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Resumo: A regularizacdo fundiaria no Brasil ganhou em 2017 um regramento que contemplou,
para além das questdes de infraestrutura e urbanistica, questdes ambientais de grande relevancia. A
Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017, a REURB, surge como uma alternativa de regulariza-
¢ao e ao mesmo tempo de melhorias para a populacdo. Pretende-se demonstrar, como objetivo
geral, quais podem ser os ganhos ambientais com a utilizacdo dos preceitos legais disponiveis pela
legislacdo bem como verificar se a REURB é um instrumento eficaz na promocdo da qualidade am-
biental. Sao recorrentes trés aspectos de inconformidade ambiental e causadores de degradacao:
ocupacao de areas de preservacao permanente, falta de tratamento de esgoto doméstico e ausén-
cia ou insuficiéncia de areas verdes de preservacao e recreacao. Através da REURB é possivel solu-
cionar estas inconformidades e realizar as melhorias ambientais nos nucleos regularizados. Sendo
assim, a REURB é um instrumento juridico capaz de promover qualidade ambiental e a efetivacdo
de Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel da ONU.
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Land regularization: application of the Reurb Law in irregular
or clandestine occupations consolidated as a UN SDG effective instrument

Abstract: In 2017, land tenure regularization in Brazil gained a regulation that included, in addition
to infrastructure and urban planning issues, environmental issues of great relevance. Federal Law
No. 13,465, of July 11, 2017, the REURB, appears as an alternative for regularization and at the same time
for improvements for the population. It is intended to demonstrate, as a general objective, what can be the
environmental gains with the use of the legal precepts available by the legislation, as well as, to verify if the
REURB is an effective instrument in the promotion of environmental quality. Three aspects of environmental
nonconformity that cause degradation are recurrent: occupation of permanent preservation areas, lack of
domestic sewage treatment and absence or insufficiency of green areas for preservation and recreation.
Through REURB it is possible to resolve these non-conformities and carry out environmental improvements
in the regularized centers. Therefore, the REURB is a legal instrument capable of promoting environmental
quality and the realization of the UN’s Sustainable Development Goals.
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1 Introducao

A regularizacdo fundidria ¢ uma necessidade mas também um assunto de-
licado que precisa ser conduzido de forma a atingir os objetivos de todas as es-
feras envolvidas. Nesse sentido, além das questdes sociais e ambientais, abrange a
seara da economia mundial. Apesar da legislacdo editada em 2017, a REURB,
varias tém sido as tentativas de modificar a norma, principalmente no que tange
a regularizagdo fundiaria em terras da Unido, onde inclusive fala-se em regula-
rizar a grilagem de terras. Grandes redes de supermercados, lojas de departamen-
tos e produtores de alimentos europeus ameagaram, em 2021, boicotar produtos
e commodities agricolas do Brasil, caso o Congresso aprovasse projeto de lei que,
segundo afirmam, levaria a um desmatamento ainda maior da Floresta Amazonica.

Saindo do cendrio nacional e trazendo o tema para a esfera regional, perce-
be-se de forma geral que, quando fala-se em regularizacdo fundidria, pensa-se
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logo em tornar legal aquilo que ndo foi realizado dentro da legalidade, por isso,
uma certa aversao ao tema ¢ natural. Porém, manter as ocupagdes irregulares ou
clandestinas na informalidade apenas agrava a situagao, principalmente em rela-
¢do ao meio ambiente. Certo €, que as inconformidades ambientais causam degra-
dagdo de ecossistemas essenciais ao equilibrio ambiental, como ¢ o caso das
ocupagdes de areas de preservacdo permanente ou ocupagdo de ecossistemas que
prestam servigos ambientais para a sustentabilidade dos diversos usos do solo.

Através da lei de Regularizacdo Fundiaria, a REURB, existem possibilida-
des de integrar os ntcleos a cidade regularizada, promovendo segurancga juridica
através da titulacdo, mas, acima de tudo, promovendo melhorias urbanisticas e am-
bientais. Estas melhorias ambientais podem eliminar ou reduzir o impacto sobre
o meio natural e, em muitos casos, até reestabelecer ecossistemas e recuperar
areas degradadas.

A problematica em tela busca respostas para a forma como esta sendo apli-
cada a norma juridica e se esta aplicagdo esta resultando em melhorias ambien-
tais e urbanisticas de fato. A lei da REURB foi publicada em 2017, diferente das
normas legais utilizadas até entdo, ndo fornece anistia a todas as inconformidades
e, no que diz respeito ao meio ambiente, requer a aplicagdo do Codigo Florestal.
Sendo assim, recai sobre o promotor da REURB (o legitimado) custos finan-
ceiros para realizar um minimo de adequagdes nos ntcleos populacionais para
que sejam alcangadas as preconizadas melhorias ambientais e urbanisticas. Dife-
rente do Provimento More Legal, que dispensava analise ambiental para regu-
larizagdo fundiaria dos lotes.

Mediante a percepcdo de que existem inimeros nucleos populacionais ir-
regulares ou clandestinos nas cidades, o objetivo da pesquisa foi analisar a impor-
tancia desse mecanismo da Lei de Regularizagdo Fundiaria — REURB, como
meio para melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em relagio a situagao
de ocupagdo informal anterior e, assim, concluir se a REURB € um instrumento
eficaz na promoc¢ao de qualidade ambiental, o qual vai ao encontro dos Objetivos
da ONU para o desenvolvimento sustentavel.

2  Regularizacao fundiaria e a repercussao em meio ambiente

As pessoas querem viver em um ambiente seguro e saudavel, porém, para
atingir este ambiente confortavel, diversos fatores contribuem para reforgar ou
desclassificar a ambiéncia. Nesse sentido, a segurancga juridica na posse, a dis-
ponibilidade de infraestrutura basica, servicos de infraestrutura verde ¢ um am-
biente em equilibrio sdo fatores fundamentais para um ambiente propicio para
a vida, um direito fundamental.
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2.1 Os direitos fundamentais a moradia e ao meio ambiente

A questao habitacional no Brasil, além de sua importancia social e econo-
mica, afeta e impacta diretamente a questdo ambiental. Em 2019, a dimensao
absoluta do déficit habitacional chegou a 7,8 milhdes de unidades (ABRAINC,
2021). Os municipios apresentam alta incidéncia de nucleos habitacionais ir-
regulares ou clandestinos consolidados. A qualidade de vida nestes ambientes ¢
severamente afetada pela falta de infraestrutura basica (FUTATA, 2011) que re-
sulta na degradacdo ambiental e, consequentemente, afeta a qualidade ambiental
do local de moradia e do meio ambiente como um todo. Mediante a falta de acesso
a lotes regularizados, uma grande parcela dessa populagao costuma ocupar areas de
forma irregular ou clandestina, geralmente nas periferias, onde iniciam um nucleo
populacional que acaba consolidando-se.

O crescimento das cidades e a problematica urbana sao anteriores ao pro-
prio desenvolvimento da sociedade industrial. Mas, no Brasil, o processo de in-
dustrializacdo acelerou a urbanizagdo, contribuindo para o crescimento das cidades
brasileiras. Assim, o fendmeno urbano surge a partir do processo de industriali-
zacdo trazido pela revolug@o industrial e acelerado apds a Segunda Guerra Mundial.
No Pais, ¢ com a Lei de Terras, em 1850, que se da a institucionalizagdo da pro-
priedade privada, com a separagdo da Igreja do Estado, sendo as cidades divididas
em lotes, atitude necessaria para transformar o solo urbano em mercadoria. E
a partir desse momento que se da o inicio da expansdo das cidades brasileiras. O
direito a propriedade privada em nosso Pais é garantido desde a Constitui¢ao de
1824 (SEVERO DA SILVA, 2018).

Na Constituicdo Federal Brasileira de 1988, ficou estabelecida a respon-
sabilidade de provisdo de moradias pelos entes federados e a Emenda Consti-
tucional, no ano 2000, incluiu a moradia entre os direitos sociais e refor¢a o papel
fundamental da Unido na provisdo de moradias para as familias mais pobres.

Lamana Paiva (2009) ja dizia que a propriedade é, historica e fatidicamente,
um dos direitos mais fortes e tutelados pela sociedade humana. O direito de pro-
priedade foi estabelecido na Constituicdo de 1988, a propriedade formal, aquela
que € registrada e prevé que a propriedade atendera a sua fungdo social. Ao mes-
mo tempo, a Constituicdo estabelece o meio ambiente equilibrado como um di-
reito fundamental. Segundo Simoén (2021), a colisao de direitos fundamentais nio é
questdo inédita, sendo objeto de inumeros e aprofundados estudos da melhor dou-
trina nacional e estrangeira. Na verdade, sdo principios que se complementam.

A questdo da moradia tem relacdo com a dignidade humana bem como ¢
um dos principios fundamentais estabelecidos pela Constitui¢do. A forma como a
moradia ¢ constituida afeta a qualidade de vida, a qualidade ambiental e a autoes-
tima do ser humano. Da mesma forma repercute diretamente na efetividade dos
preceitos de sustentabilidade.
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As moradias deveriam ser dignas. Moradia digna ¢ aquela localizada em
terra urbanizada, com acesso a todos os servigos publicos essenciais por parte da
populacdo que deve estar abrangida em programas geradores de trabalho e ren-
da. Moradia € um direito humano, afirma o Tratado dos Direitos Economicos
e Sociais da Organizagdo das Nagdes Unidas (ONU), ratificado pelo Brasil em
1992 (BRASIL, 2013). Também € um dos 17 ODS da ONU, cujo objetivo 11
visa cidades e comunidades sustentaveis.

Um fator importante para a qualidade de vida € viver em um ambiente sau-
davel e seguro. Nesse sentido, ter a titularidade da terra onde vivem, e viver em
um ambiente que atenda as necessidades basicas e de infraestrutura, faz com que
a qualidade ambiental, a qualidade de vida e a autoestima sejam melhoradas e,
com isso, homem e natureza beneficiam-se por uma convivéncia mais harmo-
nica e de menor impacto ambiental.

No entanto, a propriedade formal, registrada, resultado de um planejamento
urbano, ndo ¢ uma realidade para a maioria das pessoas. Até mesmo em uma
analise superficial € possivel constatar que a ocupacao irregular e, por muitas
vezes, clandestina, do solo, € um problema para o territério brasileiro. Apesar
dos municipios possuirem regramento claro estabelecido em seus planos dire-
tores para a ocupagao do territdrio, através de parcelamentos do solo que devem
ser aprovados pelo municipio, ainda hoje o territério € ocupado de forma irregular
ou clandestina.

Geralmente esses nucleos habitacionais estabelecem-se na periferia da
cidade ou afastados do nucleo urbano, podendo até mesmo ocorrer em zona
rural. Com isso, a populacdo fica afastada dos servigos de infraestrutura como
acesso a agua potavel encanada, tratamento de esgoto, pavimentacdo de vias de
acesso, energia elétrica, drenagem pluvial e coleta de lixo, que sdo promotores
de qualidade de vida e de qualidade ambiental. Também, nao sdo legitimados na
posse da terra, o que gera inseguranca e conflitos. Mas, acima de tudo, os nuleos
populacionais normalmente instalam-se em areas de risco ambiental, em areas
de preservagdo permanente ou em areas de interesse para preservagdo de ecos-
sistemas que garantem o equilibrio ambiental. Configura-se assim, um conflito
com a legislagdo urbanistica e ambiental dos municipios. Consequentemente, a au-
séncia de atendimento as necessidades basicas da vida resulta na falta de qua-
lidade ambiental e conflitos socioambientais.

Pelegrino (2005) reforga a ideia de que as cidades crescem e desenvolvem
uma complexidade, marcada pela exigéncia de valorizagdo do capital, na medida
em que o capitalismo se desenvolve e consolida-se. Desse modo, a urbanizagdo
bem como a suburbanizacdo, a favelizacdo e a periferizagdo contém elementos
fundantes da divisdo social do trabalho e, igualmente, da divisdo territorial do
trabalho. Portanto, no ambito do capitalismo, a moradia no espago urbano ¢ con-
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cebida e se materializa como atributo de valor de uso e valor de troca. Sendo a
habitagdo uma mercadoria, sua legalidade requer instrumentos que garantam a
propriedade.

Nesse cenario € que estio inseridos o controle, a regulacdo e o ordena-
mento urbanistico do Estado, em consonancia com a valorizagao da terra e a con-
centragdo fundiaria. O ordenamento urbanistico do territorio da cidade busca a pro-
ducdo de um ambiente urbano de qualidade e a melhor distribui¢do dos espacos
entre os diversos usos que o disputam, de modo que se cumpra com as fungdes
sociais da cidade e da propriedade urbana e tudo isso previsto no plano diretor. Po-
rém, historicamente, percebe-se a tentativa de subjugar os aspectos ambientais das
areas ocupadas priorizando-se os aspectos urbanisticos, com o argumento de me-
Ihor aproveitamento da terra. E perceptivel, em diversos locais onde ja foram reali-
zadas regularizagdes que, muitas vezes, ndo se cumpre o que € proposto nos diag-
nosticos técnicos para a regularizagao fundiaria que visam a melhoria de vida da
populacdo desses locais (SOARES; MORAES, 2019).

O arranjo fisico-territorial das cidades ¢ também componente essencial pa-
ra a prote¢do do meio ambiente, preservagdo do patrimonio historico-cultural e
para o desenvolvimento econdmico e social (MATTOS; STEPHAN, 2018).

Segundo Fardin et al (2018), a ndo conformidade ambiental ¢ uma das
que mais preocupa, pois acarreta prejuizos diretos, como riscos de alagamento
e desmoronamento das residéncias e indiretos, como piora da qualidade ambiental,
afetando diretamente a satide das pessoas e prejudicando a efetivagdo do ODS 3, o

qual trata da saude e bem-estar.
Assim como Celso Severo da Silva (2018), Betania de Moraes Alfonsin

(2019) diz que a regularizagao fundiaria no Brasil € entendida como um conjunto
de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais. Mas ¢ recorrente, no am-
bito da esfera publica, dos poderes Executivo, Legislativo, Judiciario bem como,
no campo académico, a dtica meramente de contorno juridico, como se a regulari-
za¢do de um lote ou edificagdo fosse o fim em si mesma. Com a evolugdo da
sociedade e de suas relagdes, foram gerados sistemas para regular o direito de pro-
priedade e, com isso, criou-se o que se chama de propriedade regular.

3 Aevolucao dos instrumentos legais para regularizacao fundiaria

Na tentativa de promover melhores condi¢gdes ambientais para as popula-
coes de ocupacdes irregulares ou clandestinas consolidadas e de fornecer o titulo
da terra legitimando-os na posse, diversas normas foram criadas ao longo do
tempo para a regularizacao fundiaria. No Rio Grande do Sul, a normativa mais
utilizada para esta finalidade foi o provimento More Legal até a publicacio da
lei da REURB.
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Por iniciativa do Poder Judiciario gaicho, foi criado o Projeto More Le-
gal, cujo objetivo era regularizar areas urbanas e rurais no Estado do Rio Grande
do Sul. Surgem ao proprietario do imével, como consequéncia da regularizagao,
todas as faculdades legais vindas do direito de propriedade tais como vender, hi-
potecar, alienar fiduciariamente, ou seja, praticar todos os atos que impulsionam o
mercado imobilidrio (WOLFF, 2012). Porém, ndo havia a preocupagdo em aten-
der, minimamente, a legisla¢do ambiental.

O provimento chamado de More Legal, instituido pela Corregedoria-Geral
da Justica do Estado do Rio Grande do Sul, foi utilizado amplamente pelos muni-
cipios gauchos, para realizar a regularizagdo fundiaria entre 1995 e 2017. Apre-
sentava a concepc¢ao da época sobre o que seria indispensavel para realizar a
regularizagdo e, nesta concepg¢ao, ndo havia a preocupagdo com o meio ambiente.

Entre os anos de 1995 a 2011 foram editadas quatro versdes do Projeto
More Legal, sendo que o ultimo vigora até hoje, com isso, entende-se que muitas
areas foram regularizadas sem a preocupagdo ambiental. A partir dessa experién-
cia e de outras, como a Lei Federal n® 11.977/2009 (Lei do Minha Casa, Minha
Vida), a concepgao sobre as necessidades minimas para regularizacao fundiaria
de ocupacdes consolidadas evoluiu. A evolugdo do pensamento sobre regulari-
zagdo fundiaria resultou na publicagdo da Lei Federal n® 13.465/2017 — REURB,
uma lei federal especifica sobre regularizacdo fundiaria. Assim, os 6rgdos pu-
blicos passaram a utilizar a normativa federal e atualmente ¢ a ferramenta que
os entes federados possuem para promover a regularizagdo do territério ocupado
de forma irregular ou clandestina.

3.1 Areqgularizacao fundiaria através da Reurb

A REURB ¢ um instrumento juridico de politica urbana, um conjunto de
normas gerais e procedimentos que abrange medidas juridicas, ambientais, ur-
banisticas e sociais, com vistas a tirar da informalidade nucleos urbanos e seus
ocupantes. Um de seus principios fundamentais € melhorar as condi¢des urba-
nisticas e ambientais em relacdo a situacdo de ocupagdo informal anterior. Nem
todos os autores concordam com os beneficios que a lei pode instituir. Segundo
Paulino (2017) ¢ uma forma de legalizar a grilagem de terras.

A regularizagdo fundiaria, conforme o art. 13 da Lei Federal n® 13.465/
2017, € classificada em regularizagao fundiaria de interesse social (REURB-S)
e interesse especifico (REURB-E).

A regularizagdo fundiaria serve para compatibilizar o registro de imdveis
com a realidade. O produto final da REURB € um direito real registrado no car-
torio de registro de imoveis, garantindo a segurancga juridica na posse para o mo-
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rador do imovel regularizado € um conjunto de medidas de solugdes para adequar
os parcelamentos a cidade regularizada, como a implantagdo de infraestrutura es-
sencial (calgamento, drenagem pluvial, esgoto, energia, fornecimento de agua) e,
ainda, superar o problema dos assentamentos implantados sem licenciamento am-
biental e em desacordo com a legislagao urbana e de protecdo ao meio ambiente,
realocando moradias em face de estarem em locais sujeitos a desmoronamento,
enchentes, em locais contaminados, insalubres, entre outros locais de risco.

A Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social (REURB-S) € a regulari-
zagdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados predominan-
temente (50% + 1), por populagdo de baixa renda, assim declarados em ato do
Poder Executivo Municipal. Embora possam ser definidas através de Zona Es-
pecial de Interesse Social (ZEIS), que, em regra, sdo definidas no Plano Diretor
Urbano de cada municipio, as areas objeto de Reurb-S podem ser definidas atra-
vés de ato do poder publico, como por exemplo, através de Decreto.

A Regularizagido Fundidria de Interesse Especifico (REURB-E) ¢ a regulari-
zagdo fundiaria aplicavel aos ntcleos urbanos informais ocupados por populagdo
ndo qualificada na hipdtese anterior. A lei adotou um critério residual. Sdo os nu-
cleos urbanos informais ocupados por populagdo com melhores condi¢des de vida,
mas que ainda ndo possuem uma moradia juridicamente regularizada, ou seja, ndo
tém um documento de sua propriedade.

Além das modalidades anteriormente citadas, existe a Regularizagdo Fun-
diaria Inominada (REURB-I), que ¢ a regularizagdo fundiaria aplicavel aos nu-
cleos urbanos informais consolidados em data anterior a Lei do Parcelamento do
Solo Urbano — Lei 6.766/1979, de 19 de dezembro 1979 (art. 69, da Lei 13.465/
2017). Essa espécie se aplica em conjunto com as duas outras (REURB-S e
REURB-E), e, neste caso, ela seria um “plus”, considerando que as medidas ne-
cessarias para sua efetivacdo sdo mitigadas pela lei, obviamente por ser apliada
em nucleo urbano informal consolidado ha mais de 30 anos. Pode, porém, ser
aplicada isoladamente, naquelas areas que, ndo sendo objeto de REURB S ou
E, digam respeito a ntcleos urbanos informais consolidados anteriormente a 19
de dezembro de 1979.

A Reurb-S € implantada pelo poder publico. Os aspectos ambientais reque-
ridos nos autos do processo de aprovagdo do projeto de regularizagdo fundiaria
de interesse social deverdo incluir estudo técnico que demonstre a melhoria das
condi¢des ambientais em relagdo a situagdo anterior com a adogdo das medidas
nele preconizadas.
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II
111

IV

VI

VII

O referido estudo devera conter, no minimo, os seguintes elementos:

— caracterizacgdo da situagdo ambiental da area a ser regularizada;

— especificag¢do dos sistemas de saneamento basico;

— proposicao de intervengdes para a prevengdo e o controle de riscos
geotécnicos e de inundacgdes;

— recuperagao de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizacao;
— comprovagdo da melhoria das condi¢des de sustentabilidade urbano am-
biental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a ndo ocupa-
¢do das areas de risco e a prote¢do das unidades de conservagdo, quando
for o caso;

— comprovagao da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada
pela regularizagao proposta; e

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

A REURB-E ¢ implantada pelo particular. O projeto de regularizagdo fun-

diaria de interesse especifico devera incluir estudo técnico que demonstre a me-
lhoria das condi¢des ambientais em relagdo a situagdo anterior e ser instruido com
os seguintes elementos:

I
II

III

IV

VI

VII

VIII
IX

— a caracterizagao fisico-ambiental, social, cultural e economica da area;
— a identificagdo dos recursos ambientais, dos passivos e fragilidades
ambientais e das restrigdes e potencialidades da area;

— a especificagdo e a avaliacdo dos sistemas de infraestrutura urbana e de
saneamento basico implantados, outros servigos e equipamentos publicos;
— a identificagdo das unidades de conservacdo e das areas de protecdo de
mananciais na area de influéncia direta da ocupacdo, sejam elas aguas
superficiais ou subterraneas;

— a especificag¢do da ocupacao consolidada existente na area;

— a identificacdo das areas consideradas de risco de inundagdes e de movi-
mentos de massa rochosa, tais como deslizamento, queda e rolamento de
blocos, corrida de lama e outras definidas como de risco geotécnico;

— a indicagdo das faixas ou areas em que devem ser resguardadas as ca-
racteristicas tipicas da Area de Preserva¢io Permanente com a devida
proposta de recuperacdo de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de
regularizagdo;

— a avaliac¢do dos riscos ambientais;

— a comprovagao da melhoria das condigdes de sustentabilidade urbano
ambiental e de habitabilidade dos moradores a partir da regularizagdo; e
— a demonstracdo de garantia de acesso livre e gratuito pela populagdo as
praias e aos corpos d’agua, quando couber.
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A regularizagdo fundiaria segue etapas de processo. Do inicio até a efetiva
regularizacdo, deve atender o que determina a lei da REURB obedecendo as se-
guintes fases:

I — requerimento dos legitimados;
I — processamento administrativo do requerimento, no qual sera conferido

prazo para manifestacdo dos titulares de direitos reais sobre o imovel e

dos confrontantes;

III —elaboracdo do projeto de regularizagdo fundiaria;

IV —saneamento do processo administrativo;

V  —decisdo da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual se dara
publicidade;

VI  —expedigdo da Certidao de Regularizacdo Fundiaria (CRF) pelo Municipio; e
VII - registro da CRF e do projeto de regularizagdo fundiaria aprovado, perante

o oficial do cartério de registro de imdéveis em que se situe a unidade imo-

biliaria com destinac¢do urbana regularizada.

A REURB trouxe alguns requisitos minimos no ambito da legislagdo am-
biental. A lei observara o constante nos arts. 64 e 65 da Lei Federal n® 12.651/
2012 (Codigo Florestal Federal), situacdo em que se torna obrigatdria a elabo-
racdo de estudos técnicos, no ambito da REURB, que justifiquem as melhorias
ambientais em relagdo a situacdo de ocupacdo informal anterior, inclusive por
meio de compensac¢des ambientais, quando for o caso.

O 6rgdo ambiental podera exigir contrapartidas e compensacdes urbanis-
ticas e ambientais, através de termo de compromisso com forca de titulo executivo
extrajudicial, termo este, que devera fazer parte da Certiddo de Regularizagdo
Fundiaria, a ser expedida pelo Municipio ao final do procedimento da REURB.

Embora este regramento legal oferega subsidio para melhoria de condi¢des
de infraestrutura, urbanismo e meio ambiente, ainda € recente e pouco utilizado
pela maioria dos municipios brasileiros (SILVA RIBEIRO et al., 2019).

Na regularizag¢io de nucleos informais que ocupam Areas de Preservagio
Permanente, a regularizagdo fundidria sera admitida através da aprovag¢do do pro-
jeto de regularizacdo fundiéria, que devera incluir estudo técnico que demonstre
a melhoria das condigdes ambientais em relagdo a situagdo anterior e respeitando-
-se 0 marco temporal que corresponde a data da vigéncia do Novo Cddigo Flo-
restal, em 28 de maio de 2012.

A Lei Federal n°® 12.651/2012 estabelece os requisitos minimos do estudo
técnico, que diferem de acordo com a modalidade da REURB pretendida. Caso
a REURB abranja area de unidade de conservagdo de uso sustentavel passivel
de regularizacdo, a lei exige a anuéncia do 6rgdo gestor da unidade, desde que o
estudo técnico comprove que essas intervengdes de regularizagdo fundiria im-
pliquem a melhoria das condi¢des ambientais em relagdo a situacdo de ocupagao
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informal anterior (art. 11, § 3°, da Lei n°® 13.465/2017). E, no caso de ocupagio
em areas de risco, deve ser observado o art. 39 da Lei n® 13.465/2017, de for-
ma a se permitir a regulariza¢ao fundidria em areas de risco, mediante realiza¢io
de estudos técnicos, desde que haja a possibilidade de eliminac¢ao, corre¢cdo ou
administra¢do dos riscos.

Segundo Locatelli (2020), apesar da importancia da regularizacdo dos nu-
cleos populacionais, as questdes ambientais devem ser analisadas com rigor, prin-
cipalmente, no que se refere a ocupacao das areas de preservacdo permanente
e areas de risco. O rigor € necessario para nao incentivar este tipo de ocupagao,
afinal, as APPs possuem importante funcdo ecologica justamente no equilibrio
e na qualidade ambiental e as areas de risco geralmente sdo areas de encostas ou
margens de cursos hidricos, areas sensiveis que cumprem uma funcdo de estabi-
lidade geoldgica.

4  Aspectos de inconformidade e seus impactos

Assim como ocorre mundialmente, as ocupagdes irregulares ou clandestinas
do solo costumam ocorrer de forma dispersa no territério, ocupando areas das
periferias. A expansdo urbana ¢ um dos fendmenos mais impressionantes do ulti-
mo século (BAKLANOYV et al., 2016) e os estudos concluem que, na grande
maioria, sdo irregulares.

Apesar das peculiaridades, as ocupagdes apresentaram um padrdo de incon-
formidades, sendo elas urbanisticas, ambientais e juridicas. As inconformidades
juridicas que abrangem todos os processos sdo, obviamente, por se tratar de
loteamentos irregulares ou clandestinos, a falta de titulagdo dos ocupantes dos
lotes. Todos os loteamentos que néo sao registrados no Registro de Imdveis em
até 180 dias apds aprovagao na Prefeitura e forem executados e/ou tiverem ven-
da de seus lotes ndo registrados, serdo irregulares e os loteadores estardo incor-
rendo no ato de parcelamento do solo urbano irregular ou clandestino, sujeitos
a acdo penal por crime contra a Administragdo Publica, prevista no art. 50 da
Lei Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispde sobre o Parcela-
mento do Solo Urbano e da outras Providéncias. Mesmo realizando a regulariza-
c¢do fundiaria, o artigo ainda assim ¢ passivel de aplicagdo. A regularizagdo ndo
afasta a responsabilidade do loteador que um dia incorreu neste crime.

E possivel elencar aspectos de inconformidade que apresentam maior gra-
vidade pelos impactos ambientais que geram. Nesse sentido, a ocupacdo de
Areas de Preservagio Permanente, a ocupacgdo de areas de inundacdo e a falta
de tratamento de esgoto, sdo inconformidades importantes que causam a degra-
dacdo ambiental de forma direta e imediata.
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A vegetagdo das APPs desempenha os importantes papéis ecologicos de pro-
teger e manter os recursos hidricos, de conservar a diversidade de espécies de
plantas e animais e de controlar a erosdo do solo e os consequentes assorea-
mento e poluicdo dos cursos d’agua. A sustentabilidade do ambiente urbano
depende da manuten¢do dos processos ecoldgicos, que podem ser potenciali-
zados pela presenga de elementos na paisagem que aumentem a conectividade
funcional entre os remanescentes maiores de vegetagdo natural, como corredores
ou trampolins ecologicos (CHETKIEWICZ et al., 2006; ALBERTI, 2010), e
esse pode ser o papel das Areas de Preservagio Permanente (METZGER, 2010).

As APPs, além de protegerem areas fisicamente sensiveis e contribuirem
para a manutencao da qualidade da agua, exercem grande importancia para a
permanéncia e deslocamento da fauna e flora local.

O Codigo Florestal Brasileiro, Lei Federal n® 12.651/2012, institui no art.
4°  que as APPs para cursos hidricos, com até 10 metros de largura, sdo de 30
metros para cada lado do curso hidrico. A lei da REURB, dada sua natureza de
regularizagao, institui que sera observado o disposto nos arts. 64 ¢ 65 da Lei n®
12.651/2012, hipdtese na qual se torna obrigatdria a elaboracdo de estudos téc-
nicos que justifiquem as melhorias ambientais em relagdo a situagdo de ocupa-
¢do informal anterior, inclusive por meio de compensag¢des ambientais, quando
for o caso.

Significa dizer que a REURB, apesar de sua natureza, remete ao Cdodigo Flo-
restal a resolucdo dos problemas de ocupacdes em APPs e requer estudos que
comprovem melhorias em relagdo a ocupagdo informal anterior. Importante
ressaltar que a REURB ndo oferece anistia deliberada para a manutencio das
ocupagdes humanas em APPs.

Apesar da lei da REURB ter remetido a defini¢do da faixa de APP, para
fins de regularizacdo, para o Codigo Florestal, em 29 de dezembro de 2021 sur-
giu no contexto legal federal uma nova legislacao para dispor sobre as areas de
preservagdo em areas urbanas consolidadas. A Lei Federal n® 14.285/2021, alte-
rou o Codigo Florestal, a Lei de Regularizacdo em Terras da Unido e a Lei do
Parcelamento do Solo, transferindo a atribuigdo do estabelecimento da faixa ndo
edificavel nas terras da Unido e as APPs, em areas urbanas consolidadas, para o
Plano Diretor Municipal e Leis de Uso do Solo Municipais.

As areas de preservagdo permanente, situadas em areas urbanas consoli-
dadas, poderdo ter sua faixa marginal de protecdo alterada por lei municipal
ap6s ouvidos os conselhos estaduais e municipais, em largura diferente do es-
tabelecido no Codigo Florestal, desde que ndo ocupe areas de risco, observe as
diretrizes do plano de recursos hidricos, do plano de bacia, do plano de drena-
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gem ou do plano de saneamento basico. Ja as areas ndo edificaveis, ficaram sem
regramento até que os municipios instituam suas legisla¢des, considerando que a
nova lei revogou o artigo da Lei do Parcelamento do Solo que estabelecia a faixa.

A ocupagio de areas de risco € aspecto grave e que muito preocupa o pla-
nejamento urbano em geral. Coloca a vida das pessoas em risco e nada justifica
manter-se a populagdo numa situacdo que coloca suas vidas em perigo. Por-
tanto, espera-se que os municipios sejam cautelosos ao determinar esta nova
faixa de APP em seus Planos Diretores.

Além das inconformidades explanadas anteriormente, ¢ impactante a vi-
sdo do langamento de esgoto bruto dentro dos recursos hidricos que abastecem
a populacdo com agua potavel. A falta de tratamento de esgoto causa impacto
imediato, e € a origem da degradacdo ambiental mais severa dentro do universo
da regularizag¢do fundiaria. Por consequéncia, dificulta a implementagdo do ODS
6, o qual trata da importancia da agua potavel e do saneamento.

Com a aprovacao da Lei n° 14.026/2020, que atualiza o marco legal do
saneamento basico, a ANA — Agéncia Nacional de Aguas e Saneamento Bésico
— passaré a editar normas de referéncia. O cenario € positivo, pois a ANA tem
sido atuante na implementagdo dos ODS referentes a infraestrutura e agua (ODS
6 ¢ 9). Entre elas, esta a meta de atendimento de 90% da populagdo com coleta
e tratamento de esgotos até 31 de dezembro de 2033.

No licenciamento ambiental sdo estabelecidos parametros para o trata-
mento de esgotos sanitarios, de dgua e das instalagdes integrantes dos servigos
publicos de manejo de residuos sdlidos e que estes terdo os preceitos “de eficacia
e eficiéncia, a fim de alcancar progressivamente os padrdes estabelecidos pela
legislagdo ambiental”. A lei que a rege adota a ideia da regulagdo por perfor-
mance uma vez que o dispositivo fala em alcancar os padrdes ambientais. Sendo
assim, espera-se que 0s municipios sigam o mesmo viés, ao analisar o aspecto
de esgotamento sanitario.

4.1 Ainsuficiéncia de areas verdes e institucionais

As areas verdes e as dreas institucionais sdo as areas publicas que devem
ser formadas no processo de parcelamento do solo (BRASIL, 1979). Estas
areas possuem fun¢do muito importante para a comunidade que ird ocupar o
territério, pois conferem qualidade ambiental e asseguram um meio ambiente
urbano saudavel.
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Os espagos publicos destinados para as areas verdes, abrigam a chamada
infraestrutura verde, que possui varias defini¢des, mas uma defini¢do utilizada
pela Unido Europeia, e que define muito bem o conceito, é que trata-se de uma
rede de zonas naturais e seminaturais, que incorpora espacos verdes e presta ser-
vicos ecossistémicos em que se baseiam o bem-estar e a qualidade de vida huma-
nos. Na UE a infraestrutura verde esta integrada na estratégia para a biodiversidade
que tem como objetivo o desenvolvimento regional e rural, alteragdes climaticas,
gestdo dos riscos de catastrofe, agricultura e silvicultura e ambiente.

Gonzales (2021), ao analisar a evolugdo das politicas de reabilitagdo e re-
generagdo urbana em Madrid, entre 1994-2018, ressalta que houve uma evolu-
¢ao no conceito de regeneragdo urbana a partir de 2015, quando as politicas dei-
xaram de ser centradas na reabilitagdo de habitagdes e passaram a incluir agdes
também em espacos publicos e infraestruturas verdes.

Nos estudos de Ferreira e Duarte (2019) os autores concluiram que as flores-
tas urbanas podem ser utilizadas para mitigar as mudangas no clima tanto em es-
cala micro quanto em escala regional. No caso de Sao Paulo, por exemplo, a
temperatura varia em até 10 °C, desde regides mais quentes sem areas verdes até
regides mais frias sob influéncia de grandes parques e remanescentes florestais.

Ao analisar as ocupac¢des humanas onde o adensamento populacional ¢
muito intenso e ndo existem os espacos verdes e de convivio entre 0 homem e a
natureza, percebe-se que as relagdes humanas sdo menos expressivas e geram
mais conflitos, afinal, as areas verdes de recreagdo e lazer, além de promoverem
0s servigos para o meio ambiente, promovem saude mental, harmonia e bem-estar.

4.2 A ocupacao das areas de preservacao permanente

Ao analisar o tema da regularizacio fundidria, verificou-se recorrente a ocupa-
cdo de areas de preservagao permanente (APP), apesar de sua expressa prote¢ao
legal. Conclusdo semelhante Locatelli (2020) apresenta em seu estudo intitulado “A
Sustentabilidade Como Diretriz Vinculante Para o Desenvolvimento das Cidades”,
onde o autor aponta que as restricdes para parcelamento do solo em APP e aquelas
com riscos geoldgicos estdo declaradas no Cédigo Florestal Federal e na Lei de Par-
celamento do Solo. Ainda assim, ocorrem abusos e ilegalidades, principalmente na
forma de parcelamentos ou assentamentos clandestinos e irregulares que proliferam
a margem da lei, desrespeitando a legislacdo, tornando-a juridicamente ineficaz em
razao de que o seu descumprimento ndo gera os efeitos que a norma pretendia
produzir (LOCATELLI, 2020). Fardin (2018) concluiu que a falta de fiscalizagao
eficaz ¢ fator importante para o avango das ocupagdes irregulares e clandestinas.
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Nas ocupagdes em areas de preservagdo permanente, fica evidente o con-
flito entre os direitos fundamentais a moradia e ao meio ambiente ecologica-
mente equilibrado, ambos constitucionais. E na regularizagdo fundiaria proposta
pelos processos encaminhados percebe-se que a titulagdo ndo materializa o di-
reito a cidade no seu sentido mais amplo e irrestrito. Estas também foram as con-
clusdes de Celso Severo da Silva (2018) ao analisar a regularizacdo fundiaria
contemporanea, para além da interpretagdo juridica. Entende-se, do ponto de vista
urbanistico e ambiental, que a regularizagdo fundidria € a corre¢cdo de um problema
e ndo deve ser um modelo de constru¢do de uma cidade, assim como concluiu
Aragjo e Aguirre (2011) nos estudos realizados em Campos dos Goytacazes (RJ).

As cidades devem ser sustentaveis (BRASIL, 2001). Segundo Locatelli
(2020), a Lei n® 12.651/12, que dispde sobre o Codigo Florestal, e a Lei n®
13.465/17, que trata da REURB, buscam a coexisténcia entre o meio ambiente
natural e 0 meio ambiente artificial, de forma a garantir a sustentabilidade do or-
denamento territorial. A REURB néo ¢ incondicional, devendo seguir os preceitos
definidos na Lei n°® 13.465/17 e as variaveis e premissas existentes inclusive na
Lei n® 12.651/12, segundo critérios a serem aferidos na area a ser regularizada.

O procedimento de REURB existe visando trazer eficiéncia a aplicagdo da norma
(LOCATELLI, 2020).

4.3 Afalta de tratamento de esgoto doméstico

Neste momento pandémico, com possibilidades de novas pandemias em de-
corréncia de intervengdes antropicas no meio ambiente, a falta de saneamento ba-
sico dificulta as agdes preventivas destinadas a evitar propagagdes de virus. No
Brasil, 35 milhoes de brasileiros ndo possuem acesso a dgua potavel, e vale lem-
brar que a primeira orientagdo da OMS ¢ lavar constantemente as maos e, cem
milhdes de pessoas ndo contam com coleta e tratamento de esgoto, assim co-
mo quatro milhdes defecam ao ar livre (OAB, 2021). A ndo implementacao de
politicas de saneamento, que incluam essa enorme parcela da populagdo, im-
plica em se distanciar do ODS 6, o qual ¢ essencial para o meio ambiente, o bem-
estar e a saude.

Conforme Paulo Antonio Locatelli (2020), “o saneamento basico ndo tem
esse nome por acaso, em se tratando de REURB ¢ considerado como servigo
essencial, primario e inafastavel, que deve ser garantido pelos responsaveis pela re-
gularizacdo”. A universalizagdo proposta pelo novo Marco Legal do Saneamento
basico tem por objetivo prover agua potavel e tratamento de esgoto aos citadi-
nos, sendo totalmente ilegal qualquer modelo de concessdao que ndo considere
os nucleos informais consolidados para fins de atingimento das metas de univer-
salizag¢do dos servicos de saneamento basico (OAB, 2021).
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Resultados alarmantes foram encontrados por Pozzobom (2018) no estudo
para identificar quais agdes de Politica Urbana foram implementadas nos bair-
ros Vila Garcia e Rio da Vaca, no municipio de Paranagua, PR, durante um pro-
cesso de regularizacdo fundiaria, o qual constatou que, entre as infraestruturas fal-
tantes, estava o sistema de esgotamento sanitario.

No municipio de Novo Hamburgo, por exemplo, foi desenvolvido em 2012
um projeto de regularizagdo fundiaria para 781 familias na Vila Palmeira, que
em parte teve resultados positivos para a problematica do esgoto doméstico.
Nesse projeto, a COMUSA (Companhia Municipal de Saneamento) através de
parceria, implantou o sistema de coleta e afastamento do esgoto doméstico. Este
afastamento deveria levar o esgoto doméstico para a ETE Vila Palmeira que foi
construida em 2019 e, em mar¢o/2021, entrou em fase de testes para operagao.

Sdo intmeras as experiéncias detalhadas em estudos cientificos que ex-
pdem a inquestiondvel importancia de tratamento eficaz de esgoto sanitario,
porém, nos processos de REURB, em geral, percebe-se claramente que este as-
pecto € negligenciado e os envolvidos querem acreditar que somente uma fossa
séptica € capaz de resolver os problemas de tratamento de esgoto, quando na
pratica percebe-se que este sistema ndo atinge os parametros minimos de lan-
camento porque ndo sdo realizadas as manutencgdes necessarias para o bom fun-
cionamento deste sistema.

5 Aregularizacao fundiaria e a agenda 2030

O ordenamento territorial € atribui¢do constitucional dos municipios, por
isso a regularizag¢do fundidria € uma grande oportunidade de qualificar as ocupa-
¢oOes irregulares no ambito ambiental e urbanistico, além de alavancar o mer-
cado imobiliario em fung¢do da titulagdo dos ocupantes dos lotes, o que vem a
possibilitar a compra e venda da terra.

Considerando a convergéncia entre a Lei da REURB e a Agenda 2030,
realizou-se quadro comparativo entre as condicionantes da lei para a regulari-
zacgdo fundiaria e os objetivos do desenvolvimento sustentavel — ODS. Entre os
17 ODS, destaca-se os objetivos n°® 6, 7, 9, 11 e 15, que se relacionam direta-
mente com a regularizagdo fundiaria.

Juarez Freitas (2019) entende que, Sustentabilidade, no sistema brasileiro,
é principio fundamental. E também diretriz interpretativa vinculante que pres-
creve a intergeracional promog¢do do bem-estar. De maneira expressa ou impli-
cita, os objetivos do desenvolvimento sustentavel, estampados na Agenda 2030,
da ONU, encontram-se positivados em nosso sistema constitucional.
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Quadro 1 - Comparativo entre os requisitos da REURB para a regularizacdo fundiéria
e 0s objetivos de desenvolvimento sustentavel - ODS

Aspecto Agenda 2030 - ODS Reurb
Agua Objetivo 6 S < . (onsiderado infraestrutura essencial,
Esgoto Assegurar a disponibilidade e gestao sustentével
. , pela REURB, art. 36.
(oleta de Lixo da gua e saneamento para todos.
. Objetivo 7 . ) (onsiderado infraestrutura essencial,
Energia Assegurar o acesso confidvel, sustentavel, moderno

PR . pela REURB, art. 36.
e a preco acessivel a energia, para todos.

Drenagem Objetivo 9
9 Construir infraestruturas resilientes, Considerado infraestrutura essencial,
Transportes . . .
Lazer promover a industrializacdo inclusiva e sustentéavel pela REURB, art. 36.
e fomentar a inovacdo.
. Objetivo 11 ) -
Propriedade Regular ) ) Previsto nos objetivos da REURB,
. A Tornar as cidades e os assentamentos humanos
Melhorias Ambientais o . . art. 10.
inclusivos, sequros, resilientes e sustentaveis.
Objetivo 15
Proteger, recuperar e promover o uso sustentdvel
. . . dos ecossistemas terrestres, gerir de forma sustentdvel | Previsto nos objetivos da REURB,
Protecdo do Meio Ambiente

as florestas, combater a desertificacdo, deter art. 10.
ereverter a degradacdo da terra
e deter a perda de biodiversidade.

Fonte: Elaboragdo dos autores (2021).

A procedéncia dessa atual constru¢do de sustentabilidade teve origem no
chamado “Clube de Roma” em 1972 que produziu um documento que chamou
a aten¢do mundial para os problemas ambientais com a perspectiva de escas-
sez dos recursos naturais necessarios para a manutencao da sociedade. Na se-
quéncia, a “Conferéncia das Nagdes Unidas sobre o Meio Ambiente Humano”
reforgou o conteudo do documento com a necessidade de promover a concilia-
¢do entre o desenvolvimento econdmico e o cuidado com o aproveitamento
dos recursos naturais finitos, um tipo de direito intergeracional confirmado na
“Cupula da Terra” (Rio 92) onde foram produzidas as diretrizes de diversos
principios ambientais (GIDDENS, 2010). A Agenda 2030 ¢ o atual ponto de
convergéncia dessa ampla movimentagdo internacional que se desenvolve ha
décadas e que hoje ¢ a base de inumeras ag¢des publicas e privadas no sentido
de concretizar os objetivos fixados.
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6  Regularizacao fundiaria pés-pandemia

A doenca molda as cidades. Alguns dos desenvolvimentos mais iconicos
em planejamento e gestdo urbanos, como o Metropolitan Board of Works e os
sistemas de saneamento de meados do século 19, em Londres, surgiram em res-
posta a crises de saude publica, como surtos de célera. Agora, o COVID-19 esta
se juntando a uma longa lista de doengas infecciosas capazes de promover pro-
fundas modifica¢des no planejamento urbano (KLAUS, 2020).

Daneshpour (2020) pergunta se foi um “mau planejamento urbano” que
agravou “a crise do Coronavirus?”’: a densidade e o agrupamento tornam os mo-
radores mais vulneraveis a doencas, ataques terroristas, crimes e acidentes de
transito e desastres naturais? Quando se trata de surtos de doengas infecciosas,
as cidades tém dois gumes:

(a) as cidades sdo uma grande parte do problema, pois intensificam a propa-
gacao ¢ a transmissao de doencas infecciosas por meio do maior contato
humano;

(b) as cidades desempenham um papel central na preparacdo, mitigagdo e adap-
tagdo as pandemias.

As licdes que podem ser aprendidas com a pandemia em termos de plane-
jamento urbano sao que as “dificuldades urbanas” nao estdo apenas relacionadas
as mudangas climaticas e desastres naturais, mas também aos virus que pene-
tram e prejudicam corpos humanos. Logo, entende-se que ha uma necessidade
urgente de adaptar o pensamento e a pratica do planejamento de uma forma que
as cidades sejam mais responsivas a desastres naturais ou de fabricacdo humana
(DANESHPOUR, 2020).

A intersecdo entre ameagas epidémicas e taxas vertiginosas de urbaniza-
¢do, com 66% da populacdo mundial projetada para viver em cidades até 2050
e grandes centros urbanos como Londres e Melbourne atingindo 10 milhdes de
habitantes urbanos, ¢ talvez um dos desafios mais eminentes de nosso tempo
para criadores de cidades de todos os tipos (ACUTO, 2020). Deixar os nticleos
urbanos da forma como estdo € perpetuar e agravar problemas tanto ambientais
como de saude publica.

Satde e meio ambiente sdo inseparaveis e essenciais a qualidade de vida.
A promoc¢ao do desenvolvimento deve ter como meta principal o bem-estar e
a estabilidade dos recursos naturais. A interligagdo entre os objetivos da ONU
para se alcancar um desenvolvimento genuinamente sustentavel ¢ evidente.

288 Revista do Ministério Pablico do RS, Porto Alegre, n. 92, jul. 2022 — dez. 2022



Regulariza¢do fundiaria: aplica¢do da Lei da Reurb em ocupagdes irregulares...

7  Consideragoes finais

As ocupacodes irregulares ou clandestinas causam degradagdo ambiental
principalmente através da ocupagdo das areas de preservagdo permanente, falta
de tratamento de esgoto e falta de areas verdes.

A degradagdo ambiental encontrada nas ocupagdes em geral, demostram
que os cursos hidricos sofrem com a polui¢do em fungdo do langamento de es-
goto e pela falta de mata ciliar, que, se presente, poderia contribuir na depura-
¢do de nutrientes que sdo arrastados para as aguas. Além disso, a falta de areas
verdes interfere na depuragdo da poluicdo atmosférica e impede a formagdo de
microhabitats que prestariam os mais diversos servigos ambientais tanto para
fauna como para o meio antrépico. Neste sistema em total desequilibrio, as po-
pulagdes ficam suscetiveis a pandemias e estes nicleos tornam-se espagos favo-
raveis para o colapso.

Pensando que as ocupacgdes irregulares poluem a agua de abastecimento
publico e a 4gua da vazao ecoldgica, degradando o ambiente aquatico a perspec-
tiva de promover a regularizagdo fundiaria destes locais, através da aplicagdo
das condi¢des minimas da lei, € uma grande oportunidade de resolver a degra-
dagdo do ambiente, instituindo as areas verdes, recuperando as APPs e tratando
0 esgoto.

Analisando o cenario acima, conclui-se que a REURB ¢ um instrumento
capaz de promover qualidade ambiental, pois ela ndo compactua com a perpe-
tuagdo das irregularidades, principalmente com as mais severas como a falta de
tratamento de esgoto e ocupagdo das APPs.

Aspecto importante nos processos de REURB ¢ o termo de compromisso
emitido ao final do processo onde sdo pactuadas as melhorias ambientais e ur-
banisticas. As melhorias necessitam ser efetivamente implantadas pelo legitimado
e fiscalizadas pelo poder publico, para que ndo se tenha a desanimadora impres-
sdo de que as regularizagdes sdo realizadas somente para titulagdo com o mero
objetivo de criar unidades imobiliarias para aquecer o mercado imobiliario. Quer-
-se, outrossim, que técnicos analistas, o poder publico, técnicos que embasam
o processo ¢ legitimados unam-se para transformar o caos urbano e suas conse-
quéncias em uma nova realidade.

A necessaria preservacdo ambiental constitui um direito fundamental em
suas variadas dimensodes: individual (direito individual a uma vida digna e sadia);
social (meio ambiente como um bem difuso e integrante do patrimonio coletivo
da humanidade) e intergeracional (dever de preserva¢do ambiental para as gera-
¢oes futuras). Porém, a cumulagdo de direitos fundamentais ¢ facilmente obser-
vada nas situacoes de regularizagdo fundiaria, quando sdo considerados também
os direitos a propriedade e a moradia.
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Ponderar sobre a relevancia de cada um deles, sem considerar o caso con-
creto, ndo ira levar a uma decisdo que objetive a qualidade ambiental e a digni-
dade humana. A solugdo desse tipo de tensdao deve fundamentar-se em vetores
maiores do ordenamento juridico de forma a determinar quais interesses ou di-
reitos cederdo espago e em qual medida, para que se possa realizar uma regu-
larizagdo fundiaria benéfica a todos.

Percebe-se que as ferramentas juridicas e os instrumentos administrativos
estdo postos e estdo em convergéncia. Contudo, faz-se necessario uma tomada de
consciéncia por parte do poder publico sendo firme na aplicagdo da ferramenta
da REURB no sentido de promover melhoria na qualidade urbanistica e ambien-
tal, e ndo apenas regularizar a situagao fatica como se todas as inconformidades se
justificassem em si. Pois, nesse sentido, a regularizagdo tornar-se-a a nova forma
de ordenamento territorial, o que nao € desejavel.

Ao olhar para o futuro da Regularizacdo Fundidria, espera-se que a regu-
larizagdo seja uma exce¢do € que ndo surjam novos marcos legais para regula-
rizagdo das ocupacgdes irregulares e clandestinas, pois o ordenamento territorial
realizado através de planejamento urbano deve ser a regra geral. Um planeja-
mento urbano que decorra de politicas convergentes com a sustentabilidade multi-
facetada (social, econdmica, ambiental, €tica e juridico-politica) e que consiga
atingir o compromisso da agenda 2030, tomando medidas ousadas e transfor-
madoras para promover o desenvolvimento sustentavel.

Importante fazer uso das experiéncias trazidas pela Pandemia COVID-19,
que mostraram a necessidade de planejamento urbano para construcdo de cida-
des a prova de pandemia e a necessidade de reorganizagdo das populagdes que es-
tao aglomeradas, sem agua, sem esgotamento sanitdrio e sem bem-estar humano,
o que €, para a disseminacao de pandemias, um cenario bastante favoravel.

Nesse sentido, conclui-se que a REURB ¢ um importante instrumento de
efetivacdo dos ODS estabelecidos pela ONU e € um instrumento de promogao
da qualidade ambiental e urbanistica quando aplicada no sentido que a norma
propdem. Porém, sua efici€éncia estd diretamente ligada as politicas publicas de
cada municipio, devendo, para tanto, o municipio cobrar dos legitimados as reais
melhorias e ndo somente a titulagdo dos possuidores dos lotes.

Em conjunto com as regularizacgoes, ¢ imprescindivel uma politica de fis-
caliza¢do, para que ndo ocorram novas situagdes que necessitardo de novos marcos
legais e politicas publicas de emprego e renda pautadas na justica socioambiental.
O enfrentamento da questdo da regularizagcdo fundiaria é multidisciplinar e en-
volve um acolhimento amplo e irrestrito desta populagdo por parte das politi-
cas publicas sociais, para que os reassentamentos e realocagdes sejam efetivos
e eficazes.
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Perpassa esse cendrio, por uma tomada de decisdes importante por par-
te dos poderes publicos que possam promover politicas sociais que contribuam
para o alcance da justi¢a socioambiental bem como exercer seu papel de fis-
calizagdo para que ndo se tenha novas situagdes consolidadas. O Planejamento
Urbano precisa conduzir sua missdo de diagnosticar as necessidades de seus
municipes e planejar as agdes para contemplar as necessidades humanas através
do uso sustentdvel dos recursos naturais, garantindo-se o tdo almejado direito
exposto na Carta Magna, em seu art. 225, que diz que todos tém direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a
sadia qualidade de vida, que deve ser defendido e preservado para a presente e
as futuras geracodes.

Desenvolver de forma sustentdvel ¢ uma meta muito abrangente que inter-
liga agdes em diversas areas, todas convergindo para a tentativa de harmonizar
o necessario desenvolvimento com o essencial cuidado com o meio ambiente.
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