
MANGUEZAL.

()

REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE IN-
TERESSE SOCIAL. DEVER DO PODER PUBLICO DE
FISCALIZAR. PRINCIPIO DE VEDACAO DO NON LI-
QUET. ART. 140, CAPUT, DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL DE 2015.

1. Trata-se, na origem, de Acdo Civil Pablica ajuizada pelo
Ibama contra particulares e a Municipalidade de Pitimbu,
Estado da Paraiba, pugnando por provimento judicial que
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proiba a ampliacdo e determine a demoli¢do de constru-
¢Oes ilegais em onze iméveis localizados na faixa marginal
do rio Acat. Entre as edificagdes contestadas, incluem-se
bar, farmadcia, casas de veraneio e residéncias familiares.

(..)

POPULACAO DE BAIXA RENDA E REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE SOCIAL 16. O
proprio Codigo Florestal prevé procedimento adminis-
trativo peculiar, sob rigorosos requisitos, para a regu-
larizacdo fundiaria urbana (Reurb) de interesse social e
de interesse especifico (Lei 12.651/2012, arts. 64 e 65), “na
forma da lei”. Tal fato indica ser descabido ao Poder Ju-
diciario, sem lei e, pior, contra lei existente, regularizar
ocupagdes individualmente - edificacdo por edificagdo
-, mais ainda na posicao de 6rfao de cautelas e estudos
técnicos exigiveis da Administra¢ao, quando se propde a
ordenar o caos urbanistico das cidades.

17. Segundo o Cédigo Florestal (grifos acrescentados),
“poderé ser autorizada, excepcionalmente, em locais onde
a funcdo ecolégica do manguezal esteja comprometida,
para execucao de obras habitacionais e de urbanizagdo,
inseridas em projetos de regularizagdo fundiaria de inte-
resse social, em dreas urbanas consolidadas ocupadas por
populacao de baixa renda” (Lei 12.651/2012, art. 8°, § 2°).
Impende recordar que o legislador veda, “em qualquer
hipétese”, a “regularizagdo de futuras intervengdes ou
supressdes de vegetacdo nativa” bem como daquelas si-
tuagoes ilicitas que estejam “além das previstas nesta Lei”
(art. 8°, par. 4°). Trata-se de regularizacdo administrativa
coletiva, ou seja, a um sé tempo conduzida pelo Poder
Executivo (portanto, ndo judicial) e incidente sobre “nu-
cleo urbano informal” (portanto, desarrazoado aplica-la
ad hoc, para regularizar ocupagées individuais isoladas

tudo sob o palio da politica urbana publica e mediante
“a elaboracdo de estudos técnicos” e “compensa¢des am-
bientais” (Lei 13.465/2017, art. 11, I e II, e § 2°). Tanto o
Ministério Pablico como a Defensoria Piblica possuem
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legitimacao para requerer a Regularizacio Fundiaria Ur-
bana Reurb (Lei 13.465/2017, art. 14, IV e V).

()

(REsp 1782692/PB, Rel. Ministro HERMAN BENJA-
MIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 13/08/2019, DJe
05/11/2019)

Ademais, de acordo com o art. 14 da Lei n. 13.465/17,
sao legitimados para requerer a regularizacdo fundiéria: a) a
Uniao, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamen-
te ou por meio de entidades da administracdo publica indireta;
b) os seus beneficidrios, individual ou coletivamente, diretamen-
te ou por meio de cooperativas habitacionais, associacdes de mo-
radores, fundagodes, organizagdes sociais, organizacdes da socie-
dade civil de interesse publico ou outras associagdes civis que
tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento
urbano ou regularizacdo fundiaria urbana; c) os proprietarios de
iméveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores; d) a De-
fensoria Publica, em nome dos beneficidrios hipossuficientes; e)

e 0 Ministério Pablico.

Nesse particular, cumpre observar que, a despeito da
possibilidade de o beneficidrio da Reurb requerer individual-
mente a sua instauragado, isso nao significa que a regularizacdo

serd individual, mas necessariamente coletiva. O requerimento,
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ao Municipio, para a deflagracdo do procedimento (coletivo) é

que pode partir de um tnico beneficiario.

Com efeito, a Reurb é procedimento administrativo
processado perante o Municipio, o qual, ao receber o requeri-
mento, por escrito, formulado pelo legitimado, devera decidir
sobre a instauracdo da Reurb, sobre a modalidade de Reurb, so-
bre a aprovagao do projeto de regularizacao fundiaria (do qual
deverao constar as responsabilidades das partes envolvidas, a
teor do art. 33 da Lei n. 13.465/2017), e, ainda, futuramente sobre

a expedicao de regularizacao fundiaria (CRF).

Como se pode observar, trata-se de um procedimento
complexo, com varias etapas e procedimentos, ndo sendo viavel
a instauracdo a fim de regularizar um tnico imével. E o que se
extrai, também, dos dispositivos que preveem a elaboragao do
projeto de regularizagdo fundidria e do projeto urbanistico (arts.
35 e 36 da Lein. 13.465/2017).

Dessa forma, ao receber um requerimento de regula-
rizagao fundiaria urbana (Reurb), ainda que requerida por um
unico legitimado, o Municipio deve adotar as providéncias re-
lacionadas no item 1, procedendo a demarcagdo do nucleo ur-

bano informal a ser regularizado. Destaca-se, ademais, que o
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Municipio pode, também, indeferir o requerimento de casos nao

adequados (art. 32, paragrafo tnico, da Lei n. 13.465/2017).

Sugere-se, dessa forma, ao Orgao de Execucdo solici-
tante a expedicao de recomendacao ou a formulagao de termo de
compromisso de ajustamento de conduta (TAC) a fim de impe-
dir que o Municipio proceda a Reurb de forma individualizada,

sem prejuizo das medidas judiciais cabiveis.

No mais, a titulo de complementacao acerca da Regu-
larizacdo Fundidria Urbana (Reurb), inclusive no que se refere
aos respectivos marcos temporais, encaminham-se a Pesquisa n.
131/209 e os Enunciados de Delimitacio de Area de Preservacio

Permanente (APP) em Ntcleos Urbanos Informais Consolidados.

Como proceder em casos de ntcleos em que apenas
alguns possuidores desejam regularizar o seu lote? O Munici-
pio pode deflagrar a Reurb no nicleo informal mesmo sem a
anuéncia dos possuidores? Essa possibilidade se encontra den-

tro do poder de policia do Municipio?

O Municipio detém o encargo constitucional de defen-
der a ordem urbanistica e promover o adequado ordenamento ter-
ritorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento
e da ocupagdo do solo urbano (arts. 30, VIII e 182, ambos da CRFB).
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Em razdo disso, o Superior Tribunal de Justica ja
decidiu que o Municipio tem o poder-dever de efetuar a fis-
calizacdo e a regularizacdo de ocupacoes irregulares (ementas

transcritas no item 2).

De fato, a instalacao de nucleos urbanos informais se
concretiza diante da omissao do Municipio quanto ao seu dever
constitucional de defender a ordem urbanistica e promover o

adequado ordenamento territorial do espaco urbano.

Assim, mesmo que os possuidores ndo tenham inte-
resse na regularizacdo, o Municipio tem o poder-dever de a ela
proceder. Nesse particular, as medidas a serem adotadas depen-
derdo da modalidade de Reurb (Reurb-S ou Reurb-E).

Com efeito, conforme mencionado no item 1, a modali-
dade de Reurb é fator determinante para a definicao do regime juri-
dico aplicavel ao caso concreto, influenciando, dentre outros aspec-

tos, no préprio custeio do projeto e da infraestrutura a ser instalada.

Dessa forma, vale registrar que o Municipio é um dos
legitimados para a deflagracdo da Reurb e também o responsa-
vel pela tomada de decisdes durante o referido procedimento.
Assim, ainda que nao haja interesse dos beneficiarios na regula-
rizacdo fundidria, o Municipio pode deflagra-la de oficio, toman-

do as medidas cabiveis a depender da modalidade de Reurb,
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sempre em consondncia com os objetivos previstos no art. 10 da
Lein. 13.465/2017 (acima transcrito):

a) Reurb-S: O Municipio tem o poder-dever de regu-
larizacdo do ntcleo urbano informal, sendo o responséavel, inclu-
sive, pela elaboracdo e pelo custeio do projeto de regularizagao

fundiaria e pela implantacdo da infraestrutura essencial.

b) Reurb-E: O Municipio tem o poder-dever de regu-
larizacdo do nacleo urbano informal, devendo exigir dos benefi-
ciarios a elaboracdo e o custeio do projeto de regularizacdo fun-
didria e a implantacdo da infraestrutura essencial. Se a Reurb-E
envolver areas publicas e se houver interesse publico, o Muni-
cipio podera proceder a elaboracdo e ao custeio do projeto de
regularizacdo fundidria e da implantacdo da infraestrutura es-
sencial, devendo, no entanto, efetuar posteriormente a cobranca

dos seus beneficiarios®.

3 Art. 76 do Decreto n. 9.310/2018. O Poder Publico municipal ou distrital notificara
os titulares de dominio ou os responsaveis pelos nucleos urbanos informais
consolidados, de interesse especifico, existentes na data de publicagdo deste Decreto,
para que, no prazo de noventa dias, protocolem o pedido da Reurb-E acompanhado
da documentacéo e dos projetos necessérios, visando a sua andlise e sua aprovacdo. §
1° A critério do Poder Publico municipal ou distrital, o prazo previsto no caput para
protocolo do pedido da Reurb-E podera ser prorrogado, no maximo, por igual periodo.
§ 2° Nao atendida a notificacdo prevista neste artigo, o 6rgdo municipal ou distrital
responsavel podera tomar as providéncias para promocao da Reurb-E, nos termos da
Lei n° 13.465, de 2017 , e deste Decreto, sem prejuizo das acdes e das penalidades
previstas na legislacdo vigente.
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Cumpre destacar que o art. 34 da Lei n. 13.465/2017
trata da possibilidade de instalagdo, no ambito da administracdo

local, de cdmaras para a resolugdo administrativa dos conflitos.

Outrossim, cumpre registrar o entendimento deste
Centro de Apoio de que, via de regra, a regularizagao de lotea-
mentos/desmembramentos irregulares ou clandestinos segui-
rd o previsto no art. 40 da Lei n. 6.766/79 (Lei de Parcelamento
do Solo Urbano), sendo o procedimento de Reurb a excecdo.
Nesse particular, a titulo de complementagdo, encaminha-se a
Pesquisa n. 92/2019.

Quais os possiveis instrumentos destinados a garan-

tir ao menos a titulacao dos possuidores interessados?

Teceram-se, nos itens 3 e 4 da presente solicitacdo de
apoio, breves considerac¢des acerca da usucapido e do Programa
Lar Legal, ambos destinados a regularizacdo da titularidade de
imoveis, observadas as restrigdes normativas e jurisprudenciais

nos casos concretos.

A usucapido constitui forma de aquisi¢do origindria
da propriedade por meio do exercicio da posse prolongada e sem
oposicao pelo periodo de tempo previsto em lei a depender da

espécie de prescricdo aquisitiva. Preenchidos os requisitos legais,
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a titularizacdo do imével é concedida sem que haja a necessidade

de regularizacao urbanistica e ambiental.

Todavia, a aquisicdo origindria da propriedade pela

usucapido ndo pode representar permissivo para que, artificio-

samente, por fraude, leve-se a efeito um parcelamento do solo

clandestino sem a necesséaria observancia das disposicoes da le-

gislacdo urbanistica, de forma que o parcelador se subtraia da

necessidade de observéncia do procedimento exigido.

Nesse sentido, o e. Tribunal de Justica de Santa Catari-

na reiteradamente tem decidido sobre a inviabilidade de se va-

ler do instituto da usucapido para a realizacio de parcelamento

do solo clandestino, notadamente quando existente contrato de

compra e venda de imével, revelador da aquisicio derivada da

propriedade.

Dessa forma, ainda que constitua forma de aquisi¢ao
origindria da propriedade, deve-se atentar para que, no caso con-
creto, a usucapido nao seja utilizada como burla as exigéncias do
parcelamento do solo. Nesse particular, encaminha-se, a titulo
de subsidio, a Pesquisa n. 109/2019.

No mais, vale registrar que a usucapido constitui um
dos instrumentos a serem possivelmente utilizados no bojo do

procedimento da Reurb, nos termos do art. 15 da Lein. 13.465/17.
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Por seu turno, o Programa Lar Legal, inicialmente de-
nominado Projeto Lar Legal*, foi criado pelo Conselho da Ma-
gistratura do Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina
por meio da Resolugao CM n. 11/2008, posteriormente alterada
e substituida pela Resolucdo CM n. 8/2014, com a finalidade de
reconhecimento do dominio sobre iméveis integrantes de lote-

amentos ou de desmembramentos irregulares e clandestinos.

A instituicdo do Programa Lar Legal, no entanto, ndo
exclui a necessidade de se proceder a regularizacdo fundidria
daqueles nicleos informais consolidados. Ao contrério, a per-
fectibilizacdo do Lar Legal sedimenta os passos e estabelece aos
Municipios a obrigatoriedade de promocdo da regularizacdo

fundiaria nos termos da lei.

A regularizagdo fundiaria, por sua vez, vai muito
além da entrega do titulo de propriedade e tem como objetivo a
identificacdo dos ntcleos urbanos informais que devam ser re-
gularizados, com vista a organizacdo desses espagos e a garantia
da prestacdo de servigos publicos aos seus ocupantes, de modo
a melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em relacdo a

situacdo de ocupacdo informal prévia.

4 Resolucao CM n. 4/2019: “Transforma o Projeto Lar Legal em programa permanente
do Poder Judicidrio do Estado de Santa Catarina, altera a Resolugdo CM n. 8 de
9 de junho de 2014 e a Resolucdo CM n. 1 de 11 de setembro de 2017 e da outras
providéncias”.
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Dessa forma, ao deflagrar o procedimento de regu-
larizacdo escrituraria por meio do Programa Lar Legal, deve o
Municipio estar preparado para, de forma concomitante ou logo
na sequéncia, dar inicio ao procedimento de regularizacdo fundi-
aria (art. 40 da Lein. 6.766/79 ou Lei n. 13.465/2017).

A titulo de subsidio, encaminha-se, anexa, tabela com-
parativa do Programa Lar Legal e da Reurb-S, ambos destinados
a populacao de baixa renda, mas, conforme ja mencionado, com

alcances bastante diferentes.

Sendo essas as consideragdes, este Centro de Apoio
permanece a disposigdo para as complementacdes e os esclareci-

mentos necessarios.

Assinala-se, por fim, que as informagdes prestadas
por este Centro de Apoio Operacional, 6rgdo auxiliar da ativi-
dade funcional do Ministério Pablico, ndo possuem caréter vin-
culativo (arts. 33, II, da Lei n. 8.625/93, 55, VI, da Lei Comple-
mentar Estadual n. 738/2019 e 7°, XI, do Ato n. 244/2019/PG]J),
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incumbindo ao 6rgdo de execucao a andlise quanto a pertinéncia

e a aplicabilidade da resposta.

Florianépolis/SC, 06 de julho de 2020.

[assinado digitalmente]

LUCIANA CARDOSO PILATI POLLI

Promotora de Justica

Coordenadora do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente
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Pesquisa n. 94/2021
Solicitacao de Apoio SIG n. 05.2021.00017377-0
Orgdo de Origem: 2 Promoatoria de Justica da Comarca de Xanxer&/SC

MEIO AMBIENTE URBANO. REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA. POSSIBILIDADE DE COEXIS-
TENCIA DAS MODALIDADES DE REURB-S E REUR-
B-E EM UM MESMO NUCLEO URBANO INFORMAL.
CONTRATACAO E CUSTEIO DA REGULARIZACAO
SOB ENCARGO DOS POTENCIAIS BENEFICIARIOS
DE LOTES CLASSIFICADOS COMO REURB-E (ART.
33, § 1°, I, DA LEI N. 13.465/2017). POSSIBILIDADE
DE ENCARGO DA REGULARIZACAO INTEGRAL
DO NUCLEO PELO MUNICIPIO, NA HIPOTESE DE
EXISTENCIA DE INTERESSE PUBLICO, COM EXI-
GENCIA DO RESSARCIMENTO DOS CUSTOS PE-
LOS BENEFICIARIOS DA REURB-E, INCLUSIVE ME-
DIANTE TERMO DE COMPROMISSO. FORMA DE
COBRANCA E CRITERIOS PARA QUANTIFICACAO
DOS CUSTOS SUJEITOS A DISCRICIONARIEDADE
ADMINISTRATIVA. POSSIBILIDADE DE CRIACAO
DE CAMARAS DE PREVENCAO E RESOLUCAO
ADMINISTRATIVA DE CONFLITOS NO AMBITO
DA ADMINISTRACAO LOCAL PARA A SOLUCAO
CONSENSUAL DE CONFLITOS RELACIONADOS A
REURB (ART. 34 DA LEI N. 13.465/2017).

Trata-se de solicitacdo de apoio encaminhada pela 2°
Promotoria de Justica da Comarca de Xanxeré/SC, questionan-
do, em sintese: a) a forma de proceder a cobranga das despe-
sas com a regularizacdo fundiaria urbana quando coexistentes,

no mesmo nucleo urbano informal, as modalidades Reurb-S e
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Reurb-E; e b) os critérios e a base de calculo a serem utilizados

para a quantificacdo e o eventual ressarcimento dos custos su-

portados pelo Municipio em relagdo aos beneficidrios dos lotes

classificados como de interesse especifico (Reurb-E).

Indaga a Promotoria de Justica:

(... )solicita-se a este Centro de Apoio a elaboracdo de estu-
do que responda aos seguintes questionamentos:

a) considerando que a REURB instaurada sobre a matricu-
la n. XXXX, nos termos do Decreto Municipal n. 208/2021,
foi declarada de interesse social e também de interesse es-

pecifico, de que forma pode ser efetuada a cobranga pre-
vista no art. 33, II, da Lei n. 13.465/2017?

b) quais os critérios/base de calculo a serem utilizados
para quantificacdo e eventual ressarcimento dos custos
suportados pelo Municipio de Xanxeré na regularizagdo
da 4rea em relagdo aos beneficiarios dos lotes classificados
como de interesse especifico.

E o relatério.

A Reurb, implementada pela Lei n. 13.465/17, consis-

te em instrumento juridico de politica urbana que tem natureza

juridica de procedimento administrativo. Trata-se de conjunto

de normas gerais e de procedimentos que visam a implementa-

¢do de medidas juridicas, ambientais, urbanisticas e sociais, para

fins de insercao

de determinados nucleos urbanos e de seus ocu-

pantes na formalidade.
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A finalidade da Reurb é identificar os ntcleos urbanos
informais que devam ser regularizados, organizando-os e asse-
gurando, aos seus ocupantes, a prestacdo de servicos publicos,
de modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em

relacao a situagao de ocupacdo informal anterior.

Trata-se, portanto, de instrumento de natureza cole-

tiva, direcionado aos niicleos urbanos informais devidamente

identificados. Sobre a natureza coletiva e a impossibilidade de
regularizacdo fundidria de forma individualizada, recentemente

decidiu o Superior Tribunal de Justica:

PROCESSUAL CIVIL E AMBIENTAL. ACAO CIVIL
PUBLICA. CONSTRUCOES EM AREA DE PRESER-
VACAO PERMANENTE - APP. MARGEM DE RIO.
MANGUEZAL.

()

REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE IN-
TERESSE SOCIAL. DEVER DO PODER PUBLICO DE
FISCALIZAR. PRINCIPIO DE VEDACAO DO NON LI-
QUET. ART. 140, CAPUT, DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL DE 2015.

1. Trata-se, na origem, de Ac¢do Civil Pablica ajuizada pelo
Ibama contra particulares e a Municipalidade de Pitimbu,
Estado da Paraiba, pugnando por provimento judicial que
proiba a ampliacdo e determine a demoligdo de constru-
¢Oes ilegais em onze imdveis localizados na faixa marginal
do rio Acat. Entre as edificagdes contestadas, incluem-se
bar, farmacia, casas de veraneio e residéncias familiares.

()
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POPULACAO DE BAIXA RENDA E REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE SOCIAL 16. O
proprio Codigo Florestal prevé procedimento adminis-
trativo peculiar, sob rigorosos requisitos, para a regu-
larizacao fundidria urbana (Reurb) de interesse social e
de interesse especifico (Lei 12.651/2012, arts. 64 e 65), “na
forma da lei”. Tal fato indica ser descabido ao Poder Ju-
diciario, sem lei e, pior, contra lei existente, regularizar
ocupagdes individualmente - edificacdo por edificagio
-, mais ainda na posicdo de 6rfao de cautelas e estudos
técnicos exigiveis da Administracdo, quando se propde a
ordenar o caos urbanistico das cidades.

17. Segundo o Coédigo Florestal (grifos acrescentados),
“podera ser autorizada, excepcionalmente, em locais onde
a funcdo ecolégica do manguezal esteja comprometida,
para execucao de obras habitacionais e de urbanizacao,
inseridas em projetos de regularizacdo fundiaria de inte-
resse social, em areas urbanas consolidadas ocupadas por
populagdo de baixa renda” (Lei 12.651/2012, art. 8°, § 2°).
Impende recordar que o legislador veda, “em qualquer
hipétese”, a “regularizagdo de futuras intervenc¢des ou
supressoes de vegetacdo nativa” bem como daquelas si-
tuagoes ilicitas que estejam “além das previstas nesta Lei”
(art. 8°, par. 4°). Trata-se de regularizacao administrativa
coletiva, ou seja, a um sé tempo conduzida pelo Poder
Executivo (portanto, nio judicial) e incidente sobre “na-
cleo urbano informal” (portanto, desarrazoado aplica-la
ad hoc, para regularizar ocupacgdes individuais isoladas),
tudo sob o palio da politica urbana pablica e mediante
“a elaboracdo de estudos técnicos” e “compensac¢des am-
bientais” (Lei 13.465/2017, art. 11, I e II, e § 2°). Tanto o
Ministério Pablico como a Defensoria Pablica possuem
legitimacdo para requerer a Regularizacao Fundiaria Ur-
bana Reurb (Lei 13.465/2017, art. 14, IV e V).

()

(REsp 1782692/PB, Rel. Ministro HERMAN BENJA-
MIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 13/08/2019, DJe
05/11/2019)
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Com efeito, a regularizacao fundidria urbana (Reurb)
é procedimento administrativo processado perante o Municipio,
o qual, ao receber o requerimento, por escrito, formulado pelo
legitimado, deverd decidir sobre a instauragdo da Reurb, sobre
a modalidade de Reurb, sobre a aprovagao do projeto de regula-
rizacdo fundiaria (do qual deverdo constar as responsabilidades
das partes envolvidas, a teor do art. 33 da Lei n. 13.465/2017), e,
ainda, futuramente sobre a expedigdo de regularizacdo fundia-
ria (CRF). A esse respeito, dispdem os arts. 30, 32 e 33 da Lei n.
13.465/2017:

Art. 30. Compete aos Municipios nos quais estejam situa-
dos os nticleos urbanos informais a serem regularizados:

I - classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb;

II - processar, analisar e aprovar os projetos de regulariza-
cdo fundiaria; e

III - emitir a CRF.

§ 1° Na Reurb requerida pela Unido ou pelos Estados, a
classificagdo prevista no inciso I do caput deste artigo sera
de responsabilidade do ente federativo instaurador.

§ 2° O Municipio devera classificar e fixar, no prazo de até
cento e oitenta dias, uma das modalidades da Reurb ou
indeferir, fundamentadamente, o requerimento.

§ 3° A inércia do Municipio implica a automatica fixagdo
da modalidade de classificagdo da Reurb indicada pelo
legitimado em seu requerimento, bem como o prossegui-
mento do procedimento administrativo da Reurb, sem
prejuizo de futura revisdo dessa classificagdo pelo Munici-
pio, mediante estudo técnico que a justifique.
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Art. 32. A Reurb serd instaurada por decisdo do Munici-
pio, por meio de requerimento, por escrito, de um dos le-
gitimados de que trata esta Lei.

Parédgrafo tnico. Na hipétese de indeferimento do reque-
rimento de instauracao da Reurb, a decisdo do Municipio
devera indicar as medidas a serem adotadas, com vistas
a reformulacao e a reavaliagdo do requerimento, quando
for o caso.

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio apro-
var o projeto de regularizacdo fundiaria, do qual deverdo
constar as responsabilidades das partes envolvidas.

O procedimento da Reurb devera observar as seguin-
tes etapas (art. 28 da Lei n. 13.465/17):

Art. 28. A Reurb obedecera as seguintes fases:
I - requerimento dos legitimados;

II - processamento administrativo do requerimento, no
qual serd conferido prazo para manifestagao dos titulares
de direitos reais sobre o imével e dos confrontantes;

I1I - elaboragdo do projeto de regularizagdo fundiaria;
IV - saneamento do processo administrativo;

V - decisdo da autoridade competente, mediante ato for-
mal, ao qual se daré publicidade;

VI - expedicdo da CRF pelo Municipio; e

VII - registro da CRF e do projeto de regularizagao fundi-
aria aprovado perante o oficial do cartério de registro de
imoéveis em que se situe a unidade imobilidria com desti-
nagdo urbana regularizada.

Feitas essas consideracdes, destaca-se que a Reurb

compreende duas modalidades: (a) a Reurb de Interesse Social

CME
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(Reurb-S), regularizacdo fundiaria aplicdvel aos nicleos urba-
nos informais ocupados predominantemente por populagao de
baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo muni-
cipal (art. 13, I, da Lei n. 13.465/2017); e (b) a Reurb de Interesse
Especifico (Reurb-E), regularizacao fundidria aplicdvel aos nu-
cleos urbanos informais ocupados por populagao ndo qualifica-
da como de baixa renda (art. 13, II da Lei n. 13.465/17).

A modalidade de Reurb constitui fator determinan-
te para a definicdo do regime juridico aplicavel ao caso concre-
to, influenciando nas isencdes de custas e de emolumentos, nos
marcos legais e no préprio custeio do projeto e da infraestrutura

a ser instalada.

De fato, para a regularizagdo de interesse social (Reur-
b-S), a Lei n. 13.465/2017 estabelece o beneficio da isencdo de
custas e de emolumentos notariais (art. 13, § 1°). Em relacdo a
essa modalidade, a Lei da Reurb atribui, ainda, ao Poder Publico
as obrigacdes de implementacdo da infraestrutura essencial e de

custeio de sua manutencgao (art. 37). In verbis:

Art. 13, § 1°. Serdao isentos de custas e emolumentos,
entre outros, os seguintes atos registrais relacionados a
Reurb-S:

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

IT - o registro da legitimagdo fundidaria;
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III - 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 regularizagao fundi-
aria, com abertura de matricula para cada unidade imobi-
liria urbana regularizada;

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

VI - a aquisicdo do primeiro direito real sobre unidade
imobilidria derivada da Reurb-S;

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

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

Art. 37. Na Reurb-S, cabera ao poder publico competente,
diretamente ou por meio da administragdo publica indire-
ta, implementar a infraestrutura essencial, os equipamen-
tos comunitarios e as melhorias habitacionais previstos
nos projetos de regularizacdo, assim como arcar com 0s
onus de sua manutencao.

De outro lado, na regularizacdo de interesse especifi-

co (Reurb-E), as responsabilidades pela implementacdo de sis-

temas viarios, d

e infraestrutura essencial e de medidas de miti-

gacdo e de compensacdo urbanistica e ambiental, bem como pela

elaboracdo de estudos técnicos nas areas de risco estdo na alcada

dos beneficiario

s, restando o ente municipal isento de custeios

sem conotacdo social.

A par disso, extrai-se do art. 33 da Lei n. 13.465/2017

que, na Reurb-E, a regularizacdo fundiaria serd contratada e
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custeada por seus potenciais beneficidrios ou requerentes priva-
dos, e que, quando houver &dreas publicas e interesse publico, o
Municipio poderé proceder a elaboragao e ao custeio do projeto
de regularizacdo fundiaria e da implementacdo da infraestrutura
essencial, com posterior cobranga aos seus beneficidrios. Tam-
bém se vislumbra a faculdade de os beneficiarios da Reurb-S pro-
moverem, a suas expensas, os projetos e os demais documentos
técnicos necessdrios a regularizacdo de seu imével, inclusive as

obras de infraestrutura essencial. In verbis:

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio apro-
var o projeto de regularizacdo fundiaria, do qual deverdo
constar as responsabilidades das partes envolvidas.

§1° A elaboragdo e o custeio do projeto de regularizagdo
fundidria e da implantacdo da infraestrutura essencial
obedecerdo aos seguintes procedimentos: (Incluido pela
Lein®14.118, de 2021)

I - na Reurb-S, caberd ao Municipio ou ao Distrito Fede-
ral a responsabilidade de elaborar e custear o projeto de
regularizagdo fundidria e a implantagdo da infraestrutura
essencial, quando necessaria; (Redacdo dada pela Lei n°

14.118, de 2021)

a) (revogada); (Redacdo dada pela Lei n® 14.118, de
2021

b) (revogada); (Redacdo dada pela Lei n® 14.118, de
2021

IT - na Reurb-E, a regularizagido fundidria sera contratada
e custeada por seus potenciais beneficidrios ou requeren-
tes privados; e
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III - na Reurb-E sobre areas publicas, se houver interesse
publico, o Municipio podera proceder a elaboragao e ao
custeio do projeto de regularizacdo fundiaria e da im-
plantacao da infraestrutura essencial, com posterior co-
branca aos seus beneficiarios.

§ 2° Na Reurb-S, fica facultado aos legitimados promo-
ver, a suas expensas, 0s projetos e os demais documen-
tos técnicos necessarios a regularizacdo de seu imével,
inclusive as obras de infraestrutura essencial nos termos
do § 1° do art. 36 desta Lei. (grifou-se)

E importante destacar, ainda, a possibilidade de co-

existéncia das duas modalidades de Reurb - Reurb-E e Reurb-

-S - em um mesmo nicleo informal (art. 5° § 4°, do Decreto n.

9.310/2018). Para tanto, a critério do Municipio, a classificacdo

da Reurb podera ser feita de forma integral, por partes, ou, ain-

da, de forma isolada por unidade imobilidria, podendo haver, no

mesmo nucleo urbano informal, as duas modalidades de Reurb,

desde que a parte ocupada predominantemente por populacdo

baixa observe as regras da Reurb-S, e o restante do nicleo, as re-

gras da Reurb-E. Nesse sentido, estabelece o art. 5°, §§ 4° e 7°, do
Decreto n. 9.310/2018:

Art. 5° (...)
§4°,

No mesmo niicleo urbano informal podera haver as duas
modalidades de Reurb, desde que a parte ocupada pre-
dominantemente por populaciao de baixa renda seja re-
gularizada por meio de Reurb-S e o restante do ntcleo
por meio de Reurb-E.
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()

§ 7° A classificagao da modalidade da Reurb de unidades
imobilidrias residenciais ou nao residenciais integrantes de
ndcleos urbanos informais podera ser feita, a critério do
Municipio ou do Distrito Federal, ou quando for o caso,
dos Estados e da Unido, de forma integral, por partes ou
de forma isolada por unidade imobiliaria. (grifou-se)

De fato, o Municipio detém o encargo constitucional
de defesa da ordem urbanistica e de promocdo do adequado or-
denamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano (arts. 30, VIII e
182, ambos da CRFB). Por tal razao, inclusive, a Lein. 13.465/2017
também prevé a possibilidade de o Municipio proceder a regu-
larizagao de loteamento ou de desmembramento nao autorizado
ou executado sem observancia dos parametros legais, ocasido

em que deverd ocorrer o ressarcimento ao Municipio. In verbis:

Art . 79, Lei n. 13.465/18. O Poder Publico municipal ou
distrital, se desatendida pelo loteador a notificagdo a que
se referem o caput e o § 2° do art. 77, podera regularizar
loteamento ou desmembramento ndo autorizado ou exe-
cutado sem observancia as determinacées do ato adminis-
trativo de licenga, para evitar lesdo aos seus padrdes de
desenvolvimento urbano e em defesa dos direitos dos
adquirentes de lotes.

§ 1° O Poder Publico municipal, ou o distrital, que pro-
mover a regularizagdo na forma estabelecida neste artigo,
fara jus, por meio de autorizagdo judicial, ao levantamen-
to das prestagdes depositadas, com os acréscimos de juros
e de correcdo monetaria, a titulo de ressarcimento pelas
importancias despendidas com equipamentos urbanos ou

C CME
MP )( Centro de Apoio Operacional Programa da L.
MIN\STEFHO PUBLICO do Meio Ambief m Ordem Urbanistica




REURB - Regularizacdo Fundidria Urhana

Perguntas e Respostas

expropriacdes necessarias para regularizar o loteamento
ou o desmembramento.

§ 2° Na hipotese de as importincias despendidas pelo
Poder Pablico municipal ou distrital para regularizar
o loteamento ou desmembramento ndo serem integral-
mente ressarcidas com o levantamento a que se refere o
§1°, o valor que faltar sera exigido do loteador, conforme
o disposto no art. 47 da Lei n° 6.766, de 1979 .

§ 3° Na hipétese de o loteador ndo cumprir o estabeleci-
do no § 2° o Poder Piblico municipal ou distrital podera
receber as prestagdes dos adquirentes até o valor devido.

§ 4° O Poder Puablico municipal ou distrital, para assegu-
rar a regularizacao do loteamento ou desmembramento
e o ressarcimento integral de importancias despendidas
ou a despender, podera promover judicialmente os pro-
cedimentos cautelares necessarios. (grifou-se).

Nesse contexto, portanto, entende este Centro de

Apoio que os beneficidrios de lotes classificados como de inte-

resse especifico

(Reurb-E) poderao contratar e arcar com os cus-

tos da regularizacao de forma direta, conforme art. 33, § 1°, 11, da

Lei n. 13.465/2017 (acima transcrito), ou, entdo, considerando o

interesse puiblico na regularizacao integral do ntacleo urbano

informal em qu

e coexistentes as duas modalidades de Reurb, o

Municipio podera proceder a regularizagdo com a implementa-

¢do da infraestrutura essencial, com a posterior cobranca de seus

beneficiarios, aplicando-se, in casu, o disposto no art. 33, § 1°, 11,

da Lei n. 13.465

/2017 (acima transcrito), ainda que ndo se trate

de imo6vel publico.
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Outrossim, ressalta-se que eventual necessidade de
ressarcimento ao Municipio dependera das obras realizadas no
caso concreto. Do mesmo modo, a forma pela qual o Municipio
ird proceder a cobranga pelos custos despendidos em relagao aos
lotes classificados como de interesse especifico (Reurb-E) estd na

alcada de sua discricionariedade administrativa.

Igualmente, compreende-se que se encontra na algada
do Poder Pablico Municipal a fixacao de critérios/base de calcu-
lo a serem utilizados para a quantificagdo e o eventual ressarci-
mento dos custos suportados com a regularizagao fundidria de
lotes classificados como de interesse especifico (Reurb-E), desta-
cando-se, como possibilidades, a utilizagdo de parametros rela-
cionados ao tamanho do imével a ser regularizado e a dimensao

de sua frente com vias publicas.

Ressalta-se, ademais, a possibilidade de criacao, pelos
Municipios, de cAmaras de prevencdo e de resolucao administra-
tiva de conflitos referentes a Reurb, objetivando a composicdo e a

solucao consensual, nos termos do art. 34 da Lein. 13.465/20171%.

1 Art. 34. Os Municipios poderdo criar cimaras de prevencéo e resolucdo administrativa
de conflitos, no 4mbito da administracdo local, inclusive mediante celebracdo de
ajustes com os Tribunais de Justica estaduais, as quais deterdo competéncia para
dirimir conflitos relacionados a Reurb, mediante solucdo consensual. § 1° O modo
de composicdo e funcionamento das camaras de que trata o caput deste artigo sera
estabelecido em ato do Poder Executivo municipal e, na falta do ato, pelo disposto
na Lei n® 13.140, de 26 de junho de 2015 . § 2° Se houver consenso entre as partes, o
acordo serd reduzido a termo e constituira condicdo para a conclusdo da Reurb, com
consequente expedicdo da CRF. § 3° Os Municipios poderdo instaurar, de oficio ou

Programa da
Ordem Urbanistica



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/Lei/L13140.htm

REURB - Regularizacdo Fundidria Urhana
Perguntas e Respostas

DA CONCLUSAO

Ante o exposto, diante dos questionamentos da 2°
Promotoria de Justica da Comarca de Xanxeré/SC, é possivel te-

cer, em sintese, as seguintes consideragdes:

a) Considerando que a REURB instaurada sobre
a matricula n. XXXXXX, nos termos do Decreto Municipal n.
208/2021, foi declarada de interesse social e também de interes-
se especifico, de que forma pode ser efetuada a cobranca pre-
vista no art. 33, I1, da Lei n. 13.465/2017?

Extrai-sedoart.33daLlein.13.465/2017que,naReurb-E,
a regularizacdo fundidria sera contratada e custeada por seus
potenciais beneficidrios ou requerentes privados, e que, quando
houver areas publicas e interesse publico, o Municipio podera
proceder a elaboracado e ao custeio do projeto de regularizagao
fundiaria e da implementacdo da infraestrutura essencial, com

posterior cobranca aos seus beneficidrios. Também se vislumbra

a faculdade de os beneficidrios da Reurb-S promoverem, a

suas expensas, 0s projetos e os demais documentos técnicos

mediante provocacdo, procedimento de mediagdo coletiva de conflitos relacionados a
Reurb. § 4° A instauracdo de procedimento administrativo para a resolucdo consensual
de conflitos no &mbito da Reurb suspende a prescricao. § 5° Os Municipios e o Distrito
Federal poderao, mediante a celebracao de convénio, utilizar os Centros Judiciarios
de Solugao de Conflitos e Cidadania ou as cdmaras de mediacdo credenciadas nos
Tribunais de Justica.
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necessarios a regularizacdo de seu imoével, inclusive as obras de

infraestrutura essencial.

E importante destacar, ainda, a possibilidade de co-
existéncia das duas modalidades de Reurb - Reurb-E e Reurb-
-S - em um mesmo nucleo informal (art. 5° § 4°, do Decreto n.
9.310/2018). Para tanto, a critério do Municipio, a classificacao
da Reurb podera ser feita de forma integral, por partes, ou, ain-
da, de forma isolada por unidade imobilidria, podendo haver, no
mesmo nucleo urbano informal, as duas modalidades de Reurb,
desde que a parte ocupada predominantemente por populacdo
baixa observe as regras da Reurb-S, e o restante do ntcleo, as
regras da Reurb-E (art. 5° §§ 4° e 7°, do Decreto n. 9.310/2018).

De fato, o Municipio detém o encargo constitucional
de defesa da ordem urbanistica e de promocdo do adequado or-
denamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano (arts. 30, VIII e
182, ambos da CRFB). Por tal razdo, inclusive, a Lein. 13.465/2017
também prevé a possibilidade de o Municipio proceder a regu-
larizacao de loteamento ou de desmembramento nao autorizado
ou executado sem observancia dos parametros legais, ocasido

em que deverd ocorrer o ressarcimento ao Municipio.

Nesse contexto, portanto, entende este Centro de

Apoio que os beneficidrios de lotes classificados como de
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interesse especifico (Reurb-E) poderdo contratar e arcar com os
custos da regularizacdo de forma direta, conforme art. 33, § 1°, 1,
da Lein. 13.465/2017 (acima transcrito), ou, entdo, considerando
o interesse publico na regularizagio integral do nticleo urbano
informal em que coexistentes as duas modalidades de Reurb, o
Municipio podera proceder a regularizagdo com a implementa-
¢do da infraestrutura essencial, com a posterior cobranga de seus
beneficiarios, aplicando-se, in casu, o disposto no art. 33, § 1°, 11,
da Lei n. 13.465/2017 (acima transcrito), ainda que ndo se trate

de imével publico.

Outrossim, ressalta-se que eventual necessidade de
ressarcimento ao Municipio dependera das obras realizadas no
caso concreto. Do mesmo modo, a forma pela qual o Municipio
ird proceder a cobranga pelos custos despendidos em relagao aos
lotes classificados como de interesse especifico (Reurb-E) est4 na

alcada de sua discricionariedade administrativa.

b) Quais os critérios/base de calculo a serem utili-
zados para quantificacao e eventual ressarcimento dos custos
suportados pelo Municipio de Xanxeré na regularizacao da
area em relacao aos beneficiarios dos lotes classificados como

de interesse especifico.

Entende este Centro de Apoio que, sem prejuizo de

posterior verificacdo quanto a legalidade do critério utilizado
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pelo Municipio, a fixacao de critérios/base de célculo a serem
utilizados para a quantificagdo e o eventual ressarcimento dos
custos suportados com a regularizacdo fundiéria de lotes clas-
sificados como de interesse especifico (Reurb-E) se encontra na
alcada do Poder Publico Municipal, destacando-se, como possi-
bilidades, a utilizagdo de parametros relacionados ao tamanho
do imo6vel a ser regularizado e a dimensdo de sua frente com vias

publicas.

Ressalta-se, ademais, a possibilidade de criagao, pelos
Municipios, de camaras de prevencdo e resolugdo administrati-
va de conflitos referentes a Reurb, objetivando a composicao e

solugao consensual, nos termos do art. 34 da Lei n. 13.465/2017>.

2 Art. 34. Os Municipios poderdo criar cAmaras de prevencao e resolucdo administrativa
de conflitos, no A&mbito da administragdo local, inclusive mediante celebrac¢do de
ajustes com os Tribunais de Justica estaduais, as quais deterdo competéncia para
dirimir conflitos relacionados a Reurb, mediante solugdo consensual. § 1° O modo
de composicado e funcionamento das camaras de que trata o caput deste artigo sera
estabelecido em ato do Poder Executivo municipal e, na falta do ato, pelo disposto
na Lei n° 13.140, de 26 de junho de 2015 . § 2° Se houver consenso entre as partes, o
acordo sera reduzido a termo e constituira condi¢do para a conclusdo da Reurb, com
consequente expedicao da CRF. § 3° Os Municipios poderao instaurar, de oficio ou
mediante provocagdo, procedimento de mediagdo coletiva de conflitos relacionados a
Reurb. § 4° A instauragdo de procedimento administrativo para a resolugao consensual
de conflitos no &mbito da Reurb suspende a prescri¢do. § 5° Os Municipios e o Distrito
Federal poderao, mediante a celebracdao de convénio, utilizar os Centros Judiciarios
de Solugdo de Conflitos e Cidadania ou as cdmaras de mediacdo credenciadas nos
Tribunais de Justiga.
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A titulo de complementagdo acerca da Regularizacao
Fundidria Urbana (Reurb), sugere-se a leitura da Pesquisa n.
88/2020, disponivel na Intranet deste Centro de Apoio (material

de apoio/material de apoio por assunto/urbanistico)’.

Por fim, considerando que as manifestagdes lancadas
pelo Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente (CME)
tém cunho eminentemente juridico, eventual anélise técnica do
caso analisado pela Promotoria de Justica, poderd ser encami-
nhada ao Centro de Apoio Técnico (CAT), que conta com equipe

especializada para tanto.

Sendo essas as consideracdes, este Centro de Apoio
permanece a disposi¢ao para as complementagdes e os esclareci-

mentos necessarios.

Assinala-se, por fim, que as informagdes prestadas
por este Centro de Apoio Operacional, 6rgdo auxiliar da ativi-
dade funcional do Ministério Pablico, ndo possuem caréter vin-
culativo (arts. 33, II, da Lei n. 8.625/93, 55, VI, da Lei Comple-
mentar Estadual n. 738/2019 e 7°, XI, do Ato n. 244/2019/PG]J),

3 Disponivel em: http://intranet.mp.sc.gov.br/intranet/conteudo/Material Apoio/
Solicita%C3%A7%C3%A30odeApoio8820201PJIBIRAMA-APP-flexibiliza % C3% A7 % C
3%A3oapenasporReurb.pdf
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incumbindo ao 6rgdo de execucao a andlise quanto a pertinéncia

e a aplicabilidade da resposta.

Florianépolis/SC, 16 de julho de 2021.

[assinado digitalmente]
LUCIANA CARDOSO PILATI POLLI

Promotora de Justica

Coordenadora do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente
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Pesquisa n. 97/2022

Solicitacdo de Apo

i0 S1G n. 05.2022.00030169-4

Orgdo de Origem: 1* Promatoria de Justica da Comarca de Imbituba/SC

Trata-

MEIO AMBIENTE ARTIFICIAL. DIREITO URBANIS-
TICO. REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA
- REURB (LEI N. 13.465/2017). DIFERENCA ENTRE
OS INSTITUTOS DA LEGITIMACAO FUNDIARIA E
DA LEGITIMACAO DA POSSE. CONSIDERACOES
ACERCA DO CASO CONCRETO E DA ATUACAO DO
MINISTERIO PUBLICO NOS PROCEDIMENTOS DE
REURB.

se de solicitacdo de apoio encaminhada pela 1°

Promotoria de Justica da Comarca de Imbituba/SC, questionan-

do, em sintese, a viabilidade de regularizacdo fundiaria urbana

(Reurb) no caso

concreto analisado, a necessidade de observan-

cia do marco temporal para a utilizagdo dos instrumentos da

legitimacao fundiéria e da legitimacdo da posse, bem como as

alternativas para regularizacao.

Para tanto, relata e questiona a Promotoria de Justica:

De inicio cabe esclarecer que havendo comprovacdo da
implantacdo de um loteamento clandestino e por loteado-
res conhecidos, esta Promotoria de Justila tem atuado para
fazer valer as disposigdes da Lei 6.766/79.

Ocorre que, em alguns casos, apesar da comprovagao
de implantacdo do empreendimento e da identificagdo
dos loteadores, a gleba onde ocorreu o parcelamento do
solo NAO possui matricula junto aos cartérios de registro

MPSC @C'YIE spsioOpascins Programa da

MINISTERIO PUELICO do Meio Ambie Ordem Urbanistica



REURB - Regularizacao Fundidria Urbana
Perguntas e Respostas

de iméveis (o que inviabiliza a regularizacdo pela Lei
6.766/79) E o nicleo aparentemente NAO est4 consoli-
dado dentro dos marcos temporais. Todavia, apesar da
auséncia de consolidagdo em 2012/2016, atualmente sédo
areas ocupadas por diversas pessoas, com construcoes
de iméveis e algumas até com matricula individual junto
ao Cartoério de Registro de Iméveis, através de usucapido
individual.

Nesses casos, existe possibilidade de se concordar com
a regularizacdo fundiaria pela lei de REURB? Os marcos
temporais devem ser observados tanto na legitimagdo
fundidria, quanto na legitimacado de posse? Ou apenas na
primeira? Qual o entendimento deste Centro de Apoio
sobre a(s) forma(s) de regularizacao nesses casos e quais
eventuais pedidos deveriam ser formulados nas acdes ci-
vis publicas nesse sentido.

E o relatorio.

1 DAS CONSIDERACOES GERAIS ACERCA DA
REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA - REURB

A Reurb, implementada pela Lei n. 13.465/17, consis-
te em instrumento juridico de politica urbana que tem natureza
juridica de procedimento administrativo. Trata-se de conjunto
de normas gerais e de procedimentos que visam a implementa-
¢ao de medidas juridicas, ambientais, urbanisticas e sociais, para
fins de insercdo de determinados nticleos urbanos e de seus ocu-

pantes na formalidade.
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A finalidade da Reurb é identificar os ntcleos urbanos
informais que devam ser regularizados, organizando-os e asse-
gurando, aos seus ocupantes, a prestagdo de servicos publicos,
de modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em

relagao a situagdo de ocupacdo informal anterior.

Trata-se, pois, de_instrumento de natureza coletiva,

direcionado aos nicleos urbanos informais devidamente iden-

tificados. Sobre a natureza coletiva e a impossibilidade de regu-
larizacao fundiéria de forma individualizada, recentemente de-

cidiu o Superior Tribunal de Justica:

PROCESSUAL CIVIL E AMBIENTAL. ACAO CIVIL
PUBLICA. CONSTRUCOES EM AREA DE PRESER-
VACAO PERMANENTE - APP. MARGEM DE RIO.
MANGUEZAL.

(..)

REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE IN-
TERESSE SOCIAL. DEVER DO PODER PUBLICO DE
FISCALIZAR. PRINCIPIO DE VEDACAO DO NON LI-
QUET. ART. 140, CAPUT, DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL DE 2015.

1. Trata-se, na origem, de Ac¢do Civil Pablica ajuizada pelo
Ibama contra particulares e a Municipalidade de Pitimbu,
Estado da Paraiba, pugnando por provimento judicial que
proiba a ampliacdo e determine a demoligdo de constru-
¢Oes ilegais em onze imdveis localizados na faixa marginal
do rio Acat. Entre as edificagdes contestadas, incluem-se
bar, farmadcia, casas de veraneio e residéncias familiares.
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POPULACAO DE BAIXA RENDA E REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE SOCIAL 16. O
proprio Codigo Florestal prevé procedimento adminis-
trativo peculiar, sob rigorosos requisitos, para a regu-
larizacao fundidria urbana (Reurb) de interesse social e
de interesse especifico (Lei 12.651/2012, arts. 64 e 65), “na
forma da lei”. Tal fato indica ser descabido ao Poder Ju-
diciario, sem lei e, pior, contra lei existente, regularizar
ocupagdes individualmente - edificacdo por edificagio
-, mais ainda na posicdo de 6rfao de cautelas e estudos
técnicos exigiveis da Administracdo, quando se propde a
ordenar o caos urbanistico das cidades.

17. Segundo o Coédigo Florestal (grifos acrescentados),
“podera ser autorizada, excepcionalmente, em locais onde
a funcdo ecolégica do manguezal esteja comprometida,
para execucdo de obras habitacionais e de urbanizacao,
inseridas em projetos de regularizagdo fundiaria de inte-
resse social, em areas urbanas consolidadas ocupadas por
populagdo de baixa renda” (Lei 12.651/2012, art. 8°, § 2°).
Impende recordar que o legislador veda, “em qualquer
hipétese”, a “regularizagdo de futuras intervenc¢des ou
supressoes de vegetacdo nativa” bem como daquelas si-
tuagoes ilicitas que estejam “além das previstas nesta Lei”
(art. 8°, par. 4°). Trata-se de regularizacao administrativa
coletiva, ou seja, a um sé tempo conduzida pelo Poder
Executivo (portanto, nio judicial) e incidente sobre “na-
cleo urbano informal” (portanto, desarrazoado aplica-la
ad hoc, para regularizar ocupacgdes individuais isoladas),
tudo sob o palio da politica urbana pablica e mediante
“a elaboracdo de estudos técnicos” e “compensac¢des am-
bientais” (Lei 13.465/2017, art. 11, I e II, e § 2°). Tanto o
Ministério Pablico como a Defensoria Pablica possuem
legitimacdo para requerer a Regularizacao Fundiaria Ur-
bana Reurb (Lei 13.465/2017, art. 14, IV e V).
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Com

é procedimento

(REsp 1782692/PB, Rel. Ministro HERMAN BENJA-
MIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 13/08,/2019, DJe
05/11/2019)

efeito, a regularizacdo fundiaria urbana (Reurb)

administrativo processado perante o Municipio,

o qual, ao receber o requerimento, por escrito, formulado pelo

legitimado, deverd decidir sobre a instauracdo da Reurb, sobre

a modalidade de Reurb, sobre a aprovagao do projeto de regula-

rizacao fundiari

a (do qual deverdo constar as responsabilidades

das partes envolvidas, a teor do art. 33 da Lei n. 13.465/2017) e,

ainda, futuramente, sobre a expedigao de regularizacao fundia-

ria (CRF). A esse respeito, dispdem os arts. 30, 32 e 33 da Lei n.

13.465/2017:

Art. 30. Compete aos Municipios nos quais estejam situa-
dos os ntcleos urbanos informais a serem regularizados:

I - classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb;

I - processar, analisar e aprovar os projetos de regulariza-
cdo fundiaria; e

III - emitir a CRF.
§ 1° Na Reurb requerida pela Unido ou pelos Estados, a

classificagdo prevista no inciso I do caput deste artigo sera
de responsabilidade do ente federativo instaurador.

§ 2° O Municipio deverd classificar e fixar, no prazo de até
cento e oitenta dias, uma das modalidades da Reurb ou
indeferir, fundamentadamente, o requerimento.

§ 3° A inércia do Municipio implica a automaética fixagdo
da modalidade de classificagdo da Reurb indicada pelo
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legitimado em seu requerimento, bem como o prossegui-
mento do procedimento administrativo da Reurb, sem
prejuizo de futura revisdo dessa classificacdo pelo Munici-
pio, mediante estudo técnico que a justifique.

Art. 32. A Reurb seré instaurada por decisdo do Munici-
pio, por meio de requerimento, por escrito, de um dos le-
gitimados de que trata esta Lei.

Parédgrafo tnico. Na hipétese de indeferimento do reque-
rimento de instauragdo da Reurb, a decisdo do Municipio
devera indicar as medidas a serem adotadas, com vistas
a reformulacdo e a reavaliagdo do requerimento, quando
for o caso.

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio apro-
var o projeto de regularizacdo fundiaria, do qual deverao
constar as responsabilidades das partes envolvidas.

O procedimento da Reurb devera observar as seguintes
etapas (art. 28 da Lei n. 13.465/17):

Art. 28. A Reurb obedecera as seguintes fases:
I - requerimento dos legitimados;

IT - processamento administrativo do requerimento, no
qual serd conferido prazo para manifestacdo dos titulares
de direitos reais sobre o imével e dos confrontantes;

III - elaboragdo do projeto de regularizacdo fundidria;
IV - saneamento do processo administrativo;

V - decisdo da autoridade competente, mediante ato for-
mal, ao qual se daré publicidade;

VI - expedicdo da CRF pelo Municipio; e

VII - registro da CRF e do projeto de regularizagdo fundi-
aria aprovado perante o oficial do cartério de registro de
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imoéveis em que se situe a unidade imobilidria com desti-
nagdo urbana regularizada.

Destaca-se, ainda, que a Reurb compreende duas mo-
dalidades: (a) a Reurb de Interesse Social (Reurb-S), regulariza-
¢do fundidria aplicdvel aos ntcleos urbanos informais ocupados

predominantemente por populacao de baixa renda, assim decla-

rados em ato do Poder Executivo municipal (art. 13, I, da Lei n.
13.465/2017); e (b) a Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E),

regularizacdo fundiéria aplicavel aos nticleos urbanos informais

ocupados por populagdo ndo qualificada como de baixa renda
(art. 13, Il da Lei n. 13.465/17).

Ademais, o Decreto n. 9.310/2018, que regulamenta a
Lein. 13.465/2017, ao dispor sobre a classificagdo na modalidade
Reurb-S, prevé a possibilidade de o ato do Poder Pablico Muni-
cipal definir “populacdo de baixa renda’, ndo podendo, contudo,
a respectiva renda familiar ser superior ao quintuplo do salério

minimo vigente. In verbis:

Art. 6 ° Para a classificacdo da Reurb na modalidade Reur-
b-S, a composicdo ou a faixa da renda familiar para defini-
¢do de populacdo de baixa renda podera ser estabelecida
em ato do Poder Publico municipal ou distrital, conside-
radas as peculiaridades locais e regionais de cada ente
federativo.

Paragrafo tnico. A renda familiar prevista no caput nao
podera ser superior ao quintuplo do saladrio minimo vi-

gente no Pais. (grifou-se)

MP‘ (— | CME

= [4. Centro de Apoio Operaciona Programa da LS.
MlleTE’R:‘o P‘UELICO do Meio Ambiente Ordem Urbanistica
Santa Catarina




REURB - Regularizacao Fundidria Urbana
Perguntas e Respostas

De fato, a modalidade de Reurb constitui fator deter-
minante para a definicdo do regime juridico aplicavel ao caso
concreto, influenciando nas isen¢des de custas e de emolumen-
tos, nos marcos legais e no préprio custeio do projeto e da infra-

estrutura a ser instalada. In verbis:

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio apro-
var o projeto de regularizacado fundiaria, do qual deverao
constar as responsabilidades das partes envolvidas.

§1° A elaboracio e o custeio do projeto de regularizacio
fundiaria e da implantacdo da infraestrutura essencial
obedecerio aos seguintes procedimentos: (Incluido pela
Lei n° 14.118, de 2021)

I - na Reurb-S, cabera ao Municipio ou ao Distrito Fede-
ral a responsabilidade de elaborar e custear o projeto de
regularizacao fundiaria e a implantacao da infraestrutu-
ra essencial, quando necessaria; (Redacao dada pela Lei
n°14.118, de 2021)

II - na Reurb-E, a regularizacdo fundiaria sera contratada e
custeada por seus potenciais beneficidrios ou requerentes
privados; e

III - na Reurb-E sobre areas publicas, se houver interesse
publico, o Municipio poderd proceder a elaboragéo e ao
custeio do projeto de regularizagdo fundiaria e da implan-
tacdo da infraestrutura essencial, com posterior cobranca
aos seus beneficiarios.

§ 2° Na Reurb-S, fica facultado aos legitimados promover,
a suas expensas, os projetos e os demais documentos téc-
nicos necessarios a regularizagdo de seu imével, inclusive
as obras de infraestrutura essencial nos termos do § 1° do
art. 36 desta Lei.
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Além disso, cumpre registrar que, no ambito da

Reurb, poderao

ser empregados instrumentos necessarios para

o seu éxito. Nesse contexto, o art. 15 da Lei n. 13.465/2017, de

forma exemplifi

cativa, preveé:

Art. 15. Poderdo ser empregados, no ambito da Reurb,
sem prejuizo de outros que se apresentem adequados, os
seguintes institutos juridicos:

I - a legitimacdo fundiaria e a legitimacdo de posse, nos
termos desta Lei;

II - a usucapido, nos termos dos arts. 1.238 a 1.244 da Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil) , dos arts.
9°a 14 da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, e do art.
216-A da Lein® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 ;

III - a desapropriacdo em favor dos possuidores, nos ter-
mos dos §§ 4° e 5° do art. 1.228 da Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Cédigo Civil);

IV - a arrecadagdo de bem vago, nos termos do art. 1.276
da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil) ;

V - 0 consoércio imobilidrio, nos termos do art. 46 da Lei n°
10.257, de 10 de julho de 2001 ;

VI - a desapropriacdao por interesse social, nos termos
do inciso IV do art. 2° da Lei n® 4.132, de 10 de setembro
de 1962;

VII - o direito de preempgcéo, nos termos do inciso I do art.
26 da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001;

VIII - a transferéncia do direito de construir, nos termos
do inciso Il do art. 35 da Lein®10.257, de 10 de julho de 2001 ;

IX - a requisicdo, em caso de perigo publico iminente, nos
termos do § 3° do art. 1.228 da Lei n® 10.406, de 10 de janei-
ro de 2002 (Cédigo Civil) ;
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X - a intervencdo do poder ptublico em parcelamento clan-
destino ou irregular, nos termos do art. 40 da Lei n® 6.766,
de 19 de dezembro de 1979 ;

XI - a alienagao de imével pela administragao publica dire-
tamente para seu detentor, nos termos da alinea f do inciso
I do art. 17 da Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993 ;

XII - a concessdo de uso especial para fins de moradia;
XIII - a concessao de direito real de uso;
XIV - a doagdo; e

XV - a compra e venda.

A par disso, faz-se necessaria a analise acerca da exis-
téncia ou ndo de area de preservacao permanente (APP). Se o nu-
cleo estiver situado em area de preservacao permanente (APP),
para fins de verificagdo quanto ao cabimento da Reurb e da pos-
sibilidade de flexibilizacdo das areas de preservacdo permanen-
te (APP) prevista nos arts. 64, § 2°, e 65, § 1°, ambos do Cédigo
Florestal (Lei n. 12.651/2012), ao longo dos cursos d’agua, é im-
prescindivel observar a data da consolidacao da ocupacdo, bem

como a presenca ou nao dos demais pré-requisitos da Reurb.

Com efeito, a regularizacdo dos referidos ntucleos em
area de preservacdo permanente (APP) devera observar o res-
pectivo marco temporal, a depender da modalidade de Reurb
(Reurb-S ou Reurb-E), além dos demais requisitos legais. So-

bre esse assunto, destaca-se o Enunciado n. 5 de Delimitacdo de
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Areas de Preservacdo Permanente em Ntucleos Urbanos Infor-

mais Consolidados, aprovado pelos Membros do Ministério Pa-

blico de Santa C

de Apoio, em ju

atarina e pelo Conselho Consultivo deste Centro
nho de 2020:

ENUNCIADO 5: DO MARCO TEMPORAL DE CONSO-
LIDACAO DO NUCLEO URBANO INFORMAL

A regularizacao ambiental em areas de preservacdo per-
manente ao longo de cursos d’agua urbanos somente
podera ser aplicada aos nudcleos urbanos informais con-
solidados comprovadamente existentes até 22 de dezem-
bro de 2016 (data de publicacio da Medida Provisdria
n. 759/2016), quando ocupados predominantemente
por populacdo considerada de baixa renda, e até 28 de
maio de 2012 (data de publicacdo do Cédigo Florestal),
quando ocupados por populacio NAO qualificada como
baixa renda, nos termos dos arts. 8°, § 4°, ¢/c 3°, 1X, “d”,
todos da Lei n. 12.651/12, admitidas, nesses casos, apés a
conclusdo e a aprovacdo do estudo técnico socioambiental
(Enunciado 6), novas constru¢des em terrenos ociosos in-
seridos no respectivo nticleo urbano informal (grifou-se).

Quanto a flexibilizagdo das areas de preservacao per-

manente (APP) em ntcleos urbanos consolidados, vale destacar,

ainda, o teor dos Enunciados n. 3 e n. 4 de Delimitacdo de Are-

as de Preservacg

a0 Permanente em Ntcleos Urbanos Informais

Consolidados, aprovados pelos Membros do Ministério Pablico

de Santa Catarina e pelo Conselho Consultivo deste Centro de

Apoio, em junho de 2020, que dizem:
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ENUNCIADO 3: DAS FAIXAS MARGINAIS APLICA-
VEIS A NUCLEOS URBANOS INFORMAIS CONSOLI-
DADOS OCUPADOS PREDOMINANTEMENTE POR
POPULACAO NAO CONSIDERADA DE BAIXA REN-
DA EM AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE

Para fins de regularizacdo ambiental dos iméveis lo-
calizados em ntcleos urbanos informais consolida-
dos ocupados predominantemente por populagdo
ndo considerada de baixa renda, com incidéncia sobre
areas de preservacdo permanente ao longo de cursos
d’agua, aplica-se a faixa ndo edificaivel de, no mini-
mo, 15 (quinze) metros, prevista no art. 65, § 2°, da Lei
n. 12.651, desde que cumprido o procedimento legal e
observados os marcos temporais, a realizagdo de estudo
técnico socioambiental, bem como a inexisténcia de riscos
no local.

ENUNCIADO 4: DAS FAIXAS MARGINAIS APLICA-
VEIS A NUCLEOS URBANOS INFORMAIS CONSOLI-
DADOS OCUPADOS PREDOMINANTEMENTE POR
POPULACAO CONSIDERADA DE BAIXA RENDA EM
AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE

Para fins de regularizacdo ambiental dos imdveis situa-
dos em ntcleos urbanos consolidados ocupados prepon-
derantemente por popula¢do de baixa renda, a legislagao
municipal poderé exigir a manutencado de faixa nao edifi-
cavel ao longo dos rios ou de qualquer curso d’agua de, no
minimo, 15 (quinze) metros, observado o interesse ecolo-
gico e/ou a ocorréncia de ameaca de risco.

Paragrafo Primeiro. Na hipotese de o estudo técnico socio-
ambiental constatar a possibilidade de eliminacao, corre-
¢do ou administragdo dos riscos, é condi¢ao indispensavel
a aprovagdo da regularizacdo ambiental a implantagdo
das medidas indicadas nos estudos técnicos realizados,
devendo os Municipios promover os investimentos neces-
sarios, nos termos do art. 39, § 1°, da Lei n. 13.465/17.
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Parédgrafo Segundo. Na hipétese de o estudo técnico socio-
ambiental constatar a impossibilidade de eliminagdo, de
correcdo ou de administra¢do dos riscos, devem os Muni-
cipios proceder a realocagao dos ocupantes, nos termos do
art. 39, § 2°, da Lei n. 13.465/17.

Vale registrar, também, que, em relacgdo as edificagdes
construidas com observancia das margens de preservagao per-
manente previstas na legislacdo mais restritiva vigente a época
de suas construcoes, havera de ser reconhecido o direito de os
proprietarios permanecerem onde estdo e de procederem as re-
formas e as benfeitorias necessarias a manutencdo do imoével,
vedada a sua ampliagdo sobre area de preservacdo permanente
(APP).

Nesse sentido, dispde o Enunciado n. 7 de Delimita-
cdo de Areas de Preservacio Permanente em Nucleos Urbanos
Informais Consolidados, aprovado pelos Membros do Ministé-
rio Pablico de Santa Catarina e pelo Conselho Consultivo deste

Centro de Apoio, em junho de 2020:

ENUNCIADO 7: DAS OBRAS CONSOLIDADAS
EM AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE
SOB A VIGENCIA DE LEGISLACAO ANTERIOR
Para as edificagdes consolidadas em areas urbanas ou rurais
com finalidade urbana, cujas obras estavam autorizadas
administrativamente e respeitaram os distanciamentos das
margens dos cursos d’agua previstos nas legislacdes mais
restritivas vigentes a época de suas construcdes, havera de
ser reconhecido o direito de os proprietarios permanecerem
onde estdao e de procederem as reformas e as benfeitorias
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necessarias a manutengdo do imével, vedada a sua amplia-
¢ao sobre drea de preservacao permanente.

Registre-se, ademais, que a flexibilizacao das dreas de
preservacdo permanente (APP) prevista nos arts. 64, § 2° e 65,
§ 1°, ambos do Codigo Florestal (Lei n. 12.651/2012), ao longo
dos cursos d’agua, nao é autoaplicavel, exigindo a deflagracdo e
a conclusdo do procedimento administrativo especifico (Reurb),
bem como a elaboracdo de estudo técnico socioambiental con-
clusivo pela consolidagao do ntcleo (dentro do respectivo marco
temporal) e pela possibilidade de sua regularizagao, além da ob-

servancia de todos os demais requisitos para a Reurb.

O Estudo Técnico Socioambiental constitui pressu-
posto procedimental imprescindivel para a flexibilizacdo das
areas de preservacdo permanente (APP) em ntucleos urbanos
informais consolidados, devidamente identificados por meio do
procedimento administrativo da Reurb. Anteriormente denomi-
nado de diagnéstico socioambiental, o Estudo Técnico Socioam-
biental, conforme ja dito, é o instrumento capaz de agregar os
dados necessarios ao diagnéstico e ao prognostico dos ntcleos

informais consolidados.

Acerca do Estudo Técnico Socioambiental, dispde o
Enunciado n. 6 de Delimitacdo de Areas de Preservacdo Perma-

nente em Nucleos Urbanos Informais Consolidados, aprovado
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pelos Membros do Ministério Pablico de Santa Catarina e pelo

Conselho Consultivo deste Centro de Apoio, em junho de 2020:

ENUNCIADO 6: DA NECESSIDADE DE ESTUDO TEC-
NICO SOCIOAMBIENTAL COMO PRESSUPOSTO
PARA A REGULARIZACAO AMBIENTAL DE NUCLE-
0S URBANOS INFORMAIS CONSOLIDADOS LOCALI-
ZADOS TOTAL OU PARCIALMENTE EM AREAS DE
PRESERVACAO PERMANENTE, DE PROTECAO DOS
MANANCIAIS, EM UNIDADES DE CONSERVACAO E
EM AREAS DE RISCO

A elaboracdo de estudo técnico socioambiental - enten-
dido como aquele feito por equipe multidisciplinar, que
comprove que as intervengdes de regularizacdo fundiaria
implicam a melhoria das condi¢ées ambientais em rela-
¢do a situagdo de ocupagdo informal anterior com a ado-
¢do das medidas nele preconizadas, inclusive por meio de
compensacdes ambientais, quando necessarias - constitui
condicdo indispensavel para a regularizagdo ambiental de
nucleos urbanos informais consolidados situados em area
de preservacdo permanente, aplicando-se o disposto nos
arts. 64 e 65 da Lei n. 12.651/2012 e nos arts. 11, § 2°, e 12,
ambos da Lei n. 13.465/2017.

Feitas essas consideracdes, analisar-se-do, a seguir, os
instrumentos da legitimacdo fundidria e da legitimagao da posse,
ambos previstos no art. 15 da Lei n. 13.465/2017 como institutos

a serem empregados no dmbito da Reurb.

2 DOS INSTRUMENTOS DA LEGITIMACAO
FUNDIARIA E DA LEGITIMACAO DA POSSE
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A legitimacao fundidria constitui forma originaria

de aquisicdo do direito real de propriedade conferido por ato do
Poder Publico aquele que detiver, em area ptublica, ou possuir,
em area privada, como sua, unidade imobilidria com destinacao

urbana, integrante de nticleo urbano informal.

Trata-se de instituto juridico (art. 15, I, da Lei n.
13.465/2017) instituido pela Lei n. 13.465/2017 e que somente

podera ser empregado no dmbito da Reurb. Além disso, a Lei

n. 13.465/2017 estabeleceu, de forma expressa, a necessidade
de observancia do marco temporal de 22 de dezembro de 2016;
vale dizer, portanto, que o instituto da legitimacado fundidria so-
mente podera ser utilizado no tocante aos ntcleos urbanos infor-
mais consolidados até 22 de dezembro de 2016 (art. 23 da Lei n.
13.465/2017).

De acordo com o Guia do Parcelamento do Solo Urba-
no para Municipios e da Regularizacao Fundiaria Urbana, elabo-
rado pelo Ministério Pablico do Estado de Minas Gerais*, a legiti-

macao fundidria é aplicavel para as duas modalidades de Reurb:

A lei estabelece alguns requisitos para a legitimacao fun-
didria, prevendo que ela é possivel tanto na Reurb-E,
quanto na Reurb-S. Em se tratando de Reurb-S, a legitima-
¢do fundiaria gratuita de imével publico ou privado de-
pende da demonstracdo de que: I - o beneficiario ndo seja
4 MPMG ]URfDICO. Belo Horizonte: Ministério Publico do Estado de Minas Gerais;
CEAF. Edicao Especial: Guia do Parcelamento do Solo Urbano para Municipios e da
Regularizacao Fundiaria Urbana, fev. 2018.
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concessionario, foreiro ou proprietario de imével urbano
ou rural; II - o beneficiario ndo tenha sido contemplado
com legitimagdo de posse ou fundidria de imével urbano
com a mesma finalidade, ainda que situado em ntcleo ur-
bano distinto; e III - em caso de imével urbano com finali-
dade ndo residencial, seja reconhecido pelo poder ptiblico
o interesse publico de sua ocupacdo. Em se tratando de
Reurb-E, a legitimacdo fundiaria de areas privadas depen-
de do reconhecimento do usucapiao e também do atendi-
mento dos requisitos insertos nos incisos do § 1° do arti-
go 23, ndo sendo justo tratar-se de forma mais rigorosa a
Reurb-S, mediante estabelecimento de condicdes e requi-
sitos, e dispensar quaisquer exigéncias no caso de Reurb-
-E. No caso de Reurb-E em éreas publicas, a legitimagdo
fundidria depende do pagamento de preco definido pelo
poder ptblico proprietario, conforme regulamentacdo a
ser estabelecida por cada ente, ficando patente que ndo
se trata de aquisi¢do origindria, mas verdadeira compra
e venda.

O Ministério Puablico do Estado de Minas Gerais ain-

da destaca no referido Guia:

E importante que se esclareca ab initio que a legitimacao
fundiaria é uma forma de titulagdo da propriedade do lote
ou unidade imobiliaria decorrente de prévio procedimen-
to de regularizacado fundidria, ou seja, a legitimacao fundi-
aria, per se, ndo é apta a promover regularizacao fundia-
ria de nudcleos urbanos informais consolidados, podendo
ser usada apenas como forma de titulagdo do beneficiario
da Reurb apds a finalizagdo do procedimento de regulari-
zagdo fundiaria devidamente registrado na matricula da
gleba ocupada e da abertura da matricula individual do
lote ou unidade a ser titulada. A lei dispde que a legiti-
magdo fundiaria é uma forma originaria de aquisicao da
propriedade.
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Por outro lado, a legitimacao de posse constitui ato

do poder publico destinado a conferir titulo de reconhecimen-

to da posse de imoével objeto da Reurb, conversivel em direito

real de propriedade, nos termos da Lei n. 13.465/2017. Em se

tratando de reconhecimento de posse, ndo se aplica, portanto,
aos imodveis urbanos situados em area de titularidade do poder
publico (art. 25 da Lei n. 13.465/2017).

Os arts. 26 e 27 da Lein. 13.465/2017 tratam da conver-

sdo da legitimagao de posse em titulo de propriedade, in verbis:

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 conversao au-
tomatica dele em titulo de propriedade, desde que atendi-
dos os termos e as condi¢tes do art. 183 da Constituicdo
Federal , independentemente de prévia provocacao ou
prética de ato registral.

§ 1° Nos casos ndo contemplados pelo art. 183 da Consti-
tuicdo Federal, o titulo de legitimac&do de posse podera ser
convertido em titulo de propriedade, desde que satisfeitos
os requisitos de usucapido estabelecidos na legislacdo em
vigor, a requerimento do interessado, perante o registro
de imo6veis competente .

§ 2° A legitimacdo de posse, ap6s convertida em proprie-
dade, constitui forma originaria de aquisicdo de direito
real, de modo que a unidade imobilidria com destinagao
urbana regularizada restard livre e desembaracada de
quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou inscri¢des,
eventualmente existentes em sua matricula de origem, ex-
ceto quando disserem respeito ao préprio beneficiario.
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Art. 27. O titulo de legitimacdo de posse podera ser cance-
lado pelo poder ptiblico emitente quando constatado que
as condigOes estipuladas nesta Lei deixaram de ser satis-
feitas, sem que seja devida qualquer indenizacdo aquele
que irregularmente se beneficiou do instrumento.

Sobre a legitimacao de posse, dispde o Guia elaborado

pelo Ministério Pablico do Estado de Minas Gerais®:

A legitimacao de posse ja estava prevista na Lei Federal
n° 11.977/2009. Tem por finalidade apenas reconhecer a
posse do ocupante de drea privada que nao tenha ainda
adquirido a propriedade pelo usucapido, hipétese em
que o poder publico ndo podera conferir imediatamente
a propriedade, por meio do ja estudado instrumento da
legitimacado fundiaria. Nao é um instrumento de regula-
rizagdo fundidria, mas instrumento de titulagdo da posse,
visando a assegurar a permanéncia do ocupante de um
ntcleo urbano informal consolidado, objeto de regulari-
zagao fundiéria.

(..)

A legitimacao de posse ndo é concedida no caso de imé-
vel ptblico ocupado, pois, como acima dito, seu principal
objetivo é a conversdo em propriedade, pela via do usu-
capido. Considerando que essa conversao automatica pe-
rante o CRGI ndo é possivel em caso de imével publico, a
lei afasta a possibilidade de utilizacdo nestes casos. Nao
sendo interesse do poder publico legitimar o dominio do
ocupante de imével publico pela via da legitimacao fundi-
aria, podera usar outros instrumentos juridicos para regu-
larizar a posse, a exemplo da concessdo especial para fins
de moradia, prevista na MP 2.220/2001 ou a concessdo
do direito real de uso, previsto no Decreto-Lei 271/1967.
E importante que se diga que o instrumento da legitima-
¢do de posse estava muito mais bem regulamentado na

5 MPMG JURIDICO. Belo Horizonte: Ministério Publico do Estado de Minas Gerais;
CEAF, Edigao Especial: Guia do Parcelamento do Solo Urbano para Municipios e da
Regulariza¢ao Fundiaria Urbana, fev. 2018.
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Lei n° 11.977/2009. Considerando as lacunas da Lei n°
13.465/2017, entendemos que ndo hd impedimentos de
que sejam aplicadas, no procedimento de conversdo da
posse em propriedade perante o CRGI competente, as dis-

posicoes dos artigos 59 e 60 da Lei n° 11.977.

Dessa forma, enquanto a legitimacdo fundidria cons-
titui forma originaria de aquisicdo do direito real de proprieda-
de conferido por ato do Poder Puablico aquele que detiver, em
area publica, ou possuir, em area privada, como sua, unidade
imobilidria com destinagdo urbana, integrante de ntacleo urbano
informal, exclusivamente no ambito da Reurb (art. 15, I, da Lei
n. 13.465/2017), a legitimacdo de posse constitui ato do poder

publico destinado a conferir titulo de reconhecimento da posse

de imodvel objeto da Reurb, conversivel em direito real de pro-

priedade, nos termos da Lei n. 13.465/2017.

Além disso, para o reconhecimento da legitimacdo

fundidria é necessaria a comprovacdo da consolida¢ao da unida-
de imobilidria integrante do nticleo urbano informal existente em
22 de dezembro de 2016 (art. 23 da Lei n. 13.465/2017), requisito

ndo exigido para o reconhecimento da legitimacao de posse.
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3 DAS CONSIDERACOES ACERCA DO CASO
CONCRETO

De acordo com as informagdes prestadas pela Promo-
toria de Justica, no caso concreto, a gleba objeto de parcelamento
do solo nado possui matricula junto aos cartorios de registro de
imoveis. Além disso, o nticleo aparentemente nao se consolidou

dentro dos marcos temporais de 28 de maio de 2012 e 22 de de-
zembro de 2016.

O Orgao de Execucdo relata, ainda, que, apesar da
auséncia de consolidagdo nos marcos temporais mencionados,
atualmente as areas sdo ocupadas por diversas pessoas e apre-
sentam edificagdes, algumas delas, inclusive, com matriculas
individualizadas junto ao Cartério de Registro de Iméveis, em

decorréncia de usucapido.

De fato, a orientacdo deste Centro de Apoio é no senti-
do de que, quando possivel, a regularizacdo de parcelamento do
solo clandestino ou irregular deve ser levada a efeito nos termos
da Lein. 6.766/79, com a observancia de todos os requisitos urba-
nisticos exigidos para a sua aprovagdo, ao contrario da regulariza-
¢do excepcional prevista na Lei n. 13.465/2017, que, por sua vez,

possibilita a flexibilizacao das normas urbanisticas e ambientais.
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Ademais, para fins de verificagdo quanto ao cabimento
ou ndo do procedimento da Reurb no caso analisado, compreen-
de-se necessario que a Promotoria de Justica verifique a existén-
cia ou ndo de area de preservagao permanente (APP) no local a
ser regularizado, assim como identifique se se trata de populagao
predominante de baixa renda ou nao. Tais informagodes sao de ex-
trema relevancia para a verificacao do cabimento ou nao de Reurb,
bem como de qual seria a modalidade (Reurb-S ou Reurb-E) e o

marco temporal aplicavel, conforme mencionado no Item 1.

Isso porque, em se constatando a existéncia de area
de preservacao permanente (APP), este Centro de Apoio com-
preende pela necessidade de observancia do marco temporal de
consolidacdo mencionado no Enunciado n. 5 de Delimitacao de
Areas de Preservacdo Permanente em Nicleos Urbanos Infor-
mais Consolidados, aprovado pelos Membros do Ministério Pa-
blico de Santa Catarina e pelo Conselho Consultivo deste Centro
de Apoio, em junho de 2020:

ENUNCIADO 5: DO MARCO TEMPORAL DE CONSO-
LIDACAO DO NUCLEO URBANO INFORMAL

A regularizacdo ambiental em areas de preservacao per-
manente ao longo de cursos d’agua urbanos somente
podera ser aplicada aos ntcleos urbanos informais con-
solidados comprovadamente existentes até 22 de dezem-
bro de 2016 (data de publicacio da Medida Provisdria
n. 759/2016), quando ocupados predominantemente
por populacdo considerada de baixa renda, e até 28 de
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maio de 2012 (data de publicacio do Cédigo Florestal),
quando ocupados por populacio NAO qualificada como
baixa renda, nos termos dos arts. 8°, § 4°, ¢/c 3°, IX, “d”,
todos da Lei n. 12.651/12, admitidas, nesses casos, apés a
conclusdo e a aprovagdo do estudo técnico socioambiental
(Enunciado 6), novas construgdes em terrenos ociosos in-
seridos no respectivo nticleo urbano informal (grifou-se).

Por outro lado, verificada a inexisténcia de area de
preservacdo permanente (APP) no local, entende este Centro
de Apoio que a situacdo, em principio, poderia se subsumir ao
conceito de ntcleo urbano informal, com a possibilidade de re-
gularizacdo por Reurb, independentemente da existéncia de
consolidacdo dentro dos marcos temporais previstos no Enun-
ciado n. 5 de Delimitacdo de Areas de Preservacao Permanente
em Ntucleos Urbanos Informais Consolidados, aprovado pelos
Membros do Ministério Pablico de Santa Catarina e pelo Conse-
lho Consultivo deste Centro de Apoio, em junho de 2020, ja que,
conforme mencionado, ndo se trataria de area de preservacdo

permanente (APP).

De fato, observa-se que a Lei n. 13.465/2017 permite a
regularizacdo de nicleos urbanos informais, mesmo ndo conso-
lidados, desde que inexistente area de preservacdo permanente
(APP). Nao se revelaria viavel, contudo, a utilizacdo do instituto
da legitimacao fundiaria para o reconhecimento da propriedade

se os nucleos urbanos informais ndo existissem antes de 22 de
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dezembro de 2016 (art. 9°, § 2°, da Lei n. 13.465/2017). Por outro
lado, conforme mencionado no Item 2, entende-se como possivel
a utilizacdo do instituto da legitimacdo de posse, que, por sua

vez, independe da consolidacao.

4 DA ATUACAO DO MINISTERIO PUBLICO NOS
PROCEDIMENTOS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA (REURB)

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil atri-
buiu ao Ministério Pablico a incumbéncia da defesa da ordem
juridica, do regime democratico e dos interesses sociais e indivi-
duais indisponiveis (art. 127 da CRFB), bem como estabeleceu,
entre as suas fungdes institucionais, o zelo pelo efetivo respeito
dos Poderes Publicos e dos servigos de relevancia puablica aos
direitos assegurados na Constituicdo e a promogao do inquérito
civil e da acdo civil ptublica para a protecdo do patrimodnio pu-
blico e social, do meio ambiente e de outros interesses difusos e
coletivos (art. 129, II e I1I, da CRFB).

Nesse contexto, portanto, ainda que inexista previ-
sdo na Lei n. 13.465/2017 acerca da atuacao do Ministério Pa-
blico, a possibilidade de acompanhamento por procedimento

proprio é incontroversa, notadamente porque a Regularizacdo
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Fundiaria Urbana (Reurb) alcanca direito difuso relacionado ao

meio ambiente natural e artificial.

Assim, entende-se pela possibilidade de o Ministério
Pablico instar o Municipio a proceder a Reurb, sendo cabivel,
ainda, a adogdo de medidas para acompanhar e fiscalizar a cor-
reta utilizagdo do procedimento e de seus institutos, em favor da

defesa do meio ambiente (natural e artificial).

Para tanto, considerando a possibilidade de instaura-
¢do de procedimento administrativo para “acompanhar e fiscali-
zar, em cunho permanente ou nao, politicas puablicas ou institui-
¢oes” (art. 1° 1II, do Ato n. 398/2018/PG]J), é viavel a deflagracao
de procedimento, pelo Ministério Pablico, para acompanhar a
implementagdo da Reurb no ambito do Municipio, ocasido em
que poderdo ser adotadas as medidas com vista a sua corregao,
inclusive mediante a expedicdo de recomendacdo (art. 7° do Ato
n. 398/2018/PG]J).

Da mesma forma, é possivel a deflagracio de
procedimento, pelo Ministério Pablico, para instar o Municipio
a proceder a instauracdo da Reurb ou de procedimento de
regularizacdo, em caso de omissdo para “apurar fato que
constitua lesdo ou ameaga a interesses ou direitos tutelados pelo
Ministério Pablico” (art. 1°, § 2° do Ato n. 395/2018/PG]J), in

casu, o meio ambiente natural e artificial.
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Acerca do assunto, vale registrar a existéncia de mo-
delo de termo de compromisso de ajustamento de conduta ela-

borado por este Centro de Apoio®.

A respeito da possibilidade de acompanhamento da
Reurb pelo Ministério Publico, cumpre destacar os ensinamentos

do Procurador de Justica Paulo Antonio Locatelli’:

(...) A Instauracao de Procedimento Administrativo para
Acompanhamento da Politica Pablica da REURB

O PA permite oficiar e requisitar informagdes pertinentes
a politica publica a ser implantada pelo Ente Municipal,
sendo ferramenta fundamental a garantir subsidios técni-
cos e juridicos, que ao final, se necessério for, permitira
a adogao de medidas processuais objetivando a garantia
dos direitos fundamentais que deveriam ser garantidos e
protegidos pela respectiva politica ptblica Desta feita, em
se tratando de direitos sociais, moradia, meio ambiente e
ordem urbanistica, os PAs acompanhardo a implantagdo
das politicas publicas relacionadas a cada uma dessas are-
as, sendo dever do MP exige consecugdo de todos os atos
necessarios a sua execugao,

()

O PA pode ser deflagrado antecipadamente, ou seja, insti-
gando o Ente Municipal até entdo inerte, a iniciar o plano,
projeto e acdes vinculadas a politica ptiblica da REURB. No
entanto, em algumas situagdes, os Municipios ja iniciaram
ou concluiram os seus projetos de REURB internamente,

6 Disponivel em: MODELO-TAC-Reurb-atualizado2dedezembro2020.doc.
Acesso em: 6 out. 2022.
7 LOCATELLI, Paulo Antonio. Elementos para a Sustentabilidade da

Regularizacao Fundiarias Urbana nas Areas de Preservacéo Permanente. Os Desafios
para a Protecdo do Meio Ambiente e o Desenvolvimento Urbano. Interpretagdo e
Atuagdo Homeostatica. 1. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2021. p. 390
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inclusive finalizando os tramites no CRI, o que podera en-
sejar a instauracdo de PA para justamente acompanhar a
execug¢do dos compromissos firmados no ambito do pro-
cedimento de REURB e porventura ja chancelados pelo
CRLI. Isso significa dizer que o PA para acompanhamento
da implantacdo da REURB podera ser instaurado previa-
mente como medida propulsora da politica ptblica e/ ou
para fiscalizar o gradual cumprimento de todas as obriga-
¢Oes fixadas no procedimento que findou no Municipio,
ainda que inexistente qualquer TAC com o MP.

(..)

A Fiscalizacio da Efetividade da Politica Pablica da
REURB por meio de Recomendacido

O membro do MP pode concentrar seu esforco inicial na
expedicdo de recomendacao aos diversos setores do Mu-
nicipio (urbanisticos e ambientais) para estancar a conces-
sdo de novas licencas ao arrepio da legislacdo em vigor,
informando que os agentes estardo sujeitos a responsabi-
lidades e as obras de demolicdo. Além disso, pode buscar
com igual finalidade a celebracdo de TAC ou, se a negocia-
cdo restar infrutifera, propor o ajuizamento de ACP para
embargo e demolicdo daquelas ocupacdes e construgdes
que se apresentem como juridica e tecnicamente invidveis
de regularizagcao.

()

A fiscalizacdo quanto a legalidade ou a (in)constituciona-
lidade das normas municipais sobre REURB e da escolha
da respectiva modalidade, se a mesma condiz com as con-
di¢des dos ocupantes, constitui-se em uma das principais
atuacdes preventivas do MP que podera se operar por
meio de recomendacdes.

O TAC Para a Promoc¢iao da REURB

()
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Antes de celebrar-se o TAC com a finalidade da REURB
deve-se observar quais os encaminhamentos possiveis
frente aos fatos, estudos técnicos e a legislagdo em vigor

()

O TAC deve ser celebrado fixando-se prazos, cronogramas
e a relacdo dos investimentos necessarios para a melhoria
da sustentabilidade do ntcleo. Em resumo, celebrar TAC
com o Municipio pode ndo significar necessariamente a
promogao da REURB, tampouco o inicio desta é sinal da
garantia da permanéncia das ocupagdes. Sendo REURB-S,
0 Municipio compromete-se na obrigacdo de fazer, consis-
tente em promové-la nas dreas de ocupacdes precarias de-
vidamente identificadas no acordo, adotando todas as me-
didas técnicas, juridicas e de infraestrutura necessarias para
permanéncia. Deve ser pactuada, inclusive, a possibilidade
da eventual retirada e realocacdo das familias instaladas em
drea de risco que ndo comporte a eliminagdo, correcdo ou
administracdo deste, ou até mesmo pelo interesse ambien-
tal relevante, garantindo-se o direito a moradia por meio
de politica ptblica habitacional. As familias de baixa renda
que efetivamente estiverem inseridas em area de risco que
nao permite a adequacgdo ou eliminacdo deverdo ser realo-
cadas para novos iméveis a serem construidos pelo Muni-
cipio, por meio de programa habitacional.

(O
(...) A ACP para a Promog¢ao da REURB

Convencendo-se o representante do MP da necessidade
da REURB no NUIC cujo procedimento esta investigando
e, ndo acolhida a recomendagcéo infrutifero o TAC, podera
ser ajuizada a ACP visando que o Municipio a promova
ou aponte de forma justificada a sua inviabilidade. A ACP
pode ser deflagrada com o objetivo de que a REURB seja
obrigatoriamente promovida diante das reais circuns-
tancias identificadas no curso da investigacdo. Ao adotar
esse posicionamento, nao significa que o membro do MP
entenda que as ocupagdes ndo possam sofrer qualquer
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tipo de interferéncia, pelo contririo, ao buscar a REURB
pela via judicial almeja que o Municipio seja compelido
a avaliar o nucleo, identifici-lo e indicar, ao final, se ira
remover as ocupa ¢des ou manté-las. (...) (grifou-se).

Como se pode observar, diante da natureza adminis-
trativa do procedimento da Reurb (Item 1), a atuacdo do Ministé-
rio Pablico diz respeito a compelir o Municipio, responséavel pelo
ordenamento territorial urbano, a adotar as medidas cabiveis e a

observar as disposicoes legais.

5 DA CONCLUSAO

Ante o exposto, diante dos questionamentos da 1°
Promotoria de Justica da Comarca de Imbituba/SC, é possivel

tecer, em sintese, as seguintes consideragdes:

a) Na situacdo relatada, existe possibilidade de se

concordar com a regularizacao fundiaria pela Lei de REURB?

De acordo com as informagoes prestadas pela Promoto-
ria de Justica, no caso concreto, a gleba objeto de parcelamento do
solo ndo possui matricula junto aos cartorios de registro de iméveis.
Além disso, o nacleo aparentemente ndo se consolidou dentro dos

marcos temporais de 28 de maio de 2012 e 22 de dezembro de 2016.

O ()rgao de Execucdo relata, ainda, que, apesar da

auséncia de consolidacdo nos marcos temporais mencionados,
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atualmente as areas sdo ocupadas por diversas pessoas e apre-
sentam edificacdes, algumas delas, inclusive, com matriculas
individualizadas junto ao Cartério de Registro de Iméveis, em

decorréncia de usucapido.

De fato, a orientacdo deste Centro de Apoio é no senti-
do de que, quando possivel, a regularizacdo de parcelamento do
solo clandestino ou irregular deve ser levada a efeito nos termos
da Lein. 6.766/79, com a observancia de todos os requisitos urba-
nisticos exigidos para a sua aprovagao, ao contrario da regulariza-
¢do excepcional prevista na Lei n. 13.465/2017, que, por sua vez,

possibilita a flexibilizacao das normas urbanisticas e ambientais.

Ademais, para fins de verificagdo quanto ao cabimento
ou ndo do procedimento da Reurb no caso analisado, compreen-
de-se necesséario que a Promotoria de Justica verifique a existén-
cia ou ndo de area de preservagao permanente (APP) no local a
ser regularizado, assim como identifique se se trata de populagao
predominante de baixa renda ou ndo. Tais informagdes sao de ex-
trema relevancia para a verificacdo do cabimento ou ndo de Reurb,
bem como de qual seria a modalidade (Reurb-S ou Reurb-E) e o

marco temporal aplicavel, conforme mencionado no Item 1.

Por outro lado, verificada a inexisténcia de area de

preservacdo permanente (APP) no local, entende este Centro de
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Apoio que a situacao, em principio, poderia se subsumir ao con-
ceito de nucleo urbano informal, com a possibilidade de regula-
rizacdo por Reurb, independentemente da existéncia de consoli-
dagao dentro dos marcos temporais previstos no Enunciado n. 5
de Delimitacio de Areas de Preservacio Permanente em Ntcleos
Urbanos Informais Consolidados, aprovado pelos Membros do
Ministério Pablico de Santa Catarina e pelo Conselho Consultivo

deste Centro de Apoio, em junho de 2020.

b) Os marcos temporais devem ser observados tan-
to na legitimacdo fundiaria quanto na legitimacao de posse?

Ou apenas na primeira?

Conforme mencionado no Item 2, a legitimacao fun-

diaria constitui forma originaria de aquisicdo do direito real

de propriedade conferido por ato do Poder Publico aquele que
detiver, em area publica, ou possuir, em area privada, como
sua, unidade imobilidria com destinacdo urbana, integrante de

nucleo urbano informal.

A legitimacao de posse, por sua vez, constitui ato do

poder publico destinado a conferir titulo de reconhecimento da

posse de imdvel objeto da Reurb, conversivel em direito real
de propriedade, nos termos da Lei n. 13.465/2017.
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Compreende-se, ademais, que, para o reconhecimen-

to da legitimacdo fundidria, é necessaria a comprovacao da con-

solidacdo da unidade imobilidria integrante do niticleo urbano

informal existente em 22 de dezembro de 2016 (art. 23 da Lei n.

13.465/2017), requisito nao exigido para o reconhecimento da

legitimacao de posse.

c) Qual é o entendimento desse Centro de Apoio
sobre a(s) forma(s) de regularizacao nesses casos e quais
eventuais pedidos deveriam ser formulados nas a¢des civis

publicas nesse sentido?

Conforme ja mencionado, a forma de regularizagdo no
caso concreto dependera de aspectos como a existéncia ou nao de
area de preservacao permanente (APP), bem como ocupagdo pre-

dominante ou ndo por populagao de baixa renda (Item 1).

No mais, diante da natureza administrativa do proce-
dimento da Reurb (Item 1), a atuagdo do Ministério Publico diz
respeito a compelir o Municipio, responsavel pelo ordenamento
territorial urbano, a adotar as medidas cabiveis e a observar as

disposigdes legais, conforme fundamentagao constante do Item 4.

Sendo essas as consideracdes, este Centro de Apoio
permanece a disposicao para as complementagdes e os esclareci-

mentos necessarios.
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Assinala-se, por fim, que as informagdes prestadas
por este Centro de Apoio Operacional, 6érgao auxiliar da ativi-
dade funcional do Ministério Pablico, ndo possuem caréter vin-
culativo (arts. 33, II, da Lei n. 8.625/93, 55, VI, da Lei Comple-
mentar Estadual n. 738/2019 e 7°, XI, do Ato n. 244/2019/PG]),
incumbindo ao 6rgdo de execucao a andlise quanto a pertinéncia

e a aplicabilidade da resposta.

Florianépolis/SC, 06 de outubro de 2022.

[assinado digitalmente]
LUCIANA CARDOSO PILATI POLLI

Promotora de Justica

Coordenadora do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente
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Pesquisa n. 122/2021
Solicitacao de Apoio SIG n. 05.2021.00023880-3
Orgdo de Origem: 2* Promatoria de Justica da Comarca de Braco do Norte/SC

MEIO AMBIENTE. REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA (REURB - LEI N. 13.465/2017). NATUREZA
ADMINISTRATIVA E COLETIVA. PROCEDIMENTO
COMPLEXO, COM VARIAS ETAPAS, DESTINADO
A REGULARIZACAO DE NUCLEOS URBANOS IN-
FORMAIS CONSOLIDADOS. IMPOSSIBILIDADE DE
REURB DE FORMA INDIVIDUALIZADA. MODALI-
DADE DA REURB (REURB-E OU REURB-S): FATOR
DETERMINANTE PARA A DEFINICAO DA RES-
PONSABILIDADE PELO CUSTEIO E PELA IMPLE-
MENTACAO DA INFRAESTRUTURA ESSENCIAL.
PROJETO DE REGULARIZACAO DE PARTE DE
IMOVEL. INCOMPATIBILIDADE. INEXISTENCIA
DE INFRAESTRUTURA ESSENCIAL EM TERRENO.
POSSIBILIDADE.

Trata-se de solicitacdo de apoio encaminhada pela 2°
Promotoria de Justica da Comarca de Braco do Norte/SC, ques-
tionando, em sintese, sobre a possibilidade (1) de procedimento
administrativo de regularizacdo fundidria versar apenas sobre
parte de imoével; (2) de regularizagdo de ntcleo urbano informal
em relacdo a imével com apenas dois lotes; e (3) de regularizagao

em caso de inexisténcia de infraestrutura essencial em terreno.

Para tanto, relata e solicita a Promotoria de Justica:
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Trata-se de Noticia de Fato instaurada visando apurar a re-
gularidade dos procedimentos de regularizacdo fundiaria
(REURB), realizados pelo Municipio de Brago do Norte/SC.

Encaminhado o Oficio n. 354/2021/02P] /BN ao Municipio,
veio a resposta de fls. 358-368.

E o relatorio.

Compulsando a noticia de fato, apurou-se a informacédo
do Municipio em relagdo a trés procedimentos conclu-
idos: Loteamento XXXXXX; Regularizacdo XXXXXX e
Regularizagdo XXXXXXX.

De posse destas informagdes foram identificadas algumas
possiveis inconsisténcias, as quais foram objeto de ques-
tionamento no Oficio n. 354/2021/02P]/BN.

Com relacdo ao Processo de XXXXXX observou-se que
se tratava de regularizacdo de matricula n. XXXXX, e
que o pedido correspondia a area parcial do imével,
pois de acordo com o mapa de fl. 193, parte da matricula

nio estava dividida/ocupada.

Ao ser questionado sobre tal ponto, o Municipio destacou
que a area nao regularizada pelo processo de Reurb e a fra-
¢do de areas publicas a serem destinadas (nos termos do art.
art. 11, § 1°, da Lei n° 13.465/17) estaria sendo exigida, sen-
do o proprietario notificado para efetuar a regularizacao:

[.]

No dia 12 de abril de 2019, foi aberto requerimento de via-
bilidade para construgdo em nome do Sr. XXXXX. Através
do Parecer Técnico de Vistoria N° 053/2019 do setor de
fiscalizacao de obras do Municipio, constatou-se que no
terreno com matricula N° 22.300-L2-CA apresentava ca-
racteristicas de loteamento irregular. Consequentemente a
Secretaria de Planejamento negou autoriza¢do para cons-
trucdo e tal negativa perdurara sob o imével origindrio até
que Sr. XXXXXX repare os danos urbanisticos e ambientais
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e a complementacado da infraestrutura das dreas urbaniza-
das clandestinamente em sua gleba.

[.]

Evidentemente nao cabe ao Municipio abster-se da garan-
tia do direito a cidades sustentaveis, ao saneamento am-
biental, a infraestrutura urbana, aos servicos publicos, ao
lazer, ordenacédo e controle do uso do solo, entre outros.
Portanto, ressalta-se que apesar da efetivacdao da regula-
rizacdo das unidades imobiliarias de ntcleo urbano infor-
mal consolidado, o impedimento de emissdo de alvaras de
construgdo sob area remanescente de processos de Reurb
se mantém até o reparo dos danos gerados. Além disso,
iniciado processo de Reurb, os fiscais de obras dao inicio
a busca e intimacao dos autores do parcelamento do solo
para que estes cumpram com suas obrigagdes sob pena
das sangoes cabiveis. Tal acdo foi tomada pelo setor de fis-
calizacdo de obra através da intimacao para regularizacao
N° 002/2021 que foi recebido pelo Sr. XXXXXX no dia 31
de maio de 2021. Na intimacao foi apresentado prazo de
01 (um) ano para que o autor execute as obras de infraes-
trutura bésica inexistente e que ingresse com a doagdo de
areas publicas proporcionais ao tamanho do ntcleo urba-
no consolidado e indices do zoneamento ao qual se insere.

[..]

Assim, entende-se que o caso concreto demanda uma
melhor andlise juridica, sobretudo para atentar se o pro-
cedimento que vem sendo adotado pelo Municipio esta
correto.

O segundo procedimento questionado foi o projeto denomi-
nado XXXXXX, no qual foi realizada a divisdo do imével em
2 lotes, também aprovado como a modalidade de Reurb-E.

Dessa informagao foi possivel identificar que o procedi-
mento ndo atendia aos objetivos da Lei da Reurb, pois o
procedimento legal estd intimamente ligado a ideia de
coletividade do procedimento, e a andlise de um nitcleo
urbano informal ndo se caracteriza por apenas dois lotes.
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Em razdo disso, notificou-se o Municipio para que provi-
denciasse o desfazimento do processo de regularizacdo do
imével de matricula 22.003, pois eivado de vicio, um vez
que tal imovel, sozinho, ndo caracterizaria nticleo urbano
informal.

A resposta do Municipio, por outro lado, destacou que a
aprovagdo do projeto ocorreu por se tratar de desmembra-
mento clandestino e que por consequéncia das medidas
do imével nao haveria outra forma de regularizagao, pois
ele ndo atendiam as regras do Plano Diretor, bem como
pela dificil reversao. Assim, pediram a reconsideragdo da
convicgao apresentada pelo Orgao de Execugao:

[.]

Tal juizo se deu por tratar-se de regularizacdo de parcela-
mento do solo clandestino caracterizado como desmem-
bramento clandestino, aplicando-se a defini¢do de dificil
reversao, considerados o tempo da ocupagdo, a natureza
das edificagdes, a localizacdo das vias de circulacdo e a
presenga de equipamentos ptblicos, entre outras circuns-
tancias a serem avaliadas pelo Municipio a luz do artigo
11, inciso III da lei federal n® 13.465/2017. Posto que, como
pode ser visto nas imagens em anexo, tal ocupagao é com-
provadamente existentes anteriormente a 22 de dezembro
de 2016. Fator considerado, igualmente, na anélise técnica
realizada esta sua localizacdo em area totalmente urbani-
zada, situada em via com infraestrutura completa e 4rea
coberta pelos principais equipamentos ptblicos.

Destaca-se, oportunamente, que tal parcelamento se deu
anteriormente as préprias normas do Plano Diretor, fato
que denota sua dificil reversao, dada a impraticabilidade
da regularizacdo mediante a lei de parcelamento do solo,
uma vez que suas dimensdes ndo atendem aos critérios
exigidos pelo Plano Diretor Participativo. No que se refere
a reversao, a contrariedade, além das ja mencionadas, en-
contra-se na natureza das edificagGes.

[.]
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Outro ponto evidenciado nos procedimento foi a questado
relacionada a exigéncia da infraestrutura essencial nos na-
cleos urbanos informais.

Neste passo, foi questionado como vinha sendo avaliada a
existéncia da infraestrutura essencial dos nticleos urbanos
e se, além do minimo exigido para aprovagao®, era exigida
a execugdo dos equipamentos faltantes pelo beneficiarios
(no caso da REURB-E), ou pelo Municipio (nos casos de
REURB-S).

Este questionamento baseou-se sobretudo na analise da
informagdo das fls. 35/36, na qual foi aferido que o projeto
Loteamento XXXXXX ndo possuia sistema pluvial, e que
nao havia informagdes sobre sua exigéncia.

O Municipio, por sua vez, respondeu que a andlise da
infraestrutura basica era realizada em duas etapas, e que
ap6s a andlise dos fiscais era avaliado se o ntcleo urba-
no atendia o disposto sobre infraestrutura essencial. Caso
nao possuisse, era exigida:

[.]

Nos procedimentos de regularizacdo fundidria ingressa-
dos no Municipio, a avaliacdo da infraestrutura implan-
tada nos ntcleos urbanos informais é realizada em duas
etapas. De forma preliminar o Municipio, através dos
técnicos de fiscalizacdo e do setor de engenharia e arqui-
tetura, realiza vistoria in loco para averiguar a existéncia
da infraestrutura essencial, entendida assim os itens de-
finidos no artigo 36, §1°, da lei 13.465/2017. Em segundo
momento, é solicitado para o técnico legalmente habili-
tado responsavel pela regularizacdo para que o mesmo
ateste atendimento do ntcleo aos itens de infraestrutura
essencial.

Pelas mesmas razdes apresentadas no “capitulo 2.3.”, para
o ato de regularizacdo das unidades imobilidrias, cumpre-se
8 O art. 16 da Lei Municipal n. 3281/2018 dispde que, para a aprovagdo da REURB, a

drea a ser regularizada devera possuir a infraestrutura essencial, a qual consiste em,
ao menos, 3 (trés) equipamentos ou servigos publicos, diferentemente da Lei Federal.
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os requisitos minimos exigidos para aprovacdo. Todavia,
sdo tomadas as medidas cabiveis para complementacdo da
infraestrutura complementar por parte do(s) autor(es) do
loteamento clandestino nos casos de Reurb-E. Nos casos de
Reurb-S, cabera ao Municipio a execucao desta infraestrutu-
ra. E oportuno informar que até o momento nao se efetivou
regularizagGes fundidrias na categoria de Reurb-S.

[.]

Dito isso, a partir do argumentos apresentados e diante
do fim do prazo desta noticia de fato entende-se necessa-
rio prosseguir com o acompanhamento dos processos de
Rerub do Municipio, sobretudo para avaliar com maior
cautela os pontos ora focados, sem prejuizo de outros.

Com efeito, conforme orientagdes do Centro de Apoio
Operacional do Meio Ambiente, o caso em tela admite a
instauragdo de procedimento administrativo’.

Deste modo, considerando o escoamento do prazo para
a conclusdo da presente Noticia de Fato, DETERMINO a
sua evolucdo para Procedimento Administrativo, inicial-
mente para elaborar solicitacdo de apoio especifica para
a andlise juridica dos pontos analisados e se, de fato, os
procedimentos adotados pelo Municipio estdo corretos,
ou quais as corregdes podem ser sugeridas.

9 O Ministério Publico ndo é chamado a intervir na fase registral de REURB. O art. 42
da Lei n. 13.465/2017 e o art. 40 do Dec. n. 9.310/2018 estabelecem que o registro da
Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF) e do Projeto de Regularizacdo Fundidria
sera efetivado independentemente de determinagéo judicial ou do Ministério Publico.
A despeito da referida dispensa, entende o Centro de Apoio do Meio Ambiente
pela viabilidade de o Orgdo Ministerial instaurar Procedimento Administrativo
para acompanhamento e fiscalizacdo da regularidade do procedimento da Reurb,
podendo adotar as medidas pertinentes a garantia da escorreita implementagio da
regularizagio fundiaria urbana. Da mesma forma, revela-se importante a notificacdo
do Ministério Pablico pelo Oficial de Registro de Iméveis para ciéncia do requerimento
deregistro da Certidao de Regularizacdo Fundiaria (CRF) e do Projeto de Regularizagao
Fundiaria, a exemplo do art. 717 do Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral da
Justica de Santa Catarina, além de outras situa¢gdes em que se compreender pertinente,
a fim de que o Orgao de Execugao possa adotar, se for o caso, as providéncias cabiveis.
(MP Conecta - Reurb: Perguntas e Respostas).
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E o relatorio.

1 DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA
(REURB - LEI N. 13.465/2017) E DA NATUREZA ADMINIS-
TRATIVA E COLETIVA DO INSTRUMENTO

ALein.13.465/17 (Lei da Regularizacao Fundidria Ur-
bana) introduziu, no ordenamento juridico, o conceito de nticleo
urbano informal consolidado em substituicao ao de area urbana
consolidada, anteriormente previsto na Lei n. 11.977/09 (Minha
Casa, Minha Vida), parcialmente revogada pela Lei n. 13.465/17

no que tange as disposi¢des sobre Regularizacdo Fundiaria.

Com efeito, dentre outros conceitos, a Lei n.
13.465/2017 definiu ntcleo urbano, ntcleo urbano informal e

nucleo urbano informal consolidado, nos seguintes termos:

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

I - ntcleo urbano: assentamento humano, com uso e carac-
teristicas urbanas, constituido por unidades imobilidrias
de érea inferior a fracdo minima de parcelamento prevista
na Lein®5.868, de 12 de dezembro de 1972, independente-
mente da propriedade do solo, ainda que situado em area
qualificada ou inscrita como rural;

II - ntcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular
ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a
titulacdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legisla-
¢do vigente a época de sua implantacdo ou regularizacéo;
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I1I - nticleo urbano informal consolidado: aquele de difi-
cil reversdo, considerados o tempo da ocupacgdo, a nature-
za das edificacdes, a localiza¢do das vias de circulacio e a
presenga de equipamentos publicos, entre outras circuns-
tancias a serem avaliadas pelo Municipio (...) (grifou-se).

No mesmo sentido, o Ministério Publico do Estado
de Santa Catarina aprovou, em junho de 2020, os Enunciados de
Delimitacdo de Areas de Preservacdo Permanente em Nucleos

Urbanos Informais Consolidados®. O Enunciado n. 2 diz:

ENUNCIADO 2: DO CONCEITO DE NUCLEO URBANO
INFORMAL CONSOLIDADO EM AREA DE PRESERV A-
CAO PERMANENTE Ntcleo Urbano Informal Consoli-
dado é o assentamento humano, com uso e caracteristicas
urbanas, resultante da clandestinidade, da impossibilida-
de de titulagdo ou da sua irregularidade, compreendidos
aspectos ambientais, de dificil reversdo, considerados o
tempo de ocupacdo, a natureza das edificagbes nos seus
aspectos estruturais e sociais, a localizacdao das vias de
circulacio e a presenca de equipamentos publicos, a
exemplo da drenagem de 4guas pluviais, do esgotamento
sanitdrio, do abastecimento de d4gua potavel, da distribui-
¢do de energia elétrica e da limpeza urbana, da coleta e do
manejo de residuos sélidos - entre outras circunstancias a
serem avaliadas pelo Municipio, como a densidade demo-
grafica consideravel. Pardgrafo Unico. Nao se considera
nucleo urbano informal consolidado aquele que se consti-
tuiu mediante descumprimento de embargo administrati-
vo ou judicial.

A par disso, cumpre registrar que a Reurb, imple-

mentada pela Lei n. 13.465/17, consiste em instrumento juridico

10 Disponivel em: http:/ /intranet.mp.sc.gov.br/intranet/conteudo/Material Apoio-
CIADOSDEDELIMITA % C3 %87 % C3 %830DEAPPSEMN % C3 % 9ACLEOSURBANO-
SINFORMAISCONSOLIDADOS2020.pdf. Acesso em 09 set. 2021.
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de politica urbana e tem natureza juridica de procedimento ad-
ministrativo. Trata-se de conjunto de normas gerais e de pro-
cedimentos que visam a implementacao de medidas juridicas,
ambientais, urbanisticas e sociais, para fins de insercao de deter-

minados ntcleos urbanos e de seus ocupantes na formalidade.

A finalidade da Reurb é identificar os nicleos urbanos
informais que devam ser regularizados, organizando-os e asse-
gurando-lhes a prestacao de servicos publicos aos seus ocupan-
tes, de modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais

em relacdo a situacdo de ocupacgao informal anterior.

Como se pode observar, trata-se de instrumento de

natureza coletiva, direcionado aos niicleos urbanos informais

consolidados devidamente identificados, nio sendo possivel a

regularizacao, nos termos da Lei n. 13.465/2017, de forma isola-

da. De fato, além de contrariar os principios da Administragao
Publica, a ‘regularizagdo individualizada” ndo constitui o obje-
tivo da Lei da Reurb (Lei n. 13.465/2017), que institui normas
gerais e procedimentos destinados a incorporagdo dos ntcleos
urbanos informais ao ordenamento urbano e a titulacdo de seus

ocupantes (art. 9°).

Sobre a natureza coletiva e a impossibilidade de re-
gularizacdo fundidria de forma individualizada, recentemente

decidiu o Superior Tribunal de Justica:

MP‘ »( FME B _ | Programa da
@=d S | Centro de Apoio Operacional L.
I‘é‘l\'N\S‘T'ER‘}_OyPUBLIL‘?Q do Meio Ambiente Ordem Urbanistica




REURB - Regularizacdo Fundidria Urhana

Perguntas e Respostas

PROCESSUAL CIVIL E AMBIENTAL. ACAO CIVIL
PUBLICA. CONSTRUCOES EM AREA DE PRESER-
VACAO PERMANENTE - APP. MARGEM DE RIO.
MANGUEZAL.

( . . . )
REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE IN-
TERESSE SOCIAL. DEVER DO PODER PUBLICO DE
FISCALIZAR. PRINCIPIO DE VEDACAO DO NON LI-
QUET. ART. 140, CAPUT, DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL DE 2015.

1. Trata-se, na origem, de Acgdo Civil Pablica ajuizada pelo
Ibama contra particulares e a Municipalidade de Pitimbu,
Estado da Paraiba, pugnando por provimento judicial que
proiba a ampliacdo e determine a demoli¢do de constru-
¢Oes ilegais em onze imdveis localizados na faixa marginal
do rio Acau. Entre as edificagdes contestadas, incluem-se
bar, farmaécia, casas de veraneio e residéncias familiares.

(..))

POPULACAO DE BAIXA REN-
DA E REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA DE INTERESSE SOCIAL 16. O préprio Cédigo
Florestal prevé procedimento administrativo peculiar,
sob rigorosos requisitos, para a regularizacao fundiaria
urbana (Reurb) de interesse social e de interesse espe-
cifico (Lei 12.651/2012, arts. 64 e 65), “na forma da lei”.
Tal fato indica ser descabido ao Poder Judiciario, sem lei
e, pior, contra lei existente, regularizar ocupagdes indi-
vidualmente - edificacdo por edificacdo -, mais ainda na
posicao de 6rfao de cautelas e estudos técnicos exigiveis
da Administraciao, quando se propde a ordenar o caos ur-
banistico das cidades.

17. Segundo o Coédigo Florestal (grifos acres-
centados), “poderd ser autorizada, excepcional-
mente, em locais onde a fungdo ecolégica do
manguezal esteja comprometida, para execugdo de obras
habitacionais e de urbanizagdo, inseridas em projetos de
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regularizagdo fundiaria de interesse social, em &reas urba-
nas consolidadas ocupadas por populagdo de baixa ren-
da” (Lei 12.651/2012, art. 8°, § 2°). Impende recordar que
o legislador veda, “em qualquer hipétese”, a “regulariza-
¢do de futuras intervencdes ou supressdes de vegetacdo
nativa” bem como daquelas situagdes ilicitas que estejam
“além das previstas nesta Lei” (art. 8°, par. 4°). Trata-se
de regularizacio administrativa coletiva, ou seja, a um
s6 tempo conduzida pelo Poder Executivo (portanto, nio
judicial) e incidente sobre “nticleo urbano informal”
(portanto, desarrazoado aplica-la ad hoc, para regula-
rizar ocupagoes individuais isoladas), tudo sob o palio
da politica urbana publica e mediante “a elaboragiao de
estudos técnicos” e “compensagdes ambientais” (Lei
13.465/2017, art. 11, I e I, e § 2°). Tanto o Ministério Pua-
blico como a Defensoria Pablica possuem legitimacdo
para requerer a Regularizacdo Fundiaria Urbana Reurb
(Lei 13.465/2017, art. 14, IV e V).

()

(REsp 1782692/PB, Rel. Ministro HERMAN BENJA-
MIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 13/08/2019, DJe
05/11/2019)

Ademais, de acordo com o art. 14 da Lei n. 13.465/17,
sao legitimados para requerer a regularizacdo fundiéria: a) a
Uniao, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamen-
te ou por meio de entidades da administracdo publica indireta;
b) os seus beneficidrios, individual ou coletivamente, diretamen-
te ou por meio de cooperativas habitacionais, associacdes de mo-
radores, fundagdes, organizagdes sociais, organizacdes da socie-
dade civil de interesse publico ou outras associagdes civis que

tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento

C CME
MP )( Centro de Apoio Operacional Programa da L.
MIN\STEFHO PUBLICO do Meio Ambief m Ordem Urbanistica




REURB - Regularizacdo Fundidria Urhana
Perguntas e Respostas

urbano ou regularizacdo fundiaria urbana; c) os proprietarios de
imoveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores; d) a De-
fensoria Publica, em nome dos beneficidrios hipossuficientes; e)

e 0 Ministério Pablico.

Nesse particular, cumpre observar que, a despeito da
possibilidade de o beneficidrio da Reurb requerer individual-
mente a sua instauragado, isso nao significa que a regularizacdo
serd individual, mas necessariamente coletiva. O requerimento,
ao Municipio, para a deflagracao do procedimento (coletivo) é
que pode partir de um tnico beneficidrio. No tocante aos legi-
timados para requerer a Reurb, ressalta-se o entendimento do

Ministério Pablico do Estado de Minas Gerais:

Assim como j4 fazia a Lei Federal n° 11.977/2009, a Lei
Federal n° 13.465/2017 ampliou a legitimidade para im-
plementacdo da regularizagdo fundidria urbana. Enquan-
to na Lei n°® 6.766/1979 tal dever legal cabia primordial-
mente ao empreendedor, nos termos do artigo 38, § 3°,
e, subsidiariamente, ao poder ptblico municipal ou ao
Distrito Federal, nos termos do artigo 40, a nova lei con-
fere tal mister a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal,
aos Municipios e também aos beneficiarios, individual
ou coletivamente, e as cooperativas habitacionais, asso-
ciacdes de moradores, fundag¢des, organizacdes sociais,
organizacoes da sociedade civil de interesse ptblico ou
outras associacdes civis que tenham por finalidade ativi-
dades nas areas de desenvolvimento urbano ou regulari-
zacao fundiaria. Obviamente, na prética, a Unido e os Es-
tados somente terao interesse em promover regularizagdo
fundiaria em terras de sua propriedade. O que temos ve-
rificado é a Unido e os Estados transferirem a propriedade
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da drea ou firmar convénios para que os Municipios pro-
movam a Reurb, cuidando até mesmo de titular os mo-
radores. A nova lei indica também como legitimados os
proprietarios de imdéveis ou de terrenos, loteadores ou
incorporadores. Nao se trata de uma novidade, porque
a luz da Lei n° 6.766/1979, os responsaveis pelo assen-
tamento irregular tém o dever juridico de promover a
regularizacdo, bem ainda a reparacao dos danos ao meio
ambiente causados por eles, nos termos do artigo 14, §
1°, da Lei Federal n° 6.938/1981, sendo caso de responsa-
bilidade civil objetiva. Indica ainda como legitimados a
Defensoria Pablica e o Ministério Pablico. Também nio
se trata de inovagido, porque tal legitimidade decorre do
artigo 5° da Lei Federal n° 7.347/1987 {(...)

Assim, Ministério Pablico e Defensoria Pablica podem
requer a Reurb, ou seja, provocar o Municipio, mediante
Acao Civil Pablica ou Termo de Ajustamento de Condu-
ta, para as acdes administrativas que visem a Reurb, em
especial a Reurb-S, mas o promovente serd o Municipio,
que ficara responsavel pela contratagdo de projetos, apro-
vacdo da Reurb, registro em cartério do RGI, obras de ur-
banizagdo e tudo o mais que for necessério para se chegar
a bom termo na regulariza¢do fundiaria do assentamento
informal. Como se sabe, o Ministério Pablico e a Defensoria
Puablica ndo possuem previsdo orcamentaria para realizar
obras publicas de urbanizacdo, ndo sendo possivel transfe-
rir-lhes encargos tipicos do Municipio. A regularizacao fun-
diaria poderéa ser promovida por qualquer dos legitimados,
observadas as ressalvas acima sobre os limites da atuagio
do Ministério Pablico e da Defensoria Pablica, quer se trate
de imével puablico ou privado (grifou-se).

Com efeito, a Reurb é um procedimento adminis-
trativo processado perante o Municipio. Ao receber o requeri-

mento formulado por um dos legitimados por escrito", o Ente

11 Art. 14, Lei n. 13.465/17. “Poderdo requerer a Reurb: I - a Unido, os Estados,
o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por meio de entidades da
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Municipal devera decidir sobre a deflagracdo da Reurb, sobre a
sua modalidade, sobre a aprovacdo do projeto de regularizacdo
fundiaria (que devera conter as responsabilidades das partes en-
volvidas, a teor do art. 33 da Lei n. 13.465/2017), e, ainda, futu-
ramente sobre a expedicdo de regularizacdo fundiaria - CRF. A
esse respeito, dispdem os arts. 30, 32 e 33 da Lei n. 13.465/2017:

Art. 30. Compete aos Municipios nos quais estejam situa-
dos os nucleos urbanos informais a serem regularizados:

I - classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb;

I - processar, analisar e aprovar os projetos de regulariza-
¢do fundiaria; e

III - emitir a CRF.

§ 1° Na Reurb requerida pela Unido ou pelos Estados, a
classificacdo prevista no inciso I do caput deste artigo sera
de responsabilidade do ente federativo instaurador.

§ 2° O Municipio devera classificar e fixar, no prazo de até
cento e oitenta dias, uma das modalidades da Reurb ou
indeferir, fundamentadamente, o requerimento.

§ 3° A inércia do Municipio implica a automatica fixagao
da modalidade de classificagdo da Reurb indicada pelo
legitimado em seu requerimento, bem como o prossegui-
mento do procedimento administrativo da Reurb, sem
prejuizo de futura revisdo dessa classificacdo pelo Munici-
pio, mediante estudo técnico que a justifique.

administragdo publica indireta; II - os seus beneficidrios, individual ou coletivamente,
diretamente ou por meio de cooperativas habitacionais, associa¢des de moradores,
fundacbes, organizacbes sociais, organizacdes da sociedade civil de interesse
publico ou outras associacdes civis que tenham por finalidade atividades nas éareas
de desenvolvimento urbano ou regularizacdo fundidria urbana; III - os proprietarios
de imoéveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores; IV - a Defensoria
Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e V - o Ministério Puablico”.
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Art. 32. A Reurb serd instaurada por decisdo do Munici-
pio, por meio de requerimento, por escrito, de um dos le-
gitimados de que trata esta Lei.

Parédgrafo tnico. Na hipétese de indeferimento do reque-
rimento de instauracao da Reurb, a decisdo do Municipio
devera indicar as medidas a serem adotadas, com vistas
a reformulacao e a reavaliagdo do requerimento, quando
for o caso.

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio apro-
var o projeto de regularizagdo fundiaria, do qual deverao
constar as responsabilidades das partes envolvidas.

As etapas do procedimento da Reurb estao previstas
no art. 28 da Lei n. 13.465/2017, que diz:

Art. 28 . A Reurb obedeceré as seguintes fases:
I - requerimento dos legitimados;

II - processamento administrativo do requerimento, no
qual serd conferido prazo para manifestagao dos titulares
de direitos reais sobre o imével e dos confrontantes;

I1I - elaboragdo do projeto de regularizagdo fundiaria;
IV - saneamento do processo administrativo;

V - decisdo da autoridade competente, mediante ato
formal, ao qual se dara publicidade;

VI - expedicao da CRF pelo Municipio; e

VII - registro da CRF e do projeto de regularizagao fundi-
aria aprovado perante o oficial do cartério de registro de
imoéveis em que se situe a unidade imobilidria com desti-
nacdo urbana regularizada”.

Como se pode observar, a Lei n. 13.465/2017, no art.

28, 11, estabelece a realizagdo de buscas para a determinagao da
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titularidade dos iméveis do nidcleo urbano informal, possibili-
tando-se, assim, as notificacoes dos titulares de direitos reais,
dos confrontantes e de terceiros interessados (art. 28, II e 31 da
Lei n. 13.465/2017)". A partir desse ponto, deverao ser elabora-
dos o projeto urbanistico e os estudos técnicos necessarios por
meio de profissional legalmente habilitado (art. 12, § 2° da Lei
n. 13.465/2017), que constituem parte integrante do projeto de

regularizacdo fundiédria.

Como se pode observar, trata-se de procedimento
complexo, com varias etapas e que nao se ajusta a regularizagao
de um tnico imével. E o que se compreende, também, dos dis-
positivos que tratam da elaboragao do projeto de regularizacdo

fundiaria, que deverd conter o projeto urbanistico. In verbis:

Art. 35. O projeto de regularizacdo fundiaria contera,
no minimo:

I - levantamento planialtimétrico e cadastral, com geor-
referenciamento, subscrito por profissional competente,
acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica

12”0 artigo 31 estabelece que, uma vez instaurada a Reurb, o Municipio devera efetuar
buscas em CRGI para identificar a propriedade do imével objeto da regularizacao.
Entendemos que s6 se justifica atribuir tal obrigacdo ao Municipio no caso de Reurb-S,
que é isenta de emolumentos e taxas, na forma do artigo 13, § 1°, VIIL. Nos casos de
Reurb-E, caberd ao promovente putblico ou privado efetuar as buscas cartorérias
indicadas, tendo em vista os custos financeiros implicados”. MPMG JURIDICO. Belo
Horizonte: Ministério Pablico do Estado de Minas Gerais; CEAF, Edi¢do Especial:
Guia do Parcelamento do Solo Urbano para Municipios e da Regulariza¢do Fundiéria
Urbana, fev. 2018. Disponivel em: http://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/
documentacao_e_divulgacao/doc_biblioteca/bibli_servicos_produtos/bibli_
boletim/bibli_bol_2006/ MPMG]Juridico_2018_Guia_parcelamento-solo.pdf. Acesso
em 9 set. 2021.
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(ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT),
que demonstrard as unidades, as construcdes, o siste-
ma viario, as areas publicas, os acidentes geograficos e
os demais elementos caracterizadores do nicleo a ser

regularizado;

II - planta do perimetro do nidcleo urbano informal com
demonstragio das matriculas ou transcri¢cdes atingidas,
quando for possivel;

III - estudo preliminar das desconformidades e da situa-
¢do juridica, urbanistica e ambiental;

IV - projeto urbanistico;
V - memoriais descritivos;

VI - proposta de solucdes para questdes ambientais, urbanis-
ticas e de reassentamento dos ocupantes, quando for o caso;

VII - estudo técnico para situagdo de risco, quando for o
caso;

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

IX - cronograma fisico de servicos e implantacao de obras
de infraestrutura essencial, compensacdes urbanisticas,
ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido
da aprovacao do projeto de regularizagao fundiaria; e

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

Paragrafo tnico. O projeto de regularizagdo fundidria de-
verd considerar as caracteristicas da ocupacdo e da area
ocupada para definir parametros urbanisticos e ambientais
especificos, além de identificar os lotes, as vias de circula-
¢do e as areas destinadas a uso publico, quando for o caso.

Art. 36. O projeto urbanistico de regularizacao fundiaria
devera conter, no minimo, indicagao:
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I - das areas ocupadas, do sistema viario e das unidades
imobiliarias, existentes ou projetadas;

IT - das unidades imobiliarias a serem regularizadas,
suas caracteristicas, area, confrontacdes, localizacao,
nome do logradouro e niimero de sua designacao cadas-
tral, se houver;

IIT - quando for o caso, das quadras e suas subdivi-
soes em lotes ou as frag¢Ges ideais vinculadas a unidade
regularizada;

IV - dos logradouros, espacos livres, dreas destinadas
a edificios publicos e outros equipamentos urbanos,
quando houver;

V - de eventuais areas ja usucapidas;

VI - das medidas de adequac@o para correcdo das descon-
formidades, quando necessarias;

VII - das medidas de adequagdo da mobilidade, da aces-
sibilidade, da infraestrutura e da relocacao de edificacgoes,
quando necessérias;

VIII - das obras de infraestrutura essencial, quando
necessarias;

IX - de outros requisitos que sejam definidos pelo
Municipio.

§ 1° Para fins desta Lei, considera-se infraestrutura essen-
cial os seguintes equipamentos:

I - sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou
individual;

II - sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanita-
rio, coletivo ou individual;

I1I - rede de energia elétrica domiciliar;

IV - solucdes de drenagem, quando necessério; e
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V - outros equipamentos a serem definidos pelos Muni-
cipios em fungdo das necessidades locais e caracteristicas
regionais.

§ 2° A Reurb pode ser implementada por etapas, abran-
gendo o niicleo urbano informal de forma total ou

parcial.

§ 3° As obras de implantagdo de infraestrutura essencial,
de equipamentos comunitarios e de melhoria habitacio-
nal, bem como sua manutencao, podem ser realizadas an-
tes, durante ou ap6s a conclusao da Reurb.

§ 4° O Municipio definird os requisitos para elaboragdo do
projeto de regularizacdo, no que se refere aos desenhos,
ao memorial descritivo e ao cronograma fisico de obras e
servigos a serem realizados, se for o caso.

§ 5° A planta e o memorial descritivo deverdo ser assina-
dos por profissional legalmente habilitado, dispensada a
apresentacdo de Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART) no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
(Crea) ou de Registro de Responsabilidade Técnica (RRT)
no Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), quando
o responsavel técnico for servidor ou empregado ptblico.

Ademais, constatada a existéncia de ntcleo urbano
informal situado, total ou parcialmente, em area de preservacao
permanente (APP), em &rea de unidade de conservacao de uso
sustentavel ou de protecdo de mananciais definidas pela Unido,
pelos Estados ou pelos Municipios, deverao ser observados, tam-
bém, os arts. 64 e 65 da Lei n. 12.651/12 (Cédigo Florestal). Vale
dizer, havendo ntcleo urbano informal situado, total ou parcial-
mente, em drea de preservagdo permanente, em drea de unidade

de conservacdo de uso sustentavel, de protecdo de mananciais
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ou de risco, é obrigatéria a realizacdo de estudos técnicos, que

justifiquem as melhorias ambientais em relacdo a situacdo de

ocupacao informal anterior, inclusive por meio de compensacdes
ambientais, quando for o caso (art. 11, § 2°, da Lei n. 13.465/2017

earts. 64,81°% e

65, 8§ 1°, da Lei 12.651/2012 - Cédigo Florestal).

Acerca do estudo técnico socioambiental, destaca-se

o Enunciado n.6, aprovado pelo Ministério Ptablico do Estado de

Santa Catarina aprovou, em junho de 2020, que diz:

ENUNCIADO 6: DA NECESSIDADE DE ESTUDO
TECNICO SOCIOAMBIENTAL COMO PRESSUPOSTO
PARA A REGULARIZACAO AMBIENTAL DE NUCLE-
OS URBANOS INFORMAIS CONSOLIDADOS LOCALI-
ZADOS TOTAL OU PARCIALMENTE EM AREAS DE
PRESERVACAO PERMANENTE, DE PROTECAO DOS
MANANCIAIS, EM UNIDADES DE CONSERVACAO
E EM AREAS DE RISCO A elaboracio de estudo técnico
socioambiental - entendido como aquele feito por equipe
multidisciplinar, que comprove que as intervencdes de re-
gularizagdo fundidria implicam a melhoria das condigdes
ambientais em relacdo a situacdo de ocupagdo informal
anterior com a adogdo das medidas nele preconizadas,
inclusive por meio de compensagdes ambientais, quando
necessdrias - constitui condigdo indispensavel para a regu-
larizagdo ambiental de ntcleos urbanos informais consoli-
dados situados em area de preservagdo permanente, apli-
cando-se o disposto nos arts. 64 e 65 da Lei n. 12.651/2012
e nos arts. 11, § 2°, e 12, ambos da Lei n. 13.465/2017.

Feitas essas consideracOes, destaca-se que a Reurb

compreende 2

(duas) modalidades: (a) a Reurb de Interesse

Social (Reurb-S), regularizacdo fundidria aplicdvel aos ntcleos
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urbanos informais ocupados predominantemente por populacao
de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo mu-
nicipal (art. 13 da Lei n. 13.465/2017); e (b) a Reurb de Interesse
Especifico (Reurb-E), regularizacdo fundiaria aplicivel aos nu-
cleos urbanos informais ocupados por populagdo nao qualifica-
da como de baixa renda (art. 13 da Lei n. 13.465/17).

A modalidade da Reurb constitui fator determinan-
te para a definicdo do regime juridico aplicavel ao caso concre-
to, influenciando nas isencdes de custas e de emolumentos, nos
marcos legais e no proprio custeio do projeto e da infraestrutura
a ser instalada. E importante destacar, também, a possibilidade
de coexisténcia das duas modalidades em um mesmo ntcleo in-
formal (art. 5°, § 4°, do Decreto n. 9. 310/2018).

De fato, para a regularizagao de interesse social (Reur-
b-S), a Lei n. 13.465/2017 estabelece o beneficio da isencdo de
custas e de emolumentos notariais (art. 13, § 1°). Em relagdo a tal
modalidade, a Lei da Reurb (Lei n. 13.465/2017) atribui, ainda,
ao Poder Publico as obrigacdes de implementagao da infraestru-

tura essencial e de custeio de sua manutencao (art. 37). In verbis:

Art. 13, § 1°. Serdo isentos de custas e emolumentos,
entre outros, os seguintes atos registrais relacionados a
Reurb-S:

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

III - o registro do titulo de legitimacdo de posse e a sua
conversdo em titulo de propriedade;

IV - o registro da CRF e do projeto de regularizagdo fundi-
aria, com abertura de matricula para cada unidade imobi-
lidria urbana regularizada;

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

VI - a aquisi¢do do primeiro direito real sobre unidade
imobiliaria derivada da Reurb-S;

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

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

Art. 37. Na Reurb-S, cabera ao poder publico competente,
diretamente ou por meio da administracdo publica indire-
ta, implementar a infraestrutura essencial, os equipamen-
tos comunitarios e as melhorias habitacionais previstos
nos projetos de regularizacdo, assim como arcar com 0s
onus de sua manutencao.

De outro lado, na regularizacdo de interesse especifico

(Reurb-E), as responsabilidades pela implementacao de sistemas

viarios, de infraestrutura essencial e de medidas de mitigacdo

e de compensagdo urbanistica e ambiental, bem como pela ela-

boracdo de estudos técnicos nas areas de risco estdo na alcada

dos beneficiario

s, restando o ente municipal, portanto, isento de

custos sem conotagdo social. De acordo com o art. 33, paragrafo
unico, III, da Lei da Reurb (Lei n. 13.465/2017), somente quando
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houver interesse ptblico na Reurb-E, “o Municipio poderd proceder
a elaboragdo e ao custeio do projeto de reqularizagio fundidria e da im-
plantagdo da infraestrutura essencial, com posterior cobranga aos seus

beneficidrios”. In verbis:

Art. 33. Paragrafo tinico. A elaboragéo e o custeio do proje-
to de regularizagdo fundiaria e da implantagdo da infraes-
trutura essencial obedecerao aos seguintes procedimentos:

I - na Reurb-S:

a) operada sobre drea de titularidade de ente ptublico, ca-
berdo ao referido ente publico ou ao Municipio promo-
tor ou ao Distrito Federal a responsabilidade de elaborar
o projeto de regularizagdo fundiaria nos termos do ajuste
que venha a ser celebrado e a implantacdo da infraestrutu-
ra essencial, quando necesséria; e

b) operada sobre area titularizada por particular, caberdo
ao Municipio ou ao

Distrito Federal a responsabilidade de elaborar e custear
o projeto de regularizagdo fundidria e a implantagdo da
infraestrutura essencial, quando

necessaria;

II - na Reurb-E, a regularizagdo fundiaria serd contratada
e custeada por seus potenciais beneficidrios ou requeren-
tes privados;

III - na Reurb-E sobre areas publicas, se houver interesse
publico, o Municipio poderéd proceder a elaboragéo e ao
custeio do projeto de regularizacdo fundiaria e da implan-
tacdo da infraestrutura essencial, com posterior cobranca
aos seus beneficidrios.

Ao receber o requerimento de regularizagao fundiéria

urbana (Reurb), ainda que formulada por um tnico interessado,
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MPS Centro de Apoio Operacional Programa da

gw\syémcopuauco do Meio Ambiente Ordem Urbanistica
anta Catarina




REURB - Regularizacdo Fundidria Urhana
Perguntas e Respostas

0 Municipio devera adotar as providéncias relacionadas perti-
nentes a regularizacdo do nucleo urbano informal como um
todo. Destaca-se, ademais, que o Municipio podera indeferir os
requerimentos relacionados aos casos em que incabivel a Reurb
(art. 32, paragrafo tnico, da Lei n. 13.465/2017).

E possivel, assim, ao Orgao de Execucédo solicitan-
te expedir recomendagdo ou propor termo de compromisso de
ajustamento de conduta (TAC)" a fim de que o Municipio ndo
proceda a Reurb de forma individualizada, sem prejuizo das me-

didas judiciais cabiveis.

2 DAS CONSIDERACOES ACERCA DO CASO
CONCRETO

A 2* Promotoria de Justica da Comarca de Braco do
Norte/SC questiona, em sintese, sobre a possibilidade (1) de pro-
cedimento administrativo de regularizacdo fundiéria versar apenas
sobre parte de imével (imovel de XXXXX); (2) de regularizacao de
nucleo urbano informal em relagdo a imével com apenas dois lotes
(imo6vel de XXXXXX); e (3) de regularizagdo em caso de inexisténcia

de infraestrutura essencial em terreno (Loteamento XXXXXXX).

13 O modelo de Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta formulado pelo
CME se encontra disponivel em: http://intranet.mp.sc.gov.br/intranet/conteudo/
Material Apoio/ MODELO-TAC-Reurb-atualizado2dedezembro2020.pdf.
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Em relacao ao primeiro questionamento - possibilidade
de o procedimento administrativo de regularizacao fundiéria ver-
sar apenas sobre parte de imével (referente ao bem de XXXXXXXX),

vale destacar os ensinamentos de Méario do Carmo Ricalde:

Na hipétese de o projeto de regularizacdo fundiaria nao
envolver a integralidade do imével matriculado, o regis-
tro sera feito com base na planta e no memorial descritivo
referentes a 4rea objeto de regularizacdo e o destaque na
matricula da 4rea total devera ser averbado™.

Desse modo, deve-se averbar, na matricula-mae, que
houve a regularizagao fundiaria de parte do imoével, abrindo-se
nova matricula em relagdo a parcela regularizada. Reitera-se,
nesse aspecto, a necessidade de a regularizacdo fundiaria ter ca-

rater coletivo, conforme mencionado no Item 1.

Quanto ao segundo questionamento - possibilidade de
regularizacdo de nticleo urbano informal em relacdo a imével com
apenas dois lotes (imdvel de XXXXXX) - deve-se destacar que a
situacdo nao caracteriza a existéncia de ‘nacleo’” urbano informal,

sendo insuscetivel, portanto, de regularizagao fundiaria urbana.

Nesse aspecto, cumpre registrar o entendimento des-
te Centro de Apoio de que, via de regra, a regularizacdo de lote-
amentos/desmembramentos irregulares ou clandestinos seguira

o previsto no art. 40 da Lei n. 6.766/79 (Lei de Parcelamento do

14 RICALDE, Mério do Carmo. Regularizacdo Fundiéria Rural e Urbana: Impactos da
Lei n®13.465/2017. 2% ed. Campo Grande: Contemplar, 2019. p. 139
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Solo Urbano), constituindo - o procedimento de Reurb - exce-
cdo. Nesse particular, a titulo de complementagao, sugere-se a
leitura da Pesquisa n. 92/2019%.

Por fim, no tocante ao terceiro questionamento - pos-
sibilidade de regularizacdo em caso de inexisténcia de infraes-
trutura essencial em terreno (Loteamento XXXXXXX) - vale
registrar que, cumpridos todos os requisitos necessérios para a
regularizacdo fundidria, é possivel que as obras de implantagao
de infraestrutura essencial, de equipamentos comunitérios e de
melhoria habitacional, bem como a sua manutencao, sejam reali-
zadas antes, durante ou apo6s a conclusdao da Reurb. Nesse senti-
do, diz o art. 36, § 3°, da Lei n. 13.465/18:

Art. 36, § 3° Lei n. 13.465/18. As obras de implantagdo de
infraestrutura essencial, de equipamentos comunitarios e de
melhoria habitacional, bem como sua manutenc¢do, podem
ser realizadas antes, durante ou apds a conclusao da Reurb.

Esse é também o entendimento de Mario do Carmo
Ricalde: “as obras de implantacdo de infraestrutura essencial,
de equipamentos comunitarios e de melhoria habitacional, bem
como sua manutencdo, podem ser realizadas antes, durante ou

ap6s a conclusao da Reurb”*®.

15 Disponivel em: http:/ /intranet.mp.sc.gov.br/intranet/conteudo/Material Apoio/
Solicita%C3%A7%C3 % A3deApoio922019RIODOOESTEdesmembramentocomviap %

C3%BAblicainexistenteregulariza % C3 % A7 % C3 % A3pdf.
16 RICALDE, Mario do Carmo. Regularizagido Fundiaria Rural e Urbana: impactos da

Lein. 13.465/2017. 2% ed. Campo Grande: Contemplar, 2019. p.135.
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Assim, cumpridos todos os requisitos necessarios a
Reurb, a inexisténcia de infraestrutura essencial, por si s6, ndo
obsta a regularizacdo fundidria, cabendo ao Municipio exigir,
nesse caso, que as respectivas providéncias constem do projeto de

regularizacdo fundidria e do respectivo termo de compromisso.

3 DA CONCLUSAO

Ante o exposto, diante dos questionamentos da 2°
Promotoria de Justica da Comarca de Brago do Norte/SC, é pos-

sivel tecer as seguintes consideracoes:

a) E possivel o procedimento administrativo de re-
gularizacao fundiaria versar apenas sobre parte de imével
(imoével de XXXXXX)?

A esse respeito, vale destacar os ensinamentos de

Mario do Carmo Ricalde:

Na hipétese de o projeto de regularizagdo fundidria nao
envolver a integralidade do imével matriculado, o regis-
tro sera feito com base na planta e no memorial descritivo
referentes a drea objeto de regularizagdo e o destaque na
matricula da 4rea total devera ser averbado.

Desse modo, deve-se averbar, na matricula-mae, que

houve a regularizagao fundiaria de parte do imoével, abrindo-se

17 RICALDE, Mério do Carmo. Regularizacdo Fundiéria Rural e Urbana: Impactos da
Lei n®13.465/2017. 2% ed. Campo Grande: Contemplar, 2019. p. 139
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nova matricula em relagdo a parcela regularizada. Reitera-se,
nesse aspecto, a necessidade de a regularizacdo fundidria ter ca-

rater coletivo, conforme mencionado no Item 1.

b) E possivel a regularizacio de niicleo urbano in-
formal em relacdo a imével com apenas dois lotes (imével de
XXXXXXX)?

Deve-se destacar, inicialmente, que a situagdo nao ca-
racteriza a existéncia de ‘nticleo’ urbano informal, sendo insusce-

tivel, portanto, de regularizacdo fundiaria urbana.

Nesse aspecto, cumpre registrar o entendimento des-
te Centro de Apoio de que, via de regra, a regularizacdo de lote-
amentos/desmembramentos irregulares ou clandestinos seguira
o previsto no art. 40 da Lei n. 6.766/79 (Lei de Parcelamento do
Solo Urbano), constituindo - o procedimento de Reurb - exce-
¢do. Nesse particular, a titulo de complementacao, sugere-se a
leitura da Pesquisa n. 92/2019".

c) E possivel a regularizacao em caso de inexisténcia

de infraestrutura essencial em terreno (Loteamento XXXXXXX)?

Cumpridos todos os requisitos necessarios para a re-

gularizacado fundidria, é possivel que as obras de implantagao de

18 Disponivel em: http:/ /intranet.mp.sc.gov.br/intranet/conteudo/Material Apoio/
Solicita% C3% A7 % C3 % A3de Apoi0922019RIODOOESTEdesmembramentocomviap %
C3%BAblicainexistenteregulariza % C3 % A7 % C3 % A3pdf.
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infraestrutura essencial, de equipamentos comunitérios e de me-
lhoria habitacional, bem como a sua manutencao, sejam realiza-
das antes, durante ou ap6s a conclusao da Reurb. Nesse sentido,
diz o art. 36, § 3°, da Lei n. 13.465/18:

Art. 36, § 3°, Lei n. 13.465/18. As obras de implantacao de
infraestrutura essencial, de equipamentos comunitarios e
de melhoria habitacional, bem como sua manutencéo, po-
dem ser realizadas antes, durante ou ap6s a conclusdo da
Reurb.

Esse é também o entendimento de Mario do Carmo
Ricalde: “as obras de implantacdo de infraestrutura essencial,
de equipamentos comunitarios e de melhoria habitacional, bem
como sua manutenc¢ao, podem ser realizadas antes, durante ou

ap6s a conclusao da Reurb”".

Assim, cumpridos todos os requisitos necessarios a
Reurb, a inexisténcia de infraestrutura essencial, por si s6, ndo
obsta a regularizacdo fundidria, cabendo ao Municipio exigir,
nesse caso, que as respectivas providéncias constem do projeto de

regularizacdo fundidria e do respectivo termo de compromisso.

Sendo essas as consideragdes, este Centro de Apoio per-
manece a disposicdo para as complementagdes e os esclarecimentos

necessarios.

19 RICALDE, Mério do Carmo. Regularizacdo Fundiaria Rural e Urbana: impactos da
Lein. 13.465/2017. 2% ed. Campo Grande: Contemplar, 2019. p.135.
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Assinala-se, por fim, que as informagdes prestadas
por este Centro de Apoio Operacional, 6érgao auxiliar da ativi-
dade funcional do Ministério Pablico, ndo possuem caréter vin-
culativo (arts. 33, II, da Lei n. 8.625/93, 55, VI, da Lei Comple-
mentar Estadual n. 738/2019 e 7°, XI, do Ato n. 244/2019/PG]),
incumbindo ao 6rgdo de execucao a andlise quanto a pertinéncia

e a aplicabilidade da resposta.

Florianépolis/SC, 17 de setembro de 2021.

[assinado digitalmente]
LUCIANA CARDOSO PILATI POLLI

Promotora de Justica

Coordenadora do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente
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Pesquisa n. 147/2021
Solicitacdo de Apoio SIG n. 03.2021.00034009-4
Orgdo de Origem: 14° Promatoria de Justica da Comarca de Joinville/SC

MEIO AMBIENTE URBANO. PARCELAMENTO DO
SOLO CLANDESTINO. CARACTERIZACAO DE
NUCLEO URBANO INFORMAL DEPENDENTE DO
CONHECIMENTO DE DIVERSOS ELEMENTOS FA-
TICOS. CONSIDERACOES GERAIS ACERCA DA RE-
GULARIZACAO FUNDIARIA URBANA - REURB (LEI
N.13.465/2017) E DO PROGRAMA LAR LEGAL (RESO-
LUCAO CM N. 8/2014).

Trata-se de solicitagdo de apoio encaminhada pela 14°
Promotoria de Justica da Comarca de Joinville/SC, questionan-
do, em sintese, a possibilidade de o loteamento clandestino em
questdo caracterizar ndcleo urbano informal consolidado para
fins de Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb) ou de cabimento

do Programa Lar Legal.

Solicitou a Promotoria de Justica:

(...) elaboracdo de estudo quanto a analise se o suposto lo-
teamento clandestino que envolve 4 (quatro) edificacoes
pode ser considerado nticleo urbano informal e/ ou nticleo
urbano informal consolidado para fins de Reurb ou de re-
gularizagdo pelo programa Lar Legal.

E o relatério.

Programa da
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1 DAS CONSIDERACOES INICIAIS

A Lei n. 13.465/17 (Lei da Regularizacdo Fundidria

Urbana)® introduziu, no ordenamento juridico, o conceito de nii-

cleo urbano informal consolidado em substituicao ao de drea urbana

consolidada, anteriormente previsto na Lei n. 11.977/09 (Minha

Casa, Minha Vida), parcialmente revogada pela Lei n. 13.465/17

no que tange as

disposi¢des sobre Regularizacao Fundiéria.

Com efeito, dentre outros conceitos, a Lein. 13.465/2017

definiu nucleo urbano, nucleo urbano informal e ntcleo urbano

informal consoli

dado. Diz o art. 11 da Lei n. 13.465/2017:

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

I - ntcleo urbano: assentamento humano, com uso e carac-
teristicas urbanas, constituido por unidades imobilidrias
de area inferior a fragdo minima de parcelamento prevista
na Lein®5.868, de 12 de dezembro de 1972, independente-
mente da propriedade do solo, ainda que situado em area
qualificada ou inscrita como rural;

IT - nicleo urbano informal: aquele clandestino, irregular
ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a
titulacdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legisla-
¢do vigente a época de sua implantacdo ou regularizagdo;

III - ntcleo urbano informal consolidado: aquele de difi-
cil reversao, considerados o tempo da ocupacio, a nature-
za das edificacdes, a localizacdo das vias de circulacdo e a
presenca de equipamentos publicos, entre outras circuns-
tancias a serem avaliadas pelo Municipio (...) (grifou-se).

20 Regulamentada pelo Decreto Federal n. 9.310/2018.
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No mesmo sentido, o Ministério Publico do Estado
de Santa Catarina aprovou, em junho de 2020, os Enunciados de
Delimitacdo de Areas de Preservacio Permanente em Ntucleos

Urbanos Informais Consolidados?'. O Enunciado n. 2 diz:

Nicleo Urbano Informal Consolidado é o assentamento
humano, com uso e caracteristicas urbanas, resultante da
clandestinidade, da impossibilidade de titulacio ou da
sua irregularidade, compreendidos aspectos ambientais,
de dificil reversdo, considerados o tempo de ocupagdo, a
natureza das edificagdes nos seus aspectos estruturais e
sociais, a localizacdo das vias de circulacdo e a presenca
de equipamentos ptublicos, a exemplo da drenagem de
aguas pluviais, do esgotamento sanitario, do abastecimen-
to de dgua potével, da distribuicdo de energia elétrica e
da limpeza urbana, da coleta e do manejo de residuos so6-
lidos - entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo
Municipio, como a densidade demografica consideravel
(grifou-se).

Como se pode observar, ao estabelecer o conceito de
‘ntcleo urbano informal consolidado’, a Lei n. 13.465/2017 fixou
os elementos minimos para a delimitagdo dos nucleos suscetiveis
de regularizacao fundidria, vale dizer: dificuldade de reversao,
tempo de ocupacdo, natureza das edificacdes, localizacao das
vias de circulacdo e dos equipamentos publicos*. Paralelamente

a isso, o art. 11, III, parte final, da Lei n. 13.465/2017 conferiu aos

21 Disponivel em: http://intranet.mp.sc.gov.br/intranet/conteudo/Material Apoio/
ENUNCIADOSDEDELIMITA %C3%87 % C3%830DEAPPSEMN % C3%9ACLEOSUR-
BANOSINFORMAISCONSOLIDADOS2020.Pdf.

22 Considerando que o art. 11, III, da Lei n. 13.465/2017 menciona a expressdao
“equipamentos publicos” no plural, interpreta-se como sendo o minimo de 2 (dois)
equipamentos, podendo haver a ampliagdo dessa exigéncia pelo Municipio.
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Municipios a possibilidade de consideracao, também, de outros
aspectos na delimitacdo do nticleo urbano informal consolidado,
em fungdo das necessidades e das caracteristicas locais, sempre
de forma mais protetiva e observados, a toda evidéncia, os de-

mais requisitos minimos previstos na Lei.

No caso analisado, a Promotoria de Justica solicitante
questiona se o loteamento clandestino, que envolve 4 (quatro)
edificagdes, pode ser considerado nicleo urbano informal ou nua-

cleo urbano informal consolidado.

Contudo, conforme ja mencionado, a andlise quanto a
caracterizacdo de nucleo urbano informal e de nicleo urbano in-
formal consolidado depende da elaboragao de estudos e de pro-
jetos que sdo determinantes para a constatacdo da efetiva con-
solidacdo das ocupacdes e a sua correta delimitacdo territorial
(arts. 35 e 36 da Lein. 13.465/17). Assim, apesar da possibilidade
de mencgdo dos requisitos legais abstratos necessarios, o que sera
feito a seguir, nao é vidvel afirmar, com as informacdes presta-
das, se o imével, com 4 (quatro) edificagdes, representa nticleo

urbano informal consolidado ou nio.

Dessa forma, este Centro de Apoio apresentara consi-

deragdes gerais acerca da regularizagdo fundiaria, sem prejuizo
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da possibilidade de nova solicitagao de apoio pela Promotoria de

Justica com informagdes complementares®.

2 DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA
- REURB

A Reurb, implementada pela Lei n. 13.465/17, consis-
te em instrumento juridico de politica urbana que tem natureza
juridica de procedimento administrativo. Trata-se de conjunto
de normas gerais e de procedimentos que visam a implementa-
¢ao de medidas juridicas, ambientais, urbanisticas e sociais, para
fins de insercdo de determinados nticleos urbanos e de seus ocu-

pantes na formalidade.

A finalidade da Reurb é identificar os ntcleos urbanos
informais que devam ser regularizados, organizando-os e asse-
gurando, aos seus ocupantes, a prestacdo de servicos publicos,
de modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em

relacdo a situagdo de ocupagao informal anterior.

23 Carta de Servigcos CME: A fim de facilitar o processamento das Solicita¢des de Apoio
- convém observar as seguintes diretrizes, quando do requerimento de apoio ao CME:

* Quando do cadastramento da solicitacao, deve-se identificar o objeto a ser analisado,
especificando, quando possivel, o(s) dispositivo(s) questionado(s). Portanto, deve-se
evitar Solicitacdo genérica, ou demasiadamente ampla, com mero apontamento de
lei/ato. Disponivel em: http://intranet.mp.sc.gov.br/intranet/Conteudo/caos/
cartaservicos/carta servico CME junho 2019 v1.0.pdf
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