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RESUMO

Tendo em vista que o Brasil enfrenta uma crise habitacional histérica, que acaba por violar
diversos direitos fundamentais tutelados na Constituicdo Federal, a Lei 13.465/2017, conhecida
como Lei da Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB), oferece a solucéo juridica, urbanistica
e ambiental para diversas destas ocupagOes. Na seara ambiental, a Lei possibilita a
regularizacéo de ocupacdes situadas em Areas de Preservacdo Permanente (APP), Unidades de
Conservagcéo (UC) de Uso Sustentavel ou Areas de Prote¢do aos Mananciais (APM), mediante
a realizacdo de estudo técnico ambiental, e eventualmente, mediante a implementacdo de
medidas de Compensacdo Ambiental. Assim, esta pesquisa tem por objetivo central analisar a
Compensacdo Ambiental no procedimento de Regularizacdo Fundiaria Urbana, dada a
novidade do tema. Para tanto, adotou-se como metodologia a pesquisa exploratéria, baseada no
levantamento bibliografico, bem como na andlise de legislacdo, doutrina e jurisprudéncia
referente ao tema, buscando indicar, ao fim, através do método indutivo, as melhores vias a
serem adotadas para execucdo das medidas compensatorias ambientais. Concluiu-se que a
REURB é um instrumento completo e desburocratizado, cujo procedimento é administrativo,
instaurado na prefeitura, sendo o instrumento de regularizacao fundiaria com maior potencial
de éxito atualmente. No que tange a Compensac¢do Ambiental, restou evidente sua importancia
na reparacdo de danos causados ao meio ambiente, sendo fundamental que os municipios
legislem sobre o tema, preferencialmente pautados em diagndsticos socioambientais. As
modalidades de Compensacdo Ambiental que melhor cumprem sua funcdo ambiental séo
aquelas que exigem contraprestacdes diretas ao meio ambiente, atraves da recuperacao de areas
afetadas ou pela destinacdo de areas semelhantes a serem conservadas. A contraprestacdo
monetaria, ou seja, a Compensagdo Ambiental através do pagamento de valores, também é uma
via adequada, contanto que os recursos sejam destinados a fundos especificos, que aplicardo e
reverterdo os montantes em acdes reparatorias do ecossistema, onde se faz necessaria a previsao
legal destes instrumentos.

Palavras-chave: Direito Ambiental; Direito Urbanistico; Direito Imobiliario; Regularizacéo
Fundiaria; Compensacdo Ambiental.



ABSTRACT

Considering that Brazil faces a historic housing crisis, which ends up violating several
fundamental rights protected in the Federal Constitution, the Law 13.465/2017, also known as
Urban Land Regularization Law (REURB), offers the legal, urban and environmental solution
to several of these occupations. In the environmental field, the Law makes it possible to
regularize occupations located in Permanent Preservation Areas (APP), Sustainable Use
Conservation Units (UC) or Water Source Protection Areas (APM), by carrying out a technical
environmental study, and eventually, through the implementation of Environmental
Compensation measures. Thus, this research has as its main objective to analyze the
Environmental Compensation in the Urban Land Regularization procedure, given the novelty
of the theme. In order to do so, an exploratory research methodology was adopted, based on the
bibliographic survey, as well as on the analysis of legislation, doctrine and jurisprudence on the
subject, seeking to indicate, at the end, through the inductive method, the best ways to be
adopted for execution of environmental compensatory measures. It was concluded that the
REURB is a complete and unbureaucratic instrument, whose procedure is administrative,
established in the municipal administration, being the instrument of land regularization with the
greatest potential for success today. Regarding Environmental Compensation, its importance in
repairing damage caused to the environment remained evident, and it is essential that
municipalities legislate on the subject, preferably based on socio-environmental diagnoses. The
Environmental Compensation modalities that best fulfill their environmental function are those
that require direct application to the environment, through the recovery of affected areas or by
the allocation of similar areas to be conserved. Monetary Compensation, that is, Environmental
Compensation through the payment of amounts, is also an appropriate way, as long as the
resources are allocated to specific funds, which will apply and reverse the amounts in reparatory
actions for the ecosystem, where the legal provision of these instruments is necessary.

Keywords: Environmental Law; Urban Law; Real Estate Law; Land regularization;
Environmental compensation.
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1 INTRODUCAO

O Brasil enfrenta uma crise habitacional de longa data, originada sobretudo pela
formacdo desenfreada e desordenada das grandes cidades. A logica dos interesses privados
alavancou em grande medida tais ocupacOes, aliada a omissdo do poder publico, que nédo
conseguiu impedir a consolidacdo desta situacdo de precarizacdo da moradia/habitacdo. Neste
cenario, diversos direitos consagrados pela Constituicdo Federal de 1988, bem como demais
legislacBes, acabam sendo violados. O direito a propriedade, por exemplo, € violado em
ocupacdes que carecem da titulacdo dos ocupantes. O direito a moradia e a cidade séo violados
na medida em que estas ocupacfes ndo contam com a infraestrutura minima para garantir a
dignidade aqueles que ali habitam. Por fim, as ocupac@es irregulares e precarias acabam
afetando também o meio ambiente, seja pela falta de saneamento basico ou sistema individual
de tratamento de efluentes, bem como a ocupacéo e descaracterizacdo de areas ambientalmente
protegidas, gerando situagdes irreversiveis ao ecossistema, bem como expondo os ocupantes a
riscos reiterados. Assim, o primeiro capitulo pretende examinar melhor tal situacdo das
ocupacdes no territério brasileiro, bem como compreender melhor os direitos relacionados a
habitacdo e meio ambiente.

As politicas publicas de regularizacdo fundiaria sdo importantes ferramentas que visam
remediar esta situagdo. A Lei 13.465/2017, conhecida como Lei da Regularizacdo Fundiaria
Urbana - REURB, deu sequéncia ao processo legislativo de criacdo de tais politicas publicas,
com importantes inovacdes nos seus procedimentos, com vistas sobretudo na celeridade e
multidisciplinaridade do procedimento. A REURB se aplica a Nucleos Urbanos Informais
Consolidados, que sdo assentamentos humanos, com uso e caracteristicas urbanas, cuja
ocupacdo é clandestina, irregular ou ndo titulada, além de ser de dificil reversdo. Portanto, a
Regularizacdo Fundiaria Urbana, se da coletivamente, através da adog¢do de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam incorporar tais nicleos ao ordenamento territorial,
bem como titular seus ocupantes. A Lei da REURB também criou duas modalidades, sendo a
REURB de Interesse Social (REUB-S) e a REURB de Interesse Especifico (REURB-E),
garantindo maiores proteces e beneficios aos ocupantes enquadrados na definicdo de

populagéo de baixa renda.



11

Uma das inovacgdes advindas da Lei 13.465/2017 se deu na questdo ambiental do
procedimento de Regularizacdo Fundiaria, uma vez que se possibilitou a regularizacdo de
ocupacdes situadas em Areas de Preservacdo Permanente (APP), Unidades de Conservagéo
(UC) de Uso Sustentavel ou Areas de Protecio aos Mananciais (APM). Para se efetivar a
regularizagdo de nucleos urbanos informais consolidados com ocupacg6es inseridas parcial ou
totalmente numa destas trés previsdes legais, a legislacdo exigiu a elaboracao de estudo técnico
ambiental, que deve estabelecer um diagnostico e um progndstico da situacdo ambiental
constatada, ou seja, oferecer melhorias ambientais em relacdo a situacdo de informalidade.
Desta maneira, o segundo capitulo pretende examinar a Regularizacdo Fundiéria no Brasil,
sobretudo no procedimento estabelecido pela Lei 13.465/2017, com foco na questdo ambiental
do procedimento, isto é, no estudo técnico ambiental exigido pela Lei nas trés hipdteses de
condicionantes ambientais — APP, UC ou APM.

Além disso, é possivel a exigéncia de Compensacdo Ambiental no ambito da
Regularizacdo Fundiéria, que sdo contraprestacdes que buscam a reparacao das lesdes causadas
ao meio ambiente, 0 que pode ocorrer diretamente, através da recuperacéo das areas degradadas
ou de areas semelhantes, pelo replantio ou recomposicdo da vegetacdo, dentre outros, ou
indiretamente, pelo pagamento de valores a serem recolhidos e geridos pelo 6rgéo responsavel.
Por fim, o terceiro capitulo pretende compreender a origem da Compensacdo Ambiental, bem
como a evolugéo que o instituto percorreu ao longo dos anos, e, por fim, analisar alguns modelos
de aplicacdo deste instituto no ambito da REURB, propostos por municipios brasileiros que
legislaram sobre o tema.

Assim, esta pesquisa tem por objetivo geral investigar o arcabouco juridico pertinente a
Compensacdo Ambiental no ambito da Regularizacdo Fundiaria Urbana dada pela Lei
13.465/2017. Como objetivos especificos, compreender a situacao de ocupaces irregulares no
Brasil, os direitos relacionados a habitagdo e meio ambiente, bem como a possivel solucdo
apresentada pela Lei 13.465/2017; apresentar 0s cenarios nos quais se exige a elaboracao do
estudo técnico ambiental na Regularizacdo Fundiaria Urbana; explicar o que sdo medidas
compensatdrias ambientais, e quando elas sdo cabiveis na Regularizacdo Fundiaria Urbana,
através da observacdo da normativa e atuagdo de diferentes municipios brasileiros que
legislaram sobre o tema; e indicar modelos mais efetivos para a execucdo e efetivacdo da
Compensacdo Ambiental, visando a reparacdo do meio ambiente afetado pela ocupacéo

irregular.
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Para atingir os objetivos elencados, adotou-se como metodologia a pesquisa
exploratoria, através do levantamento bibliogréfico, bem como de legislacdo, doutrina e
jurisprudéncia referente ao tema. Para além disso, adotou-se 0 método indutivo, buscando-se,
ao fim, indicar os modelos de Compensa¢do Ambiental que se mostrem mais adequados para

conciliar o problema das ocupagdes irregulares e 0 meio ambiente.
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2 HABITACAO E MEIO AMBIENTE

O primeiro capitulo se delimita a entender de forma suscinta os contornos atuais da
ocupacado territorial no Brasil, no que tange a questéo habitacional, bem compreender os direitos
fundamentais garantidos pela Constituicdo e demais textos infraconstitucionais, em relacdo a
propriedade, moradia e cidade. Por fim, tragar breves apontamentos sobre o0 meio ambiente e 0
Direito Ambiental.

2.1 OCUPACOES IRREGULARES E CRISE HABITACIONAL NO BRASIL

Conforme disserta Thiago Aparecido Trindade, "as grandes cidades brasileiras e latino-
americanas cresceram e se expandiram seguindo, sobretudo, a Iégica dos interesses privados".
Neste sentido, o ordenamento juridico brasileiro do século passado, sobretudo no Codigo Civil
de 1916, "defendia 'o direito de propriedade individual de maneira quase que absoluta’, o que
contribuiu para limitar de maneira drastica a acdo do poder publico ao longo do
desenvolvimento urbano brasileiro. Esse liberalismo exacerbado em relacdo a propriedade
privada estimulou em grande medida a pratica da especulacdo imobiliaria, que consiste
basicamente na retencdo de terra e imdéveis em razao da expectativa de sua valorizacao futura.”
(TRINDADE, 2012, p. 146).

Sob esta perspectiva, Adauto Lucio Cardoso (2003) afirma que o Estado se posiciona
de maneira omissa as ocupacdes irregulares, por ser incapaz ou ineficaz ao frear este modelo

de expansdo das cidades. Segundo o autor:

[...] dada a incapacidade sistémica de garantir minimos sociais universais, a “solugdo”
adotada foi a tolerancia a transgressdo, permitindo que os mecanismos informais ou
ilegais, embora precérios, garantissem o atendimento em algum nivel as necessidades
da populacdo, sem a necessidade de investimentos publicos de vulto. Essa tolerancia
reflete a incapacidade de respeitar, para as populagdes pobres, os padrdes minimos de
habitabilidade instituidos, jA que isso implicaria associad-los a um conjunto de
investimentos publicos que drenariam recursos que ‘precisavam’ ser alocados em
outras prioridades. Nesse sentido, e parafraseando Turner, a irregularidade mais que
um problema, foi uma solucdo, que possibilitou a progressdo do processo de
acumulacdo, sem contrapartidas sociais do poder publico e sem gerar tensfes
insuportaveis [...] (CARDOSO, 2003, p. 21-22).
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Esta transgresséo acaba por dividir a cidade em duas ordens urbanas distintas, das quais
0 autor identifica como cidade formal/urbanizada e cidade informal/desurbanizada:

[...] a cidade formal, das elites e das camadas médias, cidade “urbanizada” onde opera
o setor imobiliario formal ou as formas capitalistas de produgdo da moradia; e a cidade
informal, ilegal, irregular, das camadas populares, cidade “desurbanizada”, onde
operam 0s mecanismos informais de acesso a terra (ndo necessariamente néo
mercantis) ou as formas ndo capitalistas de producdo da moradia. A oposicao entre
essas duas cidades (ou essa cidade partida) acentua-se pela permanéncia de um padréo
de urbanizagdo com baixos niveis de investimento publico e com alto grau de disputa
entre 0s grupos sociais pelo acesso a esses recursos escassos, sejam recursos de ordem
material, sejam recursos de ordem simbolica, permitindo, além da diferenciacdo das
condicOes de vida, a reafirmagdo da “distin¢do social” das elites. (CARDOSO, 2003,
p. 21).

Embora elenque esta divisdo, na sequéncia o autor explicita a necessidade de néo se
levar tal dualidade ao extremo, como se houvesse uma barreira intransponivel entre as duas,
uma vez que as “duas cidades” se integram, interagem e se mantém mutuamente. Na verdade,
trata-se de uma classificacdo que evidencia a divisao gerada pela omissdo do Estado, seja ao
promover a adequada povoacgdo/urbanizacao da cidade, seja ao fornecer a infraestrutura para
aquelas instaladas de forma precaria.

Estudo da Fundacdo Jodo Pinheiro, em parceria com o Ministério do Desenvolvimento
Regional, concluiu que em 2019 "o déficit habitacional estimado para o Brasil foi de 5,876
milhdes de domicilios, dos quais 5,044 milhGes estdo localizados em area urbana e 832 mil, em
area rural. Em termos relativos, o nimero total representa 8,0% do estoque total de domicilios
particulares permanentes e improvisados do pais”. A divisao deste déficit, segundo o estudo, se

da da seguinte forma:

Em 2019, o principal componente do deficit habitacional no Brasil foi o 6nus
excessivo com o aluguel urbano. Ao todo, 3,035 milhdes de domicilios, cuja renda
domiciliar era inferior a trés salarios minimos, utilizaram mais de 30% dela com
aluguel, o que representa 51,7% do total do deficit do pais. Em seguida, vieram as
habitacBes precérias, com 1,482 milh&o de unidades, o que corresponde a 25,2% do
deficit, e, por ultimo, a coabitacdo, com 1,358 milhdo de domicilios, equivalente a
23,1% do deficit total. (FJP, 2021, p. 19).

De forma semelhante, através de nota técnica divulgada em 2020, o Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE) apontou que mais de 5 milhdes (5.127.747) de domicilios se

enquadravam no conceito de Aglomerados Subnormais. De acordo com o Instituto,
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Os Aglomerados Subnormais, segundo classificacdo adotada pelo IBGE, sdo formas
de ocupacao irregular de terrenos de propriedade alheia (pUblicos ou privados) para
fins de habitacdo em areas urbanas e, em geral, caracterizados por um padrao
urbanistico irregular, caréncia de servigos publicos essenciais e localizagdo em areas

que apresentam restrigdes a ocupagdo. (IBGE, 2020, p. 5).

Segundo a nota técnica, alguns estados, como Amazonas e Espirito Santo, detém cerca
de 34,59% e 26,10%, respectivamente, de todos domicilios em seu territorio enquadrados nesta
definicdo. Ou seja, cerca de um terco e um quarto das habitacGes destes estados se encontram
enquadradas como irregulares — enquanto aglomerados subnormais. Outros estados apresentam
uma porcentagem muito menor, como Mato Grosso do Sul (0,74%), Santa Catarina (1,46%),
Goiés (1,55%), Mato Grosso (1,99%).

Ocorre que, para efeitos de estudo da regularizacdo fundiaria e da REURB (Lei
13.465/2017), € correto afirmar que o indice de ocupacgdes irregulares € muito maior que o
apontado pelo IBGE (frise-se, a nota técnica alerta que o censo nédo foi totalmente concluido,
podendo representar nimero inferior ao que de fato perdura). 1sso se da principalmente porque
0 conceito de irregularidade abarcado pela Lei 13.465/2017 ndo esta restrito as ocupacdes
irregulares em terrenos de propriedade alheia/aglomerados subnormais.

Sob esta Otica, diversas questdes levam um imovel a ser considerado irregular, sejam
condicionantes urbanisticas, ambientais, registrais, dentre outras. Em Santa Catarina, por
exemplo, cujo indice de habitacGes apontadas como aglomerados subnormais pelo IBGE é de
“apenas” 1,46%, tal situagdo se mostra muito mais alarmante quando analisada sob este
conceito mais abrangente de irregularidade.

Em um dos municipios de Santa Catarina, Floriandpolis, capital do Estado, o diretor
municipal de Urbanismo, André Vianna, em entrevista cedida ao ND+, apontou que, em 2021,
cerca de 40% a 45% das ocupagOes da ilha s&o irregulares, uma vez que advindas de
parcelamento irregular ou clandestino (e ndo somente). Tais ocupacgdes, no geral, costumam
ndo respeitar os limites e padrdes estabelecidos pelas legisla¢des, sobretudo municipais, no que
tange o zoneamento e infraestrutura.

Com isso, € comum que nestas ocasifes seja precario 0 acesso a agua, coleta de lixo,
energia elétrica ou tratamento de esgoto, além de ruas sem pavimentacdo ou calgadas, com

padrdes inadequados, sem iluminacao publica, etc.
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E neste sentido que se estabelece uma crise habitacional no territrio brasileiro, que ndo
atinge apenas individuos ou familias que ndo tem onde habitar, mas também aqueles que nédo
gozam de todos os requisitos para efetivar seu direito de propriedade, moradia. E uma situago
que diz respeito a forma como o pais foi historicamente povoado, mediante inércia do Estado
em prover e gerir tais ocupacdes de forma a evitar a instauracao de tal crise.

Para compreender melhor os direitos relacionados a temaética, propde-se uma breve
revisao sobre os direitos a propriedade e a funcdo social da propriedade, o direito a moradia
(habitacdo) e o direito a cidade, bem como a intrinseca relacdo destes com o direito ao meio

ambiente equilibrado.

2.2 DIREITO DE PROPRIEDADE E A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A discussdo em torno da propriedade remonta a séculos, com importantes entraves no
campo da ciéncia juridica, gerando diferentes significaces e paradigmas para o termo. Como

bem assevera Silvio de Salvo Venosa:

Cada povo e cada momento histérico tm compreensao e extensdo préprias do conceito
de propriedade. [...] O conceito e a compreensdo, até atingir a concep¢do moderna de
propriedade, sofreram inimeras influéncias no curso da histéria dos varios povos, desde
a antiguidade. A historia da propriedade é decorréncia direta da organizacéo politica.
(VENOSA, 2019, p. 220-221).

Aristoteles ja discorria, na sua obra “Politica”, em 322 a.C, que se tratando de
propriedade, o interesse publico se sobrepbe ao interesse privado, elencando 0 Bem Comum
como finalidade maior do Estado. Assim, embora classificasse a propriedade como de dominio
privado, defendia que o uso da mesma fosse comum (ARISTOTELES, trad. 1988).

No Direito Romano, a defini¢do de propriedade ganhou roupagem de direito absoluto,
uma vez que oponivel erga omnes, mas néo ilimitada frente ao interesse publico. Modulou-se
frente as transformacdes da sociedade romana, partindo de uma concepc¢éo individualista, e
atingindo, mais tarde, uma concepcao justinianéia, altruista e de cunho social. Surgiu no direito
romano os direitos de propriedade visiveis no atual direito brasileiro, quais sdo: jus utendi, o
jus fruendi e o jus abutendi (CRETELLA JUNIOR, 1973).

Mais tarde, Hobbes, Rousseau e Locke, autores consagrados no campo juridico,
debatem a questdo do Estado e da propriedade, num modelo conhecido como Contratualismo.
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Hobbes defendia que “a introdu¢@o da propriedade ¢ um efeito do Estado, que nada pode fazer
a nao ser por intermédio da pessoa que o representa, ela sé pode ser um ato do soberano, e
consiste em leis que s6 podem ser feitas por quem tiver o poder soberano” (HOBBES, trad.
2002, p. 120). Assim, para Hobbes, a propriedade era concedida e limitada pelo poder soberano,
na persecucao do Bem Comum, fruto da rendncia ao direito universal que os homens detinham
no estado de natureza.

Rousseau, por sua vez, e de forma semelhante a Hobbes, vé a origem da propriedade na
instituicdo do Estado, ao afirmar que “o que o homem perde pelo contrato social ¢ a liberdade
natural de um direito ilimitado a tudo quanto aventura e pode alcancgar. O que com ele ganha é
a liberdade civil e a propriedade de tudo que possui”. (ROUSSEAU, trad. 2003, p. 43). O autor
critica a propriedade privada, na medida que esta é causa de desigualdade na sociedade. Outros
escritores, como Jeremy Bentham e Montesquieu também aderem a ideia de que a propriedade
sO passa a existir quando instituido o Estado.

J& John Locke trouxe uma concepcao da propriedade enquanto um direito natural (ius
naturale), uma prerrogativa do homem no estado de natureza, sendo o Estado instituido com a
finalidade de proteger a propriedade e demais direitos naturais. Para ele, "o fim maior e
principal para os homens unirem-se em sociedades politicas e submeterem-se a um governo é,
portanto, a conservacgéo da propriedade”. (LOCKE, trad. 1998, p. 495). Embora reconhecesse a
propriedade como direito de suma importancia, incapaz de ser suprimido pelo poder soberano,
afirmava que este limitava-se ao interesse de terceiros, ou seja, ndo poderia alguém se apropriar
de extensdes de terra que ndo fosse capaz de dar utilidade (LOCKE, trad. 1998).

A Revolucdo Francesa de 1789, com fulcro nos autores iluministas, incluindo John
Locke, reascendeu o conceito romano de propriedade, enquanto um direito individualista,
absolutista e até mesmo sagrado. Tanto é verdade, que o Cadigo Civil Francés de 1804 (Cédigo
de Napoledo), fruto da Revolucdo, instituiu a propriedade sob a 6tica burguesa liberal, visando
destruir os privilégios da nobreza, tornando a propriedade acessivel ao povo pela positivacao
deste direito. Segundo Xavier (2011), o artigo 544 do referido cddigo assim definia o conceito
de propriedade: “A propriedade ¢ o direito de gozar e de dispor das coisas da maneira mais
absoluta, desde que ndo se faca uso proibido pelas leis ou pelos regulamentos”. Este mesmo
codigo influenciou fortemente as posteriores legislacoes brasileiras.

Na via oposta, Karl Marx criticava a propriedade privada, esta enquanto pilar do

capitalismo, geradora de desigualdades, visto que a burguesia se mantinha no poder gracas ao
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protecionismo que dava ao que havia expropriado dos trabalhadores, de maneira
desproporcional. A propriedade privada seria responsavel pela alienacdo do homem. N&o se
confunde com “a propriedade adquirida pessoalmente”. A propriedade privada, segundo Marx,

serve a exploracdo da mais-valia, instrumento de alienacéo da classe operéaria, conforme o autor:

Tém-nos censurado, a nés, comunistas, de que quereriamos abolir a propriedade
adquirida pessoalmente, fruto do trabalho proprio — a propriedade que formaria a
base de toda a liberdade, atividade e autonomia pessoais.

Propriedade fruto do trabalho, conseguida, ganha pelo préprio! Falais da propriedade
pequeno-burguesa, pequeno-camponesa, que precedeu a propriedade burguesa? Néao
precisamos de a abolir, o desenvolvimento da indUstria aboliu-a e abole-a diariamente.
Ou falais da moderna propriedade privada burguesa?

Mas sera que o trabalho assalariado, o trabalho do proletério, Ihe cria propriedade? De
modo nenhum. Cria o capital, a propriedade que explora o trabalho assalariado, que
sO pode multiplicar-se na condicéo de gerar novo trabalho assalariado para de novo o
explorar. A propriedade, na sua figura hodierna, move-se na oposicéo de capital e
trabalho assalariado. (MARX e ENGELS, 2010, np).

A abordagem coletiva/social da propriedade remete a funcdo social da propriedade.
Enquanto termo juridico, trata-se de um conceito atual, mas ja pincelado de longa data,
conforme elencado anteriormente. Assim como Avristdteles defendeu o Bem Comum acima do
direito de propriedade, do mesmo modo se sucedeu nas discussdes juridicas e filosoficas do
Império Romano. Sopesava-se 0 bem-estar e o interesse comum da sociedade versus o direito
pessoal de possuir e usufruir irrestritamente da propriedade. Vislumbrava-se este caminho
social através da limitacdo/submissao do poder de proprietario.

A funcéo social da propriedade fora densamente ressignificada por Augusto Comte e
Léon Duguit, enraizando-se até a visdo moderna do termo, com um novo paradigma. Comte ja
vislumbrava a ideia de deveres do ser humano no que tange a propriedade, atraves da
conciliacdo com o principio da funcdo social. Orlando Gomes cita Duguit neste novo

entendimento:

A propriedade deixou de ser o direito subjetivo do individuo e tende a se tornar a
funcdo social do detentor da riqueza mobiliaria e imobiliaria; a propriedade implica
para todo detentor de uma riqueza a obrigacdo de emprega-la para o crescimento da
riqueza social e para a interdependéncia social. SO o proprietario pode executar uma
certa tarefa social. Sé ele pode aumentar a riqueza geral utilizando a sua propria; a
propriedade ndo é, de modo algum, um direito intangivel e sagrado, mas um direito
em continua mudanca que se deve modelar sobre as necessidades sociais as quais deve
responder. (GOMES, 2012, p. 121).
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Importante ressaltar que Duguit, um dos precursores desta mudanca, ndo pretendia um
retorno as formas coletivistas ou proximas do sistema socialista, ainda que negasse o carater de
direito subjetivo da propriedade, mas sim buscava conciliar os interesses da coletividade com
os interesses individuais, onde o interesse individual acabava se submetendo a utilidade
coletiva. Nao propunha, entdo, uma funcdo social decorrente do direito de propriedade, mas
sim a transformacéo da propriedade em fungéo social. Assim, o proprietério detinha um direito-
dever resultante do seu pertence, uma espécie de missao social. Estes ideais ganham énfase na
Constituicdo de Weimar, uma vez que surge nela, formalmente, o conceito da funcédo social da

propriedade:

A regra vem do art. 153 in fine da Constituicdo alema de 1919 (Constituicdo de
Weimar), que estabeleceu, por inspiragdo dos civilistas Martin Wolff (..) e Otto von
Gierke (...), os principios de que ‘a propriedade obriga’ (Eigentum verpflichtet) e da
“fungdo social da propriedade’ (Gebrauch nach Germeinem Besten) (NERY JUNIOR,
2007, p. 848).

Breve apanhado histérico do conceito de propriedade e da funcdo social demonstra que
estes paradigmas sdo discutidos pela sociedade desde tempos remotos — embora, obviamente,
ndo tivessem a época a mesma carga garantista e complexa que tem nas Constituicdes atuais.
Analisa-se, entdo, o direito de propriedade a luz do paradigma legislativo atual, isto €, com
enfoque no artigo 5° da atual Carta Magna, em seu inciso XXII e seguinte, bem como nos

demais textos infraconstitucionais, dos quais depreende-se:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-
se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a
vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

[-]

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXII1 - a propriedade atendera a sua funcéo social; (BRASIL, 1988).

De maneira idéntica, o artigo 170 do texto constitucional aduz que:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacéo do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da
justica social, observados o0s seguintes principios:

[.-]

Il - propriedade privada;

111 - funcdo social da propriedade; (BRASIL, 1988).
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Por sua vez, o artigo 1.225 do Cddigo Civil estabelece a propriedade como um direito

real:

Art. 1.225. S&o direitos reais:
| - a propriedade;
[...] (BRASIL, 2002).

Na sequéncia, o artigo 1.228 do mesmo cddigo especifica os poderes do proprietério,

bem como estabelece limitantes & propriedade, dentre eles a promogéo do equilibrio ecolégico:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito
de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consondncia com as suas
finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade
com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio
ecoldgico e o patriménio historico e artistico, bem como evitada a polui¢do do ar e
das aguas.

[-]

§ 3° O proprietério pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriagdo, por
necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de requisicéo, em
caso de perigo publico iminente. (BRASIL, 2002).

O caput do artigo 1.228 do Cédigo Civil remete a concepc¢éo do direito romano elencada
inicialmente. O direito de usar (jus utendi) ou servir-se da coisa; o direito de fruir (jus fruendi)
no sentido de tirar proveito econdmico da coisa, perceber os frutos da propriedade; ou o direito
de dispor (jus abutendi) da coisa como Ihe prouver, seja pela alienacao, por da-la em garantia e
afins;

O direito de propriedade esta tutelado no inciso XXII do artigo 5°, considerado como
um direito fundamental, também protegido nos demais codigos infraconstitucionais, conforme
verificado. Resta evidente pela leitura do cddigo que este direito € absoluto porque oponivel
erga omnes, e ndo porque de forma irrestrita. O direito de propriedade ndo é irrestrito. Na
verdade, esta condicionado e limitado pelo direito publico. Pode ser delimitado pela fungéo
social, mas também por restricdes administrativas, pelo direito de vizinhanga, pela passagem

forcada, dentre tantas outras previsoes legais. Neste sentido, Fernanda Marinela leciona:

O direito da propriedade consiste em um direito individual que assegura ao seu titular
uma série de poderes de cunho privado, civilista, dentre os quais estdo os poderes de
usar, gozar, usufruir, dispor e reaver um bem, de modo absoluto, exclusivo e perpétuo,
com fundamento no art. 5°, XXII e XXIIl, da CF. O carater absoluto da propriedade
garante ao proprietario o direito de dispor da coisa como bem entender, sujeito apenas
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a determinadas limitacfes impostas pelo direito publico e pelo direito de propriedade
de outros individuos. E um direito oponivel erga omnes. O carater exclusivo significa
exercer sozinho o direito (sem interferéncia de outros), portanto um mesmo bem néo
pode pertencer com exclusividade e simultaneamente a duas pessoas, ja que o direito
de um exclui o direito do outro. (MARINELA, 2013, p. 885).

A leitura do inciso XXIII do artigo 5°, bem como do inciso 111 do artigo 170, transparece
que este direito ndo é irrestrito, uma vez que a funcdo social da propriedade se apresenta como
uma espécie de condicionante para 0 mesmo. A propriedade, na atual concepg¢do do direito
brasileiro, ndo se sobrepde aos interesses maiores da coletividade, como por exemplo na busca
pela justica social. E, neste sentido, a funcdo social € um limitante do direito de propriedade.

Esta sintese € perfeitamente representada por Cl6vis Beznos, ao concluir que:

[...] ndo h& incompatibilidade entre o direito de propriedade e a funcdo social da
propriedade, desde que compreendidos o direito subjetivo em um momento estatico,
que legitima o proprietario a manter o que lhe pertence, imune a pretensoes alheias, a
e fungdo em um momento dindmico, que impde ao proprietéario o dever de destinar o
objeto de seu direito aos fins sociais determinados pelo ordenamento juridico.
(BEZNOS, 2006, p. 122).

Venosa segue por esta linha de pensamento, ao afirmar que:

Assim como ndo existe concepcao de Direito para 0 homem sd, isolado em uma ilha,
ndo existe propriedade, como entidade social e juridica, que possa ser analisada
individualmente. A justa aplicagdo do direito de propriedade depende do encontro do
ponto de equilibrio entre o interesse coletivo e o interesse individual. Isso nem sempre
é alcancado pelas leis, normas abstratas e frias, ora envelhecidas pelo rango de antigas
concepgdes, ora falsamente sociais e progressistas, decorrentes de oportunismos e
interesses corporativos. (VENOSA, 2019, p. 227).

Na seara rural, o artigo 186 da Constituicdo Federal delimita os contornos para que se

cumpra a funcdo social da propriedade, isto €, seus requisitos necessarios:

Art. 186. A funcdo social é cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos
seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacdo do meio
ambiente;

111 - observancia das disposicdes que regulam as rela¢fes de trabalho;

IV - exploragdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.
(BRASIL, 1988).
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A funcédo social, neste caso, ndo se trata da mera utilizagcdo do solo, mais sim do
cumprimento de um conjunto de requisitos que visam promover valores existenciais, sociais. O
descumprimento destes preceitos pode dar ensejo a desapropriacdo, competéncia da Unido,

conforme caput do artigo 184 do mesmo cadigo:

Art. 184. Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de reforma
agraria, o imaével rural que ndo esteja cumprindo sua funcdo social, mediante prévia e
justa indenizacdo em titulos da divida agraria, com clausula de preservacdo do valor
real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir do segundo ano de sua emisséo, e
cuja utilizacdo sera definida em lei. (BRASIL, 1988).

Por sua vez, o artigo 182 estabelece a funcao social da propriedade nas cidades, isso €,
no perimetro urbano, relacionando-a com o direito & cidade e sua devida
organizacdo/estruturacdo. Preceitua a necessidade de que a propriedade atenda as disposicdes

do plano diretor da cidade:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.

[-]

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor.

[-]

§ 4° E facultado ao Poder PUblico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento[...] (BRASIL, 1988).

A execucdo da politica urbana disposta nos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal é
dada pela Lei n.° 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, com importantes
mecanismos de coer¢do para a efetivacdo da funcéo social de imdveis urbanos.

Por fim, e de maneira distinta da doutrina apresentada, alguns juristas entendem a posse
como direito autbnomo a propriedade, atrelando a funcdo social & posse. Teori Zavascki infere

que:

Tal principio ndo esta, de forma alguma, confinado a mero apéndice do direito de
propriedade, a simples elemento configurador de seu conteddo. E muito mais do que
isso. Por funcéo social da propriedade ha de se entender o principio que diz respeito
a utilizacdo dos bens, e ndo a sua titularidade juridica, a significar que sua forga
normativa ocorre independentemente da especifica consideracao de quem detenha o
titulo juridico de proprietario. Os bens, no seu sentido mais amplo, as propriedades,
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genericamente consideradas, é que estdo submetidas a uma destinagéo social, e ndo o
direito de propriedade em si mesmo. (ZAVASCKI, 2005, p. 50).

No direito brasileiro, a posse foi concebida pela teoria objetiva, tragada por Rudolf von
Ihering. Por esta teoria, apenas o elemento objetivo é suficiente para caracterizar a posse.
Elencado antes dos Direitos Reais, 0 artigo 1.196 do Codigo Civil de 2002 estabelece como
possuidor “todo aquele que tem de fato 0 exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes
inerentes a propriedade”. (BRASIL, 2002). Desta maneira, percebe-se que a transmissdo da
posse se da pela tradicdo ou entrega do bem, ao contrério da propriedade, cuja transmisséo se
da pelo registro do titulo translativo. Um individuo pode deter a propriedade do bem, e ndo sua
posse, bem como € possivel situacao inversa, onde se detém a posse, mas ndo a propriedade de
fato.

E neste sentido que se vislumbra a funcio social da posse, uma vez que a mesma esta
atrelada a utilizacdo dos bens e ndo propriamente a sua titularidade juridica. (ZAVASCKI,
2005). A posse tem especial protecdo conferida no Cddigo Civil, nos interditos possessorios,
uma vez que através desta o possuidor pode dar aproveitamento econdmico a propriedade
abandonada, por exemplo, e assim promover a moradia, o trabalho, logo, efetivar a fungéo
social e a justica social.

A Constituicdo Federal ndo elenca expressamente a posse de forma autbnoma, apesar

de reconhecé-la no instituto da usucapido, nos artigos 183 e 191.:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicéo, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que néo seja proprietario
de outro imovel urbano ou rural.

8§ 1° O titulo de dominio e a concesséao de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher,
ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo seré reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua como
seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, area de terra, em zona rural, ndo
superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia,
tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-& a propriedade.

Paragrafo Unico. Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido. (BRASIL,
1988).

O artigo 183 estabelece a usucapido especial urbana, enquanto o artigo 191 estabelece
a usucapido especial rural. Ambas se dirigem aquele que toma posse de bem imdvel por cinco

anos ininterruptos, ndo sendo proprietario de outro imdvel, e com a condi¢édo de que tal imdvel
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ndo seja publico. Outras modalidades de usucapido de bens imdveis sdo previstas no
ordenamento patrio, dentre elas: a extraordinaria, a ordinaria — previstas nos artigos 1.238 e
1.242 do Caodigo Civil; a especial coletiva — no artigo 10 do Estatuto da Cidade; a especial
indigena — no artigo 33 do Estatuto do indio; e, por fim, e mais recente, a usucapi&o extrajudicial
— prevista no Cddigo de Processo Civil de 2015, artigo 1.071. A usucapido € instrumento de
regularizagdo fundiéria, modalidade originaria de aquisicdo da propriedade, conforme se
versara adiante.

Assim, a posse e a propriedade dizem respeito exclusivamente a relacdo do bem imovel
com o proprietario/possuidor, embora possam ser restringidas, por exemplo, pela fungéo social,
em busca da satisfagdo do bem comum, dos anseios da coletividade. A ampliacdo para uma
visdo coletiva relacionada aos direitos fundamentais se encontra do Direito a Moradia e a
Cidade.

2.3 DIREITO A MORADIA

A Declaracdo Universal de Direitos Humanos, advinda pos-guerra em 1948, trouxe, por
meio da Resolucdo 217 A (I11) da Assembleia Geral das Nag6es Unidas, no artigo XXV, dentre

outros direitos, a garantia do direito a habitac&o:

Artigo 25

1. Todo ser humano tem direito a um padréo de vida capaz de assegurar a si e & sua
familia saGde, bem-estar, inclusive alimentagdo, vestudrio, habitagdo, cuidados
médicos e 0s servigos sociais indispensaveis e direito a seguranca em caso de
desemprego, doenga invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda dos meios de
subsisténcia em circunstancias fora de seu controle. (ONU, 1948).

Da mesma maneira, o direito a moradia é consagrado como direito social dentro da
Constituicdo Federal de 1988, no artigo 6° sendo assim um pressuposto do principio da
dignidade da pessoa humana (tal qual estabelece a Declaragdo Universal dos Direitos

Humanos).

Art. 6° Sdo direitos sociais a educacdo, a salde, a alimentacao, o trabalho, a moradia,
o transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a prote¢do a maternidade e a
infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituigdo. (BRASIL,
1988).
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O direito & moradia € um direito fundamental, previsto como um dos requisitos minimos
para uma existéncia digna, bem como um direito universal, e, portanto, deve resguardar toda a
coletividade. Tanto que, em interpretacdo extensiva do artigo 60, 8 4° 1V, da Constituicdo
Federal, o Supremo Tribunal Federal decidiu que os direitos sociais também devem ser
considerados clausulas pétreas. (NUNES JUNIOR, 2018).

Este direito supde muito mais do que o simples erigir de uma estrutura para abrigar
quem nela habita, ¢ necessario que neste recinto a familia consiga “encontrar condig¢des
concretas para realizar o exercicio de sua cidadania, liberdades ¢ dignidade” (PAGANI, 2009,
p. 122). Situacdes que degeneram o local de residéncia do individuo acabam por também violar
este direito, uma vez que ndo se cumpre plenamente o direito a moradia em local onde falta
infraestrutura basica, onde ha presenca de risco constante, dentre outros.

O entendimento mais extensivo do direito a moradia € predominante nas discussdes
atuais. Conforme Nelson Saule Junior, "a finalidade do direito a moradia, que pode ser extraido
das normas internacionais de direitos humanos, é fruto da combinacédo dos valores da dignidade
da pessoa humana e da vida que resulta na finalidade de toda pessoa ter um padrdo de vida
digno”. O "direito a moradia pode ser considerado plenamente satisfeito a partir da existéncia
de trés elementos que sdo: viver com seguranga, viver em paz, e viver com dignidade. O nucleo
basico do direito a moradia é constituido, portanto, pela seguranca, pela paz e pela dignidade".
(SAULE JUNIOR, 2004, p. 133).

Sérgio Nunes de Souza, em pensamento semelhante, assevera que:

[...] o direito a moradia pode ser mencionado como elemento tipificado da integridade
moral do individuo. Isto porque ndo hd como conceber o direito ao segredo pessoal,
domeéstico e profissional, direito a identidade pessoal, familiar e social, se ndo for
concebido, primeiramente ou paralelamente, o direito a moradia. Este é o pressuposto,
em verdade, daqueles, para o seu exercicio de forma plena. (SOUZA, 2008, p. 230).

Através do Pacto Internacional sobre Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais, no ano
de 1966, ratificado pelo Brasil em 06 de julho de 1992, em seu artigo 11, se estabeleceram

obrigagdes por parte dos Estados signatarios, para a promogao e protecdo do direito a moradia:

ARTIGO 11

1. Os Estados Partes do presente Pacto reconhecem o direito de toda pessoa a um nivel
de vida adequado para si proprio e sua familia, inclusive a alimentacéo, vestimenta e
moradia adequadas, assim como a uma melhoria continua de suas condig6es de vida.
Os Estados Partes tomardo medidas apropriadas para assegurar a consecucdo desse
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direito, reconhecendo, nesse sentido, a importancia essencial da cooperacao
internacional fundada no livre consentimento. [...] (ONU, 1966).

A Agenda Habitat, fruto da Conferéncia das Nagdes Unidas sobre Assentamentos
Humanos, discutiu de forma ampla o conceito de moradia adequada para todos, bem como os
fatores necessarios para o desenvolvimento dos assentamentos. De acordo com Emanuele
Bonaldi:

A Agenda Habitat constitui-se em um programa detalhado, que contém predmbulo,
objetivos, principios, compromissos e estratégias de concretizagdo, formando tais
estratégias uma espécie de “Plano de A¢do Mundial”. Em seu predmbulo, aborda-se a
moradia adequada — descrita como segura e saudavel — como uma condicédo para o
bem estar fisico, psicoldgico, social e econémico do ser humano. Afirma-se, também,
que o desenvolvimento sustentavel dos assentamentos humanos é composto por
desenvolvimento econémico, social, prote¢cdo ao meio ambiente e respeito pleno
aos direitos humanos. Neste predmbulo sdo destacados, ainda, problemas graves
enfrentados pelas cidades e seus habitantes, sendo citados, por exemplo: o
desenvolvimento urbano descoordenado, a insuficiéncia de recursos financeiros, a
expansdo de assentamentos irregulares, de pessoas sem teto, o uso indevido do solo e
a posse insegura da terra. Outro aspecto relevante presente neste predmbulo é o
reconhecimento de que 0s processos participativos que tratam da formacdo das
cidades, vilas e bairros devem merecer atengdo especial a fim de se utilizar o
conhecimento e a criatividade que dali emergem. (BONALDI, 2018, online).

A Constituicdo Federal traz no seu artigo 23:

Art. 23. E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios:

[.-]

IX - promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das condi¢Ges
habitacionais e de saneamento basico; (BRASIL, 1988).

Portanto, por ser signatario destes pactos internacionais, o Brasil firma compromissos
no sentido de, através de prestacdes positivas (leia-se politicas publicas), buscar a efetivacao
dos direitos fundamentais de segunda dimensdo - direitos sociais, econdmicos e culturais, onde
se inclui o direito a moradia. Tanto que internalizou estes pactos em seu principal texto, a

Constituicdo Federal.

2.4 DIREITO A CIDADE
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A concepcéo de um direito a cidade é ainda mais recente. Um dos autores que iniciou
discussédo sobre o tema € o filésofo Henri Lefebvre. O autor concebia o direito a cidade como
uma utopia, uma vez que defendia o espago urbano subordinado ao valor de uso e ndo ao valor
de troca (logo, ndo se deve cogitar que Lefebvre buscou a institucionalizacdo do direito a cidade
no ordenamento juridico). Na verdade, o autor buscava esmiugar, através de sua obra Le Droit
alaville, a dindmica de organizacdo e formacao das cidades sob a concep¢do marxista. O autor
salientava que a sociedade urbana e a cidade se formavam em decorréncia da industrializacao
e serviam a mesma, ou seja, 0 processo de urbanizacéo se dava por e a favor do capital, pois 0s
aglomerados permitiam ao capital o facil acesso a médo de obra concentrada e mais barata, além
de fomentar uma demanda consumista concentrada. (LEFEBVRE, 2001). Criticava também
que o poder estatal, enquanto operacionalizador das cidades, por vezes fosse deturpado por
grupos influentes no mercado e na politica, de modo a surrupiar os interesses da populagéo.

David Harvey também identifica a predominancia da vontade do capital na urbanizagéo
e criacdo das cidades:

Desde o inicio, as cidades emergiram da concentracdo social e geografica do produto
excedente. Portanto, a urbanizacdo sempre foi um fenbmeno de classe, ja que o
excedente é extraido de algum lugar e de alguém, enquanto o controle sobre sua
distribuicdo repousa em umas poucas méos. Esta situacdo geral persiste sob o
capitalismo, claro, mas como a urbanizacdo depende da mobilizacdo de excedente,
emerge uma conexao estreita entre o desenvolvimento do capitalismo e a urbanizagéo.
Os capitalistas tém de produzir excedente para obter mais-valia; esta, por sua vez,
deve ser reinvestida a fim de ampliar a mais-valia. O resultado do reinvestimento
continuo é a expansdo da producdo de excedente a uma taxa composta — dai a curva
I6gica (dinheiro, produto e populacdo) ligada a histéria da acumulacdo de capital,
paralela a do crescimento da urbanizacéo sob o capitalismo. A necessidade perpétua
de encontrar terreno lucrativo para a producdo e absorcdo de excedente de capital
molda a politica do capitalismo e, também, confronta os capitalistas com vérias
barreiras & continua e problematica livre expansdo. (HARVEY, 2008, p. 74).

Enquanto instituto juridico, o Direito a Cidade ganhou grande impulso com a Carta
Mundial pelo Direito a Cidade, que promove este direito difuso com grande énfase nas
multiplas facetas essenciais para a garantia da dignidade humana. Na parte 1, artigo 1°, expde-

se resumidamente a complexidade da construcdo da cidade enquanto direito:

Artigo I. Direito a cidade:

[-]

2. O Direito a Cidade € definido como o usufruto equitativo das cidades dentro dos
principios de sustentabilidade, democracia, equidade e justica social. E um direito
coletivo dos habitantes das cidades, em especial dos grupos vulneraveis e
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desfavorecidos, que Ihes confere legitimidade de acdo e organizacao, baseado em seus
usos e costumes, com o objetivo de alcangar o pleno exercicio do direito a livre
autodeterminacdo e a um padrdo de vida adequado. O Direito a Cidade €
interdependente a todos os direitos humanos internacionalmente reconhecidos,
concebidos integralmente, e inclui, portanto, todos os direitos civis, politicos,
econdmicos, sociais, culturais e ambientais que ja estdo regulamentados nos tratados
internacionais de direitos humanos. Este supGe a inclusdo do direito ao trabalho em
condicOes eqlitativas e satisfatdrias; de fundar e afiliar-se a sindicatos; de acesso a
seguridade social e a salde publica; de alimentacdo, vestuario e moradia adequados;
de acesso a agua potavel, a energia elétrica, o transporte e outros servigos sociais; a
uma educacdo publica de qualidade; o direito a cultura e a informacéo; a participacao
politica e ao acesso a justica; o reconhecimento do direito de organizacdo, reunido e
manifestagdo; a seguranca publica e a convivéncia pacifica. Inclui também o respeito
as minorias e a pluralidade étnica, racial, sexual e cultural, e o respeito aos migrantes.
(Carta Mundial pelo Direito a Cidade, 2005).

Os novos moldes do direito a cidade estabelecem a necessidade de se efetivar a moradia
digna, bem como o fornecimento adequado de toda infraestrutura, Como 0 acesso ao transporte
publico, saneamento, coleta de lixo, seguranca pablica, a cultura e o lazer, a protecdo do meio
ambiente, dentre outros.

As delimitacbes e direcbes da politica urbana brasileira, que norteiam o
desenvolvimento urbano, estdo tuteladas sobretudo no Estatuto da Cidade (Lei n.
10.257/2001). O artigo 1° no seu paragrafo unico, explica brevemente os objetivos que

permeiam sua aplicacdo:

Art. 1° Na execucdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da
Constituicao Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade,
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos
cidadédos, bem como do equilibrio ambiental. (BRASIL, 2001).

Denota-se, portanto, que referido codigo direciona a atuacdo estatal a busca do interesse
coletivo, da seguranca publica, do bem-estar e do meio ambiente. Por consequéncia, a cidade é
um direito difuso, cujos titulares sdo todos aqueles que a habitam. O artigo 2° dispde:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcgdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes
gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito & terra urbana,
a moradia, a0 saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos
servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes;

[...] (BRASIL, 2001).
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Assim, o direito a cidade engloba os demais direitos examinados anteriormente,
efetivando-se como uma ampliagdo do direito & propriedade e moradia, sob a ética coletiva,
pairando sob todos individuos da comunidade, bairro, municipio, e se aliando sobretudo a
protecdo ambiental e sustentabilidade. E um direito essencial na construcéo e ordenamento das
cidades. Finalmente, analisa-se as bases do Direito Ambiental brasileiro, de forma a relacionar
0s principios e direitos decorrentes deste ramo aos demais direitos j& expostos.

2.5 MEIO AMBIENTE: DIREITOS, PRINCIPIOS E BREVE PANORAMA

A busca latente por moradia e acesso a cidade gera impactos significantes na estrutura
das cidades, especialmente nos grandes centros, que variam desde problemas sociais,
urbanisticos, juridicos, e que ao fim reiteradamente afetam o meio ambiente. A preocupacao
com o fator ambiental tem ganhado prioridade nos debates das Ultimas décadas.

Na Assembleia Geral das Nagdes Unidas, realizada em Estocolmo, no ano de 1972,
elaborou-se ao todo 26 principios relativos ao meio ambiente, bem como se criou o Programa
das Nacdes Unidas para o Meio Ambiente (PNUMA). Este programa, bem como demais
sobrevenientes em prol do meio ambiente, merecem especial atencdo, uma vez que
fundamentam a Agenda 2030. Os governos das nacdes signatarias passaram a reconhecer que
seus principios e objetivos somente serdo cumpridos com atuacdo conjunta, global.

No século passado, o Direito Ambiental passou por longa evolucdo até se firmar
enguanto ramo juridico autdbnomo, inclusive no Brasil. Anteriormente, vislumbrava-se este
apenas como uma subarea do Direito Administrativo. Pouco antes da promulgacdo da
Constituicdo de 1988, através da Lei n.° 6.938, de 31 de agosto de 1981, estabeleceu-se a
Politica Nacional do Meio Ambiente (PNMA). Mas, somente no atual texto constitucional que
se elencou 0 meio ambiente enquanto direito fundamental da pessoa humana. O meio ambiente
passou a ser caracterizado entdo como bem juridico, na seara do Direito Ambiental, com
conceitos, principios e mecanismos/instrumentos proprios. (FIORILLO, 2020).

Diferentemente de outras areas juridicas, o Direito Ambiental ndo conta com um codigo
proprio e unificado que emana todas as legislagcbes ambientais, tal como ocorre no Codigo Penal

ou no Codigo Civil, por exemplo.
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Uma breve analise dos principios norteadores deste importantissimo ramo do direito se
faz necesséria. Celso Fiorillo elenca os principios do Direito Ambiental na Constituicao Federal
de 1988: Principio da legalidade; Principio do desenvolvimento sustentavel; Principio do
poluidor-pagador; Principio da prevencéo; Principio da Participacdo; Principio da Ubiquidade;
Principio da vedac&do do retrocesso; Principio da Soberania. (FIORILLO, 2020).

O principio da legalidade ndo advém do Direito Ambiental, porém o autor enfatiza a sua
importancia, uma vez que identifica a comum pratica juridica de se interpretar o direito
ambiental com fundamento em ResolucGes e Portarias, desprezando-se o comando legal de
estrita obediéncia a lei. Segundo o autor, “trata-se de necessariamente observar na aplicacao do
direito ambiental brasileiro o principio chamado por Pontes de Miranda de 'legalitariedade’, a
saber, 'qualquer regra juridica que crie dever de acdo positiva (fazer) ou de acdo negativa (deixar
de fazer, abster-se) tem de ser regra de lei com as formalidades que a Constituicdo exige', ou
seja, 'ninguém, brasileiro ou estrangeiro, pode ser compelido a fazer, a deixar de fazer ou a
tolerar que se faca alguma coisa, sendo em virtude de lei', como adverte José Celso de Mello
Filho.” (FIORILLO, 2020, p. 47).

O principio do desenvolvimento sustentavel, cuja terminologia nasce na Conferéncia
Mundial de Meio Ambiente, em Estocolmo, “tem por contetido a manutencao das bases vitais
da producéo e reproducdo do homem e de suas atividades, garantindo igualmente uma relacao
satisfatoria entre 0s homens e destes com o seu ambiente, para que as futuras geracdes também
tenham oportunidade de desfrutar os mesmos recursos que temos hoje a nossa disposi¢ao.”
(FIORILLO, 2020, p. 48). E deste principio que decorre a funcfo socioambiental da
propriedade.

O principio do poluidor-pagador visa estabelecer uma relacdo de responsabilidade a
quem polui, ndo no sentido de “pagar para poder poluir”, mas sim estabelecer o dever de arcar
com as despesas de prevengéo dos danos ao meio ambiente que a sua atividade possa ocasionar,
num primeiro momento (carater preventivo), e o dever de reparar 0s danos ao meio ambiente
que decorrem da atividade desenvolvida (carater repressivo). Neste caso, “o ressarcimento do
dano ambiental pode ser feito de duas formas. A primeira delas ocorre com o que se denomina
reparagcdo natural ou especifica, em que ha o ressarcimento “in natura”. A segunda ¢é a
indenizagdo em dinheiro.” Desta maneira, estabelece-se neste principio uma
introducao/fundamentacdo ao conceito da Compensacdo Ambiental, objeto de analise do
presente trabalho. (FIORILLO, 2020, p. 51).
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O principio da prevencdo estabelece o preceito de que os danos ambientais sdo, na
maioria das vezes, irreparaveis. Com isto, a busca do Direito Ambiental gira em torno de
efetivamente evitar tais danos, através de puni¢es mais duras aos poluidores, incentivos a
tecnologias mais limpas, dentre outros. Nao se trata de “inviabilizar a atividade econdmica, mas
tdo somente excluir do mercado o poluidor que ainda ndo constatou que os recursos ambientais
s80 escassos, que ndo pertencem a uma ou algumas pessoas e que sua utilizacdo se encontra
limitada na utilizacdo do préximo, porquanto o bem ambiental € um bem de uso comum do
povo.” O principio da precaugdo também decorre do principio constitucional de prevencao.
Assim, “sempre que existirem incertezas cientificas sobre a possibilidade de um produto, evento
ou servico desequilibrar o meio ambiente ou atingir a satide dos cidad&os, incide o denominado
principio da precaucdo.” (FIORILLO, 2020, p. 58).

O principio da participacdo pressupde a participacdo coletiva na protecdo e preservagéo
do meio ambiente. Também, busca assegurar o direito a informacdo e participagdo na
elaboracdo e persecucdo das politicas publicas ambientais. A informagdo ambiental, educacédo
ambiental e a politica nacional de educacdo ambiental decorrem deste principio. A busca pelo
meio ambiente equilibrado é um dever de todos. (FIORILLO, 2020).

O principio da ubiquidade remete ao fato de que as questdes ambientais devem ser
consideradas em todas atividades do ser humano, isto €, em todos ambitos de atuacdo do ser
humano o meio ambiente deve ser avaliado, bem como “visa a demonstrar qual é o objeto de
protecdo do meio ambiente, quando tratamos dos direitos humanos, pois toda atividade,
legiferante ou politica, sobre qualquer tema ou obra deve levar em conta a preservacdo da vida
e, principalmente, da sua qualidade.” (FIORILLO, 2020, p. 62).

O principio da vedacdo do retrocesso estabelece que a norma mais favoravel ao meio
ambiente preferencialmente deve prevalecer. Como bem salienta o autor, pelo julgamento da
Acdo Declaratdria de Constitucionalidade (ADC) 42, afastou-se a tese de que a norma mais
favoravel ao meio ambiente deve sempre prevalecer. Opcoes validamente eleitas pelo legislador
ndo devem ser anuladas pelo fato de ndo promoverem os interesses ambientes no maximo
patamar possivel.

O principio da soberania delimita que “o uso dos bens ambientais, particularmente no
que se refere aos recursos naturais/recursos ambientais no Brasil, esta submetido aos principios
do direito ambiental constitucional. Portanto, o uso de referidos bens esta também submetido

ao principio da soberania”. Portanto, “¢ fundamental destacar que a soberania nacional ¢ um
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dos principios que balizam no plano constitucional a ordem econémica (art. 170,1). Destarte,
ao lado da defesa do meio ambiente (art. 170, V1), a soberania nacional tem previsao especifica
em nossa ordem econémica constitucional, merecendo lugar de destaque nos principios gerais
da atividade economica.” (FIORILLO, 2020, p. 67).

Conhecendo melhor os fundamentos do Direito Ambiental, parte-se, assim, para breve
andlise do cadigo constitucional vigente. O artigo 225 da Constituicdo Federal estabelece:

Art. 225. Todos tém direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de
uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder
Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras
geracdes.

§ 1° Para assegurar a efetividade desse direito, incumbe ao Poder Pablico:

| - preservar e restaurar 0s processos ecol6gicos essenciais e prover 0 manejo
ecolégico das espécies e ecossistemas;

Il - preservar a diversidade e a integridade do patriménio genético do Pais e fiscalizar
as entidades dedicadas a pesquisa e manipulacdo de material genético;

11 - definir, em todas as unidades da Federagdo, espacos territoriais e seus
componentes a serem especialmente protegidos, sendo a alteragdo e a supressao
permitidas somente atraves de lei, vedada qualquer utilizacdo que comprometa a
integridade dos atributos que justifiqguem sua protecéo;

IV - exigir, na forma da lei, para instalacdo de obra ou atividade potencialmente
causadora de significativa degradacdo do meio ambiente, estudo prévio de impacto
ambiental, a que se dara publicidade;

V - controlar a producédo, a comercializacdo e o emprego de técnicas, métodos e
substancias que comportem risco para a vida, a qualidade de vida e 0 meio ambiente;
VI - promover a educacdo ambiental em todos os niveis de ensino e a conscientizagao
pUblica para a preservacdo do meio ambiente;

VII - proteger a fauna e a flora, vedadas, na forma da lei, as praticas que coloquem
em risco sua funcdo ecolégica, provoquem a extin¢do de espécies ou submetam os
animais a crueldade. (BRASIL, 1988).

Depreende-se que a constituicdo elenca 0 meio ambiente equilibrado como um direito
humano fundamental e difuso, que alcanca inclusive o estrangeiro. Todos, quais s&o as pessoas
naturais, juridicas de direito privado e juridicas de direito publico, séo titulares deste. Além da
coletividade ter direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, também tem o dever de
agir para que assim se cumpra o mandamento legal. A ordem econémica também deve observar

a defesa do meio ambiente, conforme artigo 170 da Constitui¢do:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacao do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da
justica social, observados os seguintes principios:

[.-]

VI - defesa do meio ambiente, inclusive mediante tratamento diferenciado conforme
0 impacto ambiental dos produtos e servigos e de seus processos de elaboracéo e
prestacdo; (BRASIL, 1988).
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E do Estado que deve emanar a forca principal na prote¢io do meio ambiente. O artigo

23 é cristalino ao estabelecer tal obrigacdo aos entes federados:

Art. 23. E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios:

[-]

VI - proteger o meio ambiente e combater a polui¢cdo em qualquer de suas formas;
VII - preservar as florestas, a fauna e a flora; (BRASIL, 1988).

Ou seja, embora 0 meio ambiente seja um direito-dever de todos, é por parte do Estado
que deve partir a maior atuacdo em prol de sua protecéo, através da edigdo de comandos legais,
da criagdo de 6rgdos e politicas publicas competentes para tal, da fiscalizacdo dos ditames
legais, do poder punitivo, etc. A persecucao dos direitos elencados neste primeiro capitulo exige
extensa atuacdo por parte do Estado, inicialmente pela necessidade de previsao legal, pela
necessidade de gerir e prover recursos para obedecer ao comando legal, bem como pela
fiscalizacdo e atuacdo através de politicas publicas ativas no sentido de efetivar o que a Lei
dispde. Uma destas politicas publicas € a regularizacdo fundiaria, a qual sera abordada na

sequéncia.
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3 AREGULARIZACAO FUNDIARIA NO BRASIL

A regularizacdo fundiaria desempenha papel necessario enquanto politica publica,
sobretudo nas cidades, com vistas a efetivacdo dos direitos elencados anteriormente. Até que
se chegasse na Lei 13.465/2017, nos moldes atuais, com importantes inovagdes para o instituto
da regularizacéo fundiaria, outras leis tentaram dar solugdo ao problema habitacional em solo
brasileiro.

Conforme adverte André Abelha, estas inovagdes advém de um longo processo
legislativo, inspirado no Estatuto da Cidade, na Medida Provisoria n.° 2.220/2001, na Lei n.°
11.124/2005 que instituiu o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social, na Lei n.°
11.481/07 que versa sobre 0 acesso aos imoveis da Unido e na Lei n.° 11.977/09 que instituiu o
Programa Minha Casa, Minha Vida (ABELHA, 2017). Um breve resumo deste processo se
mostra pertinente.

O Estatuto da Cidade, resultante do Projeto de Lei n.° 181/1989 (transformado no
Projeto de Lei n.° 5.788/1990) que culminou na Lei Federal n.° 10.257/2001, foi um dos
primeiros passos rumo a modernizacdo da legislacdo urbanistica brasileira no que tange a
regularizacdo fundiaria, ainda que em timidos passos. O capitulo 5° da Secdo Il estabelece o

parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios (PEUC):

Art. 5° Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera determinar
o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulsérios do solo urbano nédo
edificado, subutilizado ou néo utilizado, devendo fixar as condi¢des e os prazos para
implementacédo da referida obrigacéo.

8§ 1° Considera-se subutilizado o imovel:

| — cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em
legislacéo dele decorrente;

[...] (BRASIL, 2001).

Esta ferramenta foi pouco aplicada ou explorada pelos municipios brasileiros. Até
janeiro de 2014, dentre os municipios com populacdo superior a 100 habitantes, apenas 25
regulamentaram o PEUC e 8 iniciaram a sua aplicacdo. (DENALDI et al, 2017). Na mesma lei,

0 artigo 9° previa a usucapido especial de imdvel urbano, nos moldes da Constituicdo Federal:

Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou edificagdo urbana de até duzentos e
cinqlienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem o0posi¢éo,
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utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que
ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural. (BRASIL, 2001).

De outro lado, a Medida Provisoria n.° 2.220/2001 estabelecia a concessdo de uso
especial para fins de moradia, bem como a criacdo do CNDU - Conselho Nacional de
Desenvolvimento Urbano. A concesséo de uso especial de para fins de moradia tem como
objetivo promover a utilizacdo de imdvel publico, onde o ocupante ndo adquire a propriedade
do imdvel/titulo de dominio (uma vez que os imdveis publicos séo considerados insuscetiveis
de usucapido), e sim obtém a efetivacdo de sua posse, conferindo-se direito real de uso ao
imével pablico, preenchidos os requisitos. Cabe ressaltar que este instituto ja estava previsto
nos artigos 15 a 20 do Estatuto da Cidade, mas acabaram vetados. Os artigos 1° e 3° da Medida

Provisdria originalmente estipulavam:

Art. 1° Aquele que, até 30 de junho de 2001, possuiu como seu, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢do, até duzentos e cinqlienta metros quadrados de
imovel publico situado em &rea urbana, utilizando-o para sua moradia ou de sua
familia, tem o direito a concessdo de uso especial para fins de moradia em relagdo ao
bem objeto da posse, desde que ndo seja proprietdrio ou concessionario, a qualquer
titulo, de outro imdvel urbano ou rural.

Art. 3° Serd garantida a opcdo de exercer os direitos de que tratam os arts. 1° e 2°
também aos ocupantes, regularmente inscritos, de iméveis publicos, com até duzentos
e cinquenta metros quadrados, da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios, que estejam situados em &rea urbana, na forma do regulamento.
(BRASIL, 2001).

Em outra seara, a Lei n.° 11.124/2005 instituiu o Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social - SNHIS, bem como o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social —
FNHIS. O SNHIS, tal qual o nome sugere, foi criado para viabilizar o acesso a terra urbanizada
e a habitacdo digna para a populacgéo de baixa renda. O FHNIS, por sua vez, com o objetivo de
levantar e gerir recursos orcamentarios para os programas propostos no SHNIS — incluindo
construcdo e reformas de residéncias daqueles que se enquadrem no programa.

A Lei n° 11.977/09, que criou o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV),
representou outro grande salto na politica publica de habitacdo e regularizacdo fundiaria. O
texto da lei ja possibilitava maiores flexibilizacGes de parametros urbanisticos e ambientais.
Também se buscava priorizar a regularizacdo fundiaria de interesse social, embora a lei

abarcasse também a regularizacdo fundiéria de interesse especifico.
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O PMCMYV ficou conhecido popularmente pelo financiamento do acesso a moradia pela
populacdo de baixa renda, seja pela aquisi¢cdo, producdo ou reforma dos imdveis, embora ja
disponibilizasse ferramentas inovadoras para a regularizacao fundiaria, que serviram como base
para a Lei 13.465/2017 em diversos aspectos. A Lei de 2009 definia regularizacdo fundiaria
como o “conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a
regularizagdo de assentamentos irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, de modo a garantir
o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade urbana
e o direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado”. (BRASIL, 2009). A Lei de
Regularizacdo Fundiaria Urbana de 2017 mantém definicdo semelhante, mas cria novas

sistematicas para facilitar este procedimento.

3.1 LEI 13.465/2017 - LEI DA REURB

Dentre os diversos mecanismos de regularizacdo fundiaria j& aplicados no Brasil, 0 mais
recente e notorio, objeto de analise desta pesquisa, foi instituido pela Lei 13.465/2017. A Lei
n.° 13.465/2017 surgiu da conversao da MP n.° 759/2016, editada pelo ex-presidente Michel
Temer. A mesma revogou todo o capitulo da Lei n.° 11.977/09 (Programa Minha Casa, Minha
Vida — PMCMV), que até entdo disciplinava a regularizacdo fundiaria no territério brasileiro.
Em uma definicdo simplista, com fulcro no artigo 9° da Lei 13.465/2017, a REURB € o conjunto
de “medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorpora¢do dos nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagao de seus ocupantes” (BRASIL,
2017).

O artigo 10 do referido texto, elenca os objetivos deste procedimento:

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

[.-]

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

Il - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa renda, de modo a
priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais
regularizados;

IV - promover a integragdo social e a geragdo de emprego e renda;

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condices de vida adequadas;
VII - garantir a efetivagdo da funcédo social da propriedade. (BRASIL, 2017, grifo do
autor).
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Analisando-se a mens legis da Lei Federal 13.465/2017, denota-se o anseio pela
efetivacdo do direito de propriedade, moradia e cidade em todos os seus aspectos, isto €, ndo
apenas assegurar a titulacdo da propriedade para familias que se encontram em situacao
irregular, mas também promover toda a infraestrutura necessaria para o0 nucleo objeto de
regularizacdo. Mais do que a permanéncia dos ocupantes, buscam-se 0s meios para que tal
procedimento traga beneficios e melhorias em relacéo a situagdo anterior (de informalidade,
irregularidade).

Assim, denota-se que a Lei da REURB estabelece a busca da seguranca juridica
(escritural, principalmente), da efetivacdo da funcéo social da propriedade, da adequacdo dos
Nucleos Informais ao ordenamento territorial urbano, da ampliacdo do acesso a terra urbanizada
pela populacdo de baixa renda (criando flexibilizacbes ou gratuidades no @mbito da REURB
Social), dentre outros.

As medidas juridicas adotadas visam, sobretudo, solucionar os problemas dominiais do
nacleo/propriedade, mas nédo se restringem a isto. As medidas urbanisticas sao as solugfes para
adequar o nucleo a cidade regularizada, com a promoc¢do da infraestrutura essencial, por
exemplo. As medidas sociais sdo as solucdes dadas a populacdo beneficiaria da REURB,
sobretudo nas ocupacdes de baixa renda, proporcionando o exercicio do direito a moradia e a
cidadania. Ja as medidas ambientais sdo aquelas que visam regularizar as irregularidades
ambientais, onde o ndcleo inteiro ou parte se encontram em desacordo com a legislacdo de
protecdo ao meio ambiente.

Com o advento da Lei 13.465/2017, em muitos casos onde ndo era possivel a
regularizacdo da situacdo informal do nlcleo, surge uma solucdo para os problemas
enfrentados, visto que a lei trouxe inovacgdes e flexibilizacbes necessarias para que de forma
pratica, se promova a regularizacdo do maximo de ocupacdes possivel.

N&o se trata, portanto, de uma mera titulagdo do nucleo, tal qual uma usucapiéo coletiva,
mas sim um conjunto de medidas que promovem melhorias em relacdo ao status anterior do
nucleo. O conceito de nucleo, por sua vez, esta presente no artigo 11 da referida lei, sendo

dividido em trés situacdes distintas:

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

I - nicleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas,
constituido por unidades imobilidrias de é&rea inferior & fragdo minima de
parcelamento prevista na Lei n°® 5.868, de 12 de dezembro de 1972 ,
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independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em area qualificada ou
inscrita como rural;

Il - ndcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel
realizar, por qualquer modo, a titulagdo de seus ocupantes, ainda que atendida a
legislacdo vigente a época de sua implantagdo ou regularizacao;

I11 - ndcleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reversdo, considerados o
tempo da ocupagdo, a natureza das edifica¢Oes, a localizacéo das vias de circulagdo e
a presenca de equipamentos publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas
pelo Municipio;

[...] (BRASIL, 2017).

Assim, o conceito de nucleo urbano trazido pela lei de 2017 abarca os assentamentos
humanos com uso e caracteristicas urbanas, podendo, inclusive, incidir sobre a zona rural. Tal
denominacgdo visa conceituar, de forma genérica, o que antes se chamava de “area urbana”, tal
qual ocorriano artigo 47, 1, da Lei n.° 11.977/09 (PMCMV), este revogado. Os imoveis situados
em area rural podem ter uso e caracteristicas urbanas, motivo pelo qual ndo se analisa, para fins
de REURB, a localidade do imovel (se construido em zona rural ou urbana), mas sim a
finalidade/uso do imovel. E possivel, portanto, um imével situado dentro da cidade ndo se
enquadrar no conceito de ndcleo urbano, bem como um ou mais imdveis na area rural que se
enquadrem em um ndcleo urbano.

Os nucleos urbanos informais, por sua vez, sdo aqueles que sdo clandestinos (aqueles
ndo aprovados pela administracdo publica), irregulares (aqueles aprovados pela administracao,
mas executados de forma diferente dos moldes aprovados) ou nos quais nao foi possivel realizar
a titulacdo de seus ocupantes (por exemplo, quando hd um descuido na fase registral do
loteamento).

A lei ainda traz o conceito de nucleo urbano informal consolidado, como sendo “aquele
de dificil reverséo, considerados o tempo da ocupacdo, a natureza das edificacOes, a localizagdo
das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos publicos, entre outras circunstancias a
serem avaliadas pelo Municipio”, e sdo estes, portanto, os nicleos passiveis de regularizacido
fundiéria urbana.

Usa-se analogicamente os requisitos da base de célculo do IPTU para fins de apuracao
da consolidagéo do nucleo, conforme sugere inciso 111 do artigo 11 (111 - ndcleo urbano informal
consolidado: aquele de dificil reversdo, considerados o tempo da ocupacgdo, a natureza das
edificacOes, a localizagdo das vias de circulagdo e a presenca de equipamentos publicos, entre
outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio). (BRASIL, 2017). Estes requisitos
estdo dispostos no artigo 32 do Codigo Tributario Nacional (Lei n.° 5.172/1966):
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Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e
territorial urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio til ou a posse de
bem imével por natureza ou por acesséo fisica, como definido na lei civil, localizado
na zona urbana do Municipio.

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida em lei
municipal; observado o requisito minimo da existéncia de melhoramentos indicados
em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes, construidos ou mantidos pelo Poder
Publico:

I - meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de aguas pluviais;

Il - abastecimento de agua;

111 - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo
domiciliar;

V - escola priméria ou posto de satde a uma distancia maxima de 3 (trés) quildmetros
do imdvel considerado. (BRASIL, 1966).

No artigo 13 da Lei 13.465/2017, séo elencadas as duas modalidades da REURB:

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

| - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizacao fundiéria aplicvel aos nicleos
urbanos informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal; e

I - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizagdo fundiaria aplicavel aos
nlcleos urbanos informais ocupados por populagdo ndo qualificada na hipdtese de que
trata o inciso | deste artigo. (BRASIL, 2017).

A Lei buscou priorizar algumas situacfes para familias que se enquadrem como baixa
renda. O 8 1° do referido artigo elenca as isen¢fes para o caso de REURB-S (de interesse

social):

8 1° Serdo isentos de custas e emolumentos, entre outros, 0s seguintes atos registrais
relacionados & Reurb-S:

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

Il - o registro da legitimacéo fundiéria;

Il - 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 regularizacdo fundiaria, com abertura de
matricula para cada unidade imobiliaria urbana regularizada;

V - a primeira averbagdo 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 &mbito da Reurb-S; e

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

(BRASIL, 2017).
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A principal diferenga entre estas modalidades se encontra na responsabilidade pela
implantacdo e adequacdo das obras de infraestrutura essenciais, bem como os demais estudos
que possam ser necessarios. O municipio é responsavel por delimitar as responsabilidades
qguanto ao custeio e implementacdo da REURB, em ato proprio durante o procedimento,
conforme o artigo 33: “Instaurada a Reurb, compete ao Municipio aprovar o projeto de
regularizacdo fundiaria, do qual deverao constar as responsabilidades das partes envolvidas.”
Estas responsabilidades serdo delimitadas pelo municipio durante a aprovacdo do projeto de
regularizacdo fundiéria.

Uma vez instaurado um procedimento de REURB, com ocupagdes classificadas como
de Interesse Social — REURB-S, estes custos e responsabilidades ficam a cargo do poder
publico, consoante com o artigo 37. Ja quando instaurada uma REURB de Interesse Especifico
— REURB-E, estes custos serdo definidos pela prefeitura, via de regra sendo arcados pelos

requerentes/beneficiarios, conforme o artigo 38 da mesma Lei:

Art. 37. Na Reurb-S, cabera ao poder publico competente, diretamente ou por meio
da administracdo publica indireta, implementar a infraestrutura essencial, os
equipamentos comunitarios e as melhorias habitacionais previstos nos projetos de
regularizagdo, assim como arcar com os dnus de sua manutencao.

Art. 38. Na Reurb-E, o Distrito Federal ou os Municipios deverao definir, por ocasido
da aprovacdo dos projetos de regularizacdo fundiaria, nos limites da legislacdo de
regéncia, 0s responsaveis pela:

| - implantacéo dos sistemas viarios;

Il - implantacdo da infraestrutura essencial e dos equipamentos publicos ou
comunitarios, quando for o caso; e

111 - implementacdo das medidas de mitigacdo e compensacao urbanistica e ambiental,
e dos estudos técnicos, quando for o caso.

8§ 1° As responsabilidades de que trata o caput deste artigo poderdo ser atribuidas aos
beneficiarios da Reurb-E.

§ 2° Os responsaveis pela adogao de medidas de mitigacdo e compensacéo urbanistica
e ambiental deverdo celebrar termo de compromisso com as autoridades competentes
como condicdo de aprovacdo da Reurb-E. (BRASIL, 2017).

Guardadas as devidas diferencas entre as modalidades, o procedimento de regularizagédo
€ 0 mesmo para ambas, tendo o legislador primado por agasalhar as ocupacdes de familias de
baixa renda, ao trazer o énus destas para o poder publico, bem como elencando maiores
flexibilizacdes para este grupo.

Para que seja instaurado um procedimento de Regularizacdo Fundiaria Urbana, se faz
necessario o requerimento inicial por parte de um legitimado. Os legitimados, por forca do

artigo 14, séo:
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Art. 14. Poderao requerer a Reurb:

I - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por meio
de entidades da administracdo publica indireta;

Il - os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de
cooperativas habitacionais, associa¢cfes de moradores, fundacGes, organizacdes
sociais, organizacOes da sociedade civil de interesse publico ou outras associagGes
civis que tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou
regularizacdo fundiéria urbana;

I11 - os proprietarios de imdveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;

IV - a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e

V - 0 Ministério Pablico. (BRASIL, 2017).

Os legitimados sdo 0s responsaveis por promover o requerimento, bem como todos 0s
atos necessarios ao procedimento da REURB, inclusive os atos registrais, conforme § 1° do
mesmo artigo: “os legitimados poderdo promover todos os atos necessarios a regularizagao
fundiaria, inclusive requerer os atos de registro”.

Embora a Lei da REURB tenha sido redigida com foco em imoveis de uso residencial,
0 8 4° do artigo 13 explicita que “os Municipios e o Distrito Federal poderdo admitir o uso misto
de atividades como forma de promover a integracdo social e a geragdo de emprego e renda no
ntcleo urbano informal regularizado.” Logo, sdo admitidas edificagGes destinadas aos servigos,
comércio e industria, por exemplo.

O artigo 15 elenca os diversos institutos juridicos que podem ser empregados na

REURB, em um rol exemplificativo:

Art. 15. Poderdo ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo de outros que se
apresentem adequados, 0s seguintes institutos juridicos:

| - a legitimacéo fundiéria e a legitimac&o de posse, nos termos desta Lei;

Il - 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 Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 ;

Il - a desapropriacdo em favor dos possuidores, nos termos dos 88 4° e 5° do art.
1.228 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil);

IV - a arrecadacgdo de bem vago, nos termos do art. 1.276 da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Codigo Civil) ;

V - 0 consorcio imobiliario, nos termos do art. 46 da Lei n® 10.257, de 10 de julho de
2001 ;

VI - a desapropriacéo 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 preempcdo, nos termos do inciso | 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 111 do art. 35 da Lei
n°10.257, de 10 de julho de 2001 ;

IX - arequisi¢do, em caso de perigo publico iminente, nos termos do § 3° do art. 1.228
da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil) ;
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X - a intervencdo do poder pablico em parcelamento clandestino ou irregular, nos
termos do art. 40 da Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979 ;

X1 - a alienagdo de imovel pela administracdo publica diretamente para seu detentor,
nos termos da alinea f do inciso | do art. 17 da Lei n® 8.666, de 21 de junho de 1993 ;
XII - a concessdo de uso especial para fins de moradia;

XII1 - a concesséo de direito real de uso;

X1V - a doacdo; e

XV - acompra e venda. (BRASIL, 2017).

Uma das grandes novidades trazida pela Lei 13.465/2017 é o instituto da legitimacao
fundiaria, mecanismo de reconhecimento da aquisi¢éo originaria do direito real de propriedade
sobre unidade imobiliaria objeto da REURB, cujo marco temporal para sua aplicacdo foi
delimitado em 22 de dezembro de 2016, conforme o artigo 23:

Art. 23. A legitimacdo fundiaria constitui forma originaria de aquisicao do direito real
de propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente no dmbito da
Reurb, aquele que detiver em area publica ou possuir em area privada, como sua,
unidade imobiliaria com destinacdo urbana, integrante de nucleo urbano informal
consolidado existente em 22 de dezembro de 2016.

[...] (BRASIL, 2017).

A Lei da REURB elenca as fases obrigatorias do procedimento no seu artigo 28, que se

inicia pelo requerimento dos legitimados:

Art. 28. A Reurb obedecera as seguintes fases:

I - requerimento dos legitimados;

Il - processamento administrativo do requerimento, no qual serd conferido prazo para
manifestacao dos titulares de direitos reais sobre o imével e dos confrontantes;

111 - elaboracéo do projeto de regularizacdo fundiaria;

IV - saneamento do processo administrativo;

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

VI - expedicdo da CRF pelo Municipio; e

VII - registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiéria aprovado perante o
oficial do cartorio de registro de imdveis em que se situe a unidade imobiliaria com
destinacdo urbana regularizada. (BRASIL, 2017).

E ao Municipio que compete a aprovacio deste requerimento inicial, conforme

estabelece o artigo 32:

Art. 32. A Reurb seré instaurada por decisao do Municipio, por meio de requerimento,
por escrito, de um dos legitimados de que trata esta Lei.

Paragrafo Gnico. Na hipdtese de indeferimento do requerimento de instauracdo da
Reurb, a decisdo do Municipio devera indicar as medidas a serem adotadas, com vistas
a reformulacdo e a reavaliacdo do requerimento, quando for o caso. (BRASIL, 2017).



43

Com o requerimento inicial feito pelos legitimados, inicia-se o prazo de 180 dias para
que o Municipio classifique e fixe umas das modalidades de REURB, ou, alternativamente, que
indefira o requerimento de forma fundamentada, pois caso se suceda a inércia, a modalidade é
automaticamente fixada, bem como se da o prosseguimento do procedimento, consoante com
0s 88 2° e 3° do artigo 30:

Art. 30. Compete aos Municipios nos quais estejam situados os nicleos urbanos
informais a serem regularizados:

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

Il - processar, analisar e aprovar os projetos de regularizagdo fundidria; e

I1 - emitir a CRF.

8 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 automética fixacdo da modalidade de
classificacdo da Reurb indicada pelo legitimado em seu requerimento, bem como 0
prosseguimento do procedimento administrativo da Reurb, sem prejuizo de futura
revisdo dessa classificagdo pelo Municipio, mediante estudo técnico que a justifique.
(BRASIL, 2017).

Na sequéncia, elabora-se o Projeto de Regularizacdo Fundiaria (PRF) a ser apresentado
a municipalidade. Este pode ser apresentado ja no requerimento inicial, juntamente com 0s
demais estudos, porém a REURB pode ser executada em diferentes momentos. O artigo 35

elenca os requisitos minimos do PRF:

Art. 35. O projeto de regularizagdo fundiaria contera, no minimo:

| - levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento, subscrito por
profissional competente, acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrard as unidades,
as construcdes, o sistema vidrio, as areas publicas, os acidentes geogréaficos e os
demais elementos caracterizadores do nucleo a ser regularizado;

Il - planta do perimetro do nicleo urbano informal com demonstragdo das matriculas
ou transcrigdes atingidas, quando for possivel;

Il - estudo preliminar das desconformidades e da situagdo juridica, urbanistica e
ambiental;

IV - projeto urbanistico;

V - memoriais descritivos;

VI - proposta de solucgdes para questdes ambientais, urbanisticas 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 nesta Lei, quando for o caso;
IX - cronograma fisico de servigos e implantacdo de obras de infraestrutura essencial,
compensages urbanisticas, ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido
da aprovacéo do projeto de regularizacao fundidria; e
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X - termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, publicos ou privados,
pelo cumprimento do cronograma fisico definido no inciso IX deste artigo.

Paragrafo Unico. O projeto de regularizagdo fundidria deverad considerar as
caracteristicas da ocupacéo e da area ocupada para definir parametros urbanisticos e
ambientais especificos, além de identificar os lotes, as vias de circulacéo e as areas
destinadas a uso publico, quando for o caso. (BRASIL, 2017).

Assim, denota-se que o Projeto de Regularizacdo Fundiaria deve minimamente
discriminar as glebas e unidades imobiliarias que serdo regularizadas, contendo levantamento
planialtimétrico e cadastral, incluindo também o mapeamento de toda infraestrutura do nucleo
— construgdes, ruas, calcadas, postes, valas de drenagem, etc. — bem como conter todos 0s
estudos necessarios para o procedimento, dentre eles o urbanistico, ambiental e de risco, se for
0 Ccaso, juntamente com o cronograma de servicos e implantacao de obras de infraestrutura.

A exigéncia do estudo técnico ambiental esta atrelada a existéncia de parte ou totalidade
do nucleo objeto de regularizacdo em area de preservacdo permanente ou em area de unidade
de conservacao de uso sustentavel ou de protecdo de mananciais definidas pela Unido, Estados

ou Municipios, conforme o § 2° do artigo 11:

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

[]

§ 2° Constatada a existéncia de ntcleo urbano informal situado, total ou parcialmente,
em &rea de preservacdo permanente ou em area de unidade de conservacao de uso
sustentdvel ou de protecdo de mananciais definidas pela Unido, Estados ou
Municipios, a Reurb observara, também, o disposto nos arts. 64 e 65 da Lei n® 12.651,
de 25 de maio de 2012, hip6tese na qual se torna obrigatéria a elaboragéo de estudos
técnicos, no ambito da Reurb, que justifiguem as melhorias ambientais em relacdo a
situacdo de ocupagdo informal anterior, inclusive por meio de compensacles
ambientais, quando for o caso. (BRASIL, 2017).

A aprovacdo do projeto da REURB, bem como demais estudos, também cabe ao
Municipio, conforme artigo 12: "A aprovacdo municipal da Reurb corresponde a aprovacdo
urbanistica do projeto de regularizacdo fundiaria e, na hipdtese de o Municipio ter 6rgéao
ambiental capacitado, & aprovacdo ambiental.” (BRASIL, 2017).

Portanto, nas hipoteses em que se faga necessaria a presenca de um estudo ambiental no
procedimento de regularizacdo fundiaria, a aprovacao ambiental deste sera de responsabilidade
da municipalidade, no caso de esta ter 6rgdo ambiental capacitado. O § 2° do artigo 12 assim

delimita 6rgdo ambiental capacitado:
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§ 1° Considera-se 6rgdo ambiental capacitado o 6rgdo municipal que possua em seus
quadros ou a sua disposi¢do profissionais com atribuicéo técnica para a andlise € a
aprovacdo dos estudos referidos no art. 11, independentemente da existéncia de
convénio com os Estados ou a Unido. (BRASIL, 2017).

No caso de o municipio ndo possuir érgdo ambiental proprio e capacitado, consoante
com o § 4° do artigo 12, a aprovacao seré feita pelos Estados (pelo 6rgdo ambiental estadual):
“A aprovagdo ambiental da Reurb prevista neste artigo podera ser feita pelos Estados na
hipétese de o Municipio ndo dispor de capacidade técnica para a aprovacdo dos estudos
referidos no art. 11.” (BRASIL, 2017).

O artigo 39 também prevé a necessidade de estudos técnicos para nicleos situados em
areas de riscos geotécnicos, de inundacdes ou de outros riscos especificados em lei:

Art. 39. Para que seja aprovada a Reurb de nlcleos urbanos informais, ou de parcela
deles, situados em &reas de riscos geotécnicos, de inundagdes ou de outros riscos
especificados em lei, estudos técnicos deverdo ser realizados, a fim de examinar a
possibilidade de eliminacéo, de correcdo ou de administracdo de riscos na parcela por
eles afetada.

§ 1° Na hipdtese do caput deste artigo, é condicdo indispensavel a aprovacgdo da Reurb
a implantacdo das medidas indicadas nos estudos técnicos realizados.

§ 2° Na Reurb-S que envolva éareas de riscos que ndo comportem eliminagéo, corre¢do
ou administracdo, os Municipios deverdo proceder a realocacdo dos ocupantes do
nicleo urbano informal a ser regularizado. (BRASIL, 2017).

Aprovado o projeto de regularizagdo fundiaria, bem como os estudos técnicos
demandados, ocorre a expedicdo da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF) pelo
municipio, sendo a emissdo da CRF o objetivo final da REURB. Conforme o artigo 11, inciso
V, a Certidao de Regularizacdo Fundiaria € o “documento expedido pelo Municipio ao final do
procedimento da Reurb, constituido do projeto de regularizacdo fundiaria aprovado, do termo
de compromisso relativo a sua execu¢do e, no caso da legitimacao fundiaria e da legitimacéo
de posse, da listagem dos ocupantes do nucleo urbano informal regularizado, da devida
qualificacdo destes e dos direitos reais que lhes foram conferidos”. O artigo 41 estabelece os

requisitos minimos que devem integrar a CRF:

Art. 41. A Certiddo de Regularizacdo Fundiéria (CRF) é o ato administrativo de
aprovacao da regularizacdo que devera acompanhar o projeto aprovado e devera
conter, no minimo:

I - 0 nome do niicleo urbano regularizado;

Il - a localizacéo;

111 - a modalidade da regularizacéo;

IV - as responsabilidades das obras e servicos constantes do cronograma;
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V - aindicacdo numérica de cada unidade regularizada, quando houver;

VI - a listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido a respectiva
unidade, por titulo de legitimagdo fundiaria ou mediante ato Unico de registro, bem
como o estado civil, a profissdo, o nimero de inscrigdo no cadastro das pessoas fisicas
do Ministério da Fazenda e do registro geral da cédula de identidade e a filiagdo.
(BRASIL, 2017).

Com este titulo em méaos, o beneficiario se dirige ao oficial do cartério de registro de
imdveis da comarca do seu imovel, para assim efetivar a abertura da matricula, nos moldes da
Lei 13.465/2017:

Art. 42. O registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiéria aprovado serad
requerido diretamente ao oficial do cartdrio de registro de imdveis da situacdo do
imével e sera efetivado independentemente de determinacéo judicial ou do Ministério
Publico.

Paragrafo Unico. Em caso de recusa do registro, o oficial do cartério do registro de
iméveis expedird nota devolutiva fundamentada, na qual indicard os motivos da
recusa e formulara exigéncias nos termos desta Lei.

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

§ 1° O registro do projeto Reurb aprovado importa em:

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

Il - abertura de matriculas individualizadas para 0s lotes e areas publicas resultantes
do projeto de regularizagdo aprovado; e

I11 - registro dos direitos reais indicados na CRF junto as matriculas dos respectivos
lotes, dispensada a apresentagdo de titulo individualizado.

§ 2° Quando o ndcleo urbano regularizado abranger mais de uma matricula, o oficial
do registro de imdveis abrird nova matricula para a area objeto de regularizagéo,
conforme previsto no inciso | do § 1° deste artigo, destacando a area abrangida na
matricula de origem, dispensada a apuragdo de remanescentes.

§ 3° O registro da CRF dispensa a comprovagdo do pagamento de tributos ou
penalidades tributarias de responsabilidade dos legitimados.

8§ 4° O registro da CRF aprovado independe de averbacao prévia do cancelamento do
cadastro de imdvel rural no Instituto Nacional de Coloniza¢do e Reforma Agréria
(Incra).

§ 5° O procedimento registral deverd ser concluido no prazo de sessenta dias,
prorrogavel por até igual periodo, mediante justificativa fundamentada do oficial do
cartorio de registro de imdveis.

§ 6° O oficial de registro fica dispensado de providenciar a notificagdo dos titulares
de dominio, dos confinantes e de terceiros eventualmente interessados, uma vez
cumprido esse rito pelo Municipio, conforme o disposto no art. 31 desta Lei.

Art. 52. Registrada a CRF, sera aberta matricula para cada uma das unidades
imobiliarias regularizadas.

Paragrafo Unico. Para os atuais ocupantes das unidades imobiliarias objeto da Reurb,
0s compromissos de compra e venda, as cessdes e as promessas de cessdo valerao
como titulo hébil para a aquisicdo da propriedade, quando acompanhados da prova de
quitagdo das obrigacGes do adquirente, e serdo registrados nas matriculas das unidades
imobiliarias correspondentes, resultantes da regularizacdo fundiaria. (BRASIL,
2017).
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Com este breve panorama das etapas e conceitos gerais da REURB, inicia-se o0 exame
das questdes ambientais deste procedimento, a comecar pelo estudo técnico ambiental,

anteriormente referenciado.

3.2 0 ESTUDO TECNICO AMBIENTAL

O estudo prévio da situacdo ambiental ndo pode ser confundido com o estudo técnico
ambiental (ou com o diagnostico socioambiental). O primeiro € necessario em todo
procedimento de REURB, e se trata de uma breve analise, necesséria para a compreensao da
situacdo juridica-ambiental do ndcleo a ser regularizado, fundamentada no Projeto de
Regularizacdo Fundiaria. Assim, de forma preliminar, serdo avaliadas as condicionantes
ambientais, de forma a constatar, por exemplo, se determinado ncleo esta inserido em Areas
de Preservagdo Permanente, Unidades de Conservacio ou Areas de Protecdo de Mananciais.
Sendo constatada tal situacdo, conforme demanda a Lei 13.465/2017, torna-se necessaria a
elaboracdo do estudo técnico ambiental.

Caso o estudo prévio ndo logre éxito em encontrar tais condicionantes, e sustente a
desnecessidade de posterior estudo técnico ambiental, o d6rgdo responsavel pela analise
ambiental do municipio (ou Estado) podera contestar tal alegacao, ou, no caso de anuir com a
afirmacdo, de fato sera dispensado o estudo técnico ambiental — uma vez que se constatou que
0 nlcleo ndo se situa em APP, Unidade de Conservacdo ou Area de Protecdo de Mananciais.

Cabe um breve apontamento: é possivel encontrar “confusdo” referente aos termos
“estudo técnico ambiental” e “diagndstico socioambiental” - por vezes sdo identificados como
sinbnimos, e tratados com mesma terminologia. No presente estudo, associa-se 0 estudo técnico
ambiental aquele estudo requisitado pelo § 2° do artigo 11 da Lei 13.465/2017, bem como pelo
inciso VIII do artigo 35 da mesma Lei. Em primeiro momento, no decorrer da REURB, caso
por forca do § 2° do artigo 11 se faca necessaria a presenca deste instrumento, 0 mesmo sera
elaborado por profissionais capacitados, geralmente por equipe multidisciplinar, observando os
moldes dispostos nos artigos 64 e 65 do Codigo Florestal de 2012. E o instrumento técnico
capaz de proporcionar os dados necessarios para um diagnostico e um progndstico da situacao
enfrentada. Isto é, obrigatoriamente o estudo explicitara a situacdo que se encontra o nucleo, e

oferecerd melhorias ambientais em relagdo a situagéo de ocupagéo informal anterior.
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Tamanha sua importancia, todos os profissionais envolvidos terdo parcela de
responsabilidade sobre as conclusfes apresentadas, mediante registro e recolhimento das
Anotacdes de Responsabilidade Técnica (ART/RRT) nos respectivos conselhos de classe, com
detalhamento de quais itens do estudo sao de responsabilidade de cada profissional.

Num segundo momento, e mais apropriadamente sendo chamado de diagndstico
socioambiental, é uma ferramenta que o municipio pode se valer para mapear as condicionantes
socioambientais de seu territdrio, independente de instauracdo de procedimento de REURB,
com a finalidade de identificar ocupagdes em areas do ecossistema legalmente protegidas, bem
como antever possibilidades para a regularizagdo das mesmas. Ou seja, € um mapeamento
prévio do territério do municipio, com fulcro de direcionar as politicas publicas a serem
adotadas no que tange a questdo habitacional e ambiental do municipio.

Assim, o diagnostico socioambiental pode (e, de certa forma, deve) ser feito pela
municipalidade, para que esta tenha maior capacidade de conduzir eventuais procedimentos de
regularizacdo fundiaria, uma vez que através deste diagndstico se mapeia previamente as areas
afetadas e passiveis de regularizacéo. E verdade que o diagndstico socioambiental ndo deixa de
ser um estudo técnico realizado na seara ambiental, mas para fins de terminologia, tal divisdo
de termos se mostra mais pertinente.

O Ministério Publico de Santa Catarina (MPSC), nos Enunciados de Delimitacdo de
Areas de Preservacdo Permanente em Nucleos Urbanos Informais Consolidados, destaca a

necessidade do estudo técnico socioambiental — ETSA — na REURB:

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

A elaboragdo de estudo técnico socioambiental — entendido como aquele feito por
equipe multidisciplinar, que comprove que as intervenc@es de regularizacdo fundiaria
implicam a melhoria das condi¢fes ambientais em relagdo a situagdo de ocupacéao
informal anterior com a adog&do das medidas nele preconizadas, inclusive por meio de
compensagdes ambientais, quando necessarias — constitui condigdo indispensavel para
a regularizagdo 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. (MPSC, 2020).
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A denominagcdo dada pelo MPSC aponta que o conceito de Estudo Técnico
Socioambiental (ETSA) engloba também aqueles estudos citados na Lei n.° 13.465/2017, tais

como:

- 0s estudos técnicos (art. 11, § 29);

- 0 estudo preliminar das desconformidades e da situacdo juridica, urbanistica e
ambiental (art. 35, inc. Il1);

- 0 estudo técnico para situagdo de risco (art. 35, inc. VII); e

- 0 estudo técnico ambiental (art. 35, inc. VIII). (MPSC, 2020).

Embora tal denominacédo vise edificar um conceito maior e mais abrangente para 0
estudo técnico ambiental, a lei da REURB n&o constrdi tais necessidades de forma conjunta. O
estudo técnico para situacdo de risco é dispensavel para areas onde ndo subsista situacdes de
risco, por exemplo. O estudo preliminar é elencado como etapa anterior a estes estudos, sendo
obrigatdrio para todos procedimento de REURB, responsavel por indicar a necessidade ou ndo
de estudo técnico ambiental ou de analise/mitigacdo de risco. Neste sentido, o conceito de
Estudo Técnico Socioambiental proposto pelo MPSC abarca mais situacfes do que estritamente
a ambiental.

Na conducdo da Regularizacdo Fundiaria, denota-se que o estudo técnico ambiental é
mais simples paraa REURB Social. O legislador deu preferéncia por salvaguardar as ocupagoes
irregulares de interesse social, ao passo que remové-las implicaria obrigatoriamente em um
custo adicional ao Estado — o que ndo significa um salvo-conduto para qualquer tipo de
ocupacdo/violacdo, principalmente se estas oferecem risco em sua subsisténcia ou para 0s
demais. Conforme o artigo 64 do Codigo Florestal de 2012, sdo elementos obrigatérios do

estudo técnico ambiental da REURB Social:

| - caracterizacdo da situagcdo ambiental da area a ser regularizada;

Il - especificacdo dos sistemas de saneamento basico;

111 - proposicdo de intervengdes para a prevencao e o controle de riscos geotécnicos e
de inundac0es;

IV - recuperacéo de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizacéo;

V - comprovacgdo da melhoria das condi¢Bes de sustentabilidade urbano-ambiental,
considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a ndo ocupacao das areas de risco
e a protecdo das unidades de conservacao, quando for o caso;

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

VII - garantia de acesso publico as praias e aos corpos d'agua. (BRASIL, 2012).
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J4 o estudo técnico ambiental da REURB Especifica € ainda mais exigente, conforme o

artigo 65, onde séo obrigatdrios os seguintes elementos:

| - a caracterizagdo fisico-ambiental, social, cultural e econdmica da area;

Il - a identificacdo dos recursos ambientais, dos passivos e fragilidades ambientais e
das restri¢Oes e potencialidades da area;

Il - a especificacdo e a avaliagdo dos sistemas de infraestrutura urbana e de
saneamento basico implantados, outros servicos e equipamentos publicos;

IV - a identificacdo das unidades de conservacdo e das areas de protecdo de
mananciais na area de influéncia direta da ocupacdo, sejam elas aguas superficiais ou
subterraneas;

V - a especificacdo da ocupacdo consolidada existente na area;

VI - a identificacdo das &reas consideradas de risco de inundacfes 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 - aindicagdo das faixas ou &reas em que devem ser resguardadas as caracteristicas
tipicas da Area de Preservagio Permanente com a devida proposta de recuperagéo de
areas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizacéo;

VIII - a avaliagdo dos riscos ambientais;

IX - a comprovagéo da melhoria das condigdes de sustentabilidade urbano-ambiental
e de habitabilidade dos moradores a partir da regularizacdo; e

X - a demonstragdo de garantia de acesso livre e gratuito pela populagdo as praias e

aos corpos d’agua, quando couber. (BRASIL, 2012).

Denota-se que o estudo técnico ambiental da REURB Especifica requer maior atencao

aos aspectos ambientais. No inciso VII do artigo 65 se verifica a necessidade da demarcacéo

das areas ndo passiveis de regularizacdo, isto é, aquelas que estdo na faixa de 15 metros ndo

edificaveis, estabelecida pelo préprio Codigo Florestal.

Portanto, no procedimento de Regularizacdo Fundiaria Urbana, é obrigatoria a

elaboracdo de estudo técnico ambiental, nos moldes dos artigos 64° e 65° do Codigo Florestal

de 2012, quando o estudo prévio da situacdo ambiental constatar a presenca de parte ou

totalidade do ntcleo objeto de regularizacio em Area de Preservacio Permanente, Unidade de

Conservacdo de Uso Sustentavel ou Area de Protecdo de Mananciais. Neste sentido, cabe

analisar melhor estas trés diferentes previsfes legais de protecdo ao meio ambiente, e sua

relagdo com a REURB.

3.3 REURB EM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE (APP)

As Areas de Preservacdo Permanente ja sio reconhecidas e protegidas pela legislacéo

brasileira desde o advento do Cddigo Florestal de 1965. De suma importancia para a



51

conservacdo do ecossistema, sdo limitacGes administrativas impostas aos proprietarios e
posseiros. O codigo de 1965 estabelecia metragens bem diferentes daquelas fixadas atualmente,
isto €, de forma bem menos restritiva. A faixa de protecao de curso d’agua com menos de 10
metros de largura, por exemplo, era de apenas 5 metros. A Lei Federal n.° 7.511/1986 foi
responsavel pela mudanca desta faixa de protecdo, aumentando-a para os atuais 30 metros.

No Cédigo Florestal de 2012 (Lei n.° 12.651/2012), a defini¢cdo de APP esta no artigo

3¢ inciso Il:

Art. 3° Para os efeitos desta Lei, entende-se por:

[-]

Il - Area de Preservacdo Permanente - APP: area protegida, coberta ou ndo por
vegetacdo nativa, com a funcdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a
paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna
e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das popula¢des humanas; (BRASIL,
2012).

O artigo 4°, por sua vez, estabelece quais sdo as Areas de Protecdo Permanente, bem

como as faixas de seguranca a serem respeitadas em cada uma delas:

Art. 4° Considera-se Area de Preservagdo Permanente, em zonas rurais ou urbanas,
para os efeitos desta Lei:

| - as faixas marginais de qualquer curso d’agua natural perene e intermitente,
excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura minima de:
a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de menos de 10 (dez) metros de largura;
b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’agua que tenham de 10 (dez) a 50
(cinquenta) metros de largura;

c¢) 100 (cem) metros, para os cursos d’agua que tenham de 50 (cinquenta) a 200
(duzentos) metros de largura;

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’agua que tenham de 200 (duzentos) a 600
(seiscentos) metros de largura;

e) 500 (quinhentos) metros, para os cursos d’agua que tenham largura superior a 600
(seiscentos) metros;

Il - as areas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura minima de:
a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto para o corpo d’agua com até 20 (vinte)
hectares de superficie, cuja faixa marginal serd de 50 (cinquenta) metros;

b) 30 (trinta) metros, em zonas urbanas;

111 - as areas no entorno dos reservatérios d’agua artificiais, decorrentes de barramento
ou represamento de cursos d’dgua naturais, na faixa definida na licenga ambiental do
empreendimento;

IV - as &reas no entorno das nascentes e dos olhos d’agua perenes, qualquer que seja
sua situacdo topogréafica, no raio minimo de 50 (cinquenta) metros;

V - as encostas ou partes destas com declividade superior a 45° , equivalente a 100%
(cem por cento) na linha de maior declive;

VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;

VII - 0s manguezais, em toda a sua extensao;

VI - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha de ruptura do relevo, em faixa
nunca inferior a 100 (cem) metros em projecdes horizontais;
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IX - no topo de morros, montes, montanhas e serras, com altura minima de 100 (cem)
metros e inclinagdo média maior que 25°, as areas delimitadas a partir da curva de
nivel correspondente a 2/3 (dois tercos) da altura minima da elevagdo sempre em
relagdo a base, sendo esta definida pelo plano horizontal determinado por planicie ou
espelho d’agua adjacente ou, nos relevos ondulados, pela cota do ponto de sela mais
proximo da elevagdo;

X - as areas em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer que seja
a vegetacao;

X1 - em veredas, a faixa marginal, em projecdo horizontal, com largura minima de 50
(cinquenta) metros, a partir do espaco permanentemente brejoso e encharcado.
(BRASIL, 2012).

O artigo 6° elenca demais possibilidades de &reas de preservacao permanente, em funcéo

da sua finalidade:

Art. 6° Consideram-se, ainda, de preservacdo permanente, quando declaradas de
interesse social por ato do Chefe do Poder Executivo, as &reas cobertas com florestas
ou outras formas de vegetacdo destinadas a uma ou mais das seguintes finalidades:

I - conter a erosdo do solo e mitigar riscos de enchentes e deslizamentos de terra e de
rocha;

Il - proteger as restingas ou veredas;

I11 - proteger véarzeas;

IV - abrigar exemplares da fauna ou da flora ameagados de extincéo;

V - proteger sitios de excepcional beleza ou de valor cientifico, cultural ou histérico;
VI - formar faixas de protecdo ao longo de rodovias e ferrovias;

VII - assegurar condi¢des de bem-estar publico;

VI - auxiliar a defesa do territorio nacional, a critério das autoridades militares.

IX - proteger areas Umidas, especialmente as de importancia internacional. (BRASIL,
2012).

Embora o atual Codigo Florestal delimite as Areas de Preservacio Permanente no artigo
4°, o faz de forma exemplificativa, logo, ainda é possivel que se crie novas areas através de ato
do Poder Publico, mediante a existéncia de cobertura com florestas ou outras formas de
vegetacdo, com finalidades que atendam ao disposto no cdédigo florestal federal. (SETTE,
2018).

As hipoteses de intervencdo em APPs estdo delimitadas no artigo 8°:

Art. 8° A intervencdo ou a supressio de vegetacdo nativa em Area de Preservacio
Permanente somente ocorrerd nas hipoteses de utilidade publica, de interesse social
ou de baixo impacto ambiental previstas nesta Lei. (BRASIL, 2012).

Com redacdo dada pela Lei n.° 13.465/2017, o Cédigo Florestal de 2012 passou a prever
nos artigos 64 e 65 0s requisitos necessarios para o estudo técnico ambiental para fins de

Regularizagdo Fundiaria de ndcleos situados total ou parcialmente em Areas de Preservagéo
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Permanente, conforme discutido anteriormente. O artigo 64 delimita os casos de REURB-S, e

0 artigo 65 os casos de REURB-E, conforme visto anteriormente:

Art. 64. Na Reurb-S dos ntcleos urbanos informais que ocupam Areas de Preservacio
Permanente, a regularizacéo fundiaria serd admitida por meio da aprovacéo do projeto
de regularizagdo fundiaria, na forma da lei especifica de regularizagdo fundiaria
urbana.

§ 1° O projeto de regularizacdo fundidria de interesse social deverd incluir estudo
técnico que demonstre a melhoria das condi¢cdes ambientais em relacdo a situacdo
anterior com a adoc¢do das medidas nele preconizadas.

[-]

Art. 65. Na Reurb-E dos n(cleos urbanos informais que ocupam Areas de Preservacio
Permanente ndo identificadas como &reas de risco, a regularizagdo fundiaria sera
admitida por meio da aprovacao do projeto de regularizagdo fundiéria, na forma da lei
especifica de regularizagdo fundiéria urbana.

[-]

§ 2° Para fins da regularizagdo ambiental prevista no caput , ao longo dos rios ou de
qualquer curso d’agua, sera mantida faixa ndo edificavel com largura minima de 15
(quinze) metros de cada lado.

§ 3° Em éreas urbanas tombadas como patriménio histdrico e cultural, a faixa ndo
edificavel de que trata o § 2° podera ser redefinida de maneira a atender aos parametros
do ato do tombamento. (BRASIL, 2012).

Como se denota, no procedimento de regularizacdo fundiaria, tanto de Interesse
Especifico quanto de Interesse Social, exige-se a apresentacdo de estudo técnico que demonstre
melhoria das condi¢fes ambientais em relacdo a situacdo anterior do nucleo.

Ja 0 8§ 2°do artigo 65 cria uma limitacdo que afeta exclusivamente a REURB Especifica:
sera mantida faixa ndo edificavel com largura minima de 15 (quinze) metros de cada lado. Neste
sentido, o julgamento do Tema 1010 pelo Superior Tribunal de Justica (STJ) merece breve
estudo. A controvérsia que envolve o julgamento do Tema 1010 surgiu, em esséncia, pois
haviam duas leis federais conflitantes em relagdo ao distanciamento minimo de curso d’agua,
isto é, a faixa ndo edificavel, quando se trata de loteamento urbano (area urbana consolidada):
o atual Codigo Florestal, Lei Federal n.° 12.651/2012 e a Lei do Parcelamento do Solo, Lei
Federal n.° 6.766/79. Enquanto a primeira define a metragem minima de 30 metros do curso
d’agua, a segunda define 15 metros. Este assunto foi densamente debatido nos diversos
Tribunais de Justica do Brasil, e acabou gerando diferente interpretaces em cada Estado.

O questionamento surgiu em mandado de seguranga, impetrado contra a Secretaria
Municipal de Planejamento, Urbanismo e Meio Ambiente de Rio do Sul/SC, que reprovou
projeto arquitetdnico de alteracdo de imdvel localizado em APP (Rio Itajai-Agu). A seguranga
acabou concedida, de forma que a consulta de viabilidade fosse analisada de acordo com as
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disposicOes da Lei de Parcelamento do Solo Urbano, e ndo pelo Codigo Florestal. Por fim, os
Recursos Especiais n.° 1.770.760/SC, n.° 1.770808/SC e n.° 1.770.967/SC, do MP/SC foram
admitidos pelo Superior Tribunal de Justica, que suspendeu a tramitacdo de todos 0s processos
pendentes que versassem sobre a distancia minima de curso d’agua em loteamentos urbanos.
Desta maneira, surgiu o0 Tema 1010, julgado em 28 de abril de 2021. O STJ decidiu pelo
afastamento minimo de 30 metros, isto é, pela vigéncia do Cddigo Florestal de 2012. Neste

sentido, a tese firmada atesta:

Na vigéncia do novo Codigo Florestal (Lei n® 12.651/2012), a extensdo néo edificavel
nas Areas de Preservacdo Permanente de qualquer curso d'4gua, perene ou
intermitente, em trechos caracterizados como area urbana consolidada, deve respeitar
0 que disciplinado pelo seu artigo 4°, caput, inciso I, alineas a, b, ¢, d e e, a fim de
assegurar a mais ampla garantia ambiental a esses espacos territoriais especialmente
protegidos e, por conseguinte, a coletividade". (STJ, 2021).

O STJ ndo modulou os efeitos da decisdo, 0 que gerou certa inseguranca juridica aos
parcelamentos em areas urbanas, que foram regularmente aprovados pela norma menos
restritiva — esta, por exemplo, era aplicada pelo Tribunal de Justica de Santa Catarina. Por outro
lado, o STJ alegou que sempre seguiu esta orientacdo, que acabou sendo descumprida ao longo
dos anos pelos diversos entes e tribunais brasileiros. Neste sentido, Roberto Ventura Neves e

Michele Copetti de Almeida lecionam:

Sob o argumento de que ndo se trata de tese nova e sim pacificacdo da ja adotada pelos
Tribunais Superiores, o STJ deixou de modular os efeitos da definicdo da tese,
gerando enorme inseguranga juridica perante os imdveis situados proximos dos cursos
d’agua, e, por efeito cascata a situagdes outras, ao menos até a edi¢do da Lei Federal
n. 7.803/1989, que passou a contemplar, de modo expresso, a aplicabilidade do
Codigo Florestal as areas urbanas, no paragrafo unico do art. 2° do Cédigo Florestal
de 1965. (NEVES; ALMEIDA, 2022, p. 298).

Apesar disso, esta decisdo acaba por ndo afetar a normativa da REURB propriamente,
afinal, o STJ decidiu pela aplicagdo do Codigo Florestal de 2012, cujo artigo 65, § 2°, estabelece
excecdo para os casos de REURB Especifica — uma faixa non aedificandi de 15 metros. Ou
seja, a Lei 13.465/2017 estabeleceu uma faixa de protecdo menor que aquela disposta no Codigo
Florestal de 2012, para fins de Regularizacdo Fundiaria Urbana. E importante frisar que o artigo
64, que trata da REURB Social, nada menciona quanto a faixa non aedificandi, tdo somente o

artigo 65 o faz. Assim, o legislador firmou que ndo ha necessidade de se conservar tal faixa
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minima de protecdo ao longo dos cursos d’agua, quando se trata de REURB Social, e que a
faixa ndo edificavel é de 15 metros quando se trata de REURB Especifica — e ndo de 30 metros
das faixas de protecdo, como preconiza o proprio Codigo Florestal. Porém, na situacéo que
antes era regular, e que agora, por conta da decisdo do Tema 1010 se encontra irregular, €
cabivel a REURB:

Desta feita, os imoveis parcelados/edificados sob a égide da Lei de Parcelamento de
Solo Urbano, proximos aos cursos d’agua, em desacordo com a metragem do Codigo
Florestal, estdo agora irregulares, sob pujante risco de serem objeto de ac6es judiciais.
Para essas situagOes, é possivel a re-regularizacdo por meio da REURB (Lei n.
13.465/2017), pela qual o projeto de regularizacdo fundiaria indicara a possibilidade
e as consequéncias advindas, como as compensagfes ambientais previstas na
legislagdo. (NEVES; ALMEIDA, 2022, p. 299).

Nos Enunciados de Delimitacio de Areas de Preservagio Permanente em Nicleos
Urbanos Informais Consolidados, apresentado pelo Ministério Publico de Santa Catarina, tal

entendimento se confirma. O Enunciado 3, que trata da REURB Especifica, dispde:

ENUNCIADO 3: DAS FAIXAS MARGINAIS APLICAVEIS A NUCLEOS
URBANOS INFORMAIS CONSOLIDADOS OCUPADOS
PREDOMINANTEMENTE POR POPULA(;AO NAO CONSIDERADA DE
BAIXA RENDA EM AREAS DE PRESERVA(;AO PERMANENTE

Para fins de regularizacdo ambiental dos iméveis localizados em nucleos urbanos
informais consolidados ocupados predominantemente por populagdo ndo considerada
de baixa renda, com incidéncia sobre areas de preservagdo permanente ao longo de
cursos d’agua, aplica-se a faixa ndo edificavel de, no minimo, 15 (quinze) metros,
prevista no art. 65, § 2° da Lei n. 12.651, desde que cumprido o procedimento legal e
observados 0s marcos temporais, a realizacdo de estudo técnico socioambiental, bem
como a inexisténcia de riscos no local. (MPSC, 2020).

J& 0 Enunciado 4 estabelece que o municipio pode exigir a manutengdo de faixa nao
edificavel nos casos de REURB Social, caso haja interesse ecoldgico e/ou a ocorréncia de

ameaca de risco:

ENUNCIADO 4: DAS FAIXAS MARGINAIS APLICAVEIS A NUCLEOS
URBANOS INFORMAIS CONSOLIDADOS OCUPADOS
PREDOMINANTEMENTE POR POPULACAO CONSIDERADA DE BAIXA
RENDA EM AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE

Para fins de regularizacdo ambiental dos imdveis situados em ndcleos urbanos
consolidados ocupados preponderantemente por populacdo de baixa renda, a
legislacdo municipal poderd exigir a manutencéo de faixa ndo edificvel ao longo dos
rios ou de qualquer curso d'agua de, no minimo, 15 (quinze) metros, observado o
interesse ecoldgico e/ou a ocorréncia de ameaga de risco. (MPSC, 2020).
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Outra discusséo recorrente sobre a REURB em APP est4 na prevaléncia do marco
temporal para a regularizacdo destas ocupacdes. Parte da doutrina vislumbra que este marco
temporal se da na data da vigéncia do Novo Cddigo Florestal, em 28 de maio de 2012. Tal
entendimento surge porque os artigos 64 e 65 do referido Codigo Florestal ndo estipularam
propriamente um marco temporal, e por conta do artigo 8°, § 4°, da Lei n.° 12.651/2012, que
aduz que “Nao havera, em qualquer hipdtese, direito a regularizagao de futuras intervengdes ou
supressoes de vegetacdo nativa, além das previstas nesta lei.”

Este marco temporal mais restritivo foi reforcado pelo Manual de Atuacéo:
Regularizagio Fundiéaria Urbana em Areas de Preservacio Permanente, disponibilizado pelo
Ministério Pablico Federal:

Assim sendo, diante da necessaria interpretacdo das normas que se sucederam na
matéria, e visando melhor atender aos fins almejados pelo Novo Cddigo Florestal,
entende-se que o marco temporal deve ser fixado na data de sua vigéncia, qual seja,
28 de maio de 2012.

Dessa maneira, continua a proibicdo de regularizacdo de intervencdes futuras em APP,
disposta no art. 8°, § 4°, da Lei Federal n° 12.651/2012. E diante de tal proibicéo, a
melhor concluséo €, realmente, a de que a Lei Federal n° 13.465/2017 ndo alterou o
marco temporal vigente em relagdo as areas de preservacao permanente, qual seja, a
data de vigéncia do Codigo Florestal de 2012. (MPF, 2018).

O Enunciado 5 do MP/SC, por exemplo, apresenta um marco temporal misto, a
depender da modalidade de REURB instaurada:

ENUNCIADO 5: DO MARCO TEMPORAL DE CONSOLIDA(;AO DO NUCLEO
URBANO INFORMAL

A regularizacdo ambiental em areas de preservacdo permanente ao longo de cursos
d'dgua urbanos somente poderd ser aplicada aos nulcleos urbanos informais
consolidados comprovadamente existentes até 22 de dezembro 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 Cddigo Florestal), quando ocupados por populagdo ndo qualificada
como baixa renda, nos termos dos arts. 8°, § 4°, c/c 3° IX, “d”, todos da Lei n.
12.651/12, admitidas, nesses casos, apés a conclusao e a aprovagdo do estudo técnico
socioambiental (Enunciado 6), novas constru¢gdes em terrenos ociosos inseridos no
respectivo nucleo urbano informal.

Ocorre que a Lei 13.465/2017 ndo parece ter sido omissa neste ponto, como que
deixasse margem para tais interpretacdes. Na verdade, o legislador optou por nédo restringir a
regularizagdo fundiaria em APPs por conta de determinado marco temporal. Embora a analise

da questdo ambiental deva se suceder preferencialmente com fulcro nos principios da precaucao
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e prevencdo, isto &, sob uma oOtica mais restritiva em favor do meio ambiente, ndo parece
pertinente a acolhida do marco temporal baseado na vigéncia do Cdédigo Florestal no ponto
suscitado, sob pena de também se restringir a possibilidade de regularizacdo fundiaria de
nucleos em situacOes irreversiveis, ou de dificil reversdo, localizados em APP, ao passo que o
legislador buscou abarca-los no procedimento da REURB — sendo, muitas das vezes, a Unica
solugdo possivel para aquela ocupagdo irregular. A legislac&o é cristalina ao estabelecer marcos
temporais para 0s instrumentos de titulacdo, bem como ao nao estabelecer um marco temporal
para regularizacdo de nucleos situados em APP. Neste sentido, o Enunciado 5 acaba apontando
dois marcos temporais diferentes, aplicando “os arts. 8°, § 4°, ¢/c 3°, IX, ‘d’, todos da Lei n.
12.651/12” apenas a hipdtese de REURB Especifica, enquanto flexibiliza estes mesmos artigos
para a hipdtese de REURB Social — 0 que se mostrou uma arbitrariedade.

Outros dois marcos temporais sdo previstos pela doutrina, além daquele que se
estabelece na vigéncia do Cddigo Florestal: 1) utilizar o proprio marco temporal da legitimacgéo
fundiaria da REURB, 22/12/2016, para esta questdo ambiental; ou 2) a inexisténcia de marco
temporal para a REURB em APPs. Do ponto de vista legislativo, o Gltimo condiz de maneira

mais fiel ao que fora idealizado para a Regularizacao Fundiéria.

3.4 REURB EM UNIDADE DE CONSERVACAO DE USO SUSTENTAVEL

Por forca do 8§ 1° do artigo 225 da Constituicdo Federal, com a finalidade de assegurar
o direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado a coletividade, incumbe ao Poder

Publico a definicdo de espacos territoriais a serem especialmente protegidos:

Art. 225. Todos tém direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de
uso comum do povo e essencial & sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder
Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva- lo para as presentes e futuras
geracdes.

§ 1° Para assegurar a efetividade desse direito, incumbe ao Poder Publico:

[.-]

Il - definir, em todas as unidades da Federacdo, espacos territoriais e seus
componentes a serem especialmente protegidos, sendo a alteragdo e a supressdo
permitidas somente através de lei, vedada qualquer utilizacdo que comprometa a
integridade dos atributos que justifiquem sua protecdo; (BRASIL, 1988).

Neste sentido, a Lei n.° 9.985 de 2000 criou o Sistema Nacional de Unidades de
Conservacgdo da Natureza — SNUC. Mais do que estabelecer e delimitar 0s espagos a serem
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preservados, a Lei criou instrumentos importantes para a Politica Nacional do Meio Ambiente,
com a fundacdo e gestdo das Unidades de Conservacdo e demais 6rgédos correlacionados.
No inciso | do artigo 2° do referido diploma legal, encontra-se a definicdo de unidade

de conservacao:

Art. 2° Para os fins previstos nesta Lei, entende-se por:

I - unidade de conservacao: espaco territorial e seus recursos ambientais, incluindo as
aguas jurisdicionais, com caracteristicas naturais relevantes, legalmente instituido
pelo Poder Publico, com objetivos de conservagdo e limites definidos, sob regime
especial de administracdo, ao qual se aplicam garantias adequadas de protecdo;
(BRASIL, 2000).

De acordo com Sandra Mara Garbelini, “as Unidades de Conservagdo constituem o
meio para o estudo e preservacdo da fauna e flora nativas de um bioma e caracteriza-se como
importante instituto na protecdo ambiental e compatibilizacdo do uso dos recursos naturais com
o desenvolvimento econdmico, social e turistico de uma regido”. (GARBELINI, 2011, p. 7).

As unidades de conservacdo do SNUC sdo divididas em dois grupos: Unidades de
Protecdo Integral e Unidades de Uso Sustentavel, conforme o artigo 7° da referida lei:

Art. 7° As unidades de conservacao integrantes do SNUC dividem-se em dois grupos,
com caracteristicas especificas:

I - Unidades de Protecéo Integral;

Il - Unidades de Uso Sustentavel.

8§ 1° O objetivo basico das Unidades de Prote¢do Integral € preservar a natureza, sendo
admitido apenas o uso indireto dos seus recursos naturais, com exce¢do dos casos
previstos nesta Lei.

§ 2° O objetivo basico das Unidades de Uso Sustentavel é compatibilizar a
conservacao da natureza com o uso sustentavel de parcela dos seus recursos naturais.
(BRASIL, 2000).

As Unidades de Protecdo Integral sdo elencadas no artigo 8°, sendo elas: | - Estacdo
Ecologica; 11 - Reserva Bioldgica; 111 - Parque Nacional; IV - Monumento Natural e V - Reflgio
de Vida Silvestre.

J& as Unidades de Uso Sustentavel sdo elencadas no artigo 14: 1 - Area de Protecéo
Ambiental; 1l - Area de Relevante Interesse Ecoldgico; 111 - Floresta Nacional; IV - Reserva
Extrativista; V - Reserva de Fauna; VI — Reserva de Desenvolvimento Sustentavel e VII -
Reserva Particular do Patrimdnio Natural.

A criagdo destes se dd “por ato do Poder Publico, nos termos do art. 22, caput, da Lei

Federal n® 9.985/00, o que ndo impede a utilizacdo de lei para este fim. Antes de sua criacdo
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formal, deverdo ser realizados estudos técnicos e consulta publica (art. 22, § 2°, da Lei Federal
n® 9.985/00), que permitam identificar a localizacdo, a dimenséo e os limites mais adequados
para a Unidade. Na criacdo da Estacdo Ecoldgica ou Reserva Bioldgica esta consulta é
facultativa (art. 22, § 4°).” (GARBELINI, 2011).

Conforme o § 2° do artigo 11 da Lei 13.465/2017, dos nucleos situados total ou
parcialmente em Unidades de Conservagdo, somente aqueles que estdo em Unidade de
Conservacao de Uso Sustentavel sao passiveis de regularizacao fundiaria, mediante elaboracao
de estudo técnico ambiental e posterior aprovacdo municipal. O legislador elencou
taxativamente as situacGes na qual cabe procedimento de REURB, portanto, infere-se que é
impossivel a instauracdo de REURB em érea de Unidades de Conservacao de Protecdo Integral.

No mesmo artigo, o § 3° elenca outro requisito para a regularizacéo dos nucleos situados

em Unidades de Conservacdo de Uso Sustentavel:

§ 3° No caso de a Reurb abranger area de unidade de conservacéo de uso sustentavel
que, nos termos da Lei n® 9.985, de 18 de julho de 2000, admita regularizagdo, sera
exigida também a anuéncia do 6rgdo gestor da unidade, desde que estudo técnico
comprove que essas intervencdes de regulariza¢do fundiaria implicam a melhoria das
condicBes ambientais em relacdo a situacdo de ocupacao informal anterior. (BRASIL,
2017).

Com redacdo semelhante, o artigo 3° do decreto n.° 9.310/2018 estabelece:

Art. 3° Para fins do disposto na Lei n® 13.465, de 2017, e neste Decreto, considera-se:
[]

§ 5° Constatada a existéncia de ntcleo urbano informal situado, total ou parcialmente,
em area de unidade de conservacao de uso sustentavel que, nos termos da Lei n®9.985,
de 18 de julho de 2000 , admita a regularizagdo, a anuéncia do 6rgéo gestor da unidade
sera exigida, desde que estudo técnico comprove que essas intervencdes de
regularizagdo fundiéria impliquem a melhoria das condi¢fes ambientais em relagdo a
situacéo de ocupagdo informal anterior, o0 6rgdo gestor da unidade de conservagdo de
uso sustentavel deveré se manifestar, para fins de Reurb, no prazo de noventa dias,
contado da data do protocolo da solicitagdo.

§ 6° Na hipotese de recusa a anuéncia a que se refere o § 5° pelo érgdo gestor da
unidade, este emitird parecer, técnica e legalmente fundamentado, que justifique a
negativa para realizacdo da Reurb. (BRASIL, 2018).

Ou seja, constatada a existéncia de nucleo situado parcial ou totalmente em area de
Unidade de Conservacdo, somente sera cabivel a REURB caso a UC seja classificada como de
Uso Sustentavel (observadas as particularidades e requisitos), vedado o procedimento naquelas
classificadas como de Protecdo Integral. Sera necessaria a elaboracdo de estudo técnico
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ambiental, a ser aprovado pela municipalidade, caso esta tenha 6rgdo ambiental capacitado nos
termos da lei, ou pelo Estado, no caso de 0 Municipio ndo ter. Também, exigir-se-a a anuéncia
do orgdo gestor da unidade, e o estudo técnico ambiental deverd elencar melhorias das
condi¢des ambientais em relacdo a situacdo informal anterior. O érgédo gestor podera se recusar

a anuir com o procedimento da REURB, mediante parecer devidamente fundamentado.

3.5 REURB EM AREA DE PROTECAO DE MANANCIAIS (APM)

A previsio legal da REURB em Areas de Protecdo de Mananciais advém do cuidado
tido pelos legisladores ao dar especial protecao as fontes de captacéo de recursos hidricos, com
inspiracdo sobretudo nas legislacfes do Estado de Sao Paulo.

A primeira legislacdo paulista sobre a protecdo dos mananciais veio em 1975, pela Lei
n.° 898/1975, dando enfoque a regido metropolitana. Conforme o artigo 1°: “Esta lei disciplina
0 uso do solo para a prote¢do dos mananciais, cursos e reservatorios de dgua e demais recursos
hidricos de interesse da Regido Metropolitana da Grande Sao Paulo [...]”. (SAO PAULO,
1975).

No ano seguinte, a Lei n.° 1.172/1976 complementou as normas de restri¢cao de uso das
areas de protecdo relativas aos mananciais, cursos e reservatorios de dgua. Um ano depois, 0
decreto 9.714 de 1977 regulamentou as duas leis anteriores, estabelecendo ao todo 18 bacias
hidrograficas de interesse publico na captacdo de agua.

Mais tarde, surgiu a Lei Estadual n.° 9.866/1997, considerada a “lei mae” na protegdo
dos mananciais. Diferente das leis anteriores, a novel legislagéo abrangia o Estado de Sdo Paulo
inteiro, e tratava também da recuperacdo dos mananciais afetados — instituindo Areas de

Preservacdo e Recuperacdo de Mananciais — APRM:

Artigo 12 - Nas APRMs, para a aplicacdo de dispositivos normativos de protecéo,
recuperacdo e preservacdo dos mananciais e para a implementacdo de politicas
plblicas, serdo criadas as seguintes Areas de Intervencao:

| - Areas de Restricdo a Ocupacao;

I - Areas de Ocupacéo Dirigida; e

111 - Areas de Recuperacdo Ambiental.

Artigo 13 - S&o Areas de Restricdo a Ocupagcio, além das definidas pela Constitui¢io
do Estado e por lei como de preservacdo permanente, aquelas de interesse para a
protecdo dos mananciais e para a preservacao, conservagao e recuperacdo dos recursos
naturais.
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Artigo 14 - S&o Areas de Ocupacdo Dirigida aquelas de interesse para a consolidagao
ou implementacdo de usos rurais e urbanos, desde que atendidos os requisitos que
garantam a manutengao das condi¢fes ambientais necessarias a produgdo de agua em
quantidade e qualidade para o abastecimento das populacfes atuais e futuras.

Artigo 15 - Sdo Areas de Recuperacdo Ambiental aquelas cujos usos e ocupacdes
estejam comprometendo a fluidez, potabilidade, quantidade e qualidade dos
mananciais de abastecimento publico e que necessitem de intervencdo de carater
corretivo.

Paragrafo Gnico - As Areas de Recuperacio Ambiental serdo reenquadradas através
do PDPA em Areas de Ocupagio Dirigida ou de Restricdo a Ocupacdo, quando
comprovada a efetiva recuperacdo ambiental pelo Relatdrio de Situacdo da Qualidade
da APRM. (SAO PAULO, 1997).

Da redacéo disposta, é possivel inferir que estas areas de preservacdo de mananciais via
de regra também sdo protegidas enquanto Areas de Preservacdo Permanente, uma vez que
mananciais sdo fontes de agua doce (corpos hidricos interiores subterraneos, superficiais,
fluentes, emergentes ou em depdsito), efetiva ou potencialmente utilizdveis para o
abastecimento publico. Assim, na maioria dos casos, a protecdo disposta no Cédigo Florestal
também abarcara estes corpos hidricos, lhe conferindo protecéo juridica. Ocorre que 0s entes
federativos poderdo fixar areas maiores de protecdo aos mananciais do que aquelas tuteladas
em ambito federal, ou seja, prever faixas marginais de protecdo superiores aquelas minimas
dispostas no Cdédigo Florestal.

Assim, resta evidente que o legislador buscou conferir especial protecdo aos mananciais,
fontes essenciais de captacdo de agua, e, portanto, fundamentais para a manutencéo da vida.
Constatada a presenca de nucleo que se situe em darea de manancial, quer seja por
regulamentacdo municipal, estadual ou federal, a regularizacdo fundiaria somente se dara
observados os preceitos ambientais ja discutidos anteriormente, sendo necessario elaborar
estudo técnico ambiental que proponha "melhorias ambientais em relacdo a situacdo de
ocupacdo informal anterior, inclusive por meio de compensagdes ambientais, quando for o
caso.", conforme rege o § 2°, artigo 11. (Brasil, 2017).

Compreendidas as situa¢des que ensejam a elaboracdo e aprovacédo de estudo técnico

ambiental, passa-se ao estudo do instituto da Compensa¢do Ambiental.
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4 COMPENSACAO AMBIENTAL

Conforme destacado no primeiro capitulo, um dos principios mais importantes para o
Direito Ambiental é o Principio do Poluidor-Pagador. Fiorillo (2020) ressalta que “podemos
identificar no principio do poluidor-pagador duas Orbitas de alcance: a) busca evitar a
ocorréncia de danos ambientais (carater preventivo); e b) ocorrido o dano, visa a sua reparagdo
(carater repressivo).” Conforme afirma o autor, ndo ¢ correto entender o principio como a tutela
da permissdo para impactar/degredar o0 meio ambiente, como se o poluidor afirmasse “poluo,
mas pago”, “pago para poder poluir”’. Na verdade, o carater preventivo deste principio busca
tornar mais onerosa a degradag@o do meio ambiente do que as a¢Oes preventivas, proativas que
poderiam evitar tais danos — porque via de regra sao irreversiveis. Neste sentido, Cristiane

Derani disserta:

Durante o processo produtivo, além do produto a ser comercializado, sdo produzidas
“externalidades negativas”. Sdo chamadas externalidades porque, embora resultantes
da producéo, sdo recebidas pela coletividade, ao contrario do lucro, que é percebido
pelo produtor privado. Dai a expressdo “privatizacdo de lucros e socializagdo de
perdas”, quando identificadas as externalidades negativas. Com a aplicacdo do
principio do poluidor-pagador, procura-se corrigir este custo adicionado & sociedade,
impondo-se a sua internalizacdo. (DERANI, 2008, p. 158).

Em um primeiro momento, analisa-se a Compensacdo Ambiental engquanto instituto
presente no licenciamento ambiental, incidente nos casos onde h& impacto ambiental que

resultam em danos ambientais. Conforme Ivan Dutra Faria:

A Compensacdo Ambiental, strictu sensu, é um mecanismo financeiro que visa a
contrabalancar os impactos ambientais ocorridos ou previstos no processo de
licenciamento ambiental. Trata-se, portanto de um instrumento relacionado com a
impossibilidade de mitigagdo e imposto pelo ordenamento juridico aos
empreendedores, sob a forma preventiva implicita nos fundamentos do Principio do
Poluidor-Pagador. Nesse contexto, a licenca ambiental elimina o carater de ilicitude
do dano causado ao ambiente do ato, porém ndo isenta o causador do dever de
indenizar. (FARIA, 2008, p. 70).

O artigo 1° da Resolucdo n.° 01/1986 do Conselho Nacional do Meio Ambiente
(CONAMA), que trata das diretrizes gerais para avalicdo de impacto ambiental, traz a definicéo

legal de impacto ambiental:
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Art. 1° Para efeito desta Resolugdo, considera-se impacto ambiental qualquer
alteracdo das propriedades fisicas, quimicas e biol6gicas do meio ambiente, causada
por qualquer forma de matéria ou energia resultante das atividades humanas que,
direta ou indiretamente, afetam:

| - asalde, a seguranga e 0 bem-estar da populagéo;

Il - as atividades sociais e econémicas;

I11 - a biota;

IV - as condicdes estéticas e sanitarias do meio ambiente;

V - a qualidade dos recursos ambientais.

Art. 2° Dependera de elaboracéo de estudo de impacto ambiental e respectivo relatério
de impacto ambiental - RIMA, a serem submetidos a aprovacdo do 6rgédo estadual
competente, e do SEMA em carater supletivo, o licenciamento de atividades
modificadoras do meio ambiente [...] (CONAMA, 1986).

Nesta seara, a Avaliacdo de Impactos Ambientas (AlA) é considerada um instrumento
da Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei n.° 6.938/1981), conforme artigo 9°:

Art 9° - Sdo instrumentos da Politica Nacional do Meio Ambiente:

I[.I.I.]— a avaliaco de impactos ambientais; (BRASIL, 1981).

Assim, a Avaliacdo de Impactos Ambientais € um importante instrumento de politica
ambiental, constituido pelo conjunto de procedimentos capazes de assegurar 0 exame
sistematico dos impactos ambientais de uma acdo proposta (projeto, programa, plano ou
politica), de modo que seus resultados sejam apresentados ao publico e aos responsaveis pela
tomada de decisdo. Em resumo, Fernando Basto Ferraz e Tiago José Soares Felipe descrevem
"a Avaliacdo de Impacto Ambiental como um processo sistematico que examina as
consequéncias ambientais de agdes humanas, servindo para identificar, prever, avaliar e mitigar
os efeitos relevantes de ordem biofisica, social ou outros de projetos ou atividades antes que
decisbes importantes sejam tomadas.” (FERRAZ; FELIPE, 2012, p. 149-150).

Por sua vez, o Estudo de Impacto Ambiental (EIA) é um dos elementos do processo de
Avaliacdo de Impacto Ambiental. Se da pela execucdo das tarefas técnicas e cientificas, por
equipe multidisciplinar, analisando as consequéncias da implantacdo de determinado
empreendimento/projeto ao meio ambiente. O Relatério de Impacto Ambiental (RIMA) é o
documento que apresenta os resultados destes estudos técnicos e cientificos, normalmente

voltado para a sociedade em geral. Os autores finalizam:

Nessa 6tica, 0 estudo inicial do licenciamento ambiental e a avaliacdo de impactos
ambientais sdo institutos distintos, embora se complementem. Os estudos ambientais
sdo modalidade, espécie, de avaliacdo de impacto ambiental. Embora todo estudo
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ambiental inicial, tal como o EIA/RIMA, seja uma espécie de avaliacdo de impacto
ambiental, nem toda avaliagdo de impacto ambiental resume-se a um estudo

ambiental. (FERRAZ ; FELIPE, 2012, p. 150).

No licenciamento ambiental, o artigo 3° da Resolugdo CONAMA n.° 237/1997 assevera
a necessidade do EIA/RIMA para os casos de licenca ambiental de empreendimentos cuja

implementacdo cause significativa degradacdo ambiental:

Art. 3°- A licenca ambiental para empreendimentos e atividades consideradas efetivas
ou potencialmente causadoras de significativa degradacdo do meio dependera de
prévio estudo de impacto ambiental e respectivo relatério de impacto sobre 0 meio
ambiente (EIA/RIMA), ao qual dar-se-4 publicidade, garantida a realizacdo de
audiéncias publicas, quando couber, de acordo com a regulamentagéo.

Paragrafo Gnico. O 6rgdo ambiental competente, verificando que a atividade ou
empreendimento ndo é potencialmente causador de significativa degradacdo do meio
ambiente, definird os estudos ambientais pertinentes ao respectivo processo de
licenciamento. (CONAMA, 1997).

Nesta toada, o artigo 36 da Lei 9.985/2000 estabelece a necessidade da Compensacao
Ambiental:

Art. 36. Nos casos de licenciamento ambiental de empreendimentos de significativo
impacto ambiental, assim considerado pelo 6rgdo ambiental competente, com
fundamento em estudo de impacto ambiental e respectivo relatério - EIA/RIMA, o
empreendedor é obrigado a apoiar a implantagdo e manutencdo de unidade de
conservacao do Grupo de Protecdo Integral, de acordo com o disposto neste artigo e
no regulamento desta Lei.

§ 1° O montante de recursos a ser destinado pelo empreendedor para esta finalidade
ndo pode ser inferior a meio por cento dos custos totais previstos para a implantacéo
do empreendimento, sendo o percentual fixado pelo 6rgado ambiental licenciador, de
acordo com o grau de impacto ambiental causado pelo empreendimento.

§ 2° Ao 6rgdo ambiental licenciador compete definir as unidades de conservagdo a
serem beneficiadas, considerando as propostas apresentadas no EIA/RIMA e ouvido
0 empreendedor, podendo inclusive ser contemplada a criagdo de novas unidades de
conservacao.

§ 3° Quando o empreendimento afetar unidade de conservacédo especifica ou sua zona
de amortecimento, o licenciamento a que se refere o caput deste artigo sé podera ser
concedido mediante autorizagdo do 6rgdo responsavel por sua administracdo, € a
unidade afetada, mesmo que nédo pertencente ao Grupo de Protecdo Integral, devera
ser uma das beneficiarias da compensacéao definida neste artigo.

§ 4° A obrigacdo de que trata o caput deste artigo poderd, em virtude do interesse
publico, ser cumprida em unidades de conservacdo de posse e dominio publicos do
grupo de Uso Sustentavel, especialmente as localizadas na Amazénia Legal.
(BRASIL, 2000).

Desta maneira, a Lei 9.985/2000 determina que o empreendedor, no processo de

licenciamento de empreendimento de significativo impacto ambiental, tem a obrigacdo de
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apoiar a implantacdo e a manutencéo de unidade de conservacdo, através da destinacdo de no
minimo 0,5% dos custos totais da implementacdo. O § 3° estabelece a necessidade de
autorizacdo do 6rgao responsavel pela administracdo da unidade afetada. E importante ressaltar
que o artigo 36 foi regulamentado pelo Decreto n.° 4.340/2002. Com redacdo do referido

decreto, o artigo 31 estabelece:

Art. 31. Para os fins de fixacdo da compensacdo ambiental de que trata o art. 36 da
Lei no 9.985, de 2000, o Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos
Naturais Renovaveis - IBAMA estabelecera o grau de impacto a partir de estudo
prévio de impacto ambiental e respectivo relatério - EIA/RIMA, ocasido em que
considerara, exclusivamente, os impactos ambientais negativos sobre o meio
ambiente.

8§ 1° O impacto causado seré levado em conta apenas uma vez no calculo.

§ 2° O célculo devera conter os indicadores do impacto gerado pelo empreendimento
e das caracteristicas do ambiente a ser impactado.

§ 3° Nao serdo incluidos no célculo da compensacdo ambiental os investimentos
referentes aos planos, projetos e programas exigidos no procedimento de
licenciamento ambiental para mitigacdo de impactos, bem como os encargos e custos
incidentes sobre o financiamento do empreendimento, inclusive os relativos as
garantias, e 0s custos com apdlices e prémios de seguros pessoais e reais.

§ 4° A compensacdo ambiental poderd incidir sobre cada trecho, naqueles
empreendimentos em que for emitida a licenca de instalacdo por trecho. (BRASIL,
2002).

De forma a instruir o célculo, o artigo 31-A estabelece:

Art. 31-A. O Valor da Compensacdo Ambiental - CA seré calculado pelo produto do
Grau de Impacto - Gl com o Valor de Referéncia - VR, de acordo com a férmula a
sequir:

CA =VR x GlI, onde:

CA = Valor da Compensacdo Ambiental;

VR = somatorio dos investimentos necessarios para implantacdo do empreendimento,
ndo incluidos os investimentos referentes aos planos, projetos e programas exigidos
no procedimento de licenciamento ambiental para mitigacdo de impactos causados
pelo empreendimento, bem como o0s encargos e custos incidentes sobre o
financiamento do empreendimento, inclusive os relativos as garantias, e 0s custos com
apolices e prémios de seguros pessoais e reais; e

Gl = Grau de Impacto nos ecossistemas, podendo atingir valores de 0 a 0,5%.
(Incluido pelo Decreto n° 6.848, de 2009)

§ 1° O Gl referido neste artigo serd obtido conforme o disposto no Anexo deste
Decreto.

§ 2° O EIA/RIMA devera conter as informagBes necessarias ao calculo do Gl.

§ 3° As informacdes necessarias ao célculo do VR deverdo ser apresentadas pelo
empreendedor ao drgéo licenciador antes da emissdo da licenca de instalagdo.

8 4° Nos casos em que a compensagdo ambiental incidir sobre cada trecho do
empreendimento, 0 VR serd calculado com base nos investimentos que causam
impactos ambientais, relativos ao trecho. (BRASIL, 2002).
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A efetivacdo do calculo disposto no artigo 31-A cabera ao Instituto Brasileiro do Meio
Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis (IBAMA), conforme artigo 31-B do Decreto. O

artigo 32 prevé a instituicdo de camara de compensacdo ambiental:

Art. 32. Seré instituida cdmara de compensacdo ambiental no ambito do Ministério
do Meio Ambiente, com a finalidade de:

| - estabelecer prioridades e diretrizes para aplicacdo da compensacdo ambiental;

Il - avaliar e auditar, periodicamente, a metodologia e os procedimentos de calculo da
compensacdo ambiental, de acordo com estudos ambientais realizados e percentuais
definidos;

I11 - propor diretrizes necessarias para agilizar a regularizacdo fundiaria das unidades
de conservacéo; e

IV - estabelecer diretrizes para elaboracdo e implantacdo dos planos de manejo das
unidades de conservacdo. (BRASIL, 2002).

Os artigos 31 e 32 citados anteriormente foram alterados pelo Decreto Federal n.°
6.848/2009, trazendo para a redacdo do Decreto n.° 4.340/2002 os célculos para fins de
compensacdo ambiental. Por fim, o artigo 33° elenca a destinacédo e aplicacdo dos recursos

levantados através da compensacdo ambiental nas unidades de conservagao:

Art. 33. A aplicacdo dos recursos da compensacdo ambiental de que trata o art. 36 da
Lei no 9.985, de 2000, nas unidades de conservagdo, existentes ou a serem criadas,
deve obedecer a seguinte ordem de prioridade:

| - regularizacao fundidria e demarcacéo das terras;

Il - elaboracéo, revisdo ou implantacéo de plano de manejo;

I11 - aquisicdo de bens e servigos necessarios a implantagdo, gestdo, monitoramento e
protecdo da unidade, compreendendo sua area de amortecimento;

IV - desenvolvimento de estudos necessarios a criacdo de nova unidade de
conservagao; e

V - desenvolvimento de pesquisas necessarias para 0 manejo da unidade de
conservacao e area de amortecimento.

[...] (BRASIL, 2002).

Mais tarde, a Resolucdo n.° 371/2006 do CONAMA estabeleceu diretrizes aos 6rgaos
ambientais para o célculo, cobranga, aplicacdo, aprovacdo e controle de gastos de recursos
advindos da Compensacdo Ambiental. Conforme o artigo 1°:

Art. 1° Esta resolucdo estabelece diretrizes para célculo, cobranca, aplicacéo,
aprovacao e controle de gastos de recursos financeiros advindos da compensacao
ambiental decorrente dos impactos causados pela implantacdo de empreendimentos
de significativo impacto ambiental, assim considerado pelo 6rgdo ambiental
competente, com fundamento em Estudos de Impacto Ambiental - EIA e Relatorio de
Impacto Ambiental - RIMA, conforme o art. 36 da Lei n® 9.985, de 18 de julho de
2000, e no art. 31 do Decreto n°® 4.340, de 22 de agosto de 2002. (CONAMA, 2006).
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O artigo 9° da referida Resolugéo elenca a preferéncia ou ordem de prioridade de quais

unidades de conservagéo deverao ser beneficiadas pela Compensagdo Ambiental:

Art. 9° O drgdo ambiental licenciador, ao definir as unidades de conservacédo a serem
beneficiadas pelos recursos oriundos da compensacdo ambiental, respeitados os
critérios previstos no art. 36 da Lei n® 9.985, de 2000 e a ordem de prioridades
estabelecida no art. 33 do Decreto n° 4.340 de 2002, devera observar:

| - existindo uma ou mais unidades de conservacdo ou zonas de amortecimento
afetadas diretamente pelo empreendimento ou atividade a ser licenciada,
independentemente do grupo a que pertencam, deverdo estas ser beneficiarias com
recursos da compensacdo ambiental, considerando, entre outros, os critérios de
proximidade, dimensao, vulnerabilidade e infra-estrutura existente; e

Il - inexistindo unidade de conservacdo ou zona de amortecimento afetada, parte dos
recursos oriundos da compensacdo ambiental deverd ser destinada a criacéo,
implantacdo ou manutencao de unidade de conservacao do Grupo de Prote¢do Integral
localizada preferencialmente no mesmo bioma e na mesma bacia hidrografica do
empreendimento ou atividade licenciada, considerando as Areas Prioritarias para a
Conservagdo, Utilizagdo Sustentavel e Reparticio dos Beneficios da Biodiversidade,
identificadas conforme o disposto no Decreto n° 5.092, de 21 de maio de 2004, bem
como as propostas apresentadas no EIA/RIMA.

Paragrafo Gnico. O montante de recursos que ndo forem destinados na forma dos
incisos | e Il deste artigo devera ser empregado na criacdo, implantacdo ou
manutencdo de outras unidades de conservagdo do Grupo de Protecdo Integral em
observancia ao disposto no SNUC. (CONAMA, 2006).

Pela leitura da Resolucdo, observa-se que as unidades ou zonas de amortecimento

afetadas pelo empreendimento devem ser beneficiadas pela Compensacdo Ambiental; caso o

empreendimento ndo se localize nestas, 0s recursos devem se destinar a cria¢do, implantacao

ou manutencdo de unidade de conservacdo do Grupo de Protecdo Integral localizada

preferencialmente no mesmo bioma e na mesma bacia hidrografica do empreendimento ou

atividade licenciada.

Embora o Decreto n.° 4.340/2002 previsse no artigo 32 a instituicdo de camara de

compensacdo ambiental no &mbito do Ministério do Meio Ambiente, tal anseio se concretizou

apenas com a Portaria MMA n.° 416/2010, que criou no ambito do Ministério do Meio

Ambiente, a Camara Federal de Compensacdo Ambiental (CFCA), com as seguintes

atribuigoes:

Art. 3° S8o atribuicdes da CFCA:

| - estabelecer prioridades e diretrizes para aplicacdo da compensacdo ambiental
federal;

Il - avaliar e auditar, periodicamente, a metodologia e os procedimentos de calculo da
compensacdo ambiental;

I11 - propor diretrizes necessarias para agilizar a regulariza¢do fundiaria das unidades
de conservacéo;
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IV - estabelecer diretrizes para elaboracdo e implantacdo dos planos de manejo das
unidades de conservacao;

V - deliberar, na sua esfera de competéncia, sob forma de resolucdes, proposi¢es e
recomendacdes, visando o cumprimento da legislagdo ambiental referente a
compensacdo ambiental federal; e

VI - elaborar seu regimento interno. (MMA, 2010).

Mais tarde, a Portaria Conjunta MMA/IBAMA/ICMBIo0 n.° 225/2011 criou, no ambito

do IBAMA, o Comité de Compensacao Ambiental Federal — CCAF, composto pelo Ministério
do Meio Ambiente, IBAMA e ICMBIO (Instituto Chico Mendes de Conservagdo da

Biodiversidade), com as atribui¢des de:

FCA:

Art. 3° S8o atribuigdes do CCAF:

I - deliberar sobre a divisdo e a finalidade dos recursos oriundos da compensacgéo
ambiental federal para as unidades de conservacdo beneficiadas ou a serem criadas,
inclusive as atividades necessérias ao fortalecimento do Sistema Nacional de
Unidades de Conservagdo-SNUC, informando ao empreendedor, & DILIC/IBAMA,
ao 6rgéo central ou aos Orgaos executores, integrantes do SNUC e observando:

a) o art. 36, 88 2° e 3°, da Lei n®9.985, de 18 de julho de 2000;

b) o Decreto n° 4.340, de 22 de agosto de 2002, com a redagdo dada pelo Decreto n°
6.848, de 14 de maio de 2009;

¢) a Resolucdo CONAMA n° 371, de 5 de abril de 2006;

d) as diretrizes e prioridades estabelecidas pela Camara Federal de Compensacédo
Ambiental-CFCA,; e

e) as informacdes contidas no Cadastro Nacional de Unidades de Conservagdo-
CNUC.

I - manter registros dos termos de compromisso firmados entre o empreendedor e o
6rgdo, integrante do SNUC, gestor da unidade de conservagdo beneficiada;

Il - manter registro dos relatérios de execucdo dos recursos aplicados a serem
fornecidos pelo 6rgdo, integrante do SNUC, gestor da unidade de conservacao
beneficiada;

IV - receber, do drgdo, integrante do SNUC, gestor da unidade de conservacgao
beneficiada, documento atestando o cumprimento das obrigagdes quanto a
Compensacdo Ambiental;

V - consolidar os documentos recebidos na forma do inciso anterior, com vistas a
demonstrar a quitagdo das obrigacGes do empreendedor, por empreendimento, com a
compensacdo ambiental;

VI - receber do drgdo, integrante do SNUC, gestor da unidade de conservagao
beneficiada, com a finalidade de instrugdo dos respectivos processos, eventuais
relatdrios relacionados a auditoria, monitoria e avaliagdo dos recursos aplicados;

VII - relatar a8 CFCA sobre suas atividades; e

VIII - elaborar seu regimento interno. (MMA, 2011).

A Portaria n.° 1.039/2018 do ICMBIo instituiu 0 Fundo de Compensacdo Ambiental —

Art. 1° Esta Portaria define os critérios, as politicas e as diretrizes para criacdo, gestao
e execucdo do Fundo de Compensacdo Ambiental - FCA, que deverdo ser observados
no regulamento e no regimento interno do fundo.
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Art. 2° Para os fins desta Portaria, entende-se por:

I - Fundo de Compensacdo Ambiental - FCA: fundo privado, regido por estatuto
préprio, a ser criado pela instituicdo financeira oficial selecionada pelo Instituto Chico
Mendes, para recepcionar os recursos da compensacao ambiental prevista no art. 36
da Lei n° 9.985/2000, destinados pelos oOrgdos licenciadores as unidades de
conservacao instituidas pela Unido, a serem aportados por empreendedores publicos
e privados; (ICMBio, 2018).

Conforme o artigo 3°, “o Fundo de Compensagdo Ambiental terd como objetivos
exclusivos receber integralizacdes oriundas da compensacdo ambiental prevista no art. 36 da
Lei n.° 9.985/2000 e viabilizar a aplicacdo dos recursos na implantacdo e manutencéo das
unidades de conservagdo instituidas pela Unido”.

No ano seguinte, a Portaria n.° 651/2019 do ICMBIo instituiu a Comissédo Permanente
de Compensacdo Ambiental (CPCAM). Um dos objetivos da Comissao é formular propostos

sobre a destinacdo de recursos oriundos da Compensacdo Ambiental:

Art. 2° A CPCAM é drgdo consultivo destinado a:

I - formular propostas sobre:

a) destinagdo ou redestinacdo de recursos de compensacdo ambiental relacionados as
unidades de conservacao instituidas pela Unido;

[...] (ICMBio, 2019).

Em suma, o mecanismo da Compensagdo Ambiental surge para viabilizar a existéncia
de uma Unidade de Conservacdo (uma area de protecdo, portanto, e preferencialmente do tipo
Estacdo Ecologica) em areas afetadas pela implementacdo de determinado projeto, com a
finalidade de manter para as futuras geracGes uma area e caracteristicas 0 mais semelhantes
possivel as da regido afetada. Inicialmente, presente nos grandes projetos do setor elétrico
brasileiro na Amazonia, “tratava-se de uma proposta que visava a criagdo de UC voltadas para
a conservacao da biodiversidade das areas afetadas por projetos hidrelétricos. A criacdo de areas
destinadas a, minimamente, servir de testemunho das caracteristicas do ambiente original é a
origem do mecanismo da Compensa¢do Ambiental.” (FARIA, 2008, p. 110).

J& a Compensagdo Ambiental instituida pela Lei do SNUC estabelece que “o
licenciamento de obras de grande porte deveria ter como pré-requisito a implantacdo de uma
estacdo ecologica pela entidade ou empresa responsavel pelo empreendimento.” (FARIA, 2008,
p. 110). Desta maneira, “para fazer face a reparagdo dos danos ambientais causados pela

destruicdo de florestas e outros ecossistemas, essas UC deveriam estar situadas,
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preferencialmente, na regido do empreendimento e visar a preservacdo de amostras

representativas dos ecossistemas afetados.” (FARIA, 2008, p. 110). Nesta toada, Bechara alerta:

Por isso tudo, acreditamos ndo haver espaco para se confundir ou se equiparar a
compensagdo ambiental com a “venda do direito de poluir”. Esse direito ndo existe.
O que existe, isso sim, é o direito de todos a dignidade e a qualidade de vida, cujo
atendimento pleno demanda a conjugacdo de diversos fatores, alguns deles, inclusive,
conflitantes, como o equilibrio ambiental e as atividades industriais e econdmicas
degradadoras, porém fornecedoras de diversos e imprescindiveis bens. A
compensacdo ambiental busca ajustar e harmonizar essas atividades discordantes e
ndo, obviamente, viabilizar os “desejos poluidores” do empreendedor. Tanto ¢ que,
em casos de degradacdo grave ou nas hip6teses em que os beneficios propostos pelo
projeto ndo sejam expressivos, se comparados aos seus impactos negativos, nem a
compensacdo ambiental logrard justificar o empreendimento, o qual, por conseguinte,
ndo sera licenciado. (BECHARA, 2007, p. 231).

Por outro lado, esta aplicacdo da Compensacdo Ambiental, proposta sobretudo pela Lei
9.985/2000, acabou por gerar criticas a sua validade, principalmente por parte de
empreendedores. A legislacdo estabeleceu um percentual do valor do empreendimento, sem
que este valor necessariamente reflita na magnitude e abrangéncia do impacto ambiental
provocado. A lei também restou omissa ao ndo estabelecer de forme eficaz a metodologia de
calculo a ser empregado. Conforme Faria, “o art. 36 da Lei do SNUC, ao trazer uma nova forma
de entendimento da Compensacdo Ambiental, ndo levou em consideracdo a complexidade do
processo de gradagdo dos impactos ambientais dos empreendimentos”. (FARIA, 2008, p. 112).
Tanto que tal porcentagem estabelecida foi alvo de Acédo Direita de Inconstitucionalidade, na
ADI n.° 3.378:

EMENTA: ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE. ART. 36 E SEUS
8§1°, 2° E 3 DA LEI 9985 DE 18 DE JULHO DE 2000.
CONSTITUCIONALIDADE DA  COMPENSACAO DEVIDA PELA
IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTOS DE SIGNIFICATIVO IMPACTO
AMBIENTAL. INCONSTITUCIONALIDADE PARCIAL DO §1° DO ART. 36.

1. O compartilhamento-compensagdo ambiental de que trata o artigo 36 da Lei
9.985/2000 ndo ofende o principio da legalidade, dado haver sido a prdpria lei que
previu 0 modo de financiamento dos gastos com as unidades de conservacdo da
natureza. De igual forma, ndo ha violacdo ao principio da separagdo dos Poderes, por
ndo se tratar de delegacdo do Poder Legislativo para o Executivo impor deveres aos
administrados.

2. Compete ao drgdo licenciador fixar o quantum da compensacao, de acordo com a
compostura do impacto ambiental a ser dimensionado no relatério — EIA/RIMA.

3. O artigo 36 da Lei 9.985/2000 densifica o principio usuario-pagador, este a
significar um mecanismo de assuncdo partilhada da responsabilidade social pelos
custos ambientais derivados da atividade econémica.

4. Inexistente desrespeito ao postulado da razoabilidade. Compensa¢do ambiental que
se revela como instrumento adequado a defesa e preservacao do meio ambiente para
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as presentes e futuras geragdes, ndo havendo outro meio eficaz para atingir essa
finalidade constitucional. Medida amplamente compensada pelos beneficios que
sempre resultam de um meio ambiente ecologicamente garantido em sua higidez.

5. Inconstitucionalidade da expressdo “ndo pode ser inferior a meio por cento dos
custos totais previstos para a implantagdo do empreendimento”, no §1° do artigo 36
da Lei 9.985/2000. O valor da compensagdo-compartilhamento é de ser fixado
proporcionalmente ao impacto ambiental, apds estudo em que se assegurem o
contraditério e a ampla defesa. Prescindibilidade da fixacdo de percentual sobre os
custos do empreendimento.

6. Acdo parcialmente procedente” (STF. ADI 3.378/DF, 2008).

No que se refere a natureza da Compensagdo Ambiental, é possivel encontrar divisdo
na doutrina: uma parte minoritaria identifica que a Compensacao Ambiental se trata de medida
tributaria, ou de preco publico, e ndo uma medida reparatéria. Erika Bechara sustenta que na

verdade a Compensacdo Ambiental é uma medida reparatéria antecipada:

E verdade que o fato da compensagdo ambiental ser exigida antes mesmo da
concretizacdo do dano que se quer compensar acaba por criar uma certa resisténcia da
doutrina e dos tribunais em aceita-la como medida reparatéria (e nao tributaria).
Contudo, para minar essa resisténcia basta percorrer a prépria doutrina civilista que
de ha muito defende, em sede de responsabilidade civil, a possibilidade de reparacgéo
de danos futuros, contanto que certos, i.e, de ocorréncia garantida. Citamos como
exemplo Aguiar Dias, Caio Mério da Silva Pereira, Carlos Roberto Gongalves e o
administrativista Celso Antonio Bandeira de Mello.

Assim posto, ndo parece haver 6bices juridicos a conclusdo acima esposada, sobre a
natureza juridica da compensacdo: trata-se de reparagdo civil antecipada, equivale
dizer, reparacdo por danos ambientais ainda ndo ocorridos porém antevistos no
licenciamento ambiental, com seguranca suficiente para se reputé-los certos.
(BECHARA, 2008, p. 6).

Portanto, em se tratando de licenciamento ambiental, no qual ainda ndo houve efetiva
expedicdo da licenca ambiental, a obrigacdo de que determinado empreendimento realize a
Compensacdao Ambiental tem carater reparatorio (antecipado), uma vez que o dano ambiental
ainda ndo ocorreu de fato, mas ja é previsto —em face do estudo técnico realizado. O julgamento
da ADI n.° 3.378 acabou por trazer diferente entendimento sobre a natureza juridica da
compensacdo ambiental: o0 Supremo Tribunal Federal (STF) concluiu que a natureza juridica
ndo e reparatoria, mas sim uma forma de compartilhar as despesas com as medidas adotadas
nos empreendimentos com significativo impacto ambiental.

A Compensagdo Ambiental de que trata a Lei n.° 9.985/2000 bem como as resolucfes
do CONAMA elencadas anteriormente, dizem respeito a implantacdo de empreendimentos
causadores de significativa degradacdo ambiental. Poréem, outras formas de Compensacao

Ambiental também s&o tuteladas em demais areas da legislacao brasileira.
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A Lei 11.428/2006, conhecida como Lei da Mata Atlantica, estabelece a Compensagéo
Ambiental nos artigos 17 e 32:

Art. 17. O corte ou a supressdo de vegetacdo primaria ou secundaria nos estagios
médio ou avancado de regeneracdo do Bioma Mata Atlantica, autorizados por esta
Lei, ficam condicionados a compensagdo ambiental, na forma da destinacdo de area
equivalente a extensdo da area desmatada, com as mesmas caracteristicas ecolégicas,
na mesma bacia hidrogréafica, sempre que possivel na mesma microbacia hidrogréfica,
e, Nos casos previstos nos arts. 30 e 31, ambos desta Lei, em areas localizadas no
mesmo Municipio ou regido metropolitana.

§ 1° Verificada pelo 6rgdo ambiental a impossibilidade da compensacdo ambiental
prevista no caput deste artigo, sera exigida a reposicao florestal, com espécies nativas,
em érea equivalente & desmatada, na mesma bacia hidrografica, sempre que possivel
na mesma microbacia hidrografica.

§ 2° A compensacdo ambiental a que se refere este artigo ndo se aplica aos casos
previstos no inciso 111 do art. 23 desta Lei ou de corte ou supressdo ilegais.

Art. 32. A supressdo de vegetacdo secundaria em estagio avancado e médio de
regeneracdo para fins de atividades minerarias somente serd admitida mediante:

I - licenciamento ambiental, condicionado a apresentagdo de Estudo Prévio de
Impacto Ambiental/Relatério de Impacto Ambiental - EIA/RIMA, pelo
empreendedor, e desde que demonstrada a inexisténcia de alternativa técnica e
locacional ao empreendimento proposto;

Il - adocdo de medida compensatdria que inclua a recuperagdo de area equivalente a
area do empreendimento, com as mesmas caracteristicas ecoldgicas, na mesma bacia
hidrografica e sempre que possivel na mesma microbacia hidrogréfica,
independentemente do disposto no art. 36 da Lei n° 9.985, de 18 de julho de 2000.
(BRASIL, 2006).

Portanto, para o corte ou supressao de vegetacdo primaria ou secundaria, nos estagios
médio ou avancado de regeneracdo do Bioma Mata Atlantica, quando autorizados pela Lei,
ficam estes condicionados a compensacdo ambiental, devendo ser destinada determinada area
com caracteristicas ecoldgicas semelhantes, ou, alternativamente, e no caso de impossibilidade
da primeira, a reposicao florestal.

Para a autorizagdo do corte ou supressdo da vegetacdo deste Bioma, a Lei estipula:

Art. 14. A supressdo de vegetacdo primaria e secundaria no estagio avangado de
regeneracdo somente poderda ser autorizada em caso de utilidade publica, sendo que a
vegetacdo secundaria em estagio médio de regeneragdo podera ser suprimida nos
casos de utilidade publica e interesse social, em todos os casos devidamente
caracterizados e motivados em procedimento administrativo proprio, quando inexistir
alternativa técnica e locacional ao empreendimento proposto, ressalvado o disposto
no inciso I do art. 30 e nos 88§ 1° e 2° do art. 31 desta Lei.

Art. 20. O corte e a supressdo da vegetacdo primaria do Bioma Mata Atlantica somente
serdo autorizados em caréater excepcional, quando necessarios a realizacdo de obras,
projetos ou atividades de utilidade publica, pesquisas cientificas e préaticas
preservacionistas.
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Paragrafo Gnico. O corte e a supressdo de vegetacdo, no caso de utilidade publica,
obedecerao ao disposto no art. 14 desta Lei, além da realizacdo de Estudo Prévio de
Impacto Ambiental/Relatério de Impacto Ambiental - EIA/RIMA.

Art. 21. O corte, a supressdo e a exploragdo da vegetagdo secundaria em estagio
avancado de regeneracdo do Bioma Mata Atlantica somente serdo autorizados:

| - em carater excepcional, quando necessarios a execugdo de obras, atividades ou
projetos de utilidade publica, pesquisa cientifica e praticas preservacionistas;

111 - nos casos previstos no inciso | do art. 30 desta Lei.

Art. 22. O corte e a supressdo previstos no inciso | do art. 21 desta Lei no caso de
utilidade puablica serdo realizados na forma do art. 14 desta Lei, além da realizacdo de
Estudo Prévio de Impacto Ambiental, bem como na forma do art. 19 desta Lei para 0s
casos de praticas preservacionistas e pesquisas cientificas. (BRASIL, 2006).

E importante salientar que por forga do artigo 30, “é vedada a supressdo de vegetagio
primaria do Bioma Mata Atlantica, para fins de loteamento ou edificacdo, nas regides
metropolitanas e areas urbanas consideradas como tal em lei especifica”, sendo que “nos
perimetros urbanos aprovados até a data de inicio de vigéncia desta Lei, a supressdo de
vegetacdo secundaria em estagio avangado de regeneracao dependera de prévia autorizacao do
Orgdo estadual competente e somente sera admitida, para fins de loteamento ou edificacdo, no
caso de empreendimentos que garantam a preservacao de vegetacdo nativa em estagio avancado
de regeneracdo em no minimo 50% (cinglienta por cento) da &rea total coberta por esta
vegetacdo [...]”. Ja “nos perimetros urbanos aprovados apos a data de inicio de vigéncia desta
Lei, € vedada a supressdo de vegetacdo secundaria em estagio avancado de regeneracdo do
Bioma Mata Atlantica para fins de loteamento ou edificagdo.” (BRASIL, 2006).

O Cddigo Florestal de 2012 (Lei 12.651/2012) também fixa a Compensacdo Ambiental

em determinados casos, como por exemplo no descumprimento da area de Reserva Legal:

Art. 66. O proprietario ou possuidor de imdvel rural que detinha, em 22 de julho de
2008, éarea de Reserva Legal em extensdo inferior ao estabelecido no art. 12, podera
regularizar sua situagdo, independentemente da adesdo ao PRA, adotando as seguintes
alternativas, isolada ou conjuntamente:

I - recompor a Reserva Legal;

Il - permitir a regeneracdo natural da vegetacdo na area de Reserva Legal;

I11 - compensar a Reserva Legal. (BRASIL, 2012).

Conforme o inciso | do § 3° do mesmo artigo, para fins de recomposicédo "de que trata
o inciso | do caput podera ser realizada mediante o plantio intercalado de espécies nativas com
exoticas ou frutiferas, em sistema agroflorestal”. Também, "o plantio de espécies exdticas
deverd ser combinado com as especies nativas de ocorréncia regional;" Ja para fins de

compensagao de que trata o inciso 111 do caput:



74

§ 5° A compensacdo de que trata o inciso Il do caput deverd ser precedida pela
inscricdo da propriedade no CAR e podera ser feita mediante:

| - aquisicdo de Cota de Reserva Ambiental - CRA;

Il - arrendamento de area sob regime de serviddo ambiental ou Reserva Legal;

Il - doagdo ao poder publico de &rea localizada no interior de Unidade de
Conservagao de dominio publico pendente de regularizagao fundiaria;

IV - cadastramento de outra area equivalente e excedente a Reserva Legal, em imével
de mesma titularidade ou adquirida em imével de terceiro, com vegetacdo nativa
estabelecida, em regeneracdo ou recomposi¢cdo, desde que localizada no mesmo
bioma. (BRASIL, 2012).

Em Santa Catarina, o Cdédigo Florestal Estadual (Lei n.° 14.675/2009) também trouxe a

previsdo da Compensacdo Ambiental, criando Fundo especifico para tal:

Art. 25. Fica criado o Fundo de Compensacgdo Ambiental e Desenvolvimento - FCAD
com a finalidade de gerenciar os recursos provenientes de:

| — fundos e organismos internacionais, publicos e privados, que queiram investir no
desenvolvimento sustentavel do Estado;

Il — doagdes de pessoas fisicas e juridicas, nacionais e internacionais; e

I11 — a compensacdo ambiental prevista na Subse¢do V, Secdo VI, Capitulo V, Titulo
IV desta Lei. (SANTA CATARINA, 2009).

A compensacdo da Reserva Legal, nos moldes do codex federal, também foi elencada:

Art. 127-E. O proprietario ou possuidor de imével rural que detinha, em 22 de julho
de 2008, area de Reserva Legal em extensdo inferior ao estabelecido no art. 125-A,
podera regularizar sua situacdo, independentemente da adesdo ao PRA, adotando as
seguintes alternativas, isolada ou conjuntamente:

I — recompor a Reserva Legal;

I — permitir a regeneracdo natural da vegetacao na area de Reserva Legal; ou

Il — compensar a Reserva Legal. (SANTA CATARINA, 2009).

Além desta, a Compensacdo Ambiental pela implementacdo de empreendimentos de
atividades de significativo impacto ambiental, nos moldes do SNUC:

Art. 135-A. A compensacdo ambiental constitui uma obrigacdo do empreendedor
responsavel pela implantacdo de atividade/empreendimento de significativo impacto
ambiental, de natureza indenizatéria nos termos do art. 36 da Lei federal n® 9.985, de
2000.

Art. 135-C. A compensacdo ambiental pode ser aplicada:

I — na execucdo, pelo empreendedor, de atividades conveniadas entre o 6rgao
licenciador e o empreendedor, mediante termo de compromisso, com base em plano
de trabalho detalhado e aprovado pelo 6rgdo licenciador e o 6rgdo executor do SEUC,
observando-se a boa praxe comercial na prestacdo de servicos e aquisicdo de bens
maveis ou imdveis, devendo o empreendedor depositar os valores em conta especifica
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e remunerada em seu préprio nome, cujo saque somente pode ocorrer com a anuéncia
do 6rgdo executor do SEUC;

I1 — na execucdo das atividades por terceiros, por intermédio de fundo de compensacao
ambiental, na mesma modalidade executada na esfera federal; ou

I11 — por meio do 6rgdo executor do SEUC, quando os recursos financeiros acordados
forem depositados em nome do drgao executor em contas especiais, especificas para
fins de compensagéo ambiental, ndo integrantes da Conta Unica do Estado, devendo
ser utilizados, preferencialmente, para acdes de regularizacdo fundiaria. (SANTA
CATARINA, 2009).

Mais recentemente, a Portaria n.° 136/2018 do Instituto do Meio Ambiente de Santa
Catarina (IMA/SC) institui a Compensacdo Ambiental por supressdo de vegetacdo em Unidades

de Conservacgdo administradas pelo 6rgéo:

Art. 1° A compensacdo ambiental, definida pelos artigos 17, da Lei Federal
11.428/2006, quando ocorrer em unidade de conservagdo, devera se dar,
preferencialmente, em unidade de conservacdo localizada na mesma bacia
hidrogréfica em que ocorreu a supressdo de vegetagdo.

§ 1° A compensacdo ambiental em unidade de conservagdo se dara pela aquisicdo de
area equivalente em tamanho, a area objeto de autorizagdo de supressdo, conforme art.
26 do decreto federal 6660/2008.

§ 2° O 6rgdo ambiental verificando a impossibilidade de realizar a compensacao em
Unidades de Conservacdo localizadas ha mesma bacia hidrografica em que ocorreu a
supressao, poderd ser selecionada outra Unidade de Conservagdo localizada em
qualquer outra Bacia Hidrografica da Vertente do Atlantico de Santa Catarina. (IMA,
2018).

O artigo 2° divide a Compensacdo Ambiental em dois tipos:

Art. 2° Para fins da aplicagdo desta portaria sdo duas as formas de compensacdo de
area em Unidades de Conservacéo:

I — Compensacdo Direta, quando o empreendedor compra imdvel e faz a doacéo ao
IMA, via escritura publica, conforme art. 26 do Decreto Federal 6.660/2008, de area
no interior de Unidade de Conservacao de dominio publico;

Il — Compensacdo Indireta, quando o empreendedor deposita, em conta-bancéria
especifica do IMA valor referente ao custo equivalente a compra de area em Unidade
de Conservacdo e o IMA fica responsével pela aquisicdo de &rea equivalente em
Unidade de Conservacdo; (IMA, 2018).

Quando o empreendedor opta pela Compensacdo Indireta, que se da de forma
pecunidria, este dinheiro é destinado para aquisi¢do de imoveis para regularizacao fundiaria em
unidades de conservacdo estadual. O problema de imdveis situados nessas areas € latente,
motivo pelo qual € dada maior prioridade na indenizacdo aos proprietarios, de forma a

possibilitar a integridade destas unidades. E o que diz o artigo 4° da Portaria:
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Art. 4° Caso o empreendedor opte pela compensacdo indireta, a Diretoria de
Biodiversidade e Florestas realizard& o calculo da compensagdo, conforme
metodologia de calculo (Anexo 1), e incluira a informacéo no Termo de Compromisso
que sera assinado pelas partes, indicando o valor a ser depositado na conta especifica
em nome do IMA [...] destinada (nica e exclusivamente para aquisicdo de imoveis
para regularizacdo fundiaria em unidades de conservagéo estadual. (IMA, 2018).

J& a Portaria n.° 98/2020 do IMA/SC dispde sobre a compensacio pelo uso de Area de
Preservacdo Permanente (APP) para atividades potencialmente poluidoras a serem instaladas,
em operacao, ou atividades ja instaladas passiveis de regularizacdo, nos casos de inexisténcia

de alternativa locacional, conforme o artigo 1°:

Art. 1° Publicar a presente Portaria que se aplica & compensagéo pelo uso de APP de
atividades potencialmente poluidoras que serdo instaladas, que estdo em operacéao, ou
atividades desenvolvidas em APP que serdo regularizadas, de acordo com art. 122-D
da Lei Estadual n® 14.675/2009, além de outras situa¢Oes previstas em legislacéo.

8§ 1° A compensacdo pelo uso de APP sera exigida na fase de LAl para
empreendimentos a serem instalados junto a edificacbes ja existentes, com
possibilidade de acréscimo de area apenas para os casos de implantacéo de controles
ambientais;

8§ 2° Os empreendimentos em operacdo que ndo fizeram a compensacgdo pelo uso de
APP deverdo ser notificados pelo 6rgdo ambiental para que cumpram com a
obrigacdo, devendo apresentar termo de compensagdo pelo uso da APP juntamente
com os documentos do requerimento de renovagdo de LAO ou LAO corretiva.

§ 3° Os empreendimentos que ainda ndo se instalaram deverdo fazer a proposi¢éo do
tipo de compensacéo na LAP e efetivar seu cumprimento até a formalizagéo do pedido
de LAO, para os casos estabelecidos em Lei. (IMA, 2020).

O artigo 2° delimita que a sua aplicacdo se da nas APPs estabelecidas pelo Cadigo
Florestal Federal de 2012 e pelo Cddigo Florestal Estadual de 2009; elenca as atividades em
APP das quais a compensacdo ambiental incidird; delimita as duas formas de compensacéo, a

saber Compensacdo por area e Compensacgdo pecuniaria:

Art. 2° Para os efeitos desta Portaria, entende-se por:

| - area de preservacdo permanente (APP): aquelas estabelecidas nas Leis Federal n°
12.651/2012 e Lei Estadual n° 14.675/2009 . Area protegida, coberta ou ndo por
vegetacdo nativa, com a funcdo ambiental de preservar recursos hidricos, a paisagem,
a estabilidade geoldgica, a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora,
proteger o solo e assegurar 0 bem-estar das popula¢des humanas;

[.-]

IV - atividades em APP: referem-se a atividades que, por sua natureza, necessitam
intervir ou suprimir nas &reas de preservacdo permanente, tais como:
empreendimentos de utilidade publica, interesse social ou baixo impacto ambiental;
[.-]

VIII - compensacdo pelo uso de APP: medida adotada quando se verifica que a
atividade necessita intervir/suprimir em APP, ou j& estd implantada em APP, em
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processo de licenciamento ambiental ou supressdo de vegetacdo conforme o art. 1°
desta Portaria, podendo abranger Compensacg&o por area e Compensagao pecuniaria;
IX - a compensagdo por area consiste na efetiva recuperagdo de APP e devera ocorrer
na mesma sub-bacia hidrogréfica e preferencialmente:

a) recuperacdo de APP na area de influéncia direta do empreendimento;

b) recuperacdo de APP em area dentro de Unidade de Conservacéo Estadual; e,

¢) recuperacio de APP em Area fora de Unidade de Conservagao Estadual.

X - a Compensacao Pecuniaria se dara nos moldes do Capitulo 111 desta Portaria, para
casos de regularizacdo ou inexisténcia comprovada de alternativa para realizacdo da
compensacado por area, devidamente justificada; (IMA, 2020).

A Compensacdo Ambiental por &rea esta definida no artigo 5°:

Art. 5° A modalidade de Compensacdo Ambiental por area podera ocorrer de trés
formas, preferencialmente na seguinte ordem

| - recuperagdo de APP na area de influéncia direta do empreendimento;

Il - recuperacéo de APP em &rea dentro de Unidade de Conservagdo Estadual; e,

I11 - recuperacdo de APP em érea fora de Unidade de Conservacéo Estadual.

Art. 6° A recuperacdo de APP se refere a restituicdo de um ecossistema a uma
condi¢cdo ndo degradada por meio de métodos e procedimentos reconhecidos na
literatura técnica e estabelecidos na Resolu¢do CONAMA n° 429/2011 .

Paragrafo Unico. A area a ser recuperada deve se situar nas areas aptas a compensacéo,
definidas no art. 3° desta Portaria. (IMA, 2020).

A Portaria n.° 98/2020 do IMA estabeleceu nos pormenores de que forma se realiza a
Compensacdao Ambiental por area, fornecendo todos os calculos, indices e tabelas necessarios

para tal, conforme artigo 7°:

Art. 7° A extensdo da APP a ser recuperada dar-se-4 pela adi¢do entre os indices
ecoldgicos determinados pelos critérios A, T, R e C, definidos abaixo. A area para
compensacdo (AC) podera variar de proporg¢des entre 1:2 a 1:4, conforme tabela 8, e
dependera dos indices somados.

FCA = A+T+R+C

Onde:

FCA = Fator de compensacao ambiental

A= éarea de APP

T= Tipologia Florestal

R= Raridade

C= Conectividade (IMA, 2020).

Todos estes indices que compde a formula estdo bem descritos em tabelas anexas a
portaria. Tanto que a portaria do IMA/SC se preocupou ao cabo com a tutela das Areas de
Preservacdo Permanente, ao estabelecer que a Compensacgédo Pecuniaria deve ser aplicada em
ultimo caso, e que preferencialmente deve a area degradada ser beneficiada diretamente pela

recuperacdo de area:
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Art. 13. Este tipo de compensacdo [Compensacdo Pecunidria] deve ser adotado
preferencialmente quando for comprovada a inexisténcia de alternativa para
recuperacdo de area, com devida justificativa e comprovacéo. A impossibilidade da
aplicacdo da compensacdo por area deverad ser analisada e justificada no parecer
técnico da equipe de analise do processo em questao.

Art. 14. O valor da Compensacdo pecuniaria sera calculado de acordo com a area da
APP ocupada (APPU), do fator ambiental (FA), do valor venal territorial (VVT), no
caso de area urbana e, valor territorial por hectare da tabela CEPA/EPAGRI ou outro
documento de valoragdo territorial oficial, no caso de area rural.

VCA =VVT x APPU x FA

Onde:

- VCA (R$) = Valor da Compensagdo Ambiental

-VVT (R$/m?) = Valor Venal Territorial (estabelecido pela Prefeitura Municipal, base
do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU)

- APPU (m?2) = Area de Preservacao Permanente Utilizada, onde incidiu a intervencéo
- FA = Fator Ambiental (tabelas 4,5,6 e 7 somadas)

Paragrafo Gnico. Os valores serdo depositados pelo empreendedor, no prazo maximo
de 12 (doze) meses, a contar do recebimento da licenga ou AuC,, mediante depdsito
identificado em conta especifica para compensacdo pelo uso de APP, conforme
estipulado no Termo de Compromisso. (IMA, 2020).

A Portaria n.° 98/2020 do IMA/SC ficou vigente por um breve periodo, sendo
posteriormente revogada em 2021 pela Portaria IMA n.° 43/2021. Com isto, restringiu-se a
compensagdo pelo uso de Area de Preservacio Permanente (APP), nas hipoteses de utilidade
publica e interesse social estabelecidas nos arts. 124-B e 124-C do Cdédigo Estadual do Meio
Ambiente — Lei Estadual n.° 14.675/2009 e no art. 3°, VIII e IX do Cddigo Florestal — Lei
Federal n.° 12.651/2012.

Diferentemente da Portaria anterior, ja ndo se aplica mais para a supressao de vegetacdo
localizada em APP, somente o uso do solo nestas areas. Assim, a nova Portaria se tornou mais
restrita, abarcando menos situacfes do que era previsto inicialmente. Também, a nova Portaria
deixou de ser aplicada as intervencGes de baixo impacto em APP. Conforme o artigo 4°,
surgiram novas modalidades de Compensacao por area — anteriormente, eram apenas trés, agora

sdo cinco:

Art. 4° A modalidade de compensacdo ambiental por area podera ocorrer de 5 (cinco)
formas, na mesma bacia hidrografica do empreendimento e sempre que possivel na
mesma microbacia e sucessivamente, nas seguintes modalidades:

I — recuperacdo de APP e/ou &reas degradadas na area de influéncia direta do
empreendimento;

Il — recuperacdo de APP e/ou areas degradadas dentro de unidade de conservacgao
estadual, desde que identificadas no seu plano de manejo ou em mapeamento
atualizado;
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Il - recuperacdo de APP e/ou areas degradadas em area dentro de unidade de
conservacdo municipal, desde que identificadas no seu plano de manejo ou em
mapeamento atualizado.

IV - recuperacdo de APP e/ou areas degradadas dentro de unidade de conservacéo
particular (Reserva Particular do Patrimdnio Natural - RPPN), desde que identificadas
no seu plano de manejo ou em mapeamento atualizado.

V — recuperacéo de APP e/ou areas degradadas dentro da mesma bacia hidrogréafica
do empreendimento. (IMA, 2021).

A Compensacdo Pecuniaria se manteve de maneira semelhante:

Art. 11. O valor da compensacdo pecuniaria sera calculado de acordo com a area da
APP ocupada (APPU), do fator ambiental (FA), do valor venal territorial (VVT), no
caso de &rea urbana e, valor territorial por hectare da tabela CEPA/EPAGRI ou outro
documento de valoragdo territorial oficial, no caso de &rea rural.

VCA = VVT x APPU x FA

Onde:

- VCA (R$) = Valor da Compensagdo Ambiental

- VVT (R$/m2) = Valor Venal Territorial (estabelecido pela Prefeitura Municipal,
com base no Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU ou valor territorial por
hectare de acordo com a tabela CEPA/EPAGRI ou outro documento de valoracéo
territorial oficial, no caso de area rural.

- APPU (m2) = Area de Preservacio Permanente Utilizada, onde incidiu a intervencéo
- FA = Fator Ambiental (tabelas 1,2,3 e 4 somados os indices aplicaveis). (IMA,
2021).

Assim, é notoria a evolucdo que o instituto da Compensacdo Ambiental vem
atravessando ao longo dos anos. Primordialmente, no &mbito do SNUC, muito criticado por
oferecer uma porcentagem que se mostrou irrazoavel e inconstitucional, quica arbitraria, sem
que fosse muito explicita a destinacdo dos recursos obtidos, atualmente se percebe o movimento
adotado pelos diversos 6rgdos ambientais brasileiros, seja no ambito federal, estadual ou
municipal, com esforcos para definir critérios técnicos, precisos e que de fato tragam retorno
ao meio ambiente afetado pela atividade humana.

E interessante observar que tanto a Lei da Mata Atlantica quanto o Cédigo Florestal de
2012 diferenciam e segregam a reposicéo/recomposicéo florestal e a compensacdo ambiental,
enguanto termos distintos; ao tratar da compensacao, relacionam a mesma stricto sensu, ou seja,
somente com o significado de medidas alternativas que compensam, contrabalanceiam o dano
ocasionado ou previsto. Ja a recomposicdo florestal é fixada como instituto diferente da
compensacao, esta no sentido de reposicdo do bioma afetado, replantio de areas afetadas.

Porém, ndo é equivocado entender tanto a compensacdo stricto sensu quanto a

recomposicao/reposicdo florestal como espécies e modalidades de Compensacdo Ambiental,
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porque a reposicdo do ecossistema afetado, a contraprestacdo pecuniaria (em caréater
reparatorio), a compensacdo com &reas semelhantes/afins, dentre outras medidas cabiveis,
configuram possibilidades de Compensacdao Ambiental, em sentido mais amplo — embora parte

da doutrina divirja sobre este conceito, ao dividir ambos termos.

4.1 COMPENSACAO AMBIENTAL NO AMBITO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

No ambito da regularizacdo fundiaria, a Compensacdo Ambiental exigida pela Lei
13.465/2017 tem natureza reparatdria inequivoca: aqueles que por inobservancia ou
desobediéncia a legislacdo ambiental ocuparam areas legalmente protegidas do ecossistema,
poderdo ser obrigados a oferecer contraprestacdo ambiental pela lesdo causada, o que pode se
dar por diferentes moldes. Destaca-se desde ja que, via de regra, se favorece as situacdes de
caréncia financeira, através da dispensa da cobranca da Compensagdo Ambiental nos casos de
REURB-S, por meio de normativas mais especificas.

Destarte, este capitulo analisara diferentes legislaces do ambito municipal, para
compreender melhor de que forma a Compensacdo Ambiental esta sendo prevista nos casos de
Regularizacdo Fundiaria, bem como discutir modelos e destinagdes para estes recursos. Dada a
escassez de municipios que legislaram especificamente sobre o tema, procedeu-se a analise da
legislacdo municipal de quatro cidades distintas, uma vez que cada uma destas fixou de maneira

peculiar a Compensacdo Ambiental para fins de Regularizacdo Fundiaria Urbana.

4.1.1 Municipio de Florianopolis/SC

Na cidade de Floriandpolis, capital catarinense, o procedimento de REURB foi regulado
pela Instru¢cdo Normativa SMDU n.° 5/2021. A questdo ambiental é analisada pela Fundacéo
Municipal do Meio Ambiente de Florianopolis (FLORAM), 6rgdo ambiental municipal, que

tambem fixa as diretrizes sobre o tema, conforme artigo 11 e 12 da Instrugdo Normativa:

Art. 11. Durante o prazo das notificagdes, o processo serd encaminhado ao Instituto
de Planejamento Urbano de Floriandpolis - IPUF, para expedi¢do das Diretrizes
Urbanisticas, quando incidentes condicionantes urbanisticas, assim como para a
Fundacdo Municipal do Meio Ambiente de Floriandpolis para expedi¢do de Diretrizes
Ambientais, quando incidentes condicionantes ambientais.
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Paragrafo Unico: Retornando as diretrizes urbanisticas e/ou ambientais, 0 processo
sera remetido aos requerentes para elaboragdo do projeto de regularizagdo fundiaria,
nos termos da lei de regéncia, em um prazo de 60 (sessenta) dias, prorrogaveis por
igual periodo.

Art. 12. Apresentado o projeto de regularizagéo fundiaria, 0 mesmo sera analisado,
observando os requisitos previstos na lei de regéncia, os pardmetros das Diretrizes
Urbanisticas, assim definidos pelo IPUF, assim como as Diretrizes Ambientais, assim
definidos pela FLORAM, quando for o caso. (SMDU, 2021).

Também cabe a FLORAM a analise de eventual plano de recuperacdo de éareas

degradadas ou definicGes de compensac6es ambientais:

Art. 15. Eventual projeto de regularizagdo ambiental, plano de recuperagdo de areas
degradas (PRAD) e/ou eventuais definicbes de compensacfes ambientais serdo
analisados pela FLORAM, sendo facultado aos requerentes promoverem o protocolo,
em apartado, ap6s a aprovacgdo urbanistica do projeto de regularizagdo fundiéria.
(SMDU, 2021).

Assim, dada a competéncia da FLORAM para estabelecer defini¢bes e diretrizes sobre
0 tema no municipio de Florianépolis, a Portaria FLORAM n.° 11/2019 dispbe sobre a
Compensacdo Ambiental por intervencdes em Area de Preservacdo Permanente - APP, bem
como cria a Camara Técnica de Compensacdo Ambiental — CTCA. O artigo 1° determina que

toda intervencdo em APPs do municipio deve ser compensado nos termos da Portaria:

Art. 1° Toda intervencdo em Area de Preservacdo Permanente - APP, prevista no art.
8° da Lei n® 12.651/2012 e na Resolugdo CONSEMA n° 128/2019 para os casos de
utilidade publica, interesse social ou de baixo impacto ambiental, devera ser
compensada com base nos termos desta Portaria. (FLORAM, 2019).

A compensagdo ambiental fica compreendida como o “mecanismo que visa a
substituicdo de bens ambientais degradados por outros funcionalmente equivalentes, ou por
indenizagdo pecuniaria”’, conforme o artigo 2°, e se dard em funcdo da existéncia de danos

provocados ao meio ambiente, conforme o artigo 4°:

Art. 4° A compensagao por intervencdo em Area de Preservacdo Permanente - APP
sera definida pela Floram e se dard em funcdo da existéncia de dano provocado por
atividade permanente, mediante comprovacdo de inviabilidade de alternativa
locacional, com base em critérios utilizados na busca da qualificacdo dos agravos e
seus impactos sobre a agua, solo e subsolo, flora, fauna e paisagem. (FLORAM,
2019).
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Ainda no artigo 4° a Portaria estabelece a necessidade de se firmar Termo de
Compromisso quando for estipulada a Compensacdo Ambiental, entre o requerente e a
FLORAM, precedido de Parecer Técnico Ambiental. O Termo e o Parecer citados serdo
documentos integrantes do processo de autorizacdo ambiental. Conforme o § 4°, “no caso da
Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico (Reurb-E), o Parecer Técnico
Ambiental e 0 Termo de Compromisso serdo partes integrantes do processo especifico de
regularizag¢do.”

Também se estabelece no artigo 6° que na composicdo do valor da compensagédo
ambiental serd utilizado um Fator Ambiental (FA), disposto em quadro anexo. Este Fator
Ambiental varia de acordo com o tipo de intervengdo na Vegetagédo, no Solo, na Fauna ou nos
Recursos Hidricos. O artigo 8° estabelece o calculo propriamente, para se definir o montante

devido para fins de compensacéo:

Art. 8° O Valor da Compensacdo Ambiental - VCA serd calculado da forma que segue:
VCA =VVT x APPU x FA

Onde - VCA (R$) = Valor da Compensacdo Ambiental

- VVT (R$/m?) = Valor Venal Territorial

- APPU (m?) = Area de Preservagio Permanente Utilizada, onde incidiu a intervengio
- FA = Fator Ambiental (FLORAM, 2019).

O artigo 9° elenca as possibilidades de compensagdo ambiental pelas intervencdes em

APPs do municipio:

Art. 9° Sdo formas de compensagdo do dano ambiental pelas intervencGes em APPs,
exclusivamente:

| - A recuperacio de Areas de Preservacio Permanente - APPs degradadas;

Il - A recuperagdo ambiental em Unidades de Conservacdo Municipais;

Il - A regularizacdo fundiaria em Unidades de Conservacdo Municipais;

111 - O custeio de projetos ambientais da Fundacdo Municipal do Meio Ambiente;

IV - O aprimoramento da estrutura fisica, material e tecnolégica da Fundacédo
Municipal do Meio Ambiente;

V - A capacitacdo profissional para os técnicos da &rea ambiental da Fundagdo
Municipal do Meio Ambiente.

Paragrafo Unico. Serdo aplicados no minimo 30% dos valores da compensacao
ambiental para recuperagdo ambiental em Areas de Preservagdo Permanente ou
Unidades de Conservagdo Municipais. (FLORAM, 2019).

Por fim, a Portaria FLORAM n.° 11/2019 também criou a Camara Técnica de

Compensacdo Ambiental — CTCA:
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Art. 10. Fica criada a Camara Técnica de Compensacdo Ambiental - CTCA vinculada
diretamente ao Superintendente da Fundacdo Municipal do Meio Ambiente, como
6rgdo colegiado de carater deliberativo, responsavel por definir o calculo de
Compensagido Ambiental por intervencio em Area de Preservacio Permanente - APP
de que trata esta Portaria.

Art. 11. Compete a Camara Técnica de Compensagdo Ambiental - CTCA:

I - Analisar os pedidos de compensacdo ambiental pelo uso de APP e o respectivo
parecer técnico;

Il - Definir o Fator Ambiental - FA das atividades sujeitas ao pagamento da
Compensagio Ambiental por intervencao em Area de Preservacio Permanente - APP;
111 - Definir o Valor da Compensacdo Ambiental - VCA,;

IV - Definir as formas de aplicacdo das medidas compensatérias relativas ao uso de
Avreas de Preservacio Permanente - APPs de forma a observar o interesse publico e a
preservacdo do meio ambiente;

V - Estabelecer prioridades e diretrizes para a aplica¢do dos recursos da Compensacgao
Ambiental;

VI - Julgar os recursos administrativos contra a fixagdo do Valor da Compensacéo
Ambiental - VCA,;

VII - Elaborar 0 Termo de Compromisso;

VIII - Acompanhar, manter registro e aprovar a execucdo dos Termos de
Compromisso de Compensacdo Ambiental bem como dos Planos e Relatérios nos
casos de execucdo da obrigagédo pelo empreendedor;

IX - Manter o registro e atas das reunifes realizadas. (FLORAM, 2019).

Buscando suprir a lacuna das intervencdes em Unidades de Conservacdo, a FLORAM
editou a Portaria n.° 03/2020, que dispde sobre a Compensacdo Ambiental pela supressdo de
vegetacdo nativa aplicada a Regularizacdo Fundiaria em Unidades de Conservacdo Municipais,
geridas pela FLORAM no ambito do municipio de Floriandpolis, com foco no licenciamento
ambiental. O seu artigo 2° delimita duas formas de compensacdo para as Unidades de

Conservacao:

Art. 2° Para fins da aplicacdo desta Portaria sdo duas as formas de compensacao de
area em Unidades de Conservagéo:

| - Compensacdo Direta - quando o empreendedor compra imovel e faz a doagdo a
Floram, via escritura pablica ou documento equivalente, conforme art. 26 do Decreto
Federal n° 6.660/2008, de &rea no interior de Unidade de Conservagdo de dominio
publico;

Il - Compensacdo Indireta - em caso de impossibilidade de realizacdo da
Compensacao Direta devidamente justificada e aceita pelo érgdo ambiental, o
empreendedor podera depositar, em conta bancéria especifica da Floram para esta
finalidade, o valor referente ao custo da area suprimida e a Floram fica responsavel
pela aquisicdo de darea equivalente em Unidade de Conservacdo Municipal;
(FLORAM, 2020).

Foi instituida Cémara Técnica de Compensacdo Ambiental em Unidades de
Conservacao (CTCAUC), conforme artigos 11 e 12:
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Art. 11. Fica criada a Camara Técnica de Compensacdo Ambiental em Unidades de
Conservacdo - CTCAUC vinculada diretamente ao Superintendente da Fundacéo
Municipal do Meio Ambiente - Floram, como 6rgédo colegiado de carater deliberativo
responsavel por analisar os processos de compensacdo ambiental, resultante da
supressdo de vegetagdo, em regularizacdo fundiaria em Unidades de Conservagao
Municipais.

Art. 12. Compete a Camara Técnica de Compensacdo Ambiental em Unidades de
Conservagdo - CTCAUC:

| - Analisar as propostas apresentadas pelos empreendedores para a Compensacao
Ambiental, em regularizacdo fundiaria em Unidades de Conservagdo Municipais,
resultante da supressao de vegetacao;

Il - Verificar os possiveis imdveis territoriais presentes nas Unidades de Conservacéo
passiveis de regularizacao fundiaria;

I11 - Definir o Fator Ambiental - FA que compde o calculo do valor da Compensacao
Ambiental;

IV - Definir o Valor da Compensacéo Ambiental - VCA,

V - Estabelecer prioridades e diretrizes para a aquisi¢do de areas em Unidades de
Conservacao;

VI - Definir a aplicagéo dos recursos depositados na conta bancéria especifica para a
regularizagdo fundiaria em Unidades de Conservagdo;

VII - Julgar os recursos administrativos contra a fixagdo do Valor da Compensacgdo
Ambiental - VCA;

VIII - Manter o registro e atas das reunides realizadas. (FLORAM, 2020).

Portanto, denota-se que o municipio estabeleceu metodologias e regras proprias para
fins de Compensacao Ambiental, seja na regularizacdo de danos ambientais causados em APPs
ou no procedimento de licenciamento ambiental dentro de Unidades de Conservacdo. O
municipio também criou cAmaras técnicas especificas, de forma a facilitar a gestdo e aplicacdo

dos recursos oriundos da Compensacdo Ambiental.

4.1.2 Municipio de Joacaba/SC

No municipio catarinense de Joacaba, a Lei Complementar n.° 429/2021 dispde sobre a
REURB e sobre as medidas necessarias para a regularizacdo ambiental no municipio, com
caracteristicas proprias. Conforme artigo 5°, “o imodvel clandestino ou irregular existente as
margens dos cursos d agua sera passivel de regularizacdo fundiaria e ambiental.” Para tal, “a
regularizagdo fundiaria e ambiental do imoOvel devera ser requerida em procedimento de
regularizagdo perante o Municipio de Joacaba e sera conferida por meio de Certiddo de
Conformidade Fundidria e Ambiental, mediante compensacdo financeira, a titulo de
compensagdo ambiental”, conforme artigo 8°.

No artigo 21, restringiu-se a regularizacdo dos imdveis situados a margem dos cursos

d’agua naturais, devendo estes estar inseridos entre a APP Florestal e o afastamento minimo de
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15 (quinze) metros do curso d agua - conforme o Enunciado 4 do MPSC. Dada a peculiaridade
que o municipio enfrenta no que se refere a excessiva ocupagdo das margens dos Rio do Tigre

e Rio do Peixe, delimitou-se no artigo 31:

Art. 31. Para fins de regularizacdo dos lotes as margens do Rio do Tigre e do Rio do
Peixe, sera considerada como area passivel de regularizacdo aquelas inseridas entre a
APP Florestal e a APP Resultante.

§ 1° Para os demais cursos d agua ndo previstos no artigo anterior, sdo consideradas
como éareas passiveis de regularizagdo aquelas inseridas entre a APP Florestal e o
afastamento minimo de 15 (quinze) metros do curso d agua.

§ 2° Nas margens dos cursos d agua previsto no caput deste artigo, ndo serdo passiveis
de regularizacdo as areas dos lotes que estejam inseridas na faixa de afastamento
minimo de 15 (quinze) metros do curso d agua, ficando vedada a sua utilizacdo para
futuras edificagdes. (JOACABA, 2021).

A APP Florestal é aquela faixa de protecdo disposta no Codigo Florestal de 2012, ja a
APP Resultante ¢ “uma faixa marginal do curso d'4dgua obtida a partir da largura média das
urbanizacdes existentes nas Areas de Preservacdo Permanente - APP do Rio do Peixe e Rio do
Tigre”.

O artigo 37 estabelece a espécie da compensacdo fundiaria e ambiental aplicavel a

regularizacdo fundiaria no municipio, bem como sua finalidade:

Art. 37. A medida de compensagdo fundiaria e ambiental consistira na destinagao de
recursos financeiros pelos interessados & municipalidade, a fim de financiar politicas
publicas que visem & reducdo dos efeitos dos impactos ambientais e sociais do
processo de ocupacéo urbana. (JOACABA, 2021).

Os recursos oriundos das medidas de compensacdo mitigatéria serdo destinados para a
conta do Fundo Municipal de Meio Ambiente, conforme o § 3° do artigo 41.

Neste sentido, a legislacdo de Joacaba deu preferéncia pela forma de Compensacéo
Ambiental indireta, mediante pagamento de valores a serem revertidos para o Fundo Municipal
de Meio Ambiente, de forma a reaplicar em demais a¢des de fiscalizacdo e recuperacdo do meio
ambiente, e ndo possibilitou na mesma redagdo formas de Compensacdo Ambiental direta.
Também, verificou-se que a questao ocupacional em torno de seus principais rios foi levada em

conta para fixar as areas passiveis de regularizagdo e compensacao.

4.1.3 Municipio de Serafina Corréa/RS
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No municipio de Serafina Corréa, no Rio Grande do Sul, a Lei n° 4.017/2022 criou 0
Marco Regulatorio para as Areas de Preservagio Permanente consolidadas junto aos corpos
hidricos da sede do perimetro urbano do Municipio, bem como definiu critérios referentes a
regularizacdo fundiéria.

Tal Lei foi redigida com apoio técnico de estudos acerca da situa¢do do Arroio Feijao
Cru. O municipio optou por fixar o marco temporal para regularizagdo das edificacGes

consolidadas no dia 31 de dezembro de 2021, conforme artigo 12:

Art. 12. Ser4 admitida a regularizacdo das edifica¢fes consolidadas até 31.12.2021 e
inseridas nas Faixas N&o Edificantes (FNE) e Areas de Preservacio Permanente
(APP) indicadas nos artigos 8°, 9°, 10 e 11, sendo proibidas amplia¢des, reformas e
novas construcdes no imdvel.

81° Na hipotese prevista no caput serd obrigatéria compensacgéo financeira.

82° Na hipdtese prevista no caput a compensacdo ambiental sera complementar,
definida por equipe multidisciplinar a ser designada pelo Prefeito Municipal, mediante
Portaria.

83° Os valores provenientes da compensacéo financeira serdo revertidos para o Fundo
Municipal de Meio Ambiente para investimentos em projetos e servicos ambientais.
(SERAFINA CORREA, 2022).

A finalidade principal é de proibir novas ocupacdes apds estas datas, bem como estancar

a expansao daquelas ja existentes:

Art. 13. As Areas de Preservacio Permanente (APP) atualmente com edificacdes
irregulares consolidadas deverdo ser regularizadas mediante processo administrativo
proprio e monitoradas pelo 6rgdo ambiental municipal, em conjunto com os demais
setores da administracdo publica, ndo podendo sofrer qualquer tipo de acréscimo de
uso ou ocupacdo, além daquele ja existente na data de 31.12.2021, constantes no
Marco Regulatério.

Paragrafo Gnico. As areas referidas no caput somente poderdo ser utilizadas para fins
urbanisticos, desde que ndo sejam realizadas novas agressfes ao meio ambiente, além
daquelas ja ocorridas quando do uso e ocupacéo irregular, nem coloquem em risco a
populacdo residente, de acordo com a legislacdo vigente. (SERAFINA CORREA,
2022).

O municipio gaucho optou por duas formas de compensacdo, sendo a Compensacao

Financeira e a Compensacdo Ambiental, da seguinte forma:

Art. 17. A Compensacdo Financeira (COF) a que se refere esta Lei sempre resultard
em um valor em reais, que serd calculado em procedimento administrativo de
regularizagdo do imovel, sendo o resultado da multiplicagéo do Valor do Imével (VI)
pelo Impacto da Irregularidade (IR), representada pela seguinte formula:
COF=VIXIR[..]
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Art. 21. A compensacdo ambiental de que trata esta Lei podera ser feita isolada ou
conjuntamente pelos seguintes métodos:

| — conducéo de regeneracdo natural de espécies nativas;

I — plantio de espécies nativas;

I11 — plantio de espécies nativas do estado conjugado com a condugao da regeneragao
natural de espécies nativas;

IV — outros servigos ambientais de protecdo e compensagdo ao meio ambiente em area
urbana.

Paragrafo Unico. Para fins de compensacdo ambiental sera necessaria aprovacao de
projeto de recuperagéo de area degradada (PRAD). (SERAFINA CORREA, 2022).

Desta forma, a legislagdo municipal de Serafim Corréa previu a obrigatoriedade da
Compensacao Financeira, nos moldes do artigo 17, devendo esta ser revertida para o Fundo
Municipal de Meio Ambiente, bem como estabeleceu a possibilidade de Compensacgédo
Ambiental em alguns casos, de forma complementar, nos moldes do artigo 21, especialmente

quando ocorrerem novos parcelamentos.

4.1.4 Municipio de Putinga/RS

Ainda no Rio Grande do Sul, o municipio de Putinga editou a Lei n.° 2.184/2019, que
instituiu o processo de Compensacdo Ambiental e Monetaria no ambito da Regularizacdo
Fundiaria de Interesse Especifico. Neste sentido, também criou o Sistema Municipal de

Compensacdo Ambiental, conforme o artigo 3°:

Art. 3° Atendendo a Lei Federal n® 13.465 de 11 de julho de 2017 e o Decreto Federal
n°® 9.310, de 15 de margo de 2018, fica estabelecido e criado o Sistema Municipal de
Compensacdo Ambiental, composto pelo Conselho Municipal de Compensacéo e o
Fundo Municipal de Compensacdo, os quais terdo as suas estruturas e fungdes
desempenhadas pelos mesmos elementos do Sistema Municipal de Meio Ambiente.
1. As funcgdes do Conselho Municipal de Compensacdes serdo desempenhadas pelo
Conselho Municipal de Defesa do Meio Ambiente - COMDEMA, criado pela Lei
Municipal n® 1.071 /1999, de 31 de dezembro de 1999.

2. As fungdes do Fundo Municipal de Compensagdes serdo atendidas pelo Fundo
Municipal do Meio Ambiente - FUMDEMA, criado pela Lei Municipal n°
1.073/1999, de 31 de dezembro de 1999. (PUTINGA, 2019).

O Conselho Municipal de Compensacéo é o 6rgdo superior do sistema e ira estabelecer
as prioridades das aplica¢6es financeiras da compensagéo e controlar os gastos publicos, sendo
0 0Orgéo deliberativo e consultivo e instancia de deliberagdo final e julgamento dos temas
pertinentes, enquanto o Fundo Municipal de Compensac&o é o fundo especifico que ira receber

os valores de compensacdo e permitird a sua aplicacdo nos programas, planos e projetos
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especificos, deliberados pelo Conselho, 6rgdo superior do sistema, de acordo com os artigo 4°
e 5°. Ja o artigo 9° estabelece a Compensa¢do Ambiental:

Art. 9° Para atendimento do objetivo de melhoria das condigBes ambientais da cidade
sdo estabelecidas duas agBes de intervencdo que degradam os recursos hidricos
ocorrentes, sendo a a¢do de recomposicdo da mata ciliar e a implantacdo de sistema
de tratamentos de efluentes domésticos, sendo ambos estabelecidos e detalhados em
programas.

1. Programa de recuperacdo da mata ciliar: atenderd a acdes de manutencao,
recuperacdo e reintroducdo de vegetacdo nativa junto das margens dos recursos
hidricos, na faixa minima de 5 m na margem de incidéncia da APP no lote.

1. Sera dada preferencia a vegetacao florestal composta por frutiferas nativas, sendo
que as definicBes técnicas serdo estabelecidas pelo Programa especifico elaborado
pelo Setor do Meio Ambiente do Municipio e aprovado pelo Conselho Municipal de
Compensacéo.

2. A aquisicdo, plantio e manutencdo das mudas ficardo ao encargo do proprietario do
imével.

3. A execugdo do plantio das mudas é obrigatorio em todos os lotes urbanos com
incidéncia de APP . Caso o lote urbano ndo possua espaco para receber o plantio das
mudas ou somente o seu plantio parcial, 0 mesmo poderéa ser executado em outro local
a ser avaliado e aprovado pelo Setor de Meio Ambiente.

4. Na condicdo do proprietario ndo se dispor ou estar impossibilitado em realizar o
plantio, poderd ser feita a conversdo em valor monetario, sendo cobrado pelo
municipio o valor pecunidrio correspondente a 8 (oito) UPFs / RS por muda, valor
suficiente para a aquisicdo das mudas florestais nativas, plantio e manutengdo pelo
periodo minimo de 4 anos. (PUTINGA, 2019).

E interessante observar que a legislacdo propde a recuperacdo da vegetacdo nativa
enquanto medida prioritaria, cujo encargo da aquisi¢cdo, plantio e manutencao das mudas fica
com o proprietario, devendo todos os lotes urbanos com incidéncia de APP receber tal acéo.
Alternativamente, no caso de impossibilidade por conta de espaco, podera ser plantado em outra
localidade. Caso o proprietario prefira, podera converter a Recomposicao em Valor Monetério
a ser pago para 0 municipio. A Compensacao Monetaria esta disposta no artigo 10, aplicada aos
casos de REURB-E:

Art. 10 A ocupacdo de area protegida por Lei Federal e a sua regularizacdo faz
necessaria a compensagdo monetaria a ser recolhida e gerida no Sistema Municipal de
Compensacdo Ambiental, de acordo com os indices e niveis definidos pela Lei
Municipal do REURB E.

1. Destaca-se que estes valores de compensagdo monetéria incidirdo
permanentemente sobre o uso de APP incidente nos lotes urbanos destacados nos
estudos do REURB E.

2. Os valores de compensacdo monetdria estabelecidos nesta lei municipal levam em
consideracao a classificacdo dos lotes e seus usos. (PUTINGA, 2019).
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Assim, é interessante observar que o municipio prezou pela recuperagdo das areas
degradadas através da Compensacdo Ambiental direta, isto €, pelo Replantio/Recomposi¢édo
nas areas de APPs ocupadas, bem como a busca pela implantacdo dos sistemas de tratamento
de efluentes. Pelo artigo 10, toda ocupacdo de area protegida por Lei Federal enseja o
pagamento de Compensagdo Ambiental, a ser revertida para o Fundo Municipal de
Compensacdo, de forma a reverter posteriormente estas verbas em contraprestacdes a0 meio

ambiente, por meio de programas, planos e projetos especificos.
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5 CONCLUSAO

Diante do cenario exposto no primeiro capitulo, resta evidente que o Brasil sofre de uma
crise habitacional que assola milhGes de vidas no pais, que vivem em condigdes precérias e
degradantes, muitas vezes nao usufruindo do minimo necessario para se ter dignidade na sua
habitacdo. Muito além de questdes dominiais e registrais da propriedade, alguns destes nucleos
carecem de acesso a agua e energia elétrica, ao saneamento basico, a infraestrutura necessaria,
como pavimentacdo, calgadas e afins, além de muitas vezes exporem 0s ocupantes a riscos de
vida, por exemplo.

A Regularizagdo Fundiéria Urbana estabelecida pela Lei 13.465/2017 se mostrou uma
importante ferramenta para a solucdo de parte destes problemas, uma vez que se propée um
procedimento multidisciplinar capaz de solucionar diversas situacdes enfrentadas. Na questéo
ambiental, por exemplo, inovou ao permitir, mediante compensa¢do ambiental, a manutencao
das ocupagOes em areas de preservacdo permanente, desde que haja melhoria ambiental em
comparagdo aos status quo ante. Via de regra, nessas situacdes, exige-se estudo técnico
ambiental elaborado por equipe capacitada, posteriormente analisado pelos érgdos ambientais
competentes a fim de se obter a aprovacdo necessaria.

A Compensacao Ambiental, examinada no capitulo final, € uma importante ferramenta
para efetivar a reparacdo de danos causados ao meio ambiente. No ambito da REURB, a
exigéncia desta esta atrelada a observancia dos ditames legais na legislacdo federal. Por este
motivo, é importante que os municipios disponham em lei municipal prépria, bem como
normativas dos seus 6rgaos ambientais, 0s moldes mais eficazes e pertinentes, de acordo com
a situacdo ambiental do municipio. Desta forma, torna-se viavel a implementagdo de medidas
que efetivamente reparem o meio ambiente afetado.

Dentre as diversas possibilidades para a Compensacdo Ambiental, a que parece cumprir
melhor a sua fungdo ambiental é aquela que exige contraprestacdes diretas ao meio ambiente,
isto é, a recuperacao de areas afetadas (ou de areas semelhantes as afetadas), através do plantio
de vegetacdo nativa ou de vegetacdo que cumpra tal fungéo (recomposicao/reposicéo), ou ainda
a destinacdo de areas semelhantes destinadas a conservacdo das mesmas. A contraprestacao
monetéria também pode ser exigida, sobretudo por facilitar a execu¢do da Compensacdo

Ambiental no procedimento de REURB, porém, para que se imponha tal medida, €
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recomendada a existéncia de um fundo especifico para receber tais valores, bem como destina-
los da melhor forma possivel. O mero pagamento de valores aos 6rgdos ambientais, na forma
de receita aos cofres publicos, a ser aplicada em outros setores ou servigos, acaba por se
distanciar dos preceitos da Compensacdo Ambiental, uma vez que a funcdo desta esta
diretamente atrelada a reparacdo/protecdo do ecossistema. Embora a arrecadagdo de recursos
para 0s 0rgaos ambientais também fortaleca o poder de policia destes, bem como promova
outros servi¢os com foco no meio ambiente, tal formato favorece a distor¢cdo ou ma aplicagédo
dos valores levantados, ao passo que a criacdo de fundos especificos para tal, dotados de
camaras técnicas, permitem maior assertividade e transparéncia na destinacao destes montantes.

Dada a novidade do tema, constatou-se na presente pesquisa que poucos municipios
brasileiros estabeleceram os moldes de aplicacdo e cobranca da Compensacdo Ambiental no
procedimento de Regularizacdo Fundiaria Urbana. Inclusive, muitos ainda sequer possuem
regulamentacdo prépria da aplicacdo da Lei 13.465/2017, restringindo-se a aplicacdo da
normativa federal. Portanto, ressalta-se a importancia de que os municipios, em especial por
meio de seus Orgaos ambientais, legislem sobre o tema, preferencialmente pautados em
diagnosticos socioambientais, de forma a estabelecer critérios técnicos e eficazes para a questédo
ocupacional-ambiental.

Por fim, resta clara a importancia e complexidade da REURB para a regularizacéo dos
imdveis, seja sua irregularidade juridica, urbanistica, social e/ou ainda ambiental. Em
determinadas situacdes encontra-se todas as irregularidades em um s6 nucleo, mas por vezes
depara-se com apenas uma delas. O processo da REURB é completo e sua
multidisciplinariedade permite o alcance de todas essas situagOes, independente da classe
econdmica, e seguindo seus requisitos, mostra-se hoje o instrumento de regularizacao fundiaria

com maior potencial de éxito. Ele é completo, desburocratizado e complexo ao mesmo tempo!
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