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A rennilarizacin fiindiaria de condominios e ranchos de lazer

O crescimento desordenado dos grandes centros urbanos e a exploséo

demogréfica brasileira em curto espaco de tempo ocasionaram diversos problemas estruturais. A
desconformidade entre as normas existentes e a realidade faticaimpedem a concretizacdo do direito
social a moradia e a dignidade humana, produzindo reflexos negativos inaceitdveis em matéria de
ordenamento territorial urbano, mobilidade, meio ambiente, sasneamento béasico, seguranca publicae
sallde publica. Cerca de 50% dos imoveis estariam irregulares. Tal contexto justificou a flexibilizacgo e
simplificac&o das normas de regularizagdo fundiaria desses imoveis, com aedi¢do da Lei 13.465, de
11/7/2017, pela qual se possibilitou regularizar ndo so osimdéveis particulares, mas também os publicos,
com transferéncia de dominio para os beneficiarios, em ambos 0s casos.

A regularizacdo fundiaria urbana (Reurb) € um conjunto de normas gerais e procedimentais que
abrangem medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, destinadas a incorporagdo dos nucleos
urbanos informais, consolidados ou ndo, ao ordenamento territorial urbano e atitulacdo de seus
ocupantes. | ndependentemente desses nucleos estarem localizados em area publica, privada, urbana, de
expansdo urbana ou rural, ndo havendo vinculagéo com o plano diretor ou outras leis municipais de
zoneamento. Ela objetiva a ampliac8o do acesso aterra urbanizada pela populacdo de baixa renda
(Regularizacdo Fundiaria Urbano de Interesse Social — Reurb-S), de modo a priorizar a permanéncia dos
ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais regul arizados, evitando a gentrificacdo dessas areas.
Também objetiva a regularizacéo fundiaria de areas outras ndo ocupadas por populacdo de baixa renda
(Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico — Reurb-E).

NUcleo urbano informal, segundo artigo 11 daLel 13.465 de 11 de julho de 2017, é o assentamento
clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel fazer, por qualquer modo, atitulacéo de seus
ocupantes, ainda que atendida a legislacdo vigente a época de sua implantacéo ou regularizacéo. E
nucleo urbano informal consolidado € aquele de dificil reversdo, considerados o tempo da ocupacéo, a
natureza das edificagdes, alocalizagdo das vias de circulagdo e a presenca de equipamentos publicos,
entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo municipio. Ambas hipdteses seréo passiveis de
regularizacdo, havendo previsao de mitigacdo e compensagOes de danos ambientais, a serem verificados
por estudos técnicos.

Os municipios foram encarregados de efetivar a regularizag&o urbana, como forma de concretizar o
principio constitucional da eficiéncia na ocupacdo e no uso do solo; prevencéo e desestimulo aformagéo
de novos nucleos urbanos informais; pela concesséo de direitos reais, preferencialmente em nome da
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mulher, franquear a participacéo dos interessados nas etapas do processo de regularizaco fundiériae
melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em relagdo a situagcéo de ocupacdo informal anterior
(artigo 10).

Poderdo ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo de outros que se apresentem adequados, 0s
seguintes institutos juridicos:. alegitimacdo fundiéria e alegitimagdo de posse, a usucapido, a
desapropriacéo em favor dos possuidores e por interesse social, a arrecadacéo de bem vago, 0 consorcio
imobiliario, o direito de preempcdo, atransferéncia do direito de construir, arequisicdo, em caso de
perigo publico iminente, aintervencdo do poder publico em parcelamento clandestino ou irregular, a
alienacdo de imovel pela administracdo publica diretamente para seu detentor, a concesséo de uso
especia parafins de moradia; a concesséo de direito real de uso; a doacdo; e a compra e venda.

Essa nova regulamentacdo legal tem o conddo de regularizacdo de diversas situacOes faticas como 0s
condominios de fato, os clandestinos, os de lazer, os de lotes, as favelas, 0s assentamentos urbanos
(muitas vezes bairros inteiros), as posses de areas publicas e privadas, o direito de lgje, os conjuntos
habitacionais, os condominios urbanos simples (varios moradores em cémodos diversos de um mesmo
imovel) e os loteamentos de acesso controlado.

Na regularizacdo fundiéria de interesse especifico (Reurb-E), podera haver reconhecimento legal de
ocupacao de éreas publicas e privadas e titulacdo de propriedade aos ocupantes. Se for promovida sobre
bem publico, havendo solucéo consensual, a aquisicéo de direitos reais pelo particular ficara
condicionada ao pagamento do justo valor da unidade imobiliaria regularizada, com pagamento das
custas ao servico de registro de imoveis.

No tocante a questdo ambiental, constatada a existéncia de nucleo urbano informal situado, total ou
parcialmente, em area de preservacdo permanente ou em area de unidade de conservacdo de uso
sustentével ou de protecdo de mananciais definidas pela Uni&o, estados ou municipios, a Reurb
observara, também, o disposto nos artigos 64 e 65 daLei 12.651/12. Em tais hipéteses, torna-se
obrigatéria a elaboracéo de estudos técnicos, no &mbito da Reurb, que justifiqguem as melhorias
ambientais em relagdo a situacéo de ocupacdo informal anterior, inclusive por meio de mitigacoes e
compensacdes ambientais, quando for o caso. Na hipétese da Reurb, para abranger area de unidade de
conservacao de uso sustentavel, sera necessario a concordancia do 6rgéo gestor.

Nos casos da Reurb-E, em ranchos ou condominios de lazer (muitos deles devem ser enquadrados nos
novos institutos do condominio de lotes ou |oteamento de acesso controlado), cujas ocupacdes
ocorreram as margens de reservatorio artificiais de aguas destinados a geracéo de energia ou ao
abastecimento publico, afaixa da area de preservacéo permanente consistira na distancia entre o nivel
maximo operativo normal e a cota maxima maximorum (artigo 11, parégrafo 4°), devendo ser obedecidas
as demais disposi¢oes do artigo 65 do denominado Codigo Florestal, com aredacdo daLei 13.465/12,
para que se viabilize aregularizacéo fundiéria, com aprovacao/licenciamento do municipio, por meio do
Plano de Regularizagdo Fundiéria (artigo 12 e 35).

A novel lei € audaciosa naflexibilizacdo das regras vigentes e polémica em seus objetivos e institutos
juridicos criados e/ou modificados. Inegavel que traz profundas modificacfes no sistema de registros
publicos, com significativas restricdes urbano-ambientais, bem como quanto as formas de aquisicéo e/ou
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perda de dominio de iméveis publicos ou privados.

A exemplo do que ocorre com o Cédigo Florestal, aLei 13.465/17 esta sendo questionada no STF por
meio das ADIs5.771 e5.787. A lel foi resultado da Conversdo da MP 759/16, a qual, segundo o anterior
procurador-geral da Republica, ndo observou requisitos constitucionais de relevanciae urgénciae “tem o
efeito perverso de desconstruir todas as conquistas constitucionais, administrativas e populares voltadas
a democratizacdo do acesso a moradia e aterra e pde em risco a preservacdo do ambiente para as
presentes e futuras geracoes’.

Segundo ele, em razdo disso, “ 61 entidades ligadas a defesa do ambiente — convencidas de que a L el
13.465/2017 causa ampla privatizagdo de terras publicas, florestas, &guas e ilhas federais na Amazbnia e
na zona costeira do Brasil — apresentaram representacao dirigida a Procuradoria-Geral da Republicaa
fim de provocar o STF adeclarar as multiplas inconstitucionalidades dalei”.

Portanto, ndo héa certeza juridica da permanéncia do regramento civil, administrativo, registrario,
urbanistico e ambiental instituido pelaLe 13.465/12.

Caso acancados os objetivos do artigo 10 da Lei 13.465/17, muitos dos quais ndo encontram
ressonancia nas regras positivadas no novo diplomalegal, estar-se-a concretizando os principios
constitucionais da dignidade humana e do desenvolvimento econémico sustentavel, tal como previstos
nos artigos 1°, inciso I11; 170, 182 e 225 da Carta Magna.
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