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APRESENTACAO

Ao longo de anos atuando na area da habitacdo e
urbanismo, a pratica nos mostrou que muitos municipios
efetivamente ndo sabem ou ndo estdo preparados
para exercer umas das suas principais competéncias
constitucionais, qual seja, aquela prevista no artigo
30, VI, da CF/88, consistente em “promover, no que
couber, adequado planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacdo do solo urbano”.

O planejamento do uso, parcelamento e ocupagao do
solo, da-se, via de regra, por meio da edicdo das leis
urbanisticas, em especial:

I) o Plano Diretor, obrigatério para cidades que se
enquadrem nas disposi¢oes do artigo 41 e incisos do
Estatuto da Cidade - Lei Federal 10.257/2001;

II) a Lei de Parcelamento e Uso do Solo (LUOS), onde
se estabelece o zoneamento do territério municipal, os
parametros urbanisticos para:

a) parcelamento do solo urbano (declividade
maxima, tamanho minimo e maximo de lote,
largura e declividade maxima das vias, dimensao de
quadras, largura de passeios, percentual de areas
publicas destinadas para equipamentos publicos,
comunitarios e espagos de uso comum, etc) e

b) edificacdo (taxa de ocupacdo, coeficiente
de aproveitamento minimo, basico e maximo,
afastamentos, altimetria, etc), os usos admitidos
em cada zoneamento (residencial unifamiliar e
multifamiliar, comercial, industrial, misto);

1) o Codigo de Posturas e
IV) Codigo de Obras, sem prejuizo de outras leis.

Ja a atividade de controle se da especialmente de
forma preventiva, via analise e aprovacado de projetos
urbanisticos e edilicios, seguidos da expedicdo de
alvards de urbanizagdo, construcdo e de localizagdo
e funcionamento e ainda pelas atuacdes rotineiras
de fiscalizacao, no exercicio do poder de policia da
administracdao publica, onde se procura conformar as
atividades dos particulares aos ditames legais, de forma
a atender o interesse publico, nos termos do artigo 78
do Codigo Tributario Nacional - Lei Federal 5.172/1966.

As cidades crescem e se expandem com a atividade
de parcelamento do solo, mediante a qual criam-se
novos bairros integrados aos ja existentes por meio da
interligacao da malha urbana, ou seja, do sistema viario.

Todavia, o problema come¢a quando o municipio
nao direciona e ndo acompanha esta atividade de
parcelamento do solo em seu préprio territorio,
deixando-a inteiramente ao arbitrio e conducgao
dos particulares, em especial os donos de terras, os
loteadores e incorporadores, os quais, buscando
o maximo lucro possivel, muitas vezes deixam
de observar as diretrizes legais e técnicas para
elaboragado de projetos urbanisticos mais adequados
a comodidade e necessidades da populacdo urbana,
promovendo empreendimentos disfuncionais e
degradadores, sob os aspectos:

a) ambientais, em razdo de supressdo de vegetacao,
erosdo dos solos, assoreamento dos recursos hidricos,
contaminacgao do solo e da agua por esgotos e lixo;

b) urbanisticos, com ocupacdo de areas inadequadas,
comprometimento da mobilidade urbana, em razdo
de vias estreitas e ingremes, adensamento excessivo,
auséncia de areas para equipamentos comunitarios,
infraestrutura urbana precaria ou insuficiente a
demanda; e ainda

¢) culturais, com descaracterizagdo ou degradacdo
de areas de interesse cultural, paisagistico, historico,
arqueolodgico, entre outros.

O presente guia tem por objetivo auxiliar os municipios
desde o inicio da concepcao dos empreendimentos
de parcelamento do solo, mediante orienta¢des para
expedicdo de diretrizes, que nortearao a elaboragao
dos projetos urbanisticos (planta do parcelamento) e
complementares, processo de analise e aprovacao,
registro e fiscalizagdo da execucdo das obras de
infraestrutura urbana e, por fim, a expedi¢do do termo
de verificagao de obras.

Vamos adotar uma linguagem simplificada e de facil
entendimento, uma vez que nosso escopo é justamente
o aperfeicoamento desta atividade tdo importante e da
qual depende, em grande medida, a qualidade de vida
em nossas cidades.
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1. O parcelamento do

solo urbano e suas
modalidades

A atividade de parcelamento do solo para fins urbanos
é regulada pela Lei Federal 6766/1979, norma geral
de direito urbanistico que estabelece os pardmetros
minimos para aprovacdao de empreendimentos de
parcelamento do solo, com intuito de ampliar a cidade.
Todavia, os municipios podem e devem editar normas
legais locais para disciplinar a matéria de acordo com
suas peculiaridades.

Via de regra, é nas leis municipais do plano diretor e
da lei de parcelamento, uso e ocupacgao do solo urbano
que encontramos as normas a serem seguidas pelo
municipio e pelo empreendedor.

No caso de ndo existirem normas locais, 0 municipio
deveraobservaroquedispdemaleiFederal6766/1979¢
também o Decreto Estadual 44.646/2007, que disciplina
sobre a anuéncia prévia do Estado, unicamente nas
hipo6teses indicadas no artigo 13, paragrafo Unico da
Lei 6766/1979, assunto que retomaremos mais adiante.

A Lei 6766/1979 estabelecia inicialmente a existéncia
de duas modalidades de parcelamento do solo
urbano: loteamento e desmembramento (art. 2°). A
partir da Lei Federal 13.465/2017, passou-se a prever
o “loteamento de acesso controlado” (art. 2°§8°) e o
“condominio de lotes” (art. 4°,84°), temas que serdo
analisados mais adiante.

No caso do loteamento, ha necessidade de abertura de
sistema viario interno na gleba a ser parcelada. No caso
de desmembramento, aproveita-se o sistema viario
preexistente e subdivide-se a gleba em lotes, de forma
que todos os lotes tenham acesso direto aquela rua que
ja existia antes. A via publica, neste caso, ja deve estar
incorporada ao sistema viario oficial do municipio e
estar urbanizada, com sistemas de coleta de drenagem
pluvial, abastecimento de dgua, esgotamento sanitario
e iluminacao publica implantados.

2. Das areas onde é vedado

o parcelamento do solo
para fins urbanos

O primeiro passo para elaborar-se o projeto urbanistico
de parcelamento do solo é verificar se a gleba
pretendida pode efetivamente ser objeto total ou
parcial de parcelamento do solo. A primeira questao a
ser respondida é:
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Qual o zoneamento da gleba, de acordo com a
legislacao municipal?
Seaglebaestiversituadaemzonarural, o parcelamento
para fins urbanos (moradia, trabalho, lazer, industria,
comércio) ndo sera permitido, sendo ILEGAL eventual
ato de aprovacao expedido pelo municipio. Neste
caso, o municipio deve indeferir qualquer pedido
de aprovacdo de parcelamento do solo ou expedir
diretrizes negativas.

Segundo o artigo 3° da Lei 6766/1979:

Art. 32Somente sera admitido o parcelamento do solo
para fins urbanos em zonas urbanas, de expanséo
urbana ou de urbanizacao especifica, assim definidas
pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.
(Redacao dada pela Lei n°9.785, de 1999).

Paragrafo Unico - Nao serad permitido o parcelamento
do solo:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacgdes,
antes de tomadas as providéncias para assegurar o
escoamento das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com
material nocivo a salde publica, sem que sejam
previamente saneados;

Il - em terrenos com declividade igual ou superior a
30% (trinta por cento), salvo se atendidas exigéncias
especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condicdes geolégicas nao
aconselham a edificacao;

V - em dreas de preservagao ecoldgica ou naquelas
onde a poluicdo impeca condicdes sanitarias
suportaveis, até a sua correcdo. (BRASIL, 1979).

A leitura atenta desta norma é de suma importancia,
pois a partir das caracteristicas do terreno e de sua
localizacdo, a atividade de parcelamento do solo
pode se inviabilizar completamente, tanto sob os
aspectos ambientais e urbanisticos quanto sob os
aspectos econdmicos. Além das situagdes previstas
no paragrafo Unico do artigo 3° acima transcrito, a
legislacao municipal pode estabelecer outras vedagoes
ou restricdes de acordo com as peculiaridades locais.

Estando a gleba parcelanda na zona urbana, de
expansdo urbana ou de urbanizagao especifica, passa-
se a segunda questdo:

Existem na gleba, total ou parcialmente, algumas das
situagOes previstas no artigo 3°, paragrafo unico, da Lei
6766/1979?



Nem todas as situagdes ali elencadas ensejam uma
vedagao absoluta ao parcelamento do solo. Em alguns
casos serdo exigidas medidas corretivas e cautelas
adicionais para aprovacao do projeto de parcelamento
do solo e de futura edificagdo no lote. Vejamos:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacgdes,
antes de tomadas as providéncias para assegurar o
escoamento das aguas.

No caso de terrenos sujeitos a alagamento e
inunda¢des, os projetos de drenagem devem
propor solucdes técnicas e obras que promovam
o escoamento das aguas. Caberd ao municipio
analisar a pertinéncia e adequacao das medidas
técnicas propostas nos projetos de drenagem e
pavimentacao, a vista de estudos hidrolégicos,
acompanhando sua execu¢ao durante a fase de
implantacdo das obras de infraestrutura.

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com
material nocivo a saiude publica, sem que sejam
previamente saneados.

Tratam-se de terrenos contaminados. E muito comum
em razao do despejo inadequado de lixo e de outros
produtos quimicos (efluentes). Neste caso, em razédo
do perigo a saude humana, é imperioso que haja a
descontaminagdo com recuperacao ambiental da area
e que seja realizado um monitoramento por tempo
indicado no respectivo projeto de recuperacdo, com
andlise da qualidade do solo e da agua subterranea.
Esse projeto de descontaminagao deve ser elaborado
por profissional habilitado com ART e apresentado ao
6rgdo ambiental competente para acompanhamento
da execucao das medidas nele indicadas. Por vezes,
em razao do alto custo da recuperacdo ambiental e
do tempo necessario para o completo saneamento da
area, o parcelamento do solo fica inviabilizado.

11l - em terrenos com declividade igual ou superior a
30% (trinta por cento), salvo se atendidas exigéncias
especificas das autoridades competentes.

A Lei 6766/1979 nao permite parcelamento de areas
com declividade superior a 30%, equivalente a 17°.

Alias, observe-se que a Lei Federal 6766/1979, quando
dispde sobre declividade usa % (porcentagem),
enquanto o Codigo Florestal usa © (grau).

A utilizacdo de terminologia distinta causa muita
confusdo na interpretacdo e no emprego das
normas referidas. Para resolver isso, basta fazer um
comparativo, conforme tabela acima:

30%=17°

47% = 25°
a partir de 25°, temos as areas de uso restrito, segundo o
art. 11 do Coédigo Florestal (Lei Federal 12.651/2012)

100% = 45°
a partir de 45°, temos as areas de preservagao
permanente, segundo art. 4°,V, do Cédigo Florestal

Desta forma, verifica-se que a Lei 6766/1979 permite
parcelamento do solo, sem maiores exigéncias, em
areas com declividade de até 30% ou 17°.

Acima de 30% e até o maximo de 47% (ou 25°) de
declividade, devem ser adotadas medidas técnicas
para garantir a sustentabilidade e a estabilidade do
solo e a solidez das edificacdes.

Via de regra, exige-se laudo geotécnico, bem como
técnicas construtivas adequadas as caracteristicas do
solo. A lei ou as diretrizes municipais devem apontar os
estudos com ART a serem apresentados e os técnicos
municipais devem analisa-los aprovando ou nao
as solugdes técnicas indicadas pelos responsaveis
técnicos dos projetos.

O Decreto Estadual 44.646/2007, aplicavel para os
parcelamentos sujeitos a prévia anuéncia estadual,
exige que os lotes situados em areas com declividade
entre 30% e 47% tenham area minima igual a quatro
vezes a area minima permitida pela legislacao
municipal e estadual (artigo 3°, paragrafo Unico).

Nas dareas com declividade superior a 47% (25°)
até 100% (45°), denominadas areas de uso restrito,
previstasnoartigo11do Cédigo Florestal,nao seadmite
o parcelamento do solo para fins urbanos, pois as
restritas hipdteses legais autorizativas de intervencao
sé poderdo ocorrer em areas urbanas consolidadas, o
que afasta a possibilidade de implantacdo de NOVOS
parcelamentos de solo.

As areas com declividade acima de 100% (45°) se
enquadram no conceito de areas de preservagao
permanente, de protecdo ambiental, nao estando
sujeitas a parcelamento do solo, por for¢a do inciso V
do paragrafo Unico mesmo artigo 3° da Lei 6766/1979,
salvo nas hipdteses de utilidade publica, interesse
social e baixo impacto, caracterizadas no artigo 3°, VI,
IX e X do Cédigo Florestal.

IV - em terrenos onde as condi¢des geoldgicas nao
aconselham a edificacao.

Ainda que a darea seja plana, suas caracteristicas
geoldgicas podem nao autorizar o parcelamento e
ocupacao do solo. Sdo exemplos as areas carsticas, de
dolinas, de sumidouros, etc. O Plano Diretor Municipal
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ou a Lei de Zoneamento do Municipio ja deveria
identificar as areas com restricdes ao parcelamento
em razdo de riscos geoldgicos, a partir da elaboragdo
da Carta Geotécnica, estabelecendo os parametros
urbanisticos aplicaveis e as cautelas técnicas a serem
usadas para ocupacdo dos terrenos situados nestas
areas, conforme exige o artigo 42 A do Estatuto da
Cidade. Senao vejamos:

Art. 42-A. Além do conteudo previsto no art. 42, o
plano diretor dos Municipios incluidos no cadastro
nacional de municipios com areas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,
inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou
hidrolégicos correlatos devera conter: (Incluido pela
Lei n° 12.608, de 2012)

| - parametros de parcelamento, uso e ocupacgao
do solo, de modo a promover a diversidade de
usos e a contribuir para a geracdo de emprego e
renda; (Incluido pela Lei n° 12.608, de 2012)

Il - mapeamento contendo as areas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,
inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou
hidrolégicos correlatos;

[...]

§ 1° A identificacdo e o mapeamento de areas de
risco levardo em conta as cartas geotécnicas. (BRASIL,
2001).

Todavia, caso a legislagdo municipal ainda nao tenha
sido atualizada para atender o artigo 42-A do Estatuto
da Cidade, o Municipio deve exigir a elaboracao de um
laudo geoloégico quando do fornecimento de diretrizes
para o parcelamento, o que veremos mais adiante.

V - em areas de preservagao ecolégica ou naquelas
onde a poluicio impeca condicoes sanitarias
suportaveis, até a sua correcao.

Por fim, a lei veda o parcelamento do solo situado em
areas de preservagao ecologica, assim compreendidas
as unidades de conservacdo de protecdo integral
e suas respectivas zonas de amortecimento, que
sdo consideradas para todos os efeitos, zona rural,
conforme o disposto no artigo 49 da Lei Federal
9985/2000. Englobam-se também neste conceito os
sitios arqueoldgicos, paleontolégicos e espeleolégicos,
bem ainda as areas de preservacao permanente e as
de uso restrito, observadas as disposi¢ées do Cédigo
Florestal - Lei Federal 12.651/2012, que autorizam
excepcionalmente a construgao devias e equipamentos
de infraestrutura urbana de loteamentos, em especial,
saneamento, em areas de preservagdo permanente
(artigo, 39, VIII, “b”), considerando-as intervencdes de
utilidade publica e também as areas verdes.
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Quando o parcelamento do solo urbano situar-se em
unidade de conservagdo de uso sustentavel, em que
pese eventualmente seja permitido o parcelamento
do solo para fins urbanos, ha que se observar o regime
definido no zoneamento ecolégico-econdmico e no
plano de manejo da unidade impactada, obtendo-se a
anuéncia/autorizagao préviado respectivo 6rgao gestor
da UC, nos termos da Resolucado CONAMA 418/2010,
concedida no bojo do procedimento de licenciamento
ambiental, quando se tratar de empreendimento
sujeito a EIA/RIMA que afete unidade de conservagao
ou sua zona de amortecimento (art. 1°).

Em caso de unidades cuja zona de amortecimento
ndo tenha sido formalmente definida, a anuéncia
sera necessaria para os empreendimentos que se
situarem a uma distancia de até 3km da unidade de
conservagao, com excecao das APAS, RPPNs e areas
urbanas consolidadas, em que a autorizagao/anuéncia
do gestor da UC é dispensada (art. 1°, § 20).

No caso de empreendimentos de parcelamento do
solo cujo licenciamento ambiental ndo exigir EIA/
RIMA, o orgao licenciador devera tdo somente dar
ciéncia do empreendimento ao 6rgao responsavel
pela administracdo da UC, quando o empreendimento
puder causar impacto direto na UC, estiver localizado
em sua zona de amortecimento ou estiver localizado a
umadistanciade até 2 kmdaUC, cuja ZAnao tenhasido
formalmente definida. Mais uma vez essa comunicagao
é dispensavel quando o loteamento encontrar-se a até
2km de distancia da APA, RPPNN ou em areas urbanas
consolidadas (art. 5°, § 29).

A DN COPAM 58/2002 impunha o licenciamento
ambiental dos loteamentos situados em areas de
interesse ambiental e cultural, independentemente
do tamanho e porte, conforme seu anexo 1. A referida
DN foi revogada, pela DN 217/2017, cujo artigo 1°
determina que “o enquadramento e o procedimento
de licenciamento ambiental a serem adotados serdo
definidos pela relacdo da localizagdo da atividade ou
empreendimento, com seu porte e potencial poluidor/
degradador, levando em consideragao sua tipologia”.

Além disso, a Lei Estadual 10.793/1992 em seus artigos
1o e art. 49, IV, veda o parcelamento de glebas situadas
em bacias hidrograficas enquadradas na classe
especial e na classe 1 e em areas de mananciais.

No caso de parcelamento de glebas onde haja vegetacdo
nativa sera necessarialicenga/autorizacao parasupressao
devegetacaoexpedida pelo érgdoambiental competente.
Essa autorizagdo para supressdo de vegetacdo dar-se-a
no bojo do licenciamento ambiental ou perante o 6rgao
ambiental competente nos casos de empreendimentos
nao sujeitos a licenciamento ambiental.



Quando se tratar de area de Mata Atlantica, deve ser
observado odisposto naLei11.428/2006, relativamente
ao percentual maximo de vegetacdo a ser suprimida,
ponto a que voltaremos mais adiante.

Finalmente, em relagdo as dreas poluidas, a vedacdo ao
parcelamento permanece até o completo saneamento,
mediante recuperacdo ambiental, atestada pelo 6rgao
ambiental competente, de forma que a ocupacéo nao
gere risco a saude humana.

3. Verificacao de viabilidade

do empreendimento

E aconselhavel que o interessado em parcelar uma
gleba solicite as prestadoras de servigos publicos
e concessionarias certiddo de viabilidade de
atendimento do novo parcelamento de solo por coleta
de lixo, iluminagao publica e domiciliar, abastecimento
de dgua e destinagao adequada dos esgotos.

Dependendo da localizagdo do futuro loteamento
ndo havera viabilidade técnica ou econémica para
prestacdao dos servicos publicos mencionados
ao novo bairro, o que também inviabiliza sua
implantagao. Vejamos:

3.1. Destinacao do lixo

Em relagcdo a destinacdo do lixo, € preciso que o
municipio, pelo érgao competente, declare que o bairro
podera ser atendido por servigo de coleta regular e que
o lixo recebera destinagdo ambientalmente adequada.
Numa situagao em que fique extremamente oneroso
ao municipio estender o servico de coleta de lixo ao
novo bairro, em razdo de sua distancia, havera de se
buscar uma solugdo ambientalmente adequada para a
destinacaodolixo, observando-se que o servico publico
deve ser prestado mediante pagamento de taxa, como
forma de garantir sua sustentabilidade econémica.

3.2. Abastecimento de agua

Em relacdo ao abastecimento de agua, deve-se
consultar a concessionaria ou o servico autébnomo
competente se existe “ponto de tomada ou captacdo”
nas proximidades do empreendimento, que viabilize
a conexao das suas futuras redes internas de agua
a serem construidas pelo empreendedor aquelas ja
existentes no entorno, viabilizando o abastecimento
de dgua no loteamento.

Em caso negativo, a prestadora do servico publico
deve apontar as obras a serem realizadas pelo
empreendedor para viabilizar o abastecimento de

agua aos futuros moradores e o respectivo custo de
implantagao para que o empreendedor possa sopesar
aviabilidade financeira do empreendimento.

Nesta oportunidade, é conveniente que o
empreendedor ja solicite a concessionaria as diretrizes
para elaboragdo dos respectivos projetos executivos,
consistentes em dados técnicos como didmetro da
rede, extensdo, vazao, entre outros.

E aconselhdvel que os sistemas sejam sempre
publicos e operados pelas concessionarias, pois a
elas caberd a operagdo e manutencdo adequada,
ficando responsaveis pela qualidade e continuidade
do servico publico.

Deve-se evitar autorizar abastecimento de loteamentos
por meio de pocgos artesianos, sujeitos a outorga do
6rgdo ambiental estadual, pois nestes casos a agua
consumida nao recebe o adequado tratamento prévio
para garantir sua potabilidade e com o decorrer do
tempo e aumento da densidade populacional do novo
bairro, é provavel que comece a ocorrer interrupcoes
de abastecimento ou “falta d’agua”.

Temos verificado a existéncia de sistemas de
abastecimento de agua operados por associacdes
de bairro, mediante cobranca de contribuicdes
dos moradores, sem qualquer transparéncia sobre
calculo de valores e despesas, 0 que é sempre motivo
de muito conflito.

3.3. Esgotamento sanitario

Em relacdo ao esgotamento sanitario, o interessado
deve também consultar a concessionaria ou o
servico autbnomo competente se existe “ponto de
interligacdo” nas proximidades do empreendimento,
que viabilize a conexdo das redes de esgoto internas
do loteamento a serem construidas pelo loteador as
redes de interceptores existentes, as quais conduzirao
o esgoto coletado preferencialmente a uma ETE -
Estacdo de Tratamento de Esgoto.

Eventualmente, em razdo da localizacdo do
empreendimento e por questdes técnicas variadas,
como declividade do terreno, serd necessaria a
construcdo de outros equipamentos para viabilizar
esta conexdo, tais como Estacdes Elevatérias de Esgoto,
recalques, etc, cujo custo é de total responsabilidade do
empreendedor. Assim, mais uma vez, o levantamento
destas informacdes, com indicacdo dos custos junto
as concessionarias, ¢ fundamental para avaliar a
viabilidade técnica e financeira do empreendimento.

E comum ja nesta fase a concessionaria fornecer
as diretrizes técnicas para elaboracdao dos
projetos executivos para construcao do sistema de
esgotamento sanitario.
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Quando nédo for viavel tecnicamente a conexao das
redes internas de coleta de esgoto do empreendimento
aosinterceptores, ha queseverificarse o sistema estatico
de fossas sépticas é adequado, o que vai depender do
tipo de solo do local. Em caso de solos muito permeaveis
ou onde haja lencol freatico subterraneo, cujas aguas
sao captadas para abastecimento publico, irrigacao
de plantacdes ou dessedentacao de animais, ndo é
adequada a utilizagao de fossas sépticas em razdo do
risco de contaminacdo do solo e do lencol freatico.

O Decreto Estadual 45.097/2009 autoriza a utilizagdo
de fossas sépticas apenas nos casos de lotes com
areas minimas de 1,000 m? em empreendimentos
situados em municipios do Vetor Norte da RMBH,
desde que inexista outra solucao técnica de destinacao
ambientalmente adequada dos esgotos e a solucado
seja aprovada no licenciamento ambiental.

O municipio ndo pode admitir em nenhuma hipétese a
utilizacdo de fossas negras.

3.4. Sistema de iluminagao
publica e domiciliar

Em relacdo ao sistema de iluminacao publica e
domiciliar, deve-se consultar a concessionéria
prestadora do servico se existe viabilidade do
fornecimento de energia elétrica ao novo bairro,comou
sem extensado de rede. Em alguns casos, é necessaria
a construcdo de muitos metros de extensao de redes,
o que mais uma vez influencia a viabilidade financeira
do empreendimento.

E recomendavel ja nesta fase solicitar-se as diretrizes
técnicas para elaboracdo dos projetos de eletrificacao
dos loteamentos e do respectivo custo.

Por forca dos artigos 30, V, da CF/88 e 218 da Resolugdo
ANEEL 414/2010, o sistema de iluminagdo publica
urbana, uma vez implantado pelo loteador, deve ser
operado e mantido pelos municipios, diretamente ou
por sua concessionaria, efetuando os reparos sempre
que necessario. A concessionaria federal de energia
caberd tdo somente energizar as redes construidas
pelo loteador e operadas pelo Municipio.

Porforcado artigo 30,V,da CF/88,edo 218 da Resolugdo
ANEEL 414/2010, o sistema de iluminagdo publica
urbana deve ser operado e mantido pelos municipios,
efetuando os reparos sempre que necessario. A
concessionaria cabera tdo somente energizar as redes
construidas pelo loteador e operadas pelo Municipio.
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Todas essas fases preliminares acima indicadas sao
de suma importancia para que o empreendedor possa
avaliar aviabilidade ambiental, urbanistica e financeira
de seu empreendimento, evitando dar continuidade
ao mesmo, caso constatadas de plano algumas das
situacoes legais impeditivas ou que inviabilizem
financeiramente o empreendimento.

A grande maioria dos loteadores, por agcodamento,
falta de conhecimento da legislagdo, por ma-fé ou
conluio com gestores publicos desonestos, acabam
por “pular” esta etapa preliminar de analise de
viabilidade, desconsiderando aspectos importantes
que vao influenciar tanto no prazo de tramitagdo para
aprovagdao dos empreendimentos, quanto no seu
custo final.

Alguns, ainda, inadvertidamente ou por ma-fé, ndo
incluem total ou parcialmente na planilha custos
relacionados a implantacédo da infraestrutura urbana
minima, prevista na Lei Federal 6766/1979 e nas leis
municipais sobre o tema, pretendendo transferir tal
responsabilidadeaomunicipio. Essaomissdoinfluencia
diretamente no preco do produto ofertado no mercado,
qual seja, o lote. O preco do lote é, em Ultima instancia,
0 que paga a infraestrutura do loteamento. Se o valor
auferido pelo empreendedor com a venda dos lotes
nao for suficiente para pagar todas as despesas do
empreendimento, este serd deficitdrio do ponto de
vista econdmico, “dando prejuizo” ao empreendedor,
uma vez que a infraestrutura urbana dos loteamentos
urbanos é de inteira responsabilidade do loteador, nao
cabendo pretender repassar tais 6nus ao municipio.

Mesmos nas hipdteses em que a Lei Federal
6766/1979 determina ao municipio concluir as obras
de infraestrutura para garantir os seus padroes
urbanisticos minimos (art. 40), ha necessidade de o
municipio buscar seu ressarcimento a posteriori, tema
a que voltaremos mais adiante.

4. Da expedicao de

diretrizes municipais

Verificando que o imdvel que se pretende parcelar nao
incideem nenhuma dasvedacgdes previstas no artigo 3°,
paragrafoUnicodalLei6766/1979,apresentaviabilidade
econOémica e para atendimento dos diversos servicos
publicos, o interessado, via de regra, o proprietario,
solicitard ao Municipio, quando necessario, as diretrizes
para elaboracao dos projetos urbanistico (planta) e
complementares de infraestrutura (pavimentacéo,
drenagem, sistemas de abastecimento de agua e
destinacdoadequadadosesgotos,iluminacdopublicae
domiciliar). Algumas dessas diretrizes, conforme acima
dito, serao fornecidas também pelas concessionarias e
outros érgaos publicos, a saber:



* DER,seoimovel encontrar-se a margem de rodovia
estadual;

* DNIT,seoimdvel encontrar-se a margem de rodovia
federal;

* CEMIG ou outra concessionaria, se o imoével for
interceptado por redes de transmissdo de energia
elétrica;

* Concessiondria de agua, se o
interceptado por adutoras, etc;

* |[PHAN, IEPHA e Conselho Municipal de Patriménio
Cultural, em caso do imoével situar-se em local
protegido por seu valor histoérico, paisagistico ou
cultural;

* |PHAN, se o imdvel estiver situado em area de sitio
arqueologico;

* DNPM, se o imovel estiver situado em sitio
paleontologico ou de interesse minerario;

e CECAV/ICMBio, se o imovel estiver situado em sitio
espeleologico.

imoével for

A lista dos o6rgdos a serem consultados na fase de
expedicdo de diretrizes vai levar em consideracao a
localizagdo do imével.

Estabelece o artigo 6° da Lei 6766/1979:

Art. 6°. Antes da elaboracéo do projeto de loteamento,
o interessado devera solicitar a Prefeitura Municipal,
ou ao Distrito Federal, quando for o caso, que defina
as diretrizes para o uso do solo, tracado dos lotes,
do sistema viario, dos espacos livres e das areas
reservadas para equipamento urbano e comunitario,
apresentando, para este fim, requerimento e planta
do imoével contendo, pelo menos:

| - as divisas da gleba a ser loteada;

Il - as curvas de nivel a distancia adequada, quando
exigidas por lei estadual ou municipal;

Il - a localizagdo dos cursos d’agua, bosques e
construgoes existentes;

IV - a indicacao dos arruamentos contiguos a todo o
perimetro, a localizagdo das vias de comunicacgao,
das areas livres, dos equipamentos urbanos e
comunitarios existentes no local ou em suas
adjacéncias, com as respectivas distancias da area a
ser loteada;

V - o tipo de uso predominante a que o loteamento se
destina;

VI - as caracteristicas, dimensdes e localizacdo das
zonas de uso contiguas. (BRASIL, 1979).

Os municipios que possuam legislagcdo urbanistica
que estabelecam normas de uso e ocupagao e
parametros urbanisticos para a area onde se situar a
gleba parcelanda, poderdo dispensar por lei a etapa de
fixacdo de diretrizes (art. 8° da Lei 6766/1979).

Recebendo o requerimento de diretrizes, 0 municipio
as expedira consoante o disposto no artigo 7° da
Lei 6766/1979, consultando todos os 0Orgdos que
devam opinar. Nas hipoteses indicadas no artigo
13 e paragrafo Unico, em que se exige a anuéncia
prévia estadual ao projeto de parcelamento do solo,
0 Municipio encaminhara o procedimento ao Estado
para expedicao das diretrizes estaduais:

Art. 7°. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal
quando for o caso, indicara, nas plantas apresentadas
junto com o requerimento, de acordo com as diretrizes
de planejamento estadual e municipal:

| - as ruas ou estradas existentes ou projetada, que
compdem o sistema viario da cidade e do municipio,
relacionadas com o loteamento pretendido e a
serem respeitadas;

I - o tragado basico do sistema viario principal;

Il - alocalizagdo aproximada dos terrenos destinados
a equipamento urbano e comunitario e das areas
livres de uso publico;

IV - as faixas sanitarias do terreno necessarias ao
escoamento das aguas pluviais e as faixas nao
edificaveis;

V-azonaou zonas de uso predominante da area, com
indicacdo dos usos compativeis.

[...]

Art. 13. Aos Estados cabera disciplinar a aprovagao
pelosMunicipiosdeloteamentosedesmembramentos
nas seguintes condicdes: (Redacdo dada pela Lei n°
9.785, de 1999)

| - quando localizados em dreas de interesse
especial, tais como as de prote¢do aos mananciais
ou ao patriménio cultural, histérico, paisagistico e
arqueoldgico, assim definidas por legislacdo estadual
ou federal;

Il - quando o loteamento ou desmembramento
localizar-se em area limitrofe do municipio, ou
que pertenca a mais de um municipio, nas regides
metropolitanas ou em aglomeragdes urbanas,
definidas em lei estadual ou federal;

IIl - quando o loteamento abranger area superior a
1.000.000 m?.

Paradgrafo Unico - No caso de loteamento ou
desmembramento localizado em area de municipio
integrante de regido metropolitana, o exame e a
anuéncia prévia a aprovagdo do projeto caberdo a
autoridade metropolitana. (BRASIL, 1979).

MPMG Juridico » 11



As diretrizes terao validade de 4 (quatro) anos, salvo
prazo diferente estabelecido em lei municipal ou,
obviamente, se houver alteragdo legislativa. (artigo 7°,
paragrafo Unico da Lei 6766/1979).

A anuéncia estadual é regulamentada pelo Decreto
Estadual 44.646/2007.

Nesta fase, devem ser expedidas diretrizes também
para os projetos executivos complementares de
terraplanagem, pavimentacao, drenagem, iluminacao,
abastecimento de agua e esgotamento sanitario, entre
outros. As diretrizes dos projetos de abastecimento de
agua, esgotamento sanitario e iluminacdo devem ser
expedidas pelas respectivas concessionarias.

O Decreto Estadual 44.646/2007 especifica o contetido
dos projetos urbanistico, de terraplanagem e de
drenagem:

Art. 23 - O projeto urbanistico contera:

| - planta de localizagao em sistema de coordenadas
UTM, com delimitacdo da area em analise e indicagao
do perimetro urbano, em escala minima de 1:25000;

Il - projeto na escala 1:1000, sendo aceita a escala
1:2000 caso o desenho ultrapasse em duas vezes 0s
limites do formato A0, em sistema de coordenadas
UTM, com delimitacdo exata, confrontantes, curvas
de nivel de metro em metro, indicacao do norte, lotes
e quadras numerados e cotados, e sistema de vias
com todas as dimensdes cotadas;

[l - delimitagdo e indicacdo das areas verdes,
areas de lazer, praca de esportes, equipamentos
urbanos e comunitarios, areas de preservagao e
areas ndo-edificaveis;

IV - indicagdo das vias adjacentes que se articulam
com o arruamento proposto;

V - indicagdo das faixas de dominio sob as linhas
de alta tensdo e aquelas de rodovias e ferrovias,
estabelecidas pelos érgdos competentes;

VI - indicacdo dos cursos de dgua e nascentes, suas
respectivas faixas de dominio, e de areas alagadicas;
e

VIl - selo, de acordo com modelo anexo, a ser
inserido nas plantas do projeto urbanistico, ou selo
fornecido pela prefeitura municipal com as mesmas
informacdes;

VIl - memorial descritivo contendo:

a) descricdo sucinta do loteamento com suas
caracteristicas e fixacdo da zona ou zonas de uso
predominante;

b) descricdo das areas publicas que passardo ao
dominio do municipio, com todas as dimensoes,
confrontantes e area total,
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¢) enumeracdo dos equipamentos urbanos,
comunitarios e dos servicos publicos ja existentes no
loteamento e adjacéncias;

d) condigdes urbanisticas do loteamento e limitagdes
que incidem sobre os lotes e suas construgdes, além
daquelas constantes das diretrizes fixadas;

e) quadro descritivo de quadras e lotes de acordo com
modelo anexo, Quadro 2;

f) quadro descritivo do sistema viario de acordo com
modelo anexo, Quadro 3; e

g) descrigao dos servicos de infraestrutura que farado
parte do empreendimento.

Art. 24 - O projeto de terraplenagem devera conter:

| - projeto na mesma escala do projeto urbanistico e
em sistema de coordenadas UTM, com curvas de nivel
de metro em metro e indicagao do norte;

Il - indicacdo dos lotes e sistema viario proposto com
estaqueamento das vias a cada 20m e cota do eixo da
pista em cada estaca;

Il - perfis longitudinais, grades, de todas as vias
em escala 1:1000 na horizontal e 1:100 na vertical,
contendo o estaqueamento com o nimero da estaca,
o tragado do terreno original e da via projetada;

IV - perfis transversais de todos os tipos de vias
em escala 1:100, horizontal e vertical, contendo o
tracado da faixa de rolamento, dos passeios e demais
elementos com as respectivas cotas;

V - tragado dos taludes de corte e aterro projetados
para a execugao das vias; e

VI - memorial descritivo de terraplenagem contendo
determinacao da inclinagao dos taludes de corte e
aterro e caracterizacao do tipo de solo.

Art. 25 - O projeto de drenagem contera:

| - projeto na mesma escala do projeto urbanistico e
em sistema de coordenadas UTM, com curvas de nivel
de metro em metro e indicagao do norte;

Il - indicacao dos lotes e sistema viario proposto;

Il - divisdo das sub-bacias utilizadas para calculo de
vazao;

IV - indicagdo do sentido de escoamento das aguas
pluviais proposto; e

V - indicacao das estruturas de captagao, transporte
e disposi¢do final, com detalhamento das dimensdes,
declividade longitudinal e profundidade. (MINAS
GERAIS, 2007).



5. Do licenciamento

ambiental

Obtidas as diretrizes para elaboracdo dos projetos
urbanisticos e complementares, é hora de verificar se
o loteamento esta sujeito a licenciamento ambiental.

A competéncia para o licenciamento ambiental de
empreendimentos de parcelamento do solo se verifica
de acordo com os artigos 8°e 9° da LC 140/2011:

Art. 8° Sdo agoes administrativas dos Estados:

XIV - promover o licenciamento ambiental de
atividades ou empreendimentos utilizadores de
recursos ambientais, efetiva ou potencialmente
poluidores ou capazes, sob qualquer forma, de
causar degrada¢do ambiental, ressalvado o disposto
nos arts. 72 e 9%

XV-promoverolicenciamentoambiental deatividades
ou empreendimentos localizados ou desenvolvidos
em unidades de conservagao instituidas pelo Estado,
exceto em Areas de Protecdo Ambiental (APAs);

Art. 9° Sdo agbes administrativas dos Municipios:

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

a) que causem ou possam causar impacto ambiental
de ambito local, conforme tipologia definida pelos
respectivos Conselhos Estaduais de Meio Ambiente,
considerados os critérios de porte, potencial poluidor
e natureza da atividade; ou

b) localizados em wunidades de conservacdo
instituidas pelo Municipio, exceto em Areas de
Protecdo Ambiental (APAs). (BRASIL, 2011).

Conforme o disposto no artigo 9°, XIV, da LC 140/2011,
cabe aos Conselhos Estaduais de Meio Ambiente,
considerado os critérios de porte, potencial poluidor
e natureza da atividade, definir os empreendimentos
causadores de impacto local, sujeitos a licenciamento
ambiental em nivel municipal.

Em Minas Gerais, antes da vigéncia da LC 140/2011,
o COPAM - Conselho Estadual de Politica Ambiental
e Desenvolvimento Sustentavel por meio da DN
74/2004, estabeleceu as classes de 1 a 6 para os
empreendimentos. Enquadrando-se em uma das
classes, o licenciamento do empreendimento se
daria em ambito estadual, salvo nos casos em que o
Municipio possuisse convénio firmado com o Estado,
através do qual era delegada a competéncia estadual
para o licenciamento.

Nos casos de empreendimentos classe zero (aqueles
com porte e potencial poluidor inferiores aos definidos
na DN 74), o licenciamento, via de regra, se daria em
ambito municipal, desde que houvesse legislacdo
municipal dispondo sobre a matéria. O licenciamento
seria sempre estadual nas situagdes indicadas no
artigo 5° da Resolucdo CONAMA 237/1997 e nas
situacdes indicadas no anexo 1 da DN COPAM 58/2002,
relativamente aos empreendimentos de parcelamento
do solo, em que, independentemente do porte do
empreendimento, sua localizagdo determinava a
competéncia estadual para o licenciamento ambiental.

Segundo a Resolugdo CONAMA 237/1997:

Art. 5° - Compete ao 6rgdo ambiental estadual ou
do Distrito Federal o licenciamento ambiental dos
empreendimentos e atividades:

| - localizados ou desenvolvidos em mais de um
Municipio ou em unidades de conservacdo de
dominio estadual ou do Distrito Federal;

Il - localizados ou desenvolvidos nas florestas e
demais formas de vegetacdo natural de preservacao
permanente relacionadas no artigo 2° da Lei n° 4,771,
de 15 de setembro de 1965, e em todas as que assim
forem consideradas por normas federais, estaduais
ou municipais;

Il - cujos impactos ambientais diretos ultrapassem os
limites territoriais de um ou mais Municipios;

IV - delegados pela Unido aos Estados ou ao Distrito
Federal, por instrumento legal ou convénio.

Paragrafo Unico. O 6rgdo ambiental estadual ou
do Distrito Federal fard o licenciamento de que
trata este artigo apds considerar o exame técnico
procedido pelos érgdos ambientais dos Municipios
em que se localizar a atividade ou empreendimento,
bem como, quando couber, o parecer dos
demais érgdos competentes da Unido, dos Estados,
do Distrito Federal e dos Municipios, envolvidos no
procedimento de licenciamento. (BRASIL, 1997).

Segundo o Anexo 1 da DN COPAM 58/2002:

ANEXO |
Listagem minima de areas de relevante interesse
ambiental

1 - Unidades de Conservacao de Uso Sustentavel
previstas pelo artigo 14 da Lei Federal 9.985, de 18 de
julho de 2000.

2 - Area Especial de Interesse Turistico (tais como
as criadas conforme a Lei Federal 6.513, de 20 de
setembro de 1977)

3 - Areas Naturais Tombadas (tais como as criadas
pelo Decreto-Lei 25/1937)
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4 - Areas de Interesse Especial (conforme Decreto n°
39.585, de 11 de maio de 1998 e Lei Federal n° 6.766,
de 19 de dezembro de 1979)

5 - Areas de Protecio do Patriménio Cultural,
Historico, Paisagistico e Arqueologico

6 - Areas de Protecdo Ambiental ( tais como as
previstas pela Lei Federal 9.985, de 18 de julho de
2000). (MINAS GERAIS, 2002).

Recentemente, em cumprimento ao disposto no
artigo 9°, XIV da LC 140/2011, o COPAM/MG editou a
Deliberagao Normativa 213/2017, estabelecendo que
os empreendimentos de impacto meramente local,
portanto, de competéncia dos Municipios, sdo aqueles
enquadrados nas classes 1 a 4.

Todavia, a DN 213, com a redacao introduzida pela
DN 219, de 02/02/2018, continua a estabelecer a
competéncia estadual para o licenciamento ambiental
para empreendimentos enquadrados nas classes zero a
quatro em casos excepcionais previstos em seu artigo 3°:

Art. 3° Nao serao licenciados pelos municipios, ainda
que constantes do anexo Unico, os empreendimentos
e atividades que causem ou possam causar impacto
ambiental de ambito local:

| - enquadrados no art. 7°, inciso XIV e paragrafo
Unico da Lei Complementar n° 140, de 2011, e nos
respectivos regulamentos;

[l - cuja ADA ou AID ultrapasse os limites territoriais
do municipio, salvo quando houver delegacdo de
execugao da atribuicdo licenciatéria;

lll - localizados ou desenvolvidos em unidades de
conservagao instituidas pela Unido ou pelo Estado,
exceto em Areas de Protecio Ambiental - APA, nos
termos do art. 12 da Lei Complementar Federal n°
140, de 2011;

IV - acessorios ao empreendimento principal e cuja
operagao é necessaria a consecucao da atividade ou
empreendimento principal, nas hipdteses em que
este for licenciavel pela Unido ou pelo Estado;

V - cuja atribuicao para o licenciamento tenha sido
delegada pela Unido aos Estados;

VI-enquadrados nas hipoteses definidas pelo Decreto
n° 45.097, de 12 de maio de 2009, ou pelo art. 4°- B
da Lei Estadual n° 15.979, de 13 de janeiro de 2006 ou
demais hipoteses previstas em legislacdo especifica.”
Paragrafo Unico: O municipio podera obter delegacéo
da competéncia para licenciamento e a fiscalizacao
ambiental de atividades ou empreendimentos
atribuida ao Estado, desde que atendido o disposto
na legislacao. (MINAS GERAIS, 2002).
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O municipio, mesmo em se tratando de
empreendimentos de impacto local, somente podera
exercer sua competéncia administrativa para o
licenciamento se atender aos requisitos previstos no
artigo 5°, paragrafo Ginico da LC 140/2011 e 1°, § 2° DN
COPAM 213/2017.

LC 140/2011:

Art. 5° O ente federativo poderd delegar, mediante
convénio, a execucdo de ag¢des administrativas
a ele atribuidas nesta Lei Complementar, desde
que o ente destinatario da delegacdo disponha de
o6rgdo ambiental capacitado a executar as agdes
administrativas a serem delegadas e de conselho de
meio ambiente.

Pardgrafo Unico. Considera-se 6rgdo ambiental
capacitado, para os efeitos do disposto no caput,
aquele que possui técnicos préprios ou em consércio,
devidamente habilitados e em nlimero compativel
com a demanda das agdes administrativas a serem
delegadas. (BRASIL, 2011).

DN COPAM 213/2017:
Art.1°[...]

§2° No exercicio da atribuicdo prevista no caput os
municipios deverao:

| - cumprir os procedimentos gerais de licenciamento
ambiental do Estado, em especial, os relativos a
modalidades de licenciamento, tipos de estudos
exigiveis, consulta publica, custos e isencdes
aplicaveis;

Il - respeitar as normas editadas para protecao de
biomas especialmente protegidos que obedegam
a regime juridico especifico para corte, supressao e
exploracdo de vegetacdo;

Il - respeitar a competéncia da Unido e do Estado para
cadastrar e outorgar o direito de uso dos recursos
hidricos;

IV - respeitar as normas relativas ao Sistema
Nacional de Unidades de Conservacdo da Natureza,
conforme previsdes da Lei 9.985, de 18 de julho de
2000, inclusive quanto a incidéncia da compensagao
ambiental, prevista em seu art. 36, em consonancia
com as diretrizes e normas estaduais;

V - respeitar as normas relativas a gestao florestal, nos
termos da legislacdo concorrente;

VI - facultar a manifestacdo dos demais entes
da federagdo e dos demais érgdos e entidades
intervenientes, no prazo do processo administrativo;



VII - possuir 6rgao ambiental capacitado, entendido
como aquele que possui técnicos préprios ou
em consoércio, devidamente habilitados e em
nimero compativel com a demanda das fungdes
administrativas de licenciamento e fiscaliza¢cdo
ambiental de competéncia do municipio;

VIII - possuir Conselho Municipal de Meio Ambiente,
entendido como aquele que possui carater
deliberativo, com paridade entre governo e sociedade
civil, com regimento interno constituido, com definicao
de suas atribuicoes, previsdo de reunides ordinarias
e mecanismos de eleicdo de componentes, além de
livre acesso a informacéao sobre suas atividades;

IX - garantir duplo grau administrativo as decisées
relativas a licenciamento e fiscalizacdo ambiental;

X - dotar o 6rgdo ambiental com equipamentos e os
meios necessarios para o exercicio de suas fungoes.
(MINAS GERAIS, 2017).

Portanto, para que o municipio possa exercer sua com-
peténcia para o licenciamento, havera de possuir Sis-
tema Municipal de Meio Ambiente estruturado, com-
posto por legislacdo ambiental dispondo sobre o pro-
cedimento de licenciamento ambiental, a tipificacdo
dasinfracdes administrativas e penalidades aplicaveis,
processo administrativo em que se garanta ampla de-
fesa e contraditério ao fiscalizado, sistema recursal,
instituicdo de conselho de meio ambiente, paritario,
deliberativo, fundo municipal de meio ambiente e 6r-
gdo técnico composto por profissionais das mais diver-
sas areas para analise dos estudos ambientais e proje-
tos que instruem os procedimentos de licenciamento
ambiental, garantindo-se ampla publicidade.

Sabe-se da dificuldade financeira dos municipios, em
especial, os menores, em manter em seus quadros
funcionais, uma equipe técnica com profissionais
especializados para subsidiar as atividades de
licenciamento ambiental, bem ainda para examinar
projetos técnicos e exarar os respectivos pareceres
técnico-juridicos.

Em razdo disso, a LC 140/2011 e a DN COPAM 213/2017
preveem a possibilidade de os Municipios constituirem
consércios intermunicipais para manter equipes
técnicas comuns, em que pese os Conselhos de Meio
Ambiente devam ser individualizados:

LC 140/2011:

Art. 52 O ente federativo poderad delegar, mediante
convénio, a execucao de agdes administrativas
a ele atribuidas nesta Lei Complementar, desde
que o ente destinatario da delegacdo disponha de
orgdo ambiental capacitado a executar as agdes
administrativas a serem delegadas e de conselho de
meio ambiente.

Pardgrafo Unico. Considera-se 6Orgdo ambiental
capacitado, para os efeitos do disposto no caput,
aquele que possui técnicos préprios ou em consércio,
devidamente habilitados e em nlimero compativel
com a demanda das a¢des administrativas a serem
delegadas. (BRASIL, 2011, grifo nosso).

DN COPAM 213/2017:
Art.6°[...]

§2° Fica permitida a criagdo de consorcios
municipais, conforme previsto no art. 4°, inciso
I, da Lei Complementar n° 140, de 2011. (MINAS
GERAIS, 2017).

Recomenda-se a consulta a DN COPAM 217/2017 para,
a partir da analise do caso concreto, em especial,
o porte e localizagdo, aferir-se a classe em que se
enquadra o empreendimento, a modalidade do
licenciamento (em fases ou simplificado) e o 6rgdo
competente para o licenciamento.

Sabe-se que o licenciamento ambiental subdivide-se
em LP (licenca prévia), LI (licenca de instalagao) e LO
(licenca de operacao).

Segundo a Resolugao CONAMA 237/1997:

Art.8°-0 Poder Publico, no exercicio de suacompeténcia
de controle, expedira as seguintes licengas:

| - Licenga Prévia (LP) - concedida na fase preliminar
do planejamento do empreendimento ou atividade
aprovando sua localizagdo e concepgao, atestando a
viabilidade ambiental e estabelecendo os requisitos
basicos e condicionantes a serem atendidos nas
proximas fases de sua implementacéo;

Il - Licenca de Instalagédo (LI) - autoriza a instalacao
do empreendimento ou atividade de acordo com as
especificagdes constantes dos planos, programas
e projetos aprovados, incluindo as medidas de
controle ambiental e demais condicionantes, da qual
constituem motivo determinante;

Il - Licenca de Operagdo (LO) - autoriza a operacao
da atividade ou empreendimento, apos a verificacao
do efetivo cumprimento do que consta das licencas
anteriores, com as medidas de controle ambiental e
condicionantes determinados para a operacao.

Paragrafo Unico - As licencas ambientais poderdo ser
expedidas isolada ou sucessivamente, de acordo com
a natureza, caracteristicas e fase do empreendimento
ou atividade. (BRASIL, 1997).

Segundo ainda a Lei Estadual 21.972/2016 (artigo 19) ha
possibilidade de licenciamento em fases unificadas, a
saber: LP, Ll e LO (trifasico ou convencional), LP+ Ll e LO
e LP e LI + LO (bifasico ou concomitante) e ainda LP+LI
+LO (unifasico ou simplificado).
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Para iniciar o processo de licenciamento ambiental,
o empreendedor deve preencher um Formulario de
Caracterizacdo do Empreendimento (FCE) disponivel
no site da SEMAD, onde o empreendedor fornecera as
principais informagdes sobre o empreendimento, em
especial porte, localizagdo (coordenadas geograficas),
se havera supressao de vegetagao ou intervencdo em
APP, interferéncia em unidade de conservacéo, etc.

A partir do preenchimento do FCE, o érgao ambiental
expedird o FOB - Formuldrio de Orientacdo Basica
- contendo a relagdo de documentos a serem
apresentados no momento de formalizacdo do
requerimento de licenca ambiental. O FOB tem prazo
de validade, que varia de 90 (noventa) a 180 (cento e
oitenta dias).

O requerimento de licenga prévia ao 6rgao ambiental
deve ser instruido com as diretrizes municipais e
estaduais, quando for o caso, expedidas para a
elaboracdao do projeto de parcelamento do solo e
com certiddo de conformidade do loteamento com
a legislagao municipal de uso e ocupacao do solo.
Essa certiddo atesta que a atividade é admitida pela
legislacao municipal.
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6. Do regime da Mata

Atlantica

Um aspecto muito importante a ser observado no
parcelamento do solo para fins urbanos é o regime
da Lei da Mata Atlantica, instituido pela Lei Federal
11.428/2006.

A Mata Atlantica foi erigida pela CF/88 como
patriménio nacional do povo brasileiro, devendo ser
preservada. Alias, é bom que se diga que sempre que
o loteamento esteja situado em area de incidéncia de
Mata Atlantica prevista em mapa do IBGE (artigo 2°
da Lei 11428/2006 e artigo 1° do Decreto 6660/2008),
estarasujeitoalicenciamentoambiental,porsertratar
de area de especial interesse ambiental, conforme
previsto no artigo 2°, XV da Resolugdo CONAMA
1/1986, devendo a competéncia e a modalidade do
licenciamento ambiental serem estabelecidas de
acordo com o porte do empreendimento.




A lei em comento classifica a vegetagdo nativa de
Mata Atlantica em primaria ou secundaria (em estagio
avancado, médio ou inicial de regeneracao), definidas
nas Resolucdes CONAMA 388/2007 e 392/2007, a
Ultima especifica para Minas Gerais, considerando-
se os parametros basicos de 1) fisionomia, 1) estratos
predominantes, Ill) distribuicdo diamétrica e altura, IV)
existéncia, diversidade e quantidade de espifitas, V)
existéncia, diversidade e quantidade de trepadeiras,
V1) presenca, auséncia e caracteristicas de serapilheira,
VII) sub-bosque, VIII) diversidade e dominancia de
espécies, IX) espécies vegetais indicadoras.

A Lei Federal 11.428/2006 tem um capitulo dedicado a
protecao do Bioma Mata Atlantica nas areas urbanas e
regides metropolitanas (capitulo VI - artigos 30 e 31).

De plano, o artigo 30 veda a supressao de vegetacao
primaria de Mata Atlantica para fins de loteamento
ou edificagao.

A supressdo de vegetacao secundaria em estagio
avancado de regeneracdo, deverda observar as
seguintes restrigoes:

* Nos perimetros urbanos existentes até a data
da lei, devera ser preservado no minimo 50% da
cobertura vegetal.

* Nos perimetros urbanos criados apds a Lei
11.428/2006, é vedada a supressdo de vegetagdo
para fins de loteamento ou edificacéo.

Em se tratando de vegetacdo secundaria em estagio
médio de regeneracao, devera observar as seguintes
restricoes:

* Nos perimetros urbanos existentes até a data da
lei, devera ser preservado percentual minimo de
30% da cobertura vegetal.

* Nos perimetros urbanos criados apés a lei, devera
ser preservado percentual minimo de 50% da
cobertura vegetal.

De qualquer forma, a supressdo da vegetacdo de Mata
Atlantica sera sempre autorizada pelo érgao ambiental
estadual, ainda que o licenciamento em razdo do porte
do empreendimento se dé em nivel municipal.

A autorizagao do 6rgdo ambiental estadual dependera
de anuéncia prévia do IBAMA, sempre que a supressao
de vegetacao secundaria em estagio médio ou avangado
de regeneracao ultrapassar trés hectares, isolada ou
cumulativamente, quando localizada em area urbana
ou regiao metropolitana. Quando o empreendimento
se situar em unidade de conservacdo instituida pela
Unido, onde a atividade for admitida, como as APAS, a
supressao de vegetacao estara condicionada a anuéncia
do ICMBIO - Instituto Chico Mendes de Biodiversidade
(art. 19, Il e §1° do Decreto 6660/2008).

Registre-se que conforme caput do artigo 31 da Lei
Federal 11.428/2006, ha necessidade de observar
o disposto nos artigos 11, 12 e 17. Vejamos o que
estabelecem estes dispositivos:

Art. 11. O corte e a supressao de vegetacao primaria
ou nos estagios avancado e médio de regeneragao do
Bioma Mata Atlantica ficam vedados quando:

| - a vegetacao:

a) abrigar espécies da flora e da fauna silvestres
ameacadas de extingao, em territério nacional ou
em ambito estadual, assim declaradas pela Unido
ou pelos Estados, e a intervengao ou o parcelamento
puserem em risco a sobrevivéncia dessas espécies;

b) exercer a funcao de protecao de mananciais ou de
prevencao e controle de erosao;

c) formar corredores entre remanescentes de
vegetacdo primaria ou secundadria em estagio
avancado de regeneracao;

d) proteger o entorno das unidades de conservagao;
ou

e) possuir excepcional valor paisagistico, reconhecido
pelos érgdos executivos competentes do Sistema
Nacional do Meio Ambiente - SISNAMA;

Il - o proprietdrio ou posseiro nao cumprir os
dispositivos da legislagdo ambiental, em especial as
exigéncias da Lein°4.771, de 15 de setembro de 1965,
no que respeita as Areas de Preservacdo Permanente
e a Reserva Legal.

Paragrafo Unico. Verificada a ocorréncia do previsto
na alinea a do inciso | deste artigo, os érgaos
competentes do Poder Executivo adotardo as
medidas necessarias para proteger as espécies da
flora e da fauna silvestres ameacadas de extingcao
caso existam fatores que o exijam, ou fomentarao
e apoiarao as agoes e 0s proprietarios de areas que
estejam mantendo ou sustentando a sobrevivéncia
dessas espécies.

Art. 12. Os novos empreendimentos que impliquem
0 corte ou a supressao de vegetacdo do Bioma Mata
Atlantica deverao ser implantados preferencialmente
em dreas ja substancialmente alteradas ou
degradadas.

Art. 17. O corte ou a supressao de vegetacdo primaria
ou secundaria nos estagios médio ou avangado de
regeneracdo do Bioma Mata Atlantica, autorizados
por esta Lei, ficam condicionados a compensacéo
ambiental, na forma da destinacdo de 4area
equivalente a extensdo da area desmatada, com
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as mesmas caracteristicas ecolégicas, na mesma
bacia hidrografica, sempre que possivel na mesma
microbacia hidrografica, 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 aimpossibilidade
da compensa¢dao ambiental prevista no caput deste
artigo, sera exigida a reposicao florestal, com espécies
nativas, em area equivalente a desmatada, na mesma
bacia hidrografica, sempre que possivel na mesma
microbacia hidrografica.

§ 2° A compensagdo ambiental a que se refere este
artigo ndo se aplica aos casos previstos no inciso IlI
do art. 23 desta Lei ou de corte ou supressao ilegais.
(BRASIL, 2006).

O artigo 11 estabelece hipéteses em que é vedada a
supressao de vegetacao primaria e secundaria de Mata
Atlantica, a dltima em estagios secundario e avancado
de regeneracdo. Caracterizada uma das hipoteses
legais, ndo sera possivel a autorizagdo para supressao
da vegetacdo para implantacédo do loteamento. Nesses
casos, restara inviabilizada a aprovacao e implantagao
do loteamento, a menos que seja possivel uma
modificacdo do projeto.

O artigo 12 estabelece que os empreendimentos de
parcelamento do solo situados que impliquem em
supressao de vegetacdao de Mata Atlantica devem
ser implantados preferencialmente em areas ja
degradadas.

Por fim, o artigo 17 estabelece que nas hipdteses em
que seja possivel a autorizagdo para a supressao da
vegetacdao de Mata Atlantica, devera ser estabelecida
compensacdo ambiental. Essa  compensacdo
ambiental serd proposta pelo empreendedor, seguindo
0s parametros postos na lei e no regulamento, e
aprovada pelo 6rgao ambiental estadual.

Neste sentido, os artigos 26 e 27 do Decreto 6660,/2008:

Art. 26. Para fins de cumprimento do disposto nos
arts. 17 e 32, inciso I, da Lei nQ 11.428, de 2006, o
empreendedor devera:

| - destinar area equivalente a extensdo da area
desmatada, para conservagdo, com as mesmas
caracteristicas  ecoldgicas, na mesma bacia
hidrografica, sempre que possivel na mesma
microbacia hidrografica e, nos casos previstos
nos arts. 30 e 31 da Lei nQ 11.428, de 2006, em
areas localizadas no mesmo Municipio ou regido
metropolitana; ou
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Il - destinar, mediante doagao ao Poder Publico, area
equivalente no interior de unidade de conservagao
de dominio publico, pendente de regularizacao
fundiaria, localizada na mesma bacia hidrografica,
no mesmo Estado e, sempre que possivel, na mesma
microbacia hidrogréafica.

§ 1°Verificada pelo 6rgdo ambiental a inexisténcia de
area que atenda aos requisitos previstos nos incisos
| e Il, o empreendedor devera efetuar a reposicao
florestal, com espécies nativas, em area equivalente
a desmatada, na mesma bacia hidrografica, sempre
que possivel na mesma microbacia hidrogréfica.

§ 2°A execucdo da reposicao florestal de que trata o
§ 1°deverd seguir as diretrizes definidas em projeto
técnico, elaborado por profissional habilitado
e previamente aprovado pelo 6rgdao ambiental
competente, contemplando metodologia que
garanta o restabelecimento de indices de diversidade
floristica compativeis com os estagios de regeneracao
da drea desmatada.

Art. 27. A area destinada na forma de que tratam o
inciso | e 0 § 1°do art. 26, podera constituir Reserva
Particular do Patrimonio Natural, nos termos do art.
21 daLeino9.985,de 18 de julho de 2000, ou servidao
florestal em carater permanente conforme previsto
no art. 44-A da Lei no 4.771, de 15 de setembro de
1965 - Cédigo Florestal.

Paragrafo Unico. O o¢rgdo ambiental competente
promoverad vistoria prévia na area destinada a
compensagdo paraavaliareatestarqueascaracteristicas
ecolégicas e a extensdao da area sdo equivalentes
aquelas da area desmatada. (BRASIL, 2008).

Em Minas Gerais, ha que se observar a Deliberacao
Normativa COPAM 73/2004, que estabelece norma
mais protetiva ao meio ambiente, uma vez que exige
que a compensacao pela supressao de vegetacao
seja feita na propor¢do de, no minimo, o dobro da
area suprimida, devendo a analise da viabilidade do
empreendimento que demande supressao de Mata
Atlantica, na fase de licenga prévia, necessariamente
considerar a comprovagao de possibilidade de
compensacao, ou seja, o0 empreendedor, na instrucao
da fase de LP, deve comprovar a existéncia de area
suficiente com as mesmas caracteristicas ecolégicas
da area que pretende suprimir ou a possibilidade de
recuperacao de rea para reestabelecimento de indices
de diversidade floristica compativeis com os estagios
de regeneragdo da area desmatada.



7. Da compensagao
ambiental do SNUC

(Sistema Nacional das
Unidades de Conservacao)

Estabelece o artigo 36 da Lei Federal 9985/2000:

Art. 36. Nos casos de licenciamento ambiental
de empreendimentos de significativo impacto
ambiental, assim considerado pelo 6rgao ambiental
competente, com fundamento em estudo de impacto
ambiental e respectivo relatério - EIA/RIMA, o
empreendedor é obrigado a apoiar a implantagéo e
manutenc¢do de unidade de conservacdo do Grupo
de Protecao Integral, de acordo com o disposto neste
artigo e no regulamento desta Lei. (Regulamento)

§ 1° 0 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 implantacdo do empreendimento, sendo o
percentual fixado pelo 6rgdo ambiental licenciador,
de acordo com o grau de impacto ambiental causado
pelo empreendimento. (Vide ADIN n° 3.378-6, de 2008)

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

§ 32 Quando o empreendimento afetar unidade
de conservagdo especifica ou sua zona de
amortecimento, o licenciamento a que se refere
o caput deste artigo sé podera ser concedido
mediante autorizagdo do 6rgéo responsavel por sua
administracdo, e a unidade afetada, mesmo que ndo
pertencente ao Grupo de Protecao Integral, devera
ser uma das beneficiarias da compensacao definida
neste artigo. (BRASIL, 2000).

A norma referida incidird também  para
empreendimentos de parcelamento do solo, mas via
de regra caberd apenas nos casos de empreendimentos
sujeitos a licenciamento ambiental mediante EIA/RIMA.

Excepcionalmente, nos casos de empreendimentos
em que o licenciamento se der em nivel municipal em
razdo de delegacdo do Estado, conforme autorizado
no artigo 16 da LC 140/2011, caberd ao Municipio
fixar o montante da compensacdo ambiental e sua
destinacdo, observando-se contudo a normatizacao
e parametrizacao estadual, estabelecida no Decreto
Estadual 45.175/2009 com a redacao dada pelo
Decreto Estadual 45.629/2011 (DN COPAM 213/2017
- artigo 1°,8§2°, IV).

Diante desta situagao, reiteramos a necessidade do
municipio instituir equipe técnica prépria ou mediante
consércio para analise de tao complexas questoes.

8. Das areas de

preservacao permanente e
das areas de uso restrito

Outro tema que merece atencdo especial no
licenciamento  ambiental e urbanistico de
parcelamentos do solo para fins urbanos é a questao
das areas de preservacao permanente urbanas e das
areas de uso restrito.

Por forca do artigo 39, Il e 4° do atual Codigo Florestal -
Lei Federal 12.651/2012, ha que se respeitar e conservar
as areas de preservagdo permanente urbanas.

AlLeiFederal 6766/1979 veda o parcelamento das areas
de preservagao permanente:

Art. 3°Somente serd admitido o parcelamento do solo
para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao
urbana ou de urbanizagdo especifica, assim definidas
pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.
(Redagéo dada pela Lei n°9.785, de 1999)

Paragrafo Unico - Ndo serd permitido o parcelamento
do solo:

[...]
V-emareasdepreservacaoecolégicaounaquelasonde
a poluicdo impeca condigdes sanitarias suportaveis, até
a sua corregao. (BRASIL, 1979, grifo nosso)

As intervencdes e supressdo de vegetagdo em APP sdo
legalmente admitidas nos casos de utilidade publica,
interesse social e baixo impacto, desde que inexista
alternativa técnica e locacional & intervencéo. E o que
dispde o artigo 8° da Lei Federal 12.651/2012:

Art. 8° A intervencdo ou a supressdo de vegetacao
nativa em Area de Preservacdo Permanente somente
ocorrera nas hipéteses de utilidade publica, de
interesse social ou de baixo impacto ambiental
previstas nesta Lei.

§ 1° A supressao de vegetacdo nativa protetora de
nascentes, dunas e restingas somente podera ser
autorizada em caso de utilidade publica. (BRASIL, 2012).

As hipéteses de utilidade publica, interesse social e
baixo impacto estéo indicadas no artigo 3°, VIII, IX e X
do Codigo Florestal.

A caracterizacdo das hipéteses legais autorizativas,
da inexisténcia de alternativa técnica e
locacional e a autorizagdo para intervencao ou
supressao de vegetacdo em APP dar-se-do em
procedimento de licenciamento ambiental ou em
procedimento administrativo auténomo, no caso

MPMG Juridico » 19



de empreendimentos nao sujeitos a licenciamento
ambiental, perante o 6rgdo competente, em que se
estabeleca medidas mitigadoras e compensatorias as
intervengdes propostas, com base em estudo técnico
com ART apresentado pelo interessado (artigo 5° da
Resolucdo CONAMA 369/2006).

0O novo Codigo Florestal previu como caso de utilidade
publica, por exemplo, aimplantacao de sistema viario
em loteamentos aprovados pelo municipio, assim
como a implantacdao de sistema de saneamento
basico. Ainda que sejam novas hipo6teses autorizativas
ha que se comprovar a inexisténcia de alternativa
técnica e locacional.

Ndo ha que admitir intervengées em APP nos casos de
loteamentos a serem implantados em areas intocadas,
onde o tragado do sistema viario pode ser desenhado
sem interferéncias em APP.

Da mesma forma, o Cédigo Florestal indicou como
areas de uso restrito aquelas com declividade entre
25° e 45° (entre 47% e 100%), onde as intervengoes
somente poderao ser autorizadas em casos definidos
como de utilidade publica ou de interesse social, para
fins de manejo florestal e atividades agrossilvopastoris.

Observe-se que nos casos de loteamentos sujeitos a
anuéncia prévia estadual, nas hipéteses indicadas no
artigo 13 da Lei Federal 6766/1979, o parcelamento de
areas com declividade superior a 47% (25°) é vedado
pelo artigo 3° do Decreto Estadual 44.646/2007.

9. Da aprovacao

urbanistica do
parcelamento do solo

Obtidas a LP e a LI, em conjunto ou isoladamente,
ou quando o empreendimento estiver dispensado de
licenciamento ambiental, o empreendedor deve voltar
ao Municipio para aprovar o parcelamento do solo, na
forma da Lei Federal 6776/1979 e na lei municipal de
parcelamento, uso e ocupagao do solo urbano.

Ainda que esteja de posse da licenca ambiental, nao
estd autorizado aimplantar o empreendimento antes da
aprovacao urbanistica. Do contrario, estara praticando
crime previsto no artigo 50, caput da Lei 6766/1979.

O processo executivo urbanistico (planta de
parcelamento), acompanhado de cronograma
fisico-financeiro e memorial descritivo e os projetos
executivos complementares (drenagem, iluminagao,
abastecimento de agua, esgotamento sanitario,
pavimentacao, contengao, geologico, terraplanagem)
e demais estudos eventualmente exigidos (EIV,
RIC, sinalizacdo, etc), devem ser elaborados em
conformidade com as diretrizes expedidas pelos
orgaos competentes, com a legislagdo municipal de
parcelamento do solo e entregues ao Municipio para
analise e aprovacao.
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O projeto deve atender o tamanho minimo e maximo
de quadras e lotes para regido, conforme zoneamento
municipal, largura e declividade de ruas e passeios,
percentual de d&reas publicas (ruas, area verde e
institucional), declividades maximas de lotes e de areas
de equipamentos comunitarios, testadas minimas de
lotes, entre outros parametros urbanisticos.

Se o Municipio nao dispuser de legislacdo para o tema,
deve-se seguir o que dispde a Lei Federal 6766/1979.
No caso de empreendimentos sujeitos a anuéncia
estadual, deve-se observar o que dispée o Decreto
Estadual 44.646/2007.

Alguns dos projetos como abastecimento de agua,
esgotamento sanitario e iluminacdo publica ja devem
ser apresentados aprovados pelas concessionarias
competentes, se assim exigir o Municipio. Devem
também ser apresentados ja aprovados pelos 6rgaos
competentes projetos de vias marginais, rotatérias,
passagens subterraneas e outras intervengdes a serem
implantadas em rodovias federais e estaduais. Essas
providéncias garantem uma analise mais célere do
processo de parcelamento.

Neste ponto, é importante destacar que o municipio
deve manter uma equipe técnica habilitada para fazer
andlise do projeto de parcelamento, composta, no
minimo, por arquiteto urbanista, engenheiros civil e
florestal, gebélogo, advogado especializado em Direito
Urbanistico e Ambiental, entre outros. A anélise
dos diversos setores internos da Prefeitura e 6rgaos
externos devem se materializar em pareceres, juntados
ao procedimento administrativo para fundamentar o
ato administrativo de aprovagao ou reprovacao.

Recebido o requerimento, o municipio cuidard de
encaminha-lo a andlise da autoridade estadual ou
metropolitana, na forma do artigo 13 da Lei 6766/1979,
para anuéncia prévia, se for o caso.

Estando o processo em ordem, e ja tendo sido
expedida a anuéncia prévia, nos casos em que devida,
o Prefeito Municipal, aprovard o loteamento, por
meio de expedicao de decreto. Havendo pendéncias
que possam ser sanadas, conceder-se-a prazo para
correcao, aprovando-se o projeto, tdo logo apresentada
a documentacao suplementar. Nao sendo atendida
a notificagdo ou ndo sendo corrigidos os vicios (por
exemplo, se o projeto estiver em desconformidade com
as diretrizes) sera o mesmo reprovado.

O decreto deverd estabelecer o prazo maximo para
conclusdo das obras de infraestrutura, conforme
cronograma, bem ainda dispor sobre a caugdo suficiente
para garantir a execucao das obras. Essa caucao podera
ser dada mediante garantia hipotecaria, fidejussoria
ou bancaria. No primeiro caso, sera celebrada escritura
publica de hipoteca devidamente registrada na
matricula dos imdveis objetos da garantia.



Aprovado o loteamento e oferecida a caucdo, o
municipio expedira o respectivo alvara de urbanizacao.
A partir disso, o empreendedor estara autorizado a
comecar a implantacdo, com interven¢des materiais
na gleba (abertura de ruas, demarcacdo de lotes e
quadras, etc), embora ainda ndo esteja autorizado a
efetuar venda ou reserva de lotes, a qualquer titulo.

10. Do registro do

parcelamento

Aprovado o loteamento ou desmembramento, o
responsavel devera providenciar o registro no CRGI
competente na matricula do imoével parcelado,
munido dos documentos indicados no artigo 18 da
Lei 6766/1979, no prazo de 180 (cento e oitenta)
dias, sob pena de caducidade, ou seja, sob pena de
perda de validade do ato de aprovacao, devendo
ser ratificado. Devera, contudo, ser reiniciado todo
o procedimento de aprovacao, no caso de perda de
validade das diretrizes ou se alterada a legislacdo
federal, estadual ou municipal que imponha
modificacdes no projeto urbanistico.

Recebido o requerimento de registro do
empreendimento, o CRGI competente fard seu
protocolo e prenotagao em livro proprio. Em seguida,
procederd a andlise do procedimento de aprovacao
e dos documentos apresentados pelo interessado.
Verificando alguma pendéncia, expedird nota
devolutiva, por meio da qual indicara as providéncias a
serem adotadas para sanar as irregularidades.

Sanadas as irregularidades ou estando desde logo
atendidos os requisitos legais para o registro, o
Oficial do RGI providenciara a publicacdao de edital
do pedido de registro por 3 (trés) dias consecutivos,
contendo croquis do projeto de parcelamento do solo,
com informacdo do prazo de 15 (quinze) dias para
impugnacao do registro, a contar da Gltima publicacao.

Findo o prazo, sem impugnacao, o oficial procedera ao
registro do loteamento em livro préprio, abrindo, em
seguida, matriculas para cada um dos lotes e areas
publicas com base nos memoriais descritivos que
instruiram o requerimento de registro, comunicando
por oficio a Prefeitura local.

Apresentadaimpugnacdoaoregistro,ooficial notificara
o empreendedor e o Municipio para manifestacdo
em 5 (cinco) dias. Tendo ou ndo havido resposta a
impugnacado, entendemos que o Oficial do RGI deve
encaminhar, a seguir, o procedimento ao Juizo da Vara
de Registros Publicos para decisao.

Em Juizo, serd aberta vista dos autos ao Ministério
Publico para parecer e, em seguida, serd proferida
sentenca. Rejeitada a impugnacdo, o registro sera
realizado. Aceita aimpugnacao, o registro sera negado,
cancelando-se a prenotagao do loteamento.

Observe-se que esta decisdo judicial que rejeita a
impugnacdo e autoriza o registro do loteamento, nao
faz coisa julgada, podendo ser discutida pelas vias
ordinarias, conforme previsdo do artigo 23, | da Lei
6766/1979.

Somente apds o registro do parcelamento do solo é que
o proprietario pode efetuar venda de lotes, conforme
dispde o artigo 37 da Lei 6766/1979: “Art. 37. E vedado
vender ou prometer vender parcela de loteamento ou
desmembramento nao registrado.”

Quem vende lote em loteamento ndo registrado pratica
o crime previsto no artigo 50, paragrafo Unico, | da Lei
6766/1979, apenado com reclusdo, de 1 (um) a5 (cinco)
anos, e multa de 10 (dez) a 100 (cem) vezes o maior
salario minimo vigente no Pais.

11. Do cancelamento do

registro

Efetivado o registro do parcelamento do solo, o artigo
23 da Lei 6766/1979, estabelece:

Art. 23. O registro do loteamento s6 poderd ser
cancelado:

| - por deciséo judicial;

Il - a requerimento do loteador, com anuéncia da
Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for o caso,
enguanto nenhum lote houver sido objeto de contrato;

Il - a requerimento conjunto do loteador e de todos
os adquirentes de lotes, com anuéncia da Prefeitura,
ou do Distrito Federal quando for o caso, e do Estado.

§ 1° - A Prefeitura e o Estado s6 poderdao se opor
ao cancelamento se disto resultar inconveniente
comprovado para o desenvolvimento urbano ou se
ja se tiver realizado qualquer melhoramento na area
loteada ou adjacéncias.

§ 20 - Nas hipéteses dos incisos Il e lll, o Oficial do
Registro de Imoveis fara publicar, em resumo, edital
do pedido de cancelamento, podendo este ser
impugnado no prazo de 30 (trinta) dias contados da
data da ultima publicagdo. Findo esse prazo, com
ou sem impugnacdo, o processo serd remetido ao
juiz competente para homologacdo do pedido de
cancelamento, ouvido o Ministério Publico.
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§ 3° - A homologacdo de que trata o paragrafo
anterior sera precedida de vistoria judicial destinada
a comprovar a inexisténcia de adquirentes instalados
na area loteada. (BRASIL, 1979).

Se o interessado assim desejar devera dirigir
requerimento ao Juiz do Registro Publico com
pedido de cancelamento do registro do loteamento
nao implantado, determinando o Juizo a oitiva do
Municipio e dos adquirentes, no caso de haver lotes
vendidos. Neste caso, os valores pagos deverdo ser
restituidos devidamente corrigidos.

Estando o Municipio e adquirentes de acordo, o Juiz
da Vara de Registros Publicos deferird o cancelamento
do registro do parcelamento do solo, comunicando ao
Oficial do CRGI competente.

12. Das obras de

infraestrutura urbana

Conforme acima dito, ao aprovar o projeto de
parcelamento do solo, 0 Municipio aprova também um
cronograma em que estabelece o prazo para conclusao
das obras de infraestrutura urbana. Estabelece o artigo
18, V, da Lei 6766/1979 que o prazo maximo para
conclusao das obras é de 4 (quatro) anos. Lei Municipal
pode estabelecer prazo inferior.

Uma vez expedido o alvara de urbanizagdo, o
empreendedorestaraautorizadoainiciaraimplantacao
da infraestrutura urbana do loteamento. No
desmembramento, em que pese se aproveite o sistema
viario preexistente, o poder publico poderd exigir
obras de melhorias, uma vez que o desmembramento
implica em maior adensamento populacional e, com
isso, sobrecarga sobre a infraestrutura ja existente.

O municipio deve acompanhar o andamento das
obras, a fim de verificar se as mesmas estao segundo
executadas de acordo com os projetos aprovados
e com o cronograma, lavrando autos periddicos de
fiscalizagdo. Qualquer irregularidade verificada, tal
como obras mal executadas ou atraso no cronograma,
ensejam o dever do municipio de notificar o
empreendedor para correcdo no prazo assinalado.

A paralisacdo indevida das obras enseja o dever
do municipio lancar mao da caucdo dada pelo
empreendedor para que possa executa-las visando
garantir seus padrdes urbanisticos e na defesa do
interesse dos adquirentes dos lotes.

O municipio também deve notificar os adquirentes
para que suspendam o pagamento das mensalidades
dos lotes, devendo deposita-las perante o Oficial do
CRGI competente, conforme estabelece o artigo 38
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da Lei Federal 6766/1979. Uma vez que 0 municipio
execute as obras previstas no ato de aprovacado
do empreendimento, podera requerer em Juizo o
levantamento das quantias depositadas para ressarcir-
se das despesas incorridas na regularizagdo das obras.

Apés concluir as obras, o empreendedor deve solicitar
vistoria final do empreendimento ao municipio e as
concessionarias de servicos publicos, com vistas a
liberacao dos lotes caucionados.

As concessionarias deverao testar as redes de agua,
esgoto e eletrificagdo e verificando suas execugdes em
conformidade com os projetos aprovados, as receberao
e integrardo aos sistemas publicos respectivos,
passando a opera-las, ficando responsaveis, a partir do
recebimento, por suas manutengao e operagao.

O municipio, por seu turno, atestando a conclusao
das obras de pavimentagao, drenagem pluvial, entre
outras, as recebera e emitira o termo de recebimento
pertinente, que deve ser averbado na matricula
do loteamento no CRGI competente. Apesar do
recebimento do loteamento pelo municipio, o
loteador fica responsavel pela qualidade e solidez
das obras executadas pelo prazo de 5 (cinco) anos,
nos termos do art. 618 do Codigo Civil brasileiro,
sendo o prazo prescricional de 20 (vinte) anos para o
municipio ir a Juizo cobrar pelos danos verificados,
conforme Sumula 194 do STJ.

De posse do termo de recebimento das obras, o
empreendedor, no caso de loteamentos sujeitos a
licenciamento ambiental, formalizara perante o érgédo
ambiental competente requerimento de LO (licenca
de ocupacdo). Somente apos a obtencdo da LO, estara
autorizada a edificacao e ocupacao dos lotes.

13. Loteamentos

clandestinos

Loteamentos clandestinos sdao aqueles cuja
implantacao se inicia, seja por meio de intervengdes
fisicas na gleba, seja pela venda, promessa de venda
ou reserva de lotes, sem a necessaria aprovagao pelo
municipio e registro no CRGI, na forma estabelecida
pelo artigo 12 e 37 da Lei Federal 6766/1979. Tal
conduta é considerada crime tipificado no artigo 50 da
Lei Federal 6766/1979.

Ao tomar conhecimento de loteamentos clandestinos,
o0 municipio deve exercer de imediato seu poder de
policiaadministrativa,embargando o empreendimento
e notificando o responsavel a adogao de providéncias
para a necessaria regularizagdo, no caso em que for
juridicamente possivel, ou desfazimento, quando a
regularizacdo nao for possivel.



Deve igualmente comunicar a irregularidade ao
Ministério Publico para as providéncias criminais
pertinentes, bem ainda orientar os adquirentes dos
lotes para suspensado do pagamento das prestacdes
dos lotes diretamente ao empreendedor, devendo
deposita-las perante o Cartério do CRGI (artigo 38 da
Lei 6766/1979).

No caso de loteamentos clandestinos com inicio de
implantacdo na zona rural, a regularizacdo nao sera
possivel, devendo o empreendedor ser notificado para
paralisar a implantacdo, a venda de lotes e desfazer
0 que ja houver feito, restituindo a gleba a situacao
anterior, inclusive restituindo os valores pagos pelos
adquirentes, acrescidos de perdas e danos. Nesta
situacdo, a regularizacdo somente serd possivel se
houver interesse do municipio em ampliar o perimetro
urbano para incluir a gleba parcelanda.

Essa ampliacdo se dara por meio de lei de expansao
urbana que atenda aos requisitos do artigo 42-B
do Estatuto da Cidade. Tal decisdo, contudo, deve
considerar o interesse publico, tendo em vista os altos
encargos financeiros gerados ao Municipio em razdo
das obrigac¢des relacionadas a prestacao de servigos
publicos e manutencao de equipamentos publicos e
comunitarios em areas muitas vezes longinquas das
areas centrais da cidade.

14. Check-List

O municipio deve indicar os documentos a serem
apresentados pelo empreendedor na formalizacdo
dos requerimentos relacionados as diversas fases
que envolvem a aprovagao de um empreendimento
de parcelamento do solo para fins urbanos. Em via de
regra, os documentos sao os abaixo indicados, além
de outros, de acordo com o que dispuser a legislagcdo
municipal (plano diretor, lei de parcelamento, uso e
ocupacao do solo, etc).

A - Para expedicao de diretrizes:

v' Planta baixa da gleba a ser parcelada, com
todos os confrontantes;

v Levantamento planaltimétrico com curvas de
nivel de metro a metro;

v' Delimitacdo e indicacdo dos recursos
hidricos existentes, nascentes, cursos d’agua, lagoas,
areas brejosas, varzeas; da vegetacdo, dos recursos
ambientais, florestais e construgdes existentes;

v Indicacdo dos arruamentos contiguos a todo o
perimetro da gleba;

v Localizacdo das vias de comunicacdo, das
areas livres, dos equipamentos urbanos e comunitarios
existentes no local e em suas adjacéncias;

v Tipo de uso predominante a que se destina o
parcelamento;

v Certidoes de viabilidade expedidas pelas
concessionarias de agua, esgoto, luz e outros 6rgaos
(DER/MG, DNIT, DNPM, etc).

B - Contelido das diretrizes:

v Tracado basico e caracteristicas geométricas
do sistema viario principal do parcelamento;

v' Localizagdo  aproximada dos terrenos
destinados a equipamentos urbanos e comunitarios e
das areas livres de uso publico;

v Faixas sanitarias do terreno necessarias
ao escoamento das aguas pluviais e as faixas ndo-
edificaveis e de preservagdo permanente;

v’ Zona ou zonas de uso predominante da area,
com indicacdo de usos compativeis;

v" Hierarquizagéo do sistema viario, com indicagédo
de larguras de ruas e passeios e declividade maxima;

v' Tamanho de quadras e lotes, com largura
minima e maxima de testada;

v’ Percentual de areas publicas.

C - Projetos a serem apresentados para aprovagao do
parcelamento do solo:

v' Licenca ambiental de instalacdo ou certiddo
de dispensa de licenca ambiental e autorizagdo de
supressao de vegetagdo (do Estado, em caso de Mata
Atlantica com anuéncia do IBAMA, se a supressao for
superior a 3 hectares);

v Anuéncia dos demais érgaos publicos, quando
necessario, conforme localizacdo e caracteristicas da
gleba (DNIT, DER, IPHAN, IEPHA, etc);

v Anuéncia prévia estadual, quando for o caso
(art. 13 da Lei 6766/1979);

v' Certidao negativa de 6nus sobre o imoével;

v’ Matricula atualizada da gleba;

v' Certiddo negativa de tributos municipais;

v" Documento de identidade do empreendedor
ou contrato social e alteragdes, no caso de pessoa
juridica;

v" CPFou CNPJ;

v RRT do projeto urbanistico devidamente
quitada;

v Levantamento planaltimétrico com ART
quitada, na mesma escala do projeto urbanistico, com
marcacdo diferenciada das areas com declividade
entre 30% e 47% e acima de 47%j;

v" Laudo geoldgico com ART quitada;

v' Projetos de drenagem pluvial, terraplanagem,
pavimentacao, urbanistico, arborizacdo, sinalizacao,
contencgao, etc, com os respectivos memoriais e ARTS
quitadas;

v' Projetos de
esgotamento  sanitario,
necessario e iluminacao
devidamente aprovados
publicas;

abastecimento de
inclusive ETE,
com ARTs
pelas

agua,
quando
quitadas,
concessionarias
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v Projetos de intersecdes e travessias viarias em
rodovias, ferrovias, rotatérias, marginais, etc., com
ARTs quitadas, devidamente aprovados pelos 6rgaos
competentes;

v Cronograma fisico-financeiro;

v Caugao;

v' EIV, acompanhado de RRT quitada, quando
exigido pela legislacao municipal;

v" RIC, acompanhado de ART quitada, quando
exigido pela legislacdo municipal.

Segundo o Decreto 44.646/2007:

Art. 22 - O levantamento planialtimétrico sera
apresentado na mesma escala do projeto urbanistico
e em sistema de coordenadas UTM, com delimitacdo
e confrontantes compativeis com a descricdo da
Certidao de Registro do imével, contendo ainda:

| - curvas de nivel de metro em metro e indicagao
do norte;

I - delimitagdo do sistema vidrio existente
circundando o imével;

Il - indicagdo das linhas de drenagem natural,
cursos de agua, vegetacdo de porte e locacdo dos
afloramentos rochosos;

IV - locacdo de construgdes existentes; e

V - marcacao diferenciada das areas com declividade
entre 30% (trinta por cento) e 47% (quarenta e sete
por cento) e acima de 47% (quarenta e sete por cento).

Art. 23 - O projeto urbanistico contera:

| - planta de localizacao em sistema de coordenadas
UTM, com delimitacdo da area em analise e indicagcao
do perimetro urbano, em escala minima de 1:25000;
Il - projeto na escala 1:1000, sendo aceita a escala
1:2000 caso o desenho ultrapasse em duas vezes os
limites do formato A0, em sistema de coordenadas
UTM, com delimitacdo exata, confrontantes, curvas
de nivel de metro em metro, indicacao do norte, lotes
e quadras numerados e cotados, e sistema de vias
com todas as dimensdes cotadas;

[l - delimitagao e indicagdo das areas verdes,
areas de lazer, praga de esportes, equipamentos
urbanos e comunitarios, areas de preservacao e
areas ndo-edificaveis;

IV - indica¢do das vias adjacentes que se articulam
com o arruamento proposto;

V - indica¢do das faixas de dominio sob as linhas
de alta tensdo e aquelas de rodovias e ferrovias,
estabelecidas pelos érgdos competentes;
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VI - indicagdo dos cursos de agua e nascentes, suas
respectivas faixas de dominio, e de areas alagadicas;
e

VIl - selo, de acordo com modelo anexo, a ser
inserido nas plantas do projeto urbanistico, ou
selo fornecido pela prefeitura municipal com as
mesmas informacoes;

VIII - memorial descritivo contendo:

a) descricdo sucinta do loteamento com suas
caracteristicas e fixacdo da zona ou zonas de uso
predominante;

b) descricdo das areas publicas que passardo ao
dominio do municipio, com todas as dimensdes,
confrontantes e area total;

¢) enumeracdo dos equipamentos urbanos,
comunitarios e dos servigos publicos ja existentes no
loteamento e adjacéncias;

d) condig¢des urbanisticas do loteamento e limitagdes
que incidem sobre os lotes e suas construgoes, além
daquelas constantes das diretrizes fixadas;

e) quadro descritivo de quadras e lotes de acordo com
modelo anexo, Quadro 2;

f) quadro descritivo do sistema viario de acordo com
modelo anexo, Quadro 3; e

g) descricdo dos servicos de infra estrutura que farao
parte do empreendimento.

Art. 24 - O projeto de terraplenagem devera conter:

| - projeto na mesma escala do projeto urbanistico e
em sistema de coordenadas UTM, com curvas de nivel
de metro em metro e indicacdo do norte;

Il - indicacdo dos lotes e sistema viario proposto com
estaqueamento das vias a cada 20m e cota do eixo da
pista em cada estaca;

Il - perfis longitudinais, grades, de todas as vias
em escala 1:1000 na horizontal e 1:100 na vertical,
contendo o estaqueamento com o numero da estaca,
o tracado do terreno original e da via projetada;

IV - perfis transversais de todos os tipos de vias
em escala 1:100, horizontal e vertical, contendo o
tracado da faixa de rolamento, dos passeios e demais
elementos com as respectivas cotas;

V - tracado dos taludes de corte e aterro projetados
para a execucdo das vias; e



VI - memorial descritivo de terraplenagem contendo
determinacgdo da inclinagdo dos taludes de corte e
aterro e caracterizacao do tipo de solo.

Art. 25 - O projeto de drenagem contera:

| - projeto na mesma escala do projeto urbanistico e
em sistema de coordenadas UTM, com curvas de nivel
de metro em metro e indicagdo do norte;

Il - indicacao dos lotes e sistema viario proposto;

[l - divisdo das sub-bacias utilizadas para calculo de
vazao;

IV - indicagao do sentido de escoamento das aguas
pluviais proposto; e

V - indicagao das estruturas de captacgao, transporte
e disposicao final, com detalhamento das dimensoes,
declividade longitudinal e profundidade. (MINAS
GERAIS, 2007).

Preferencialmente, o Municipio deve possuir
formularios e termos de referéncias padronizados,
elaborados de acordo com as normas técnicas da
ABNT, para orientar os profissionais habilitados
contratados pelos empreendedores na elaboragao
dos projetos executivos complementares que devem
ser por ele aprovados, como forma de uniformizar
estes projetos e agilizar a analise e aprovacao pela
equipe técnica da Prefeitura, evitando-se sucessivas
devolugdes para complementagdes e correcdes de
dados e informacdes técnicas.

D - Recebimento das obras e liberacédo de caucéao:

v' Laudo de vistoria do Municipio atestando a
conclusao das obras;

v" Laudo de verificacdo e recebimento expedido
pelas concessionarias de agua, esgoto (inclusive
outorga para captacao de agua e lancamento de
efluentes) e iluminacéao;

v’ Escritura publica ou termo administrativo de
liberagdo de caucao.

E - Licenca ambiental de ocupacao:

v Termo de recebimento definitivo de obras.
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GUIA DA ~
REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA
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APRESENTACAO

Aexpansao desordenada e sem planejamento foi a marca
predominante do processo de urbanizagao brasileira.

Essa expansao desordenada «criou cidades
extremamente injustas, desiguais e até segregadas,
marcadas por duas realidades distintas e opostas: a
cidade formal e a cidade informal. Habitar em uma
ou outra parcela da cidade faz toda a diferenca na
vida do cidadao. Dita o préprio grau de cidadania
que se podera usufruir. Infelizmente, temos cidadaos
de primeira e segunda classe em nossas cidades. De
um lado, todo o conforto e acesso a equipamentos
urbanos e servicos publicos disponiveis a uma
pequena parcela da populacdo. De outro, toda
sorte de omissao e precariedade e ainda a ameaga
da remocdo compulséria, pela auséncia do titulo
de propriedade formal, “registrado em cartério”,
conforme a voz do povo.

AConstituicao Federal, jd em 1988, reconheceu o direito
de permanéncia das populagdes carentes nos terrenos
urbanos ocupados com estabilidade e sem oposicao,
para fins de moradia, demandando, contudo, uma
regulamentacao, que acabou vindo através do Estatuto
da Cidade, Lei Federal n° 10.257/2001, ao dispor sobre
0 usucapiao especial urbano de iméveis privados
com até 250 metros quadrados, e também pela MP
2220/2001, que disciplinou a concessdo especial de
uso de imdveis urbanos publicos para fins de moradia.

O préprio Estatuto definiu como diretriz da politica de
desenvolvimento urbano o estabelecimento de normas
legais para dispor sobre “regularizacdo fundiaria e
urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizagao, uso e ocupagao do solo e
edificacdo, consideradas a situacdo socioeconémica
da populagao e as normas ambientais.” (art. 22, XIV).

Finalmente, foi editada a Lei Federal n° 11.977/2009,
que trouxe um capitulo dedicado a Regularizacao
Fundiaria de Assentamentos Urbanos. Foi, sem divida,
um grande e importantissimo avanco legislativo.

Todavia, na pratica, a edicdo da inovadora lei, com
todo um instrumental juridico a disposicao dos
municipios, nado foi suficiente para incrementar de
forma significativa as politicas e acdes publicas de
regularizagdo fundiaria.

De fato, foram poucos os casos de regularizagdo
fundiaria sustentavel de assentamentos urbanos
realizados em consonancia com o conceito legal
constante do artigo 46 da Lei n° 11.977/2009, ou seja,
que englobaram os aspectos juridicos, urbanisticos,
ambientais e sociais, de forma a promover de fato
uma melhoria qualitativa na vida da populagao
beneficiaria da regularizagao.

Recentemente foi editada a Medida Provisoria 759, de
22 de dezembro de 2016, que promoveu alteracdes
no regime da regularizagdo fundidria urbana. A
principal delas foi a revogagao do Capitulo IIl da Lei
Federal n° 11.977/2009. A MP 759 acabou aprovada
pelo Congresso Nacional com modificacées e foi
convertida na Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017,
objeto até agora de 3 (trés) ADIs - Agdes Diretas de
Inconstitucionalidade n. 5771, 5787 e 5883, que
tramitam no Supremo Tribunal Federal.

A Coordenadoria Estadual das Promotorias de Justica
de Habitacdo e Urbanismo do Ministério Publico de
Minas Gerais (CEPJHU) entende que o incremento
das agdes de regularizagdo fundidria passa pelo
conhecimento da lei e dos novos instrumentos criados,
a exemplo da demarcacgdo urbanistica, da legitimacao
de posse e do usucapidao administrativo.

Deliberamos entao elaborar este guia, abordando os
principais aspectos juridicos e praticos da Lein° 13.465 e
da legislagdo correlata, com énfase nainterpretagdo que
viabiliza, simplifica e agiliza a regularizacao fundiaria,
ressalvadas as inconstitucionalidades manifestas.

Oguianaoéummaterialacabado. Estara sempresujeito
a aperfeicoamento, a vista de novas interpretacdes da
doutrina especializada e dos tribunais patrios, bem
ainda da pratica dos profissionais envolvidos nos
programas de regularizacao fundiaria.

Esperamos sinceramente que este guia seja muito
atil a todos os atores da regularizagdo fundiaria, em
especial aos municipios, advogados, promotores de
justica, defensores publicos, juizes de direito e oficiais
do Registro Geral de Iméveis.
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1. Competéncia em

matéria urbanistica

Antes de adentrarmos propriamente no tema da
regularizacdo fundiaria, impde-se discorrer sobre a
divisdo da competéncia legislativa e administrativa em
matéria urbanistica, o que influi na possibilidade de
0s municipios editarem leis préprias para dispor sobre
regularizagdo fundiaria e ainda aprovar os projetos
urbanisticos e complementares essenciais para a
efetivacdo da regularizagdo propriamente dita.

O estudo do urbanismo limitou-se por muito tempo
a academia e mais interessava aos arquitetos do que
aos juristas. Assim, ndo se podia cogitar de Direito
Urbanistico como um conjunto de normas legais
impositivas. O urbanismo constituia o mero estudo
do planejamento urbano, despido de qualquer
coercibilidade. Foi somente a partir da crescente
industrializacdo da economia brasileira verificada
apés a década de 50 do século passado, com a
consequente intensificacdo do crescimento urbano,
que se iniciou a preocupacao com o planejamento
e controle da expansao urbana, por meio da
normatizagao legal do Urbanismo.

Infelizmente, a tardia normatizacdo do Urbanismo,
dando-lhe carater cogente, deu causa a um intenso e,
quica, irreversivel processo de exclusdo econdémica,
social, politica e espacial de grande parte das
populagées urbanas brasileiras, gerando cidades
incapazes de atender as minimas necessidades basicas
de seus habitantes, a exemplo de acesso a trabalho,
moradia servida de infraestrutura urbana, saude,
educacao e transporte publico com dignidade, estando
nossas cidades longes de cumprir sua fungdo social,
preconizada na CF/88.

O processo de urbanizacao brasileiro caracterizou-se
basicamente pela criagdo de dois mundos distintos
e frequentemente inconcilidveis: a cidade formal,
regular, planejada, aprovada de acordo com normas e
projetosurbanisticos,comacesso aosservi¢os publicos,
e a cidade informal, caracterizada principalmente
pela autoconstrucao, sem qualquer observancia das
normas de parcelamento, uso e ocupacao do solo,
e despida das minimas condi¢des de infraestrutura
urbana, decorrendo da urbanizacdo desenfreada e
sem planejamento, enorme degradagao ambiental,
com prejuizo direto a qualidade de vida da populagao
e comprometendo a preservagao dos recursos naturais
para as presentes e futuras geracoes.

Sensivel ao processo, o constituinte de 1988, de forma
pioneira, incluiu no texto constitucional um capitulo
que dispde sobre a politica urbana, arts. 182 e 183, em
que estabeleceu em linhas gerais as diretrizes para o
processo de urbanizagdo, atribuindo, por exemplo,
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competéncia aos municipios para elaborar e implantar
sua politica de desenvolvimento urbano, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tendo por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais
da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes,
assim como a obrigatoriedade de Plano Diretor para
cidades com mais de 20 mil habitantes.

Na distribuicdo das competéncias legislativas, o
constituinte deferiu competéncia concorrente aos
entes federados para legislar sobre direito urbanistico
(art. 24, 1), cabendo a Unido editar normas gerais (art.
24, § 1°), aos Estados, Distrito Federal e Municipios,
normas suplementares (art. 24, § 2°, e art. 30, Il) e,
finalmente, aos municipios, dispor sobre assuntos de
interesse local (art. 30, 1) e ainda promover, no que
couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupagao do solo urbano (art. 30, VIII).

No exercicio de sua competéncia constitucional, a
Unido editou a Lein®10.257/2001 - Estatuto da Cidade,
norma geral em direito urbanistico, cabendo aos
demais entes da federagdo suplementar o diploma
legal citado, editando normas legais para atender suas
peculiaridades locais, sem, contudo, contrariar as
normas gerais federais.

Assim, verifica-se que a competéncia municipal
em matéria urbanistica pode ser exercida de forma
bastante ampla, disciplinando tudo quanto for de
interesse local, bem ainda instituir sua politica de
desenvolvimento urbano, mercé da edicdo de leis
diversas, a exemplo do Plano Diretor, Lei de Uso e
Ocupacao do Solo, Codigo de Posturas e Obras, Lei de
Regularizacdo Fundiaria, Lei da Politica de Habitacao,
de Saneamento, dentre outras que reputar necessarias
ao adequado planejamento e ordenamento das
ocupacoes e as atividades urbanas.

No que concerne ao tema de parcelamento urbano,
e igualmente a regularizagdo fundiaria, cabe a Unido
editar normas gerais. Tais leis sdo o Estatuto da
Cidade - Lei Federal n° 10.257/2001, a MP 2220/2001,
Lei Federal n° 6.766/1979, Lei Federal n° 13.465/2017,
entre outras.

Aos Estados, como dito, cabera suplementar as normas
gerais federais. Em ndo havendo normas gerais, o
Estado tem competéncia legislativa plena. Sobrevindo
norma geral federal, a norma estadual perde a eficécia,
no que invadir a competéncia federal ou no que forcom
ela incompativel. Este o regime que deflui do artigo 24,
§8§1° a 4°, da CF/88.

Ocorre, que, no que toca aos temas “parcelamento do
solo” e “regularizagdo fundiaria”, ndo existe omissao
legislativa da Unido Federal, pois foram editadas
leis federais para estabelecer normas gerais que
disciplinam estas matérias.



Assim, o Estado pode suplementar a legislacao federal
em estreitissimo campo.

Ja a Lei Federal n° 6.766/1979, editada muito antes
da CF/88, reconhecia a competéncia legislativa
concorrente dos Estados para dispor sobre
parcelamento do solo urbano, tendo sido, por isso,
recepcionada pela Magna Carta.

Nesse sentido dispéem os artigos 13 e 15 da Lei n°
6.766/1979, ao estabelecerem que os Estados podem
disciplinar, por decreto, a aprovagao de parcelamento
do solo realizada pelos Municipios, para fins urbanos
situados em areas limitrofes de municipios, em mais
de um municipio, em areas de interesse ambiental e
do patrimonio historico, paisagistico e cultural, criadas
pelo Estado ou pela Unido ou com mais de 1.000.000
metros quadrados.

O artigo 13 estabelece também que cabera ao
Estado, nestas hipoteses, conceder anuéncia prévia a
aprovacaodosparcelamentosdesolopelosMunicipios.
Nestes casos, a aprovagao do parcelamento do solo
€ um ato administrativo complexo, somente tendo
validade juridica a aprovagao municipal que foi
precedida da anuéncia estadual, quando legalmente
exigivel, ou seja, nas hipoteses previstas no artigo 13
da Lei Federal n° 6.766/1979.

Em Minas Gerais, foi editado o Decreto Estadual n°
44.646/2007 que estabelece o regramento paraaanuéncia
prévia em parcelamentos do solo para fins urbanos.

A competéncia administrativa para a anuéncia
propriamentedita é exercida porvarios 6rgaos estaduais,
de acordo com a localizagao do parcelamento do solo.

Nas Regides Metropolitanas de Belo Horizonte e do
Vale do Aco, a competéncia é das respectivas Agéncias
Metropolitanas, de acordo com o art. 13, paragrafo
Unico, da Lein®6.766/1979.

No restante do Estado, e desde que caracterizada
uma das hipoteses do artigo 13, a competéncia para
a anuéncia é da Secretaria de Estado das Cidades e
Integracao Regional (SECIR).

Como sabido, o Municipio também possui competéncia
para legislar em matéria de parcelamento do solo,
conforme se infere do artigo 30, | e VI, da CF/88. Essa
competéncia legislativa, por ser concorrente a Unido
e ao Estado, deve se limitar a editar normas que
atendam as peculiaridades e interesses locais, mas
sem malferir ou contrariar as normas gerais federais e
as suplementares estaduais.

Em que pese arécem editada Lei Federal n° 13.465/2017
seja silente sobre a necessidade de anuéncia estadual
nos procedimentos de regularizacdo fundiaria,

entendemos que é de se observar o regramento da
Lei n° 6.766/1979, em deferéncia ao principio da
coeréncia e integragdo do ordenamento juridico, néo
sendo razoavel exigir-se a anuéncia estadual para a
aprovacdao do empreendimento de parcelamento do
solo e dispensa-la na regularizacao fundiaria.

Por fim, a competéncia urbanistica administrativa
para aprovar os projetos de parcelamento do solo e
de regularizagdo fundiaria é privativa do Municipio,
conforme se infere da conjugacgdo dos artigos 30, VI,
da CF/88 (parte final); art. 12 da Lei n° 6.766/1979 e
arts. 11, § 1° e 12, da Lei Federal n° 13.465/2017, ainda
que possa haver manifestacdo de diversos outros
6rgaos e entes publicos no procedimento, inclusive
como promoventes do parcelamento do solo e da
regularizagdo fundiaria.

E certo que a competéncia administrativa para
anuéncia e aprovacao de parcelamentos do solo e
regularizacdo fundiaria delineadas nas Lei Federais n°
6.766/1979 e n° 13.465/2017 nao foram alteradas pela
edicao do Estatuto da Metropole - Lei n° 13.089/2015.

De fato, o Estatuto da Metrépole reforcou as normas
gerais urbanisticas pré-existentes, ao estabelecer em
seu art. 1°, § 2°, que:

[...] serdo observadas as normas gerais de direito
urbanistico estabelecidas na Lei n° 10.257, de 10 de
julho de 2001 - Estatuto da Cidade, que regulamenta
os arts. 182 e 183 da Constituicao Federal, estabelece
diretrizes gerais da politica urbana e da outras
providéncias, e em outras leis federais, bem como
as regras que disciplinam a politica nacional de
desenvolvimento urbano [...]. (BRASIL, 2015)

2. Aregularizacao

fundiaria urbana e suas
modalidades

Segundo o disposto no revogado artigo 46 da Lei
Federal n° 11.977/2009:

Art. 46. Aregularizacdo fundiaria consiste no conjunto
de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais que visam a regularizagdo de assentamentos
irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de
modo a garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das func¢oes sociais da propriedade
urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado. (BRASIL, 2009)
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O atual marco legal federal da regularizagédo fundiaria
urbana, Lei Federal n° 13.465/2017, dispde em seu
artigo 9° que a regularizacao fundiaria urbana:

[...] abrange medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorpora¢do dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano e a titulacdo de seus ocupantes. (BRASIL, 2017)

A definicdo legal deixa evidente que o legislador
procurou aliar a regularizagdo cartoraria (consistente
naaprovacao urbanistica do assentamento, registroem
cartorioimobiliariodo ato deaprovacdonamatriculada
gleba parcelada, se houver, e a titulagdo dos ocupantes)
com a introducdo de melhorias urbanisticas (obras
de infraestrutura urbana) e ambientais (saneamento
e recuperacao ambiental), sem o que a regularizagdo
fundiaria ndo alcancara seu principal objetivo, que é
garantir moradia com seguranca e dignidade humana
as populacdes urbanas beneficiarias.

A Lei Federal n° 13.465/2017 prevé no artigo 13 duas
modalidadesderegularizagdofundiariaurbana(Reurb),
levando em consideragdo a situacdo socioecondmica
da populagao beneficiaria, a saber:

a) Reurb de Interesse Social (Reurb-S): regularizagdo
fundidria aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populacdo de
baixa renda, assim declarados em ato do Poder
Executivo municipal;

b) Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E):
regularizagdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos
informais ocupados por populacdo ndo qualificada
como de baixa renda.

Verifica-se que cabe ao Poder Executivo municipal
enquadrar a Reurb em uma das modalidades legais,
mediante ato formal, normalmente por meio de
decreto ou despacho, o que se dara logo no inicio
do processo administrativo de andlise e aprovacdo
da Reurb, tema que sera objeto de analise mais
detalhada, quando tratarmos do procedimento da
Reurb propriamente dito.

A lei em comento concede tratamento diferenciado,
quer se trate de Reurb-S ou de Reurb-E, instituindo
isencdes de custas e emolumentos para a Reurb-S,
previstas nos paragrafos do artigo 13. As principais
isencdes abrangem os atos registrais da regularizacao
fundiaria deinteresse social, isto é, a averbacdo do auto
de demarcagdo urbanistica, registro da regularizagao,
abertura de matricula dos lotes e registro do ato de
aquisicao do dominio, da legitimagdo fundiaria e da
legitimacao de posse, a conversao da legitimacao
de posse em dominio, por meio de usucapido
administrativo, o primeiro registro do direito real de laje
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e, por fim, a averbacdo da edificacdo com até 70 m2 de
area construida. Serado gratuitas também as certiddes
fornecidas para viabilizar pesquisas cartorarias com
vistas a regularizacao fundiaria de interesse social.

A lei estabelece também que a pratica destes
atos relacionados a Reurb-S de assentamentos
consolidados até 22 de dezembro de 2016 nao
depende da comprovagao do pagamento dos tributos
eventualmente incidentes. Em outras palavras, o
oficial do CRGI ndo podera exigir exibicao de quaisquer
certidées negativas de débitos relativamente as
fazendas federal, estadual e municipal. Vejamos:

Art.13.[...}

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

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

Il - o registro da legitimacdo fundiaria;

I - o registro do titulo de legitimagdo de posse e a sua
conversao em titulo de propriedade;

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

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

VI - a aquisi¢cao do primeiro direito real sobre unidade
imobiliaria derivada da Reurb-S;

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

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

§ 2° Os atos de que trata este artigo independem
da comprovacdo do pagamento de tributos ou
penalidades tributarias, sendo vedado ao oficial de
registro de imdveis exigir sua comprovagao.

§ 32 O disposto nos §§ 1° e 2° deste artigo aplica-se
também a Reurb-S que tenha por objeto conjuntos
habitacionais ou condominios de interesse social
construidos pelo poder publico, diretamente ou por
meio da administragdo publica indireta, que ja se
encontrem implantados em 22 de dezembro de 2016.



§ 4° Na Reurb, os Municipios e o Distrito Federal
poderdo admitir o uso misto de atividades como
forma de promover a integracdo social e a geracéo
de emprego e renda no nucleo urbano informal
regularizado.

§ 5° A classificacdo do interesse visa exclusivamente
aidentificacdo dos responsaveis pela implantacao ou
adequacdo das obras de infraestrutura essencial e ao
reconhecimento do direito a gratuidade das custas e
emolumentos notariais e registrais em favor daqueles
a quem for atribuido o dominio das unidades
imobilidrias regularizadas.

§ 6° Os cartérios que ndo cumprirem o disposto neste
artigo, que retardarem ou ndo efetuarem o registro
de acordo com as normas previstas nesta Lei, por ato
nao justificado, ficardo sujeitos as sangdes previstas
no art. 44 da Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009,
observado o disposto nos §§ 3°-A e 3°-B do art. 30 da
Lei n®6.015, de 31 de dezembro de 1973.

§ 7° A partir da disponibilidade de equipamentos e
infraestrutura para prestagdo de servico publico de
abastecimento de dgua, coleta de esgoto, distribuicao
de energia elétrica, ou outros servigos publicos, &
obrigatério aos beneficiarios da Reurb realizar a
conexdo da edificacao a rede de agua, de coleta de
esgoto ou de distribuicdo de energia elétrica e adotar
as demais providéncias necessarias a utilizacdo do
servico, salvo disposicdo em contrario na legislagao
municipal. (BRASIL, 2017)

O § 5° do artigo 13 estabelece que a classificagao em
Reurb-S visa garantir a responsabilidade do poder
publico municipal e de suas concessiondrias pelas
obras deinfraestrutura basica do assentamento e 0 § 6°
dispde que os CRGIs que se recusarem ou retardarem o
registro gratuito dos atos relacionados a Reurb-S ficam
sujeitos a sang¢des administrativas previstas na Lei
Federal n° 11.977/2009 e na Lei de Registros Publicos -
Lei Federal n°6.015/1973.

Deve-se observar que o regime da Lei n° 13.465/2017,
incluindo a possibilidade de flexibilizacdo de
parametros legais, é aplicavel aos nucleos urbanos
informais consolidados até 22 de dezembro de 2016,
conforme previsto no artigo 9°, § 2°.

A lei dispée que a regularizagdo fundiaria urbana
destina-seaosnucleosurbanosinformaisconsolidados,
assim compreendido (artigo 11, I1):

aquele de dificil reversao, considerados o tempo da
ocupacao, a natureza das edifica¢bes, a localizacao
das vias de circulagao e a presenca de equipamentos
publicos, entre outras circunstancias a serem
avaliadas pelo Municipio.

Nos casos em que nao se esta diante de uma ocupagao
consolidada, deve-se promover a regularizagao do
assentamento, com base nas disposicoes da Lei
Federal n° 6.766/1979 e da legislacdo municipal
correlata, devendo ser exigidas as adequacdes
necessarias no projeto urbanistico para atendimento
dos requisitos legais.

3. Os objetivos da

Regularizacao Fundiaria
Urbana

A regularizagdo fundiaria urbana (Reurb), como é
denominada pela Lei Federal n° 13.465/2017, possui 0s
seguintes objetivos, de acordo como artigo 10:

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

| - identificar os nlicleos urbanos informais que devam
serregularizados, organiza-los e assegurar a prestacao
de servicos publicos aos seus ocupantes, de modo a
melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em
relagdo a situacdo de ocupacdo informal anterior;

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 préprios nucleos
urbanos informais regularizados;

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

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

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

VIl - garantir a efetivacdo da funcdo social da
propriedade;

VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus

habitantes;

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

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

XI - conceder direitos reais, preferencialmente em
nome da mulher;
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XIl - franquear participagdo dos interessados nas
etapas do processo de regularizacdo fundiaria.
(BRASIL, 2017)

Como se vé, a novel lei ratifica objetivos anteriormente
previstos na Lei Federal n° 11.977/2009, dentre os quais
destacamos a integracdo dos assentamentos urbanos
informais a cidade mediante acesso a infraestrutura e
servigos publicos essenciais, visando ao cumprimento
dafuncaosocialdacidade,da propriedade e a melhoria
das condi¢oes de vida da populagao.

Deve ser garantida a participacao da populacdo
beneficiaria durante todo o processo de regularizacao
fundidria, em deferéncia ao principio da gestao
democratica da cidade, previsto no artigo 2° do
Estatuto da Cidade.

4. Conceitos introduzidos

pela Lei Federal n°
13.465/2017

A Lei n° 13.465/2017 traz em seu artigo 11 alguns
conceitos e definicdes imprescindiveis a sua completa
e adequada compreensao e aplicagao, a saber:

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

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

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

[1l - ntcleo urbano informal consolidado: aquele
de dificil reversdo, considerados o tempo
da ocupacgdo, a natureza das edificacdes, a
localizagdo das vias de circulacdo e a presenca
de equipamentos publicos, entre outras
circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio;

IV - demarcagao urbanistica: procedimento destinado
a identificar os imoéveis publicos e privados abrangidos
pelo nucleo urbano informal e a obter a anuéncia dos
respectivos titulares de direitos inscritos na matricula
dos iméveis ocupados, culminando com averbagao na
matricula destesimdveis daviabilidade da regularizagdo
fundiaria, a ser promovida a critério do Municipio;
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V - Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF):
documento expedido pelo Municipio ao final do
procedimento da Reurb, constituido do projeto
de regularizacdo fundiaria aprovado, do termo de
compromisso relativo a sua execuc¢do e, no caso da
legitimacdo fundiaria e da legitimacao de posse, da
listagem dos ocupantes do ndcleo urbano informal
regularizado, da devida qualificacdo destes e dos
direitos reais que lhes foram conferidos;

VI - legitimacdo de posse: ato do poder publico
destinado a conferir titulo, por meio do qual
fica reconhecida a posse de imdvel objeto da
Reurb, conversivel em aquisicdo de direito real de
propriedade na forma desta Lei, com a identificacao
de seus ocupantes, do tempo da ocupacdo e da
natureza da posse;

VIl - legitima¢do fundidria: mecanismo de
reconhecimento da aquisicao originaria do direito
real de propriedade sobre unidade imobiliaria objeto
da Reurb;

VIIl - ocupante: aquele que mantém poder de fato sobre
lote ou fracdo ideal de terras publicas ou privadas em
nucleos urbanos informais. (BRASIL, 2017)

A principal novidade conceitual trazida pela nova lei
diz respeito ao que denomina “nucleo urbano” a ser
objeto de regularizacao fundiaria, em substituicdao
ao conceito de “assentamento urbano”, previsto no
revogado Capitulo Il da Lei Federal n° 11.977/2009.

Segundo o artigo 47, VI, da Lei n° 11.977/2009
consideram-se assentamentos irregulares para fins de
regularizacdo fundiaria urbana as “ocupagoes inseridas
em parcelamentos informais ouirregulares, localizadas
em areas urbanas publicas ou privadas, utilizados
predominantemente para fins de moradia”, deixando
claro que somente os assentamentos situados em zona
urbana seriam passiveis de regularizagdo fundiaria, em
consonancia com o artigo 3°, caput, da Lei Federal n°
6.766/1979, que veda o parcelamento do solo para fins
urbanos em zonas rurais.

Ja o artigo 11, I, da Lei n° 13.465/2017 define como
nucleo urbano:

[...]assentamento humano,com uso e caracteristicas
urbanas, constituido por unidades imobiliarias
de area inferior a fragdo minima de parcelamento
prevista na Lei n®5.868, de 12 de dezembro de 1972,
independentemente da propriedade do solo, ainda
que situado em 4area qualificada ou inscrita como
rural. (BRASIL, 2017)

A leitura apressada do dispositivo poderia levar a
conclusao equivocada de que doravante sera possivel
a regularizagdo de loteamentos ou assentamentos



clandestinos situados na zona rural do Municipio. Nao
¢é essa a melhor interpretacao da lei. O dispositivo fala
em area qualificada ou inscrita como rural. A nosso ver,
a expressao “area” refere-se aoimovel ou gleba onde se
instalou o assentamento e ndo ao zoneamento. Assim,
entendemos que a regularizacao fundiaria urbana sera
possivel, como de fato ja era, se 0 assentamento estiver
situado em imoével cadastrado ou registrado como
rural, desde que situado na zona urbana, de expansao
urbana ou de urbanizacéo especifica do Municipio.

Alids, o artigo 8° do Provimento 44 do Conselho
Nacional de Justica, editado em 2015, ja dispunha
expressamente neste sentido:

Art. 8° Para fins de regularizagao fundiaria, o imével
considera-seurbano, segundo o previstonosincisosle
ldoart.47daLein.11.977,de 7dejulhode 2009, ainda
que esteja cadastrado como rural junto ao Instituto
Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria (INCRA).

Paragrafo Unico. A regularizacdo fundiaria urbana
independe de averbacdo de cancelamento de
cadastro do imével rural, cabendo ao registrador,
apds a conclusao dos procedimentos de inscrigao,
enviar comunicacdo ao INCRA para os devidos fins.
(BRASIL, 2015)

Entender em sentido contrario seria extremamente
prejudicial ao desenvolvimento urbano equilibrado.
Que beneficios traria uma legislacdo que permitisse a
regularizacdo de assentamentos precarios nas zonas
rurais, sendo premiar os maus empreendedores e
oneraroMunicipiocomencargosadvindosdaobrigacao
de prestar servicos publicos em locais distantes do
centro urbano, a custo elevadissimo, desequilibrando
ainda mais os combalidos orcamentos publicos, para
atender parcela infima da populagdo, em prejuizo do
custeio de servicos essenciais para a grande maioria?

Assim, no caso de assentamentos clandestinos e
informais para fins urbanos, situados em zona rural
do Municipio, a regularizacdo dependerd de prévia
modificacgdo do zoneamento municipal previsto
no plano diretor ou em outra lei, a fim de incluir o
assentamento na zona urbana, de expansao urbana ou
de urbanizagao especifica, conforme exige o artigo 3°,
caput, da Lei Federal n° 6.766/1979, observando-se os
requisitos do artigo 42-B da Lei Federal n° 10.257/2001.

A partir da edi¢ao da Lei Federal n° 12.608, de 10 de
abril de 2012, que inseriu o artigo 42-B no Estatuto
da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001), ndo sao
mais possiveis alteracbes legislativas pontuais
para ampliar o perimetro urbano visando a atender
empreendimentos  especificos, sem adequado
planejamento territorial global.

E certo que o Estatuto da Cidade estabeleceu em seu
artigo 42-B, com a redacao introduzida pela Lei Federal
n° 12.608/12, requisitos para a criacdo de novas areas
urbanas com vistas a assegurar uma expansao urbana
planejada, onde o poder publico municipal tenha
plenas condi¢oes de atender as necessidades dos
novos nucleos urbanos, no que concerne a prestacao
dos servicos publicos, adensamento populacional e
infraestruturaurbana,mediantefixacdodosparametros
urbanos especificos, assegurando areas livres para
habitacdo de interesse social, bem ainda visando a
coibir a expansao da cidade para areas inadequadas
sob o ponto de vista ambiental e urbanistico.

Art. 42-B. Os Municipios que pretendam ampliar o seu
perimetro urbano apds a data de publicacdo desta Lei
deverdo elaborar projeto especifico que contenha, no
minimo:

| - demarcacgdo do novo perimetro urbano;

Il - delimitacdo dos trechos com restricbes a
urbanizacao e dos trechos sujeitos a controle especial
em funcdo de ameaca de desastres naturais;

Il - definicdo de diretrizes especificas e de areas que
serdo utilizadas para infraestrutura, sistema viario,
equipamentos e instalagdes publicas, urbanas e
sociais;

IV - definicdo de parametros de parcelamento, uso e
ocupacao do solo, de modo a promover a diversidade
de usos e contribuir para a geragdo de emprego e
renda;

V - a previsao de areas para habitacao de interesse
social por meio da demarcagao de zonas especiais de
interesse social e de outros instrumentos de politica
urbana, quando o uso habitacional for permitido;

VI - defini¢do de diretrizes e instrumentos especificos
para protecao ambiental e do patriménio histérico e
cultural; e

VII - definicdo de mecanismos para garantir a justa
distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do
processo de urbanizacdo do territoério de expansao
urbana e a recuperagdo para a coletividade da
valorizagdo imobiliadria resultante da acdo do poder
publico.

§ 1° O projeto especifico de que trata o caput deste
artigo devera serinstituido por lei municipal e atender
as diretrizes do plano diretor, quando houver.

§ 2° Quando o plano diretor contemplar as exigéncias
estabelecidas no caput, o Municipio ficara dispensado
da elaboragdo do projeto especifico de que trata o
caput deste artigo.
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§ 3° A aprovaciao de projetos de parcelamento do
solo no novo perimetro urbano ficara condicionada
aexisténciado projeto especifico e deveraobedecer
as suas disposig¢des. (BRASIL, 2001, grifo nosso)

Fica claro, portanto, que a partir da edicdo da Lei
Federal n° 12.608/12, o zoneamento do territério
devera contemplar usos diversificados, como forma de
incrementar a economia e a geracdo de renda e também
a previsao de areas destinadas a habitacao de interesse
social, visando a atender a necessidade de moradia das
populacéesdebaixarenda,sobpenadeimpossibilidade
juridica do Municipio de aprovar novos loteamentos,
que, se aprovados ao arrepio da legislacao federal,
nao poderao ser registrados em cartorio do Registro
Geral de Iméveis competente, em face da nulidade
absoluta do ato de aprovacao.

O Oficial do Cartério do Registro de Imoéveis, ao receber
requerimento de registro de parcelamento do solo
aprovado em area de expansdo urbana criada apds
10 de abril de 2012, dever3, a titulo de cautela, em
um juizo preliminar, verificar se a lei municipal que a
criou atende aos requisitos legais previstos no artigo
42-B do Estatuto da Cidade, e, constatando indicios de
ilegalidade, negar o registro do parcelamento do solo,
com base no art. 42-B, § 3°, comunicando ao Ministério
Publico para as providéncias cabiveis.
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O proprio Ministério Publico ou qualquer legitimado
poderd impugnar o registro do loteamento ou Reurb
nestes casos.

A inobservancia das normas legais acima
mencionadas, disciplinadoras da ordem urbanistica,
implica crescimento urbano desordenado e distorcido,
com prejuizo ao cumprimento das funcdes sociais
da cidade (moradia, circulacdo, lazer e trabalho),
podendo acarretar a responsabilidade civil e criminal
do gestor publico, vereadores e empreendedores
beneficiados, sem prejuizo da responsabilidade por
improbidade administrativa (art. 11, e I, da Lei Federal
n° 8.429/1992)%, ja que as normas urbanisticas sdo
de ordem publica e aplicagdo cogente, ndo restando
ao administrador campo para o exercicio de juizo da
conveniéncia ou oportunidade quanto a suaincidéncia.

Ademais, tendo-se em mira o principio do
desenvolvimento sustentavel e do planejamento
urbano como direitos difusos criados pela CF/88, é
imperioso para a criacdo de novas areas urbanas a
realizacdo de estudos técnicos que demonstrem a
necessidade de alteracdo/ampliacdo da zona urbana
e a viabilidade técnica de prestacdao dos servicos
publicos essenciais e a capacidade orcamentaria do

1 Art. 11. Constitui ato de improbidade administrativa que atenta contra
os principios da administragao publica qualquer agdo ou omissédo que
viole os deveres de honestidade, imparcialidade, legalidade, e lealdade as
instituicdes, e notadamente:




Municipio em presta-los adequadamente, inclusive
sua manutencao periddica, em face do principio da

adequacao e continuidade dos servicos publicos,
devendo também ser assegurada a ampla participagao
da populacdo e das associacdes representativas
dos varios segmentos comunitarios na formulagao
do projeto de lei, através da realizacdo de debates
e audiéncias publicas, mediante prévia divulgacdo
dos estudos técnicos, em atencdo aos principios do
planejamento urbano e da gestdo democratica da
cidade, insertos no Estatuto da Cidade.

A decisao de ampliacdo da zona urbana do Municipio
deve ser orientada, portanto, com base no interesse
publico, e ndo apenas em razao da pressao do mercado
imobiliario, avido por novos lancamentos e lucros.

Uma lei municipal que eventualmente crie novo
zoneamento sem observancia das disposicdes do
EstatutodaCidadeeparaatenderainteressesespecificos
de determinado setor econémico é norma de efeito
concreto, equiparavel ao ato administrativo, portanto,
passivel de questionamento judicial através de agao civil
publica e da acdo popular, em razao dos efeitos lesivos

| - praticar ato visando fim proibido em lei ou regulamento ou diverso
daquele previsto, na regra de competéncia;
Il - retardar ou deixar de praticar, indevidamente, ato de oficio;
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que sua aplicacao podera acarretar ao meio ambiente

natural e urbano do Municipio e, certamente, redundara
na responsabilizacao dos agentes publicos omissos ou

coniventes com ailegalidade.

Na licdo de Hely Lopes Meirelles (2002, p. 678):

As leis e decretos de efeitos concretos podem ser
invalidados em procedimentos comuns, em mandado
de seguranca ou em acdo popular, porque ja trazem
em si os resultados administrativos objetivados. Nao
sao atos normativos gerais, mas, sim, deliberacoes
individualizadas revestindo a forma anémala de lei ou
decreto. Tais sdo, p. ex., as leis que criam Municipios, as
que extinguem vantagens dos servidores publicos, que
concedem anistia fiscal e outras semelhantes. Assim
também os decretos de desapropriacdo, de nomeacao,
de autorizagao, etc. (MEIRELLES, 2002, p. 678)

Deve-se enfatizar que a decisdo de inserir a area do
assentamento ou parcelamento do solo na zona
urbana para fins de regularizagdo fundiaria é do
Municipio e ndo hd como obriga-lo a fazer isto. Na
eventualidade de o Municipio ndo manifestar interesse
em ampliar o perimetro urbano de forma a viabilizar
a regularizacdo fundiaria de dado parcelamento do
solo, a regularizagdo nao sera juridicamente possivel,
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cabendo ao Ministério Publico ou outro legitimado
pleitear judicialmente em face dos responsaveis o
desfazimento do empreendimento, se ainda possivel,
ou indenizagao por danos ambientais irreversiveis.

Verificando o Municipio a necessidade de promover a
regularizacdo fundiaria de assentamentos informais
situados em zona rural, é conveniente elaborar um
plano municipal de regularizagao fundiaria com o
diagndstico de todos os assentamentos, incluindo
informacdes sobre situacdo dominial das glebas
ocupadas (mediante busca cartoraria), existéncia
ou ndo de um empreendedor a ser responsabilizado,
infraestrutura instalada e demandada com respectivos
custos, eventuais Obices a regularizagao, tais como
restricdbes ambientais e urbanisticas e condicdes
de adensamento, estabelecendo uma ordem de
prioridade para as intervencdes necessarias.

A partir deste plano de regularizagdo, o Municipio
identificard as alteragdes legislativas necessarias,
inclusive quanto ao zoneamento vigente, de modo
a viabilizar a regularizacdo dos assentamentos,
sendo aconselhavel, nos casos de assentamentos
ocupados predominantemente por populagao de
baixa renda, prever a criagao de zonas de especial
interesse social (ZEIS).

Feito o diagnédstico, o Municipio podera propor uma
lei de regularizagdo fundiaria, estabelecendo, por
exemplo, parametros urbanisticos diferenciados,
bem ainda alteragdes no plano diretor e/ou lei de uso
e ocupacao do solo, visando a ampliar o perimetro
urbano. Esse projeto de lei deve ser amplamente
discutido com a populagao, mediante realizacdo de
audiéncias publicas.

Os demais conceitos introduzidos pela Lei Federal
n° 13.465/2017 serao objeto de analise em momento
oportuno deste guia.

5. Inovagoes e
flexibiliza¢oes permitidas

pela Lei Federal n°
13.465/2017

E de todos conhecida a enorme dificuldade
em promover a regularizagdo fundidria de um
assentamento urbano informal consolidado, diante
do quadro de “desconformidades” entre a “realidade
instalada” e o regime juridico previsto na legislacao
urbanistica e ambiental, para aprovacao de
loteamentos, em especial na Lei Federal n°6.766/1979
e nas leis municipais de uso e ocupacgao do solo.
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Tendo como objetivo principal a permanéncia das
populacbes nos assentamentos consolidados,
mediante as devidas e necessarias corre¢des relativas
aos aspectos de seguranca, a Lei n° 13.465/2017, a
exemplo do que ja previa a Lei Federal n° 11.977/2009,
autorizou que o Municipio flexibilize alguns parametros
urbanisticos, pordecisdo administrativafundamentada
no bojo do procedimento de regularizacdo fundiaria,
tornando dispensavel a edicdo de lei, bem ainda
autoriza a regularizagdo de ocupagbes em areas
de preservacdo permanente e, excepcionalmente,
situadas em unidades de conservacdo de uso
sustentavel ou de prote¢ao aos mananciais, cumpridas
algumas exigéncias.

Em Minas Gerais, a Lei Estadual n° 10.793/1992, em
seu em art. 1° e no inciso VI do art. 4o,
veda parcelamento do solo para fins urbanos em sub-
bacias hidrograficas enquadradas na classe especial
e classe | destinadas a abastecimento publico. Desta
forma, a nosso ver, ndo sao passiveis de regularizacao
assentamentos ou nucleos urbanos informais que
se encaixem nesta situagao, havendo de aplicar-se a
legislacao mais protetiva ao meio ambiente. Vejamos
0 que estabelece a Lei n° 13.465/2017:

Art.11-1..]

§ 1° Para fins da Reurb, os Municipios poderdo
dispensar as exigéncias relativas ao percentual e as
dimensdes de areas destinadas ao uso publico ou
ao tamanho dos lotes regularizados, assim como a
outros parametros urbanisticos e edilicios.

§ 2° Constatada a existéncia de ndcleo urbano
informal situado, total ou parcialmente, em area
de preservacdo permanente ou em area de unidade
de conservagdo de uso sustentavel 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, hipotese na qual se torna obrigatoéria a
elaboragao de estudos técnicos, no ambito da
Reurb, que justifiquem as melhorias ambientais em
relacdo a situacdo de ocupacao informal anterior,
inclusive por meio de compensagdes ambientais,
quando for o caso.

§ 3° No caso de a Reurb abranger area de unidade de
conservacgdo de uso sustentavel que, nostermosda Lei
n°9.985, de 18 de julho de 2000, admita regularizagao,
sera exigida também a anuéncia do érgdo gestor
da unidade, desde que estudo técnico comprove
que essas intervencdes de regularizagdo fundiaria
implicam a melhoria das condicdes ambientais em
relacdo a situagdo de ocupagdo informal anterior.



§ 4° Na Reurb cuja ocupagao tenha ocorrido
as margens de reservatorios artificiais de agua
destinados a geracao de energia ou ao abastecimento
publico, a faixa da area de preservacao permanente
consistird na distancia entre o nivel maximo operativo
normal e a cota maxima maximorum.

§ 5° Esta Lei nao se aplica aos nucleos urbanos
informais situados em areas indispensaveis a
seguranca nacional ou de interesse da defesa, assim
reconhecidas em decreto do Poder Executivo federal.
(BRASIL, 2017)

Relativamente as ocupagdes consolidadas em area
de preservacao permanente, verifica-se que a Lei n°
13.465/2017 faz referéncia ao que dispbe o Cédigo
Florestal Federal - Lei n® 12.651/2012.

Observa-se que a Lei n° 11.977/2009 autorizava
a regularizagdo de ocupagdes consolidadas até
31 de dezembro de 2007 em area de preservacao
permanente no caso de assentamentos ocupados por
populacao de baixa renda. Essa intervencao para fins
de regularizagao fundiaria era até mesmo classificada
comodeinteresse social,desde o advento da Resolu¢do
CONAMA 369/2006 (artigo 9°).

Considerando que a Lei n° 13.465/2017 faz referéncia
ao regime do Codigo Florestal Federal, entendemos
que os nucleos ou assentamentos urbanos informais
situados total ou parcialmente em area de preservacgao
permanente s6 poderdo ser regularizados no caso de
ficar caracterizada hipétese legal autorizativa, ou seja,
interesse social, utilidade publica ou baixo impacto,
conforme disposto no artigo 8°, caput:

Art. 8% A intervenc¢do ou a supressao de vegetacao
nativa em Area de Preservacdo Permanente somente
ocorrera nas hipéteses de utilidade publica, de
interesse social ou de baixo impacto ambiental
previstas nesta Lei. (BRASIL, 2017)

Os conceitos de interesse social, utilidade publica e
baixo impacto estao definidos no artigo 3°, VIII, IX e X,
do Codigo Florestal:

Art.3°]...]

VIII - utilidade publica:

a) as atividades de segurancga nacional e protecdo
sanitaria;

b) as obras de infraestrutura destinadas as
concessoes e aos servicos publicos de transporte,
sistema viario, inclusive aquele necessario aos
parcelamentos de solo urbano aprovados pelos

Municipios, saneamento, gestdo de residuos,
energia, telecomunicacées, radiodifusdo, instalagdes
necessarias a realizacdo de competicdes esportivas
estaduais, nacionais ou internacionais, bem como
minerac¢do, exceto, neste Ultimo caso, a extracdo de
areia, argila, saibro e cascalho;

¢) atividades e obras de defesa civil;

d) atividades que comprovadamente proporcionem
melhorias na protecdo das funcbes ambientais
referidas no inciso Il deste artigo;

e) outras atividades similares devidamente
caracterizadas e motivadas em procedimento
administrativo proprio, quando inexistir alternativa
técnica e locacional ao empreendimento proposto,
definidas em ato do Chefe do Poder Executivo federal;

IX - interesse social:

a) as atividades imprescindiveis a protecdo da
integridade davegetacdo nativa, taiscomo prevencao,
combate e controle do fogo, controle da eroséo,
erradicagao de invasoras e protecao de plantios com
espécies nativas;

b) a exploragdo agroflorestal sustentavel praticada na
pequena propriedade ou posse rural familiar ou por
povos e comunidades tradicionais, desde que nao
descaracterize a cobertura vegetal existente e nao
prejudique a funcdo ambiental da area;

¢) a implantacao de infraestrutura publica destinada
a esportes, lazer e atividades educacionais e culturais
ao ar livre em areas urbanas e rurais consolidadas,
observadas as condicdes estabelecidas nesta Lei;

d) a regularizacao fundiaria de assentamentos
humanos ocupados predominantemente por
populacdo de baixa renda em areas urbanas
consolidadas, observadas as condigoes
estabelecidas nalLein®11.977,de 7 de julho de 2009;

e) implantacdo de instalagdes necessarias a captacao
e conducdo de agua e de efluentes tratados para
projetos cujos recursos hidricos sdo partesintegrantes
e essenciais da atividade;

f) as atividades de pesquisa e extracdo de
areia, argila, saibro e cascalho, outorgadas pela
autoridade competente;

g) outras atividades similares devidamente
caracterizadas e motivadas em procedimento
administrativo préprio, quando inexistir alternativa
técnica e locacional a atividade proposta, definidas
em ato do Chefe do Poder Executivo federal;
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X - atividades eventuais ou de baixo impacto
ambiental:

a) abertura de pequenas vias de acesso interno e
suas pontes e pontilhdes, quando necessarias a
travessia de um curso d’agua, ao acesso de pessoas
e animais para a obtencdo de agua ou a retirada
de produtos oriundos das atividades de manejo
agroflorestal sustentavel;

b) implantagdo de instalagdes necessarias a captacdo
e conducdo de agua e efluentes tratados, desde que
comprovada a outorga do direito de uso da agua,
quando couber;

¢) implantacdo de trilhas para o desenvolvimento
do ecoturismo;

d) construcdo de rampa de lancamento de barcos e
pequeno ancoradouro;

e) construcdo de moradia de agricultores familiares,
remanescentes de comunidades quilombolas e
outras populagdes extrativistas e tradicionais em
areas rurais, onde o abastecimento de agua se dé
pelo esforco proprio dos moradores;

f) construcdo e manutengao de cercas na propriedade;

g) pesquisa cientifica relativa a recursos ambientais,
respeitados outros requisitos previstos na legislagdo
aplicavel;

h) coleta de produtos ndo madeireiros para fins de
subsisténcia e producao de mudas, como sementes,
castanhas e frutos, respeitada a legislacdo especifica
de acesso a recursos genéticos;

i) plantio de espécies nativas produtoras de frutos,
sementes, castanhas e outros produtos vegetais,
desde que ndo implique supressdao da vegetacao
existente nem prejudique a fungdo ambiental da area;

j) exploracdo agroflorestal e manejo florestal
sustentavel, comunitario e familiar, incluindo a
extracdo de produtos florestais ndo madeireiros,
desde que ndo descaracterizem a cobertura vegetal
nativa existente nem prejudiquem a funcdo ambiental
da area;

k) outras acoes ou atividades similares,
reconhecidas como eventuais e de baixo impacto
ambiental em ato do Conselho Nacional do Meio
Ambiente - CONAMA ou dos Conselhos Estaduais de
Meio Ambiente; (BRASIL, 2012, grifo nosso).
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Como se V&, a regularizagdo fundidria de ocupagdes
consolidadas feitas por populacdo de baixa renda em
area de preservacao permanente esta prevista como
hipotese de interesse social autorizativa daintervencao
ou supressao de vegetacao (artigo 39, IX, “d”).

No que concerne a regularizagao fundiaria de interesse
especifico, paraviabilizar a regularizagao, aintervencao
deve enquadrar-se em uma das hipéteses de utilidade
publica, interesse social ou baixo impacto.

As intervencoes para abertura do sistema viario
e demais obras de infraestrutura enquadram-se
facilmente no conceito de utilidade publica (artigo
39, VIII, “b”). J& os lotes e edificacdes propriamente
ditos s6 serdao regularizaveis se se enquadrarem
no critério de baixo impacto, conforme definido
pelo CONAMA e pelos Conselhos Estaduais de Meio
Ambiente (artigo 3°, X, “d”).

A Resolucdo CONAMA 369/2006 define “baixo impacto”
em seu artigo 11. Em Minas Gerais,a DN COPAM 76/2004
define “baixo impacto” em seu artigo 19, II.

Enquadrando-se em uma das hipéteses legais
autorizativas da intervencdo em APP, o ndlcleo
urbano informal poderd ser regularizado integral
ou parcialmente, observando-se o que dispdem os
artigos 11, §2°,da Lein° 13.465/2017 e arts. 64 e 65 do
Codigo Florestal:

Art.11-1[...]

§ 2° Constatada a existéncia de nucleo urbano informal
situado, total ou parcialmente, em area de preservacao
permanente ou em area de unidade de conservacao
de uso sustentavel ou de prote¢do 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, hipdtese na
qual se torna obrigatdria a elaboracio de estudos
técnicos, no ambito da Reurb, que justifiquem as
melhorias ambientais em relagdo a situacdo de
ocupacao informal anterior, inclusive por meio de
compensagoes ambientais, quando for o caso.

Art. 64 - Na Reurb-S dos nucleos urbanos informais
que ocupam Areas de Preservacdo Permanente, a
regularizagdo fundiaria serd admitida por meio da
aprovacéo do projeto de regularizacdo fundiaria, na
forma da lei especifica de regularizagdo fundiaria
urbana. (Redagdo dada pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 1° O projeto de regularizagcdo fundiaria de
interesse social devera incluir estudo técnico que
demonstre a melhoria das condi¢gdes ambientais
em relagdo a situagao anterior com a adocgdo das
medidas nele preconizadas.



§ 2° O estudo técnico mencionado no § 1° devera
conter, no minimo, os seguintes elementos:

| - caracteriza¢do da situacdo ambiental da area a ser
regularizada;

Il - especificagdo dos sistemas de saneamento basico;

Il - proposicao de intervengdes para a prevencado e o
controle de riscos geotécnicos e de inundacdes;

IV - recuperacdo de areas degradadas e daquelas nao
passiveis de regularizacéo;

V - comprovacdao da melhoria das condicbes de
sustentabilidade urbano-ambiental, considerados o
uso adequado dos recursos hidricos, a ndo ocupacdo
das areas de risco e a prote¢do das unidades de
conservagdo, quando for o caso;

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

VIl - garantia de acesso publico as praias e aos
corpos d’agua. (BRASIL, 2017, grifo nosso)

Art. 65. Na Reurb-E dos nucleos urbanos informais
que ocupam Areas de Preservacdo Permanente nédo
identificadas como éreas de risco, a regularizacdo
fundiaria serd admitida por meio da aprovacdo
do projeto de regularizagdo fundiaria, na forma
da lei especifica de regularizagdo fundiaria
urbana. (Redacao dada pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 1° O processo de regularizagdo fundiaria de
interesse especifico deverd incluir estudo técnico
que demonstre a melhoria das condi¢des ambientais
em relagdo a situagdo anterior e ser instruido com
os seguintes elementos: (Redacdo dada pela Lei n°
13.465, de 2017)

| - a caracterizagao fisico-ambiental, social, cultural e
econdbmica 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 servigos e equipamentos publicos;

IV - aidentificacdo das unidades de conservacdo e das
areas de protecdo de mananciais na area deinfluéncia
direta da ocupacgdo, sejam elas aguas superficiais ou
subterraneas;

V- aespecificacdo da ocupacgao consolidada existente
na area;

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

VIl - a indicacdo das faixas ou areas em que devem
ser resguardadas as caracteristicas tipicas da Area
de Preservacao Permanente com a devida proposta
de recuperacdo de areas degradadas e daquelas nao
passiveis de regularizagdo;

VIII - a avaliagao dos riscos ambientais;

IX - a comprovagao da melhoria das condi¢bes de
sustentabilidadeurbano-ambientaledehabitabilidade
dos moradores a partir da regularizagado; e

X - a demonstracao de garantia de acesso livre e
gratuito pela populagao as praias e aos corpos d’agua,
quando couber.

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

§ 3° Em dreas urbanas tombadas como patriménio
historico e cultural, a faixa ndo edificavel de que trata
0 § 2° podera ser redefinida de maneira a atender aos
parametros do ato do tombamento. (BRASIL, 2012)

Observa-se que o Codigo Florestal, no caso de
Reurb-E, exige a preservagao de uma faixa minima nao
edificante de 15 metros a margem dos cursos d’agua,
em consonancia com o disposto no artigo 4°, Ill, da Lei
Federal n° 6.766/1979:

Art. 4°, Os loteamentos deverao atender, pelo menos,
aos seguintes requisitos:

Il - ao longo das aguas correntes e dormentes e das
faixas de dominio publico das rodovias e ferrovias,
serd obrigatoria a reserva de uma faixa ndo-edificavel
de 15 (quinze) metros de cada lado, salvo maiores
exigéncias da legislagdo especifica; (Redagdo dada
pela Lei n° 10.932, de 2004). (BRASIL, 2012)

Repisa-se que a regularizacdo de intervencdées em
APP no meio urbano deve se sujeitar aos requisitos do
Codigo Florestal Federal, ou seja, devem se enquadrar
nas hipoéteses de interesse social, utilidade publica e
baixo impacto, demonstradas em procedimento de
licenciamento ambiental corretivo ou procedimento
administrativo autbnomo, nos casos em que ndo ha
obrigacdao de licenciamento ambiental, devendo ser
estabelecidas medidas mitigadoras e compensatérias,
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se necessario. Por isso, ndo é possivel a regularizacao
automatica, ex lege, de quaisquer intervengdes
realizadas até determinado termo ou prazo, a exemplo
do que se pretendeu em Minas Gerais com os artigos
2°, Il e 17, da Lei Estadual n° 20.922/2013, a saber:

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

[l - ocupacdo antropica consolidada em area urbana
o uso alternativo do solo em Area de Preservacéo
Permanente - APP - definido no plano diretor ou
projeto de expansado aprovado pelo municipio e
estabelecido até 22 de julho de 2008, por meio de
ocupacao da area com edificagdes, benfeitorias ou
parcelamento do solo;

Art. 17. Serd respeitada a ocupagdo antropica
consolidada em d4rea urbana, atendidas as
recomendacgoes técnicas do poder publico. (MINAS
GERAIS, 2013).
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Por serem menos protetivos ao meio ambiente
que a norma federal, estes dispositivos do Cédigo
Florestal estadual sdo objeto de Agdo Direita de
Inconstitucionalidade n° 5.675, proposta pelo
Procurador-Geral da Republica no Supremo Tribunal
Federal.

Recentemente, também o TJMG julgou
inconstitucionais os citados dispositivos da lei
estadual em ADI 1.0000.16.045004-5/000, ajuizada
pelo Procurador-Geral de Justica de Minas Gerais.

Ja a regularizagao fundiaria urbana de nucleos ou
assentamentos informais situados em unidades

de conservagao de uso sustentavel depende de
observar-se o regime definido no zoneamento
ecolégico-econdmico e no plano de manejo da
unidadeimpactada,ouseja,aregularizagdosomente
sera possivelse o ZEE e o plano de manejo admitirem
a atividade. Serd necessario obter a anuéncia/
autorizagao do respectivo érgao gestor da UC, nos
termos da Resolucdo CONAMA 418/2010, concedida
no bojo do procedimento de licenciamento
ambiental, quando se tratar de empreendimento
sujeito a EIA/RIMA que afete unidade de conservacdo
ou sua zona de amortecimento (art. 1°).




Em caso de unidades de conservacao de uso
sustentavel, cuja zona de amortecimento nao tenha
sido formalmente definida, a anuéncia sera necessaria
para os empreendimentos que se situarem no interior
da unidade ou a uma distancia de até 3 km da unidade
de conservacgdo, com excecao das APAS, RPPNs e areas
urbanas consolidadas. Nestes casos, a autorizacdo/
anuéncia do gestor da UC é dispensada (art. 1°, § 2°).

No caso de Reurb cujo licenciamento ambiental nao
exija EIA/RIMA (classes 3, 2 e 1), o 6rgao licenciador
devera tdo somente dar ciéncia do empreendimento
ao orgao responsavel pela administracdao da UC,
quando o empreendimento puder causar impacto
direto na UC, estiver localizado em sua zona
de amortecimento ou estiver localizado a uma
distancia de até 2 km da UC, cuja ZA nao tenha
sido formalmente definida. Mais uma vez essa
comunicacao é dispensavel quando o loteamento se
encontrar a até 2 km de distancia da APA, RPPN ou
em areas urbanas consolidadas (art. 5°, § 2°).

E preciso ter em mente que nem sempre sera possivel
a regulariza¢do fundidria dos assentamentos que
se enquadrem nas restrigdes indicadas no artigo 3°,
paragrafo Unico da Lei Federal n° 6.766/1979, se ndo
forem eliminadas as situagdes de risco, mitigados ou
compensados os danos ambientais:

Art. 3° Somente serd admitido o parcelamento
do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de
expansao urbana ou de urbanizagao especifica, assim
definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei
municipal. (Redacdodada pelaLein®©9.785,de 1999)

Paragrafo Unico - Nao sera permitido o parcelamento
do solo:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes,
antes de tomadas as providéncias para assegurar o
escoamento das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com
material nocivo a saude publica, sem que sejam
previamente saneados;

[l - em terrenos com declividade igual ou superior a
30% (trinta por cento), salvo se atendidas exigéncias
especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condi¢des geoldgicas nao
aconselham a edificacao;

V - em dreas de preservagdo ecolégica ou naquelas
onde a poluicdo impeca condi¢cdes sanitarias
suportaveis, até a sua correcdo. (BRASIL, 1979)

A leitura atenta desta norma ¢é de suma importancia,
pois, a partir das caracteristicas do terreno e de sua
localizacdo, a atividade de parcelamento do solo
e a regularizagdo fundidria poderdo se inviabilizar
completamente, tanto sob os aspectos ambientais e
urbanisticos, quanto sob os aspectos econémicos.

Além das situagoes previstas no paragrafo Unico do
artigo 3° acima transcrito, a legislagdo municipal pode
estabelecer outras vedagdes ou restricdes de acordo
com as peculiaridades locais.

Conforme ja examinado anteriormente, se o nucleo
urbano informal consolidado se situar na zona rural
do Municipio, serd necessaria previamente a Reurb a
modificacdo do zoneamento por meio de edicdo de lei
de ampliacao do perimetro urbano que atenda o artigo
42 B do Estatuto da Cidade.

Superada esta questao, ha que se verificar se existem
na gleba, total ou parcialmente, algumas das
situagdes previstas no artigo 3°, paragrafo Unico, da Lei
n°6.766/1979.

Nem todas as situagdes ali elencadas ensejam uma
vedacao absoluta a regularizacdo fundiaria. Em alguns
casos serao exigidas medidas corretivas e cautelas
adicionais para aprovacao do projeto de Reurb. Para
evitarmos repeticdes, reportamo-nos ao que restou
consignado no guia do parcelamento do solo, em tudo
aplicavel a Reurb.

Em caso de impossibilidade de se realizar a Reurb,

deve ser promovida a remogao e o reassentamento da
populagao.

6. Competéncia para

aprovacao da Reurb

A competéncia para aprovacdao da regularizagao
fundiaria é do Municipio, ainda que o promovente
seja outro ente publico, a exemplo da Unido ou
Estado. Isso porque a competéncia para o controle do
parcelamento, do uso e da ocupagao do solo urbano
é do Municipio (CF, art. 30, VIII), a exemplo do que ja
dispoe o artigo 12 da Lei Federal n° 6.766/1979.

Com efeito, estabelece a Lei Federal n° 13.465/2017:

Art. 12. A aprovagao municipal da Reurb de que
trata o art. 10 corresponde a aprovagdo urbanistica
do projeto de regularizacdo fundiaria, bem como
a aprovagao ambiental, se o Municipio tiver 6rgdo
ambiental capacitado.
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§ 1° Considera-se 6rgdo ambiental capacitado o
orgao municipal que possua em seus quadros ou a
sua disposicdo profissionais com atribuicdo técnica
para a andlise e a aprovacao dos estudos referidos
no art. 11, independentemente da existéncia de
convénio com os Estados ou a Unido.

§ 2¢ Os estudos referidos no art. 11 deverdo ser
elaborados por profissional legalmente habilitado,
compatibilizar-se com o projeto de regularizacdao
fundiaria e conter, conforme o caso, os elementos
constantes dos arts. 64 ou 65 da Lei n® 12.651, de 25
de maio de 2012.

§ 32 Os estudos técnicos referidos no art. 11 aplicam-
se somente as parcelas dos nucleos urbanos informais
situados nas areas de preservacao permanente, nas
unidades de conservacao de uso sustentavel ou nas
areas de protecao de mananciais e poderao ser feitos
em fases ou etapas, sendo que a parte do nucleo
urbano informal nao afetada por esses estudos
podera ter seu projeto aprovado e levado a registro
separadamente.

§ 4° A aprovacao ambiental da Reurb prevista neste
artigo podera ser feita pelos Estados na hipotese
de o Municipio nao dispor de capacidade técnica
para a aprovacao dos estudos referidos no art.
11. (BRASIL, 2017).

E possivel que a Reurb deva submeter-se também a
licenciamento ambiental corretivo. Se o Municipio
possuir érgdo ambiental, e dependendo do porte do
assentamento, sera o responsavel pelo licenciamento
ambiental. Se o Municipio ndo possuir 6rgao ambiental
e equipe técnica capacitada, o licenciamento cabera
ao Estado, em carater supletivo.

Uma leitura apressada do artigo 12 e de seus
paragrafos poderialevaraequivocadacompreensao
de que o Municipio serd sempre competente para
o licenciamento ambiental, se possuir o6rgdo
ambiental e equipe técnica, independentemente
do porte da Reurb.

Tal conclusdo estaria a colidir com as normas da
Lei Complementar n° 140/2011, que dispde sobre a
competéncia administrativa ambiental.

A competéncia para o licenciamento ambiental de
empreendimentos de parcelamento do solo e para a
Reurb se verifica de acordo com os artigos 8° e 9° da
LC n° 140/2011.

Neste ponto, também nos reportamos ao que restou

consignado sobre licenciamento ambiental de
loteamentos no guia do parcelamento do solo.
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Ha que se observar, contudo, o porte do assentamento,
a fim de identificar qual é o ente competente para o
licenciamento ambiental da Reurb.

E possivel, também, em se tratando de regularizacdo
fundiaria, que o Estado entenda conveniente delegar
ao Municipio sua competéncia ambiental, mediante
convénio, conforme autorizado pelo artigo 16 da LC n°
140/2011 (competéncia subsidiaria).

Em se tratando de Reurb, estando o assentamento
urbano consolidado, o licenciamento certamente sera
direcionado para licenca de operagao corretiva (LOC).

7. Legitimados para

requerer a Reurb

Séo legitimados para requerer a Reurb, conforme o
artigo 14 da Lei Federal n° 13.465/2017:

Art. 14. Poderao requerer a Reurb:

| - 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, associacdes de moradores, fundacdes,
organizagbes sociais, organizacbes da sociedade
civil de interesse publico ou outras associagdes civis
que tenham por finalidade atividades nas areas de
desenvolvimento urbano ou regularizacdo fundiaria
urbana;

Il - os proprietarios de imoéveis ou de terrenos,
loteadores ou incorporadores;

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

V - o Ministério Publico.

§ 1° Os legitimados poderdo promover todos os
atos necessarios a regularizagdo fundiaria, inclusive
requerer os atos de registro.

§ 2° Nos casos de parcelamento do solo, de
conjunto habitacional ou de condominio informal,
empreendidos por particular, a conclusdo da Reurb
confere direito de regresso aqueles que suportarem
0s seus custos e obrigacdes contra os responsaveis
pela implantagdo dos nucleos urbanos informais.

§ 3° O requerimento de instauragdo da Reurb por
proprietarios de terreno, loteadores e incorporadores
que tenham dado causa a formagdo de nucleos
urbanos informais, ou os seus sucessores, ndo 0s
eximird de responsabilidades administrativa, civil ou
criminal. (BRASIL, 2017).



Assim como ja fazia a Lei Federal n° 11.977/2009, a Lei
Federal n° 13.465/2017 ampliou a legitimidade para
implementacdao da regularizagdo fundiaria urbana.
Enquanto na Lei n° 6.766/1979 tal dever legal cabia
primordialmente ao empreendedor, nos termos do
artigo 38, § 3°, e, subsidiariamente, ao poder publico
municipal ou ao Distrito Federal, nos termos do
artigo 40, a novel lei confere tal mister a Unido, aos
Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios e também
aos beneficiarios, individual ou coletivamente, e as
cooperativas habitacionais, associacdes de moradores,
fundacbes, organizagdes sociais, organizagdes
da sociedade civil de interesse publico ou outras
associacgoes civis que tenham por finalidade atividades
nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizagdo
fundiaria. Obviamente, na pratica, a Unido e os Estados
somente terdo interesse em promover regularizagdao
fundiaria em terras de sua propriedade. O que temos
verificado é a Unido e os Estados transferirem a
propriedade da area ou firmar convénios para que os
Municipios promovam a Reurb, cuidando até mesmo
de titular os moradores.

A nova lei indica também como legitimados os
proprietarios de iméveis ou de terrenos, loteadores
ou incorporadores. Ndo se trata de uma novidade,
porque a luz da Lei n° 6.766/1979, os responsaveis
pelo assentamento irregular tém o dever juridico de
promover a regularizacao, bem ainda a reparacao dos
danos ao meio ambiente causados por eles, nos termos
do artigo 14, § 1°, da Lei Federal n° 6.938/1981, sendo
caso de responsabilidade civil objetiva.

Indica ainda como legitimados a Defensoria Publica e
o Ministério Publico. Também nao se trata de inovacao,
porque tal legitimidade decorre do artigo 5° da Lei
Federal n° 7.347/1987:

Art. 5° Tém legitimidade para propor a a¢do principal
e a ac¢do cautelar: (Redagdo dada pela Lei n° 11.448,
de 2007) (Vide Lein®13.105, de 2015)

| - o Ministério Publico; (Redacdo dada pela Lei n°
11.448, de 2007).

Il - a Defensoria Publica;
11.448, de 2007).

(Redagéo dada pela Lei n°

Il - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios; (Incluido pela Lei n° 11.448, de 2007).

IV - a autarquia, empresa publica, fundagdo ou
sociedade de economia mista; (Incluido pela Lei n°
11.448, de 2007).

V - a associagdo que, concomitantemente: (BRASIL,
1987).

Todavia, a legitimidade para requerer a regularizagao
fundiariando confere ao Ministério Publico e a Defensoria
Publica a condicdo de promovente da Reurb, haja vista
as limitagbes orcamentarias destas instituicoes.

Assim, Ministério Publico e Defensoria Publica
podem requer a Reurb, ou seja, provocar o Municipio,
mediante Acao Civil Publica ou Termo de Ajustamento
de Conduta, para as acées administrativas que visem a
Reurb, em especial a Reurb-S, mas o promovente sera
o Municipio, que ficara responsavel pela contratacdo
de projetos, aprovagao da Reurb, registro em cartério
do RGI, obras de urbanizacdo e tudo o mais que for
necessario para se chegarabomtermonaregularizacao
fundiaria do assentamento informal. Como se sabe, o
Ministério Publico e a Defensoria Publica ndo possuem
previsdo orcamentdria para realizar obras publicas
de urbanizacdo, ndo sendo possivel transferir-lhes
encargos tipicos do Municipio.

A regularizacdo fundiaria podera ser promovida por
qualquer dos legitimados, observadas as ressalvas
acima sobre os limites da atuacdo do Ministério
Publico e da Defensoria Publica, quer se trate de
imovel publico ou privado. Em qualquer dos casos,
sera assegurada a oitiva do proprietario da gleba,
tema que retomaremos mais adiante.

E importante esclarecer que os legitimados para
a promocdo da regularizagdo fundiaria estarao
legitimados também para realizar os atos de registro
no cartério imobilidrio, ap6s a aprovacao do respectivo
projeto pelo Municipio, uma inovagdo ja prevista na Lei
Federal n° 11.977/2009, uma vez que pela sistematica
daLein®6.766/1979, somente o proprietario da gleba e
o Municipio estavam autorizados para tal (artigos 18 e
53-A, paragrafo Unico).

A Lei n° 13.465/2017 enfatiza que o responsavel
pelo assentamento informal, ou seja, o loteador
clandestino, ndo se exime de sua responsabilidade
criminal, ainda que promova a regularizagado fundiaria
respectiva, entendimento que esta consonante
com o artigo 225, § 3°, da Constituicao Federal de
1988, que estabelece triplice responsabilidade (civil,
administrativa e criminal) pelos danos ambientais, ai
incluidos os danos urbanisticos.

8. Os instrumentos

GERE )

Os instrumentos da Reurb sao aqueles instrumentos
juridicos que podem isolada ou simultaneamente ser
usados para viabilizar a regularizagdo fundiaria de
um assentamento urbano informal e a titulacao dos
ocupantes, de forma gratuita ou onerosa.
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Via de regra, esses instrumentos ja estavam
previstos na legislacdo brasileira, em diplomas legais
especificos, bem ainda no Estatuto da Cidade (Lei
Federal n° 10.257/2001). Alguns foram introduzidos
na revogada Lei n® 11.977/2009. Nao se trata de um
rol taxativo. Vejamos:

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

| - a legitimacdo fundiaria e a legitimacdo 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 (Cédigo
Civil), dos arts. 92 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;

[l - a desapropriacao em favor dos possuidores, nos
termos dos §§ 4% e 52 do art. 1.228 da Lei n© 10.406, de
10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil);

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

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

VI - a desapropriacdo por interesse social, nos
termos doinciso IVdo art. 2°da Lein®4.132,de 10 de
setembro de 1962;

VIl - 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 Ill do art. 35 da Lei n® 10.257, de 10
de julho de 2001;

IX - a requisicdo, em caso de perigo publico iminente,
nos termos do § 3°do art. 1.228 da Lei n® 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (Cédigo Civil);

X - a intervencao do poder publico em parcelamento
clandestino ou irregular, nos termos do art. 40 da Lei
n®6.766, de 19 de dezembro de 1979;

Xl - a alienacdo de imével 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;
XIIl - a concessao de direito real de uso;

XIV - a doagdo; e

XV - a compra e venda.
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Art. 16. Na Reurb-E, promovida sobre bem publico,
havendo solucdo consensual, a aquisicdo de
direitos reais pelo particular ficara condicionada ao
pagamento do justo valor da unidade imobiliaria
regularizada, a ser apurado na forma estabelecida
em ato do Poder Executivo titular do dominio, sem
considerar o valor das acessdes e benfeitorias do
ocupante e a valorizagdo decorrente da implantagao
dessas acessdes e benfeitorias.

Paragrafo Unico. As areas de propriedade do poder
publico registradas no Registro de Imdveis, que
sejam objeto de acédo judicial versando sobre a sua
titularidade, poderao ser objeto da Reurb, desde que
celebrado acordo judicial ou extrajudicial, na forma
desta Lei, homologado pelo juiz.

Art. 17. Na Reurb-S promovida sobre bem publico,
o registro do projeto de regularizagdo fundiaria e a
constituicdo de direito real em nome dos beneficiarios
poderao ser feitos em ato Unico, a critério do ente
publico promovente.

Paragrafo Unico. Nos casos previstos no caput deste
artigo, serdo encaminhados ao cartério o
instrumento indicativo do direito real constituido, a
listagem dos ocupantes que serdo beneficiados pela
Reurb e respectivas qualificagdes, com indicacdo
das respectivas unidades, ficando dispensadas a
apresentacao de titulo cartorial individualizado e as
copias da documentacgdo referente a qualificacdo de
cada beneficiario.

Art. 18. O Municipio e o Distrito Federal poderao
instituir como instrumento de planejamento urbano
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), no ambito
da politica municipal de ordenamento de seu
territorio.

§ 1° Para efeitos desta Lei, considera-se ZEIS a
parcela de area urbana instituida pelo plano diretor
ou definida por outra lei municipal, destinada
preponderantemente a populacdo de baixa renda e
sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e
ocupacao do solo.

§ 2° A Reurb nao esta condicionada a existéncia de
ZEIS. (BRASIL, 2009, grifo nosso).

Conforme dito, cada um dos instrumentos elencados
no rol do artigo 15 ja estavam previstos e regulados por
legislagcao prépria.

Cabera ao ente promovente e ao Municipio decidir
pelo emprego de um, dois ou mais instrumentos que
se mostrem mais adequados a situacao fatica de cada
assentamento objeto de regularizagao fundiaria.

A Lei n° 13465/2017 traz expresso que na Reurb-E
promovida em terreno publico ocupado, ha
necessidade de pagamento pelos beneficiados do



justo valor do lote ou unidade, nao se considerando a
valorizagcao decorrente da implantagao das acessdes
(edificacbes) e benfeitorias introduzidas pelo
ocupante (art. 16, caput), donde se infere que no caso
de Reurb-S a titulagcdo do ocupante poderad se dar de
forma gratuita.

No caso de imoveis publicos ocupados, objetos de acao
de reintegracdo de posse ou reivindicatoria, podera
ser celebrado acordo que viabilize a regularizagdo
fundiaria, a ser homologado pelo Juizo da causa.

Os principais instrumentos trazidos pela Lei ne
13.465/2017 sao a demarcagcdo urbanistica, a
legitimacdo de posse, a legitimacdo fundiaria e a
ZEIS (zona de especial interesse social). E importante
frisar que os trés primeiros podem ser empregados na
Reurb-S e na Reurb-E, ao passo que o ultimo é tipico da
Reurb-S, nao sendo, contudo, indispensavel para que a
regularizagdo fundiaria ocorra, conforme expresso no &
20 do art. 18 acima transcrito.

8.1. A demarcacao urbanistica

A demarcacao urbanistica, conforme conceito previsto
no artigo 11, IV, da Lei n° 13.465/2017 consiste em:

[...] procedimento destinado a identificar os iméveis
publicos e privados abrangidos pelo ndcleo urbano
informal e a obter a anuéncia dos respectivos
titulares de direitos inscritos na matricula dos iméveis
ocupados, culminando com averbagao na matricula
destes iméveis da viabilidade da regularizacdo
fundiaria, a ser promovida a critério do Municipio.
(BRASIL, 2017).

A demarcacao urbanistica é o instrumento adequado
para identificar e delimitar a area ocupada pelo
assentamento quando nao existirmatriculaimobiliaria,
quando o assentamento ou nucleo ocupar apenas
parte da area matriculada ou partes de dois ou mais
iméveis matriculados. Em resumo, quando a area da
ocupagao nao coincidir exatamente com a area objeto
da matricula imobiliaria.

O procedimento a ser adotado para a demarcagao
urbanistica vem discriminado no artigo 19 e seguintes
da Lei n° 13.465/2017.

Art. 19. O poder publico poderd utilizar o
procedimento de demarcagdo urbanistica, com
base no levantamento da situacdo da area a ser
regularizada e na caracterizagdo do nucleo urbano
informal a ser regularizado.

§ 1° O auto de demarcagdo urbanistica deve ser
instruido com os seguintes documentos:

| - planta e memorial descritivo da area a ser
regularizada, nos quais constem suas medidas
perimetrais, area total, confrontantes, coordenadas
georreferenciadas dos vértices definidores de seus
limites, nimeros das matriculas ou transcri¢es
atingidas, indicacdo dos proprietarios identificados
e ocorréncia de situacbes de dominio privado
com proprietarios nao identificados em razido de
descricdes imprecisas dos registros anteriores;

Il - planta de sobreposicao do imével demarcado com
a situacdo da area constante do registro de imoéveis.

§2° O autode demarcagao urbanistica podera abranger
uma parte ou a totalidade de um ou mais imdveis
inseridos em uma ou mais das seguintes situagoes:

| - dominio privado com proprietarios nao
identificados, em razdo de descri¢cdes imprecisas dos
registros anteriores;

Il - dominio privado objeto do devido registro no
registro de imoveis competente, ainda que de
proprietarios distintos; ou

Il - dominio publico.

§ 32 Os procedimentos da demarcagao urbanistica
nao constituem condicao para o processamento e a
efetivacdo da Reurb.

Art. 20. O poder publico notificara os titulares de
dominio e os confrontantes da area demarcada,
pessoalmente ou por via postal, com aviso de
recebimento, no endereco que constar da matricula
ou da transcricdo, para que estes, querendo,
apresentem impugnacdo a demarcacdo urbanistica,
no prazo comum de trinta dias.

§ 1° Eventuais titulares de dominio ou confrontantes
nao identificados, ou nao encontrados ou que
recusarem o recebimento da notificacdo por via
postal, serdo notificados por edital, para que,
querendo, apresentem impugnacao a demarcagao
urbanistica, no prazo comum de trinta dias.

§ 2° O edital de que trata o § 1° deste artigo contera
resumo do auto de demarcag¢do urbanistica, com a
descricdo que permita a identificacdo da area a ser
demarcada e seu desenho simplificado.

§ 3° A auséncia de manifestacdo dos indicados neste
artigo sera interpretada como concordancia com a
demarcacgdo urbanistica.
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§ 4° Se houver impugnagdo apenas em relagao
a parcela da area objeto do auto de demarcagao
urbanistica, é facultado ao poder publico prosseguir
com o procedimento em relagdo a parcela ndo
impugnada.

§ 5° Acritério do poder publico municipal, as medidas
de que trata este artigo poderdo ser realizadas pelo
registro de imdveis do local do nucleo urbano
informal a ser regularizado.

§ 62 A notificacdo conterd a adverténcia de que
a auséncia de impugnacdo implicard a perda de
eventual direito que o notificado titularize sobre o
imovel objeto da Reurb.

Art. 21. Na hipétese de apresentacao de impugnacao,
podera ser adotado procedimento extrajudicial de
composicao de conflitos.

§ 1° Caso exista demanda judicial de que o
impugnante seja parte e que verse sobre direitos
reais ou possessorios relativos ao imével abrangido
pela demarcacao urbanistica, deverd informa-la ao
poder publico, que comunicara ao juizo a existéncia
do procedimento de que trata o caput deste artigo.

§ 2° Para subsidiar o procedimento de que trata
o caput deste artigo, serd feito um levantamento
de eventuais passivos tributarios, ambientais e
administrativos associados aos imdveis objeto de
impugnacgao, assim como das posses existentes, com
vistas aidentificacdo de casos de prescricdo aquisitiva
da propriedade.

§ 3° Amediagao observara o disposto na Lein®13.140,
de 26 de junho de 2015, facultando-se ao poder
publico promover a alteragao do auto de demarcacao
urbanistica ou adotar qualquer outra medida que
possa afastar a oposicdo do proprietario ou dos
confrontantes a regularizacdo da area ocupada.

§ 4° Caso nao se obtenha acordo na etapa de
mediacdo, fica facultado o emprego da arbitragem.

Art. 22. Decorrido o prazo sem impugnagdao ou
caso superada a oposicdo ao procedimento, o auto
de demarcacgdo urbanistica sera encaminhado ao
registro de imdveis e averbado nas matriculas por
ele alcangadas.

§ 1° A averbagao informara:

| - a dreatotal e o perimetro correspondente ao nucleo
urbano informal a ser regularizado;

II-as matriculas alcangadas pelo auto de demarcacgao
urbanistica e, quando possivel, a area abrangida em
cadaumadelas; e
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Il - a existéncia de areas cuja origem ndo tenha sido
identificada em razdo de imprecisdes dos registros
anteriores.

§2° Na hipétese de o auto de demarcagao urbanistica
incidir sobre iméveis ainda ndo matriculados,
previamente a averbacdo, serd aberta matricula,
que devera refletir a situacdo registrada do imdvel,
dispensadas a retificagdo do memorial descritivo e a
apuragao de area remanescente.

§ 32 Nos casos de registro anterior efetuado em outra
circunscricdo, para abertura da matricula de que
trata o § 2° deste artigo, o oficial requererd, de oficio,
certiddes atualizadas daquele registro.

§ 4° Na hip6tese de a demarcagao urbanistica
abranger imoéveis situados em mais de uma
circunscricdo imobiliaria, o oficial do registro de
iméveis responsavel pelo procedimento comunicara
as demais circunscri¢ées imobilidrias envolvidas para
averbacao dademarcacdo urbanistica nas respectivas
matriculas alcangadas.

§ 5 Ademarcacao urbanistica sera averbada ainda que
a area abrangida pelo auto de demarcagao urbanistica
supere a area disponivel nos registros anteriores.

§ 6° Nao se exigira, para a averbagao da demarcagao
urbanistica, a retificacdo da area ndo abrangida
pelo auto de demarcagdo urbanistica, ficando a
apuracao de remanescente sob a responsabilidade
do proprietario do imoével atingido. (BRASIL, 2017).

Conforme se infere do dispositivo legal transcrito,
o procedimento de demarcacdo urbanistica é
facultativo, sendo indicado quando houve alguma
discrepancia entre a area ocupada e a matricula do
imoével ou quando ndo existir ou nao for localizada
matricula do imével.

O contelido do auto de demarcagdo urbanistica esta
indicado no § 1° do artigo 19.

A demarcacdo é um instrumento para o poder publico,
ou seja, da Unido, dos Estados, Distrito Federal e do
Municipio. Nao ha motivos ébvios para que seja vedada
sua utilizagado pelo particular legitimado para a Reurb,
desde que acompanhado pelo Municipio, ja que ocorre
sob os auspicios do oficial do CRGI, que podera atuar
para corrigir alguma irregularidade ou mesmo negar a
averbacdo, no caso de nao haver a correcdo apontada
no prazo assinalado.

O artigo 20 prevé a obrigacdo do poder publico de
proceder a notificacdo dos proprietarios da gleba ou
glebas objeto da regularizagdo fundidria, em nome
de quem elas se encontram matriculadas e dos
confrontantes para tomar conhecimento do auto de



demarcacgao e oferecer eventual impugnagao no prazo
de 30 dias. Essa notificacdo se dara pessoalmente ou
pelo correio. Sera realizada notificacdo por edital de
eventuais titulares de dominio ou confrontantes nao
identificados ou ndo encontrados, ou que recusarem o
recebimento da notificacdo por via postal.

O siléncio dos notificados, ou seja, a ndo apresentacdo
de impugnacéao sera interpretada como concordancia
com o procedimento, devendo constar da notificacao
adverténcia neste sentido.

A lei permite que o procedimento de notificagdo
dos proprietarios e confrontantes ocorra em
sede administrativa, no bojo do procedimento de
regularizagdo fundiaria ou perante o cartério do
Registro Geral de Moveis.

Havendo impugnacdo, serd instaurado um
procedimento extrajudicial de solucdo consensual de
conflitos, com vista a buscar uma solucao para o caso.
Prevé a lei que se um dos impugnantes for parte em
processo judicial relativo ao imével, devera noticiar
esta circunstancia ao poder publico, a fim de que ele
dé conhecimento do procedimento de regularizacao
fundidria ao Juizo da causa. Além disso, deve ser
feito amplo levantamento de eventuais passivos
tributarios, ambientais e administrativos associados
aos imoveis objeto de impugnagdo, assim como das

posses existentes, com vistas a identificacdo de casos
de prescricao aquisitiva da propriedade, bem ainda
viabilizar eventual negociacao que vise a transferéncia
da propriedade ao poder publico mediante
compensacao das dividas existentes com eventual
indenizagao devida, obviamente nos casos em que nao
se tenha operado o usucapiao.

Durante o procedimento de mediacdo, é facultado
ao poder publico promover a alteracdo do auto de
demarcacao urbanistica ou adotar qualquer outra
medida que possa afastar a oposicdo do proprietario
ou dos confrontantes a regularizagao da area ocupada.

Nao sendo alcancada solugao consensual, extingue-se
o procedimento de demarcacdo urbanistica, devendo
as partes interessadas na regularizagdo fundiaria
recorrer as vias judiciais.

Prevéoartigo22 que,decorridooprazosemimpugnacao,
ou caso seja superada a oposi¢ao ao procedimento, o
auto de demarcagao urbanistica sera encaminhado ao
Registro de Imoveis e averbado nas matriculas por ele
alcancadas, na forma preceituada no § 1°.

No caso de nao existir matricula para o imovel, sera
abertamatriculacombasenasinformacdesedescricdes

contidas no auto de demarcacao urbanistica.
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8.2. Legitimacao fundiaria

A legitimacgdo fundiaria € um novo instrumento de
titulacdo, introduzido pela Lei n° 13.465/2017, que vem
causando bastante controvérsia, em virtude de sua
regulamentacdo manifestamente insuficiente.

O instituto esta previsto nos artigos 23 e 24 da lei.

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

§ 1° Apenas na Reurb-S, a legitimacdo fundiaria sera
concedida ao beneficiario, desde que atendidas as
seguintes condicdes:

| - o beneficidrio ndo seja concessionario, foreiro ou
proprietario de imével urbano ou rural;

Il - o beneficidrio ndo tenha sido contemplado com
legitimacdo de posse ou fundiaria de imovel urbano
com a mesma finalidade, ainda que situado em
nucleo urbano distinto; e

[l - em caso de imovel urbano com finalidade nao
residencial, seja reconhecido pelo poder publico o
interesse publico de sua ocupacao.

§ 2° Por meio da legitimacao fundiaria, em qualquer
das modalidades da Reurb, o ocupante adquire a
unidade imobilidria com destinagao urbana livre e
desembaracada de quaisquer 6nus, direitos reais,
gravames ou inscricdes, eventualmente existentes
em sua matricula de origem, exceto quando disserem
respeito ao proprio legitimado.

§ 3° Deverdo ser transportadas as inscrigdes, as
indisponibilidades ou os gravames existentes no
registro da area maior originaria para as matriculas
das unidades imobilidrias que ndo houverem sido
adquiridas por legitimacéo fundiaria.

§ 4° Na Reurb-S de iméveis publicos, a Unido, os
Estados, o Distrito Federal e os Municipios, e as
suas entidades vinculadas, quando titulares do
dominio, ficam autorizados a reconhecer o direito de
propriedade aos ocupantes do nucleo urbano informal
regularizado por meio da legitimacao fundiaria.

§ 5° Nos casos previstos neste artigo, o poder publico
encaminharaaCRF pararegistroimediatodaaquisi¢cao
de propriedade, dispensados a apresentacao de
titulo individualizado e as cépias da documentacgao
referente a qualificacdo do beneficiario, o projeto
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de regularizacdo fundiaria aprovado, a listagem dos
ocupantes e sua devida qualificacdo e a identificacao
das areas que ocupam.

§6° Poderd o poderpublico atribuirdominio adquirido
por legitimacdo fundiaria aos ocupantes que nao
tenham constado da listagem inicial, mediante
cadastramento complementar, sem prejuizo dos
direitos de quem haja constado na listagem inicial.

Art. 24. Nos casos de regularizacao fundiaria urbana
previstos na Lei n¢ 11.952, de 25 de junho de 2009, os
Municipios poderdo utilizar a legitimagdo fundiaria e
demais instrumentos previstos nesta Lei para conferir
propriedade aos ocupantes. (BRASIL, 2017).

E importante que se esclareca ab initio que a
legitimacao fundiaria é uma forma de titulagdo
da propriedade do lote ou unidade imobiliaria
decorrente de prévio procedimento de regularizacao
fundiaria, ou seja, a legitimacao fundiaria, per se, nao
é apta a promover regularizacado fundiaria de nucleos
urbanos informais consolidados, podendo ser usada
apenas como forma de titulacdo do beneficiario
da Reurb apés a finalizacdo do procedimento de
regularizacdo fundidria devidamente registrado na
matricula da gleba ocupada e da abertura da matricula
individual do lote ou unidade a ser titulada. A lei dispde
que a legitimacgdo fundiaria é uma forma originaria de
aquisicao da propriedade.

Segundo a letra expressa da lei, o instrumento podera
ser usado para titulacdo tanto em areas publicas,
quanto em dreas privadas ocupadas até 22 de
dezembro de 2016.

Em relagdo as areas publicas, ndo existem grandes
controvérsias, porque se dara a legitimacao, desde
que haja aquiescéncia do proprietario publico da
gleba. Essa aquiescéncia é necessaria, uma vez que
ndo existe usucapido de terras publicas. Donde cai por
terra a afirmacdo de que se trata de forma originaria de
aquisicdo da propriedade. Essa assertiva é confirmada
pelo § 4° do artigo 23.

Em relacdo as terras privadas, observa-se que a
legitimacgao fundiaria, por via de titulagdo do dominio
pelo poder publico, se dard apenas se for demonstrado,
mediante procedimento administrativo da Reurb,
0s requisitos autorizadores do reconhecimento do
usucapiao pelo futuro beneficiario, em qualquer das
suas modalidades. Assim, a legitimac¢do fundiaria é
uma alternativa ao usucapiao extrajudicial previsto no
Novo Codigo de Processo Civil, que se processa perante
o Cartério do RGI.

Nao logrando o beneficidrio comprovar a aquisi¢do
da propriedade pela via do usucapido, nao podera o
poder publico proceder a legitimacao fundiaria de area
privada, mas tdo somente a legitimacao de posse, sob



pena de praticar verdadeiro confisco da propriedade
privada, j& que o ordenamento juridico brasileiro
garante a propriedade privada e estabelece sua perda
apenas pelas vias do usucapiao ou da desapropriacao,
neste Ultimo caso, mediante prévia e justa indenizacao.

A lei estabelece alguns requisitos para a legitimagao
fundiaria, prevendo que ela é possivel tanto na Reurb-E,
quanto na Reurb-S.

Em se tratando de Reurb-S, a legitimacgao fundiaria
gratuita de imével publico ou privado depende da
demonstragao de que:

| - o beneficidrio ndo seja concessionario, foreiro ou
proprietario de imoével urbano ou rural;

Il - o beneficidrio ndo tenha sido contemplado com
legitimacdo de posse ou fundiaria de imével urbano
com a mesma finalidade, ainda que situado em
nucleo urbano distinto; e

[ll - em caso de imoével urbano com finalidade nao
residencial, seja reconhecido pelo poder publico o
interesse publico de sua ocupacao.

Em se tratando de Reurb-E, a legitimagao fundiaria
de areas privadas depende do reconhecimento do
usucapiao e também do atendimento dos requisitos
insertosnosincisosdo§1°doartigo23,ndo sendojusto
tratar-se de forma mais rigorosa a Reurb-S, mediante
estabelecimento de condi¢des e requisitos, e dispensar
quaisquer exigéncias no caso de Reurb-E. No caso de
Reurb-E em areas publicas, a legitimacao fundiaria
depende do pagamento de preco definido pelo poder
publico proprietario, conforme regulamentacao a
ser estabelecida por cada ente, ficando patente que
nao se trata de aquisicao originaria, mas verdadeira
compra e venda.

8.3. Legitimacgao de posse

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

A principal consequéncia juridica da legitimacao de
posse consiste na instituicio de um direito real em
favor do ocupante do lote ou unidade imobiliaria,
passivel de conversdao em direito de propriedade, se
atendidos os requisitos que a lei estabelece. Vejamos:

Art. 25. A legitimagdo de posse, instrumento de
uso exclusivo para fins de regularizacdo fundiaria,
constitui ato do poder publico destinado a conferir
titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de
imével objeto da Reurb, com a identificacdo de seus
ocupantes, do tempo da ocupacdo e da natureza
da posse, o qual é conversivel em direito real de
propriedade, na forma desta Lei.

§ 1° A legitimacdo de posse poderd ser transferida
por causa mortis ou por ato inter vivos.

§ 2° A legitimacdo de posse ndo se aplica aos
imoveis urbanos situados em area de titularidade
do poder publico.

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

§ 1° Nos casos ndo contemplados pelo art. 183
da Constituicdo Federal, o titulo de legitimacgdo
de posse poderd ser convertido em titulo de
propriedade, desde que satisfeitos os requisitos de
usucapiao estabelecidos na legislacdao em vigor, a
requerimento do interessado, perante o registro de
imoveis competente.

§ 2° A legitimacao de posse, apds convertida em
propriedade, constitui forma originaria de aquisi¢ao
de direito real, de modo que a unidade imobiliaria
com destinagao urbana regularizada restara livre e
desembaracada de quaisquer 6nus, direitos reais,
gravames ou inscricdes, eventualmente existentes
em sua matricula de origem, exceto quando disserem
respeito ao proprio beneficiario.

Art. 27. O titulo de legitimacgdo de posse podera ser
cancelado pelo poder publico emitente quando
constatado que as condig¢Oes estipuladas nesta Lei
deixaram de ser satisfeitas, sem que seja devida
qualquer indenizag¢do aquele que irregularmente se
beneficiou do instrumento. (BRASIL, 2009).

A legitimacdo de posse nao é concedida no caso de
imével publico ocupado, pois, como acima dito, seu
principal objetivo é a conversao em propriedade, pela
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via do usucapiao. Considerando que essa conversao
automatica perante o CRGI nao é possivel em caso de
imovel publico, a lei afasta a possibilidade de utilizacdo
nestes casos. Nao sendo interesse do poder publico
legitimar o dominio do ocupante de imoével publico
pela via da legitimacéo fundiaria, podera usar outros
instrumentos juridicos para regularizar a posse, a
exemplo da concessao especial para fins de moradia,
prevista na MP 2.220/2001 ou a concessao do direito
real de uso, previsto no Decreto-Lei 271/1967.

E importante que se diga que o instrumento da
legitimacdo de posse estava muito mais bem
regulamentado na Lei n° 11.977/2009. Considerando
as lacunas da Lei n° 13.465/2017, entendemos que
nao ha impedimentos de que sejam aplicadas, no
procedimento de conversdo da posse em propriedade
perante o CRGI competente, as disposi¢des dos artigos
59 e 60 da Lei n° 11.977.

9. O procedimento da

regularizacao fundiaria
urbana

Tendo analisado os principais conceitos e
instrumentos introduzidos pela Lei n° 13.465/2017,
é chegado o momento de nos debrugarmos sobre o
procedimento adotado para alcancar efetivamente a
regularizagdo fundiaria de um ndcleo urbano informal
consolidado, ou seja, o passo a passo a ser seguido
pelo promovente e pelo poder publico municipal no
processo de aprovacao do projeto de regularizacao
fundiaria propriamente dito. E necessario, contudo,
esclarecer que setratade uma mera orientacao, sendo
possivel proceder de diferentes maneiras, conforme
a realidade fatica. A nosso ver, é possivel até mesmo
valer-se subsidiariamente do procedimento previsto
na Lei Federal n° 6.766/1979, com as adaptacdes
inerentes, quais sejam, dispensa de atendimento dos
parametros urbanisticos e dispensa da apresentacao
das certiddes negativas de débitos fiscais e
previdenciarios para o registro da Reurb.

O procedimento da Reurb encontra-se delineado nos
artigos 28 a 34. Segundo o artigo 28, as etapas da
Reurb séo as seguintes:

Art. 28. A Reurb obedecerd as seguintes fases:

| - requerimento dos legitimados;

Il - processamento administrativo do requerimento,
no qual serd conferido prazo para manifestacdo

dos titulares de direitos reais sobre o imovel e dos
confrontantes;
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Il - elaboragao do projeto de regularizagdo fundiéaria;
IV - saneamento do processo administrativo;

V - decisado da autoridade competente, mediante ato
formal, ao qual se dara publicidade;

VI - expedicdo da CRF pelo Municipio; e

VIl - registro da CRF e do projeto de regularizacao
fundiaria aprovado perante o oficial do cartério
de registro de iméveis em que se situe a
unidade imobilidria com destinagdo urbana
regularizada. (BRASIL, 2017).

E bom que se diga que o tratamento dado a matéria
pela Lei n° 13.465/2017 é sofrivel, sendo certo que
a redacao da Lei n° 11.977/2009 era muito melhor.
Diante de tantas lacunas verificadas no procedimento
ora instituido, é imprescindivel que o operador do
direito busque suprir as deficiéncias legais por meio
de uma atividade integradora, recorrendo a outros
diplomas legais ou mesmo as disposi¢oes da Lei n°
11.977/2009 para conseguir efetivamente levar a cabo
o procedimento de regularizacao fundiaria urbana.
De fato, as lacunas da Lei n° 13.465 trazem grande
inseguranca juridica.

O procedimento comega com um requerimento
formulado por um dos promoventes legitimados, em
que manifesta a inten¢do de efetuar a regularizacao
fundiaria do nucleo urbano informal consolidado.
A despeito do siléncio da lei, entendemos que este
requerimento deve ser minimamente instruido com
levantamento perimétrico e topografico da gleba
ocupada, com indicagdo de areas de preservacdo
permanente, areas de servidao, entre outras, de
forma que o poder publico consiga ter uma visao
da ocupacao consolidada e de eventuais 6bices a
regularizagdo total ou parcialmente. E aconselhavel
que um ato normativo municipal disponha sobre
o contelldo minimo deste requerimento e sobre os
documentos que devem instrui-lo.

A partir deste requerimento, o Municipio vai classificar
a regularizacao fundiaria em Reurb-S ou Reurb-E. Essa
classificacdo visa a deixar claro a responsabilidade
pela implantacdo das obras de infraestrutura urbana e
pelas despesas cartoriais, conforme acima explicado.

Em seguida, o poder publico municipal abre
oportunidade para manifestacao dos proprietarios da
gleba e confrontantes. Essa anuéncia pode ser suprida
por meio de assinatura na planta da gleba com firma
reconhecida, como se admite nos casos de retificacdo
de matricula perante o CRGI.



Na sequéncia, o poder publico notifica o promovente
a apresentar o projeto de regularizacdo fundiaria,
conforme diretrizes minimas a partir da analise da
situacdo fatica e juridica. E imprescindivel que o
poder publico realize uma vistoria no imovel antes de
emitir as diretrizes.

Apresentado o projeto de regularizagao fundiaria, o
poder publico fara a analise pelos seus 6rgaos internos
competentes e determinara o saneamento, mediante
complementacéo de informacgdes, ap6s o que aprovara
o projeto por ato formal, por via de regra, mediante
a edicao de um decreto e expedicao de certiddo de
regularizagdo fundiaria (CRF), que serd o instrumento
habil para o registro da Reurb na matricula da gleba
ou glebas parceladas, abertura de matricula dos
lotes e areas publicas do assentamento, se houver,
e registro da titulagdo dos ocupantes, em alguma
das modalidades previstas na lei (legitimagao
fundiaria, legitimacao de posse, compra e venda,
doacdo, concessao de direito real de uso, etc). O
poder publico promovente expedird um Unico titulo
para regularizacdo do dominio ou posse dos lotes ou
unidades frutos da regularizagdo fundiaria, em que
constardao os nomes e dados dos beneficiarios.

Infelizmente, o singelo procedimento delineado pela
lei ndo contempla o complexo universo de incidentes
que podem e normalmente ocorrem durante o
procedimento de regularizagcdo fundiaria urbana. A
simplificacdo operada pela lei, a titulo de agilizar o
procedimento, acabou por criar inseguranca juridica,
simplesmente porque o legislador ndo apontou
solucdo para os problemas mais corriqueiros da Reurb.
O artigo 30 dispbe expressamente sobre as
competéncias do Municipio:

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

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

Il - processar, analisar e aprovar os projetos de
regularizacdo fundiaria; e

IIl - emitir a CRF. (BRASIL, 2017).

O procedimento legal é silente sobre como se dara o
licenciamento ambiental nos casos de competéncia
estadual, conforme o porte do assentamento.

Em se tratando de regularizacdo fundiaria, é ébvio
que o licenciamento sera corretivo e se dard em fase
Unica (LOC) e previamente a aprovac¢ao urbanistica
pelo Municipio, precedida ou nao de anuéncia
corretiva do Estado, conforme o assentamento se
enquadre em uma das situagdes previstas no artigo
13 da Lei n° 6.766/1979.

Obtida a licenca ambiental corretiva, o procedimento
de Reurb seguira o disposto no artigo 28.

O artigo 30, § 1°, prevé que no caso de Reurb promovida
pela Unido ou pelo Estado, cabera ao ente promovente
classificar a regularizagdo fundidria em uma das
modalidades previstas em lei, de interesse social ou de
interesse especifico.

A nosso ver, este artigo € inconstitucional porque viola
a competéncia do Municipio prevista no artigo 30, VI,
da CF/88. Além do mais, ao classificar a Reurb como de
interesse social, todo o 6nus da urbanizacao do nucleo
urbano informal consolidado recai sobre o Municipio,
criando para 0 mesmo despesas e responsabilidades.
Nao é razoavel, assim, que tal decisdo seja tomada por
outro ente publico sem ouvir o Municipio.

O § 2° do mesmo dispositivo legal estabelece prazo
de 180 dias para que o Municipio classifique a Reurb,
possibilitando seu prosseguimento, ou indefira
o requerimento apresentado pelo interessado
legitimado. Essa decisdo deve ser fundamentada.

Oprazodel80diasparece,aprincipio,demasiadamente
longo, mas é necessario considerar que eventualmente
o Municipio precisara realizar diligéncias preliminares,
tais como cadastro socioecondbmico dos moradores,
para aferir se enquadram no critério da baixa renda,
além de vistoria em campo para expedir orientacoes
preliminares fundamentais que norteiem a elaboragao
do projeto de regularizacao fundiaria.

0 § 3°dispde que o decurso do prazo sem manifestacao
do Municipio transfere ao promovente o direito de
classificar a Reurb, sem prejuizo da possibilidade de
reclassificacdo futura pelo Municipio, com base em
estudos técnicos.

O artigo 31 estabelece que, uma vez instaurada a
Reurb, o Municipio deverd efetuar buscas em CRGI
para identificar a propriedade do imével objeto da
regularizacdo. Entendemos que soé se justifica atribuir
tal obrigagdo ao Municipio no caso de Reurb-S, que é
isenta de emolumentos e taxas, na forma do artigo 13,
§ 1°, VIIl. Nos casos de Reurb-E, cabera ao promovente
publico ou privado efetuar as buscas cartorarias
indicadas, tendo em vista os custos financeiros
implicados.

A Lei n° 13.465/2017 estabeleceu no artigo 31, § 1°,
uma fase preliminar de notificacdo do proprietario, dos
confrontantes, dos loteadores e terceiros eventuais
interessados para impugnacao da Reurb no prazo de
30dias, quer se trate de Reurb-S ou Reurb-E, em imével
publico ou privado.
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O § 2° do artigo 31 dispde que, no caso de imoveis
publicos municipais, deverdo ser notificados os
confinantes e eventuais terceiros interessados para
manifestagao em igual prazo.

A lei ndo define quem sao os chamados “terceiros
interessados”. No caso de eles estarem identificados,
a notificacdo deve ser pessoal. Nos demais casos, a
notificacdo sera feita por edital.

0§50 doartigo31 prevéoutras hipoteses de notificagdo
por edital:

§ 52 Anotificagdo da Reurb também sera feita por meio
de publicacao de edital, com prazo de trinta dias, do
qual devera constar, de forma resumida, a descri¢do da
area a ser regularizada, nos seguintes casos:

| - quando o proprietério e os confinantes ndo forem
encontrados; e

Il - quando houver recusa da notificagdo por qualquer
motivo. (BRASIL, 2017).

A auséncia de manifestacdo no prazo assinalado gera
presuncao de concordancia com a Reurb (§ 6°).

O mero protocolo de requerimento de Reurb de nicleos
urbanos informais consolidados em areas publicas por
qualquer dos legitimados perante o Municipio cria um
direito de permanéncia dos moradores até a decisdo
final da Reurb (§ 7°).

O procedimento preliminar de notificacdo fica
dispensado no caso de ter sido realizada a demarcagao
urbanistica, porque esse procedimento j& prevé a
notificacdo dos proprietarios, confrontantes e terceiros
interessados (8°).

O artigo 32, paragrafo Unico, prevé que, em caso de
indeferimento do requerimento, o Municipio deve
indicar as medidas para sanar eventuais lacunas e
pendéncias, com vistas a novo requerimento de Reurb,
se for o caso.

Entendemos que, nas hipdteses de impossibilidade
juridica da Reurb, o Municipio deve adotar as
providéncias legais e administrativas cabiveis para
remocao e reassentamento dos moradores, no caso
de populacdao de baixa renda, e desfazimento do
assentamento, nos demais casos, com recuperacao
ambiental da area.

Ao aprovar o projeto de Reurb, o Municipio deve
estabelecer as responsabilidades das partes
envolvidas, relativamente ao custeio das obras de
implantacao da infraestrutura, conforme se trate de
Reurb-S ou Reurb-E, na forma do artigo 33:
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Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio
aprovar o projeto de regularizacdo fundiaria, do
qual deverdo constar as responsabilidades das
partes envolvidas.

Paragrafo Unico. A elaboracéo e o custeio do projeto
de regularizacdo fundidria e da implantacdo da
infraestrutura essencial obedecerdo aos seguintes
procedimentos:

| - na Reurb-S:

a) operada sobre area de titularidade de ente publico,
caberdo ao referido ente publico ou ao Municipio
promotor ou ao Distrito Federal a responsabilidade
de elaborar o projeto de regularizagdo fundiaria
nos termos do ajuste que venha a ser celebrado e a
implantacdo da infraestrutura essencial, quando
necessaria; e

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

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

Il - na Reurb-E sobre areas publicas, se houver
interesse publico, o Municipio podera proceder a
elaboragdo e ao custeio do projeto de regularizacao
fundiariaedaimplantacaodainfraestruturaessencial,
com posterior cobranca aos seus beneficirios.
(BRASIL, 2017).

Aleiprevé quesera assinadoumtermo de compromisso
para garantir o cumprimento das obrigacdes legais de
urbaniza¢do do assentamento. Trata-se de uma pratica
ja disseminada pelos Municipios. As clausulas e prazos
previstos no termo serdo estabelecidos em processo
de negociacao, envolvendo o poder publico municipal,
o Estado ou Uniao, quando se tratar de area publica
de seu dominio, o loteador e beneficiarios da Reurb,
facultado aos Municipios criar camaras de prevencado
e resolucao administrativa de conflitos, no ambito da
administracao local.

A assinatura deste termo de compromisso é condicao
para prosseguimento e conclusdo da Reurb, conforme
previsto no artigo 34, § 2°.



10. O projeto de

regularizacao fundiaria
urbana

O projeto de regularizagdo fundiaria é o elemento
principal de todo o procedimento da Reurb.

Os artigos 35 e 36 indicam a forma e conteudo
do projeto de Reurb, havendo possibilidade de o
Municipio editar legislacdo municipal sobre a matéria.

Art. 35. O projeto de regulariza¢do 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 demonstrara as
unidades, as construgdes, o sistema viario, as areas
publicas,osacidentesgeograficose osdemaiselementos
caracterizadores do nucleo a ser regularizado;

Il - planta do perimetro do nucleo urbano informal
com demonstracdo das matriculas ou transcricdes
atingidas, quando for possivel;

[l - estudo preliminar das desconformidades e da
situacdo juridica, urbanistica e ambiental;

IV - projeto urbanistico;
V - memoriais descritivos;

VI - proposta de solugbes para questdes ambientais,
urbanisticas e de reassentamento dos ocupantes,
quando for o caso;

VIl - estudo técnico para situacao de risco, quando for
0 caso;

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

IX - cronograma fisico de servicos e implantagao de
obras de infraestrutura essencial, compensacdes
urbanisticas, ambientais e outras, quando houver,
definidas por ocasido da aprovacdo do projeto de
regularizacdo fundiaria; e

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 regularizagao fundiaria
devera considerar as caracteristicas da ocupacgao e da
area ocupada para definir parametros urbanisticos e
ambientais especificos, além de identificar os lotes,
as vias de circulacdo e as areas destinadas a uso
publico, quando for o caso.

Art. 36. O projeto urbanistico de regularizacao
fundiaria devera conter, no minimo, indicacéo:

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

Il - das unidades imobiliarias a serem regularizadas,
suas caracteristicas, area, confrontacées, localizagéo,
nome do logradouro e ndmero de sua designacao
cadastral, se houver;

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

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

V - de eventuais areas ja usucapidas;

VI - das medidas de adequacdo para correcao das
desconformidades, quando necessarias;

VIl - das medidas de adequagdo da mobilidade,
acessibilidade, infraestrutura e relocacdo de
edificagdes, quando necessarias;

VIII - das obras de infraestrutura essencial, quando
necessarias;

IX - de outros requisitos que sejam definidos pelo
Municipio. (BRASIL, 2017).

Observa-se que a lei utiliza preferencialmente a
expressao unidade imobiliaria em vez de lote. Trata-
se de eufemismo, para abarcar as “fracOes ideais” tao
utilizadas pelos loteadores clandestinos para burlar o
regime da Lei Federal n® 6.766/1979.

O § 1° do artigo 36 estabelece a infraestrutura urbana
essencial a ser implantada nos nucleos urbanos

informais objeto de Reurb.

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

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

Il - sistema de coleta e tratamento do esgotamento
sanitario, coletivo ou individual;
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[l - rede de energia elétrica domiciliar;
IV - solugdes de drenagem, quando necessario; e

V - outros equipamentos a serem definidos pelos
Municipios em funcdo das necessidades locais e
caracteristicas regionais. (BRASIL, 2017).

AReurb podera serimplantada por etapas, abrangendo
o nucleo urbano, total ou parcialmente. As etapas
deverao ser definidas em cronograma aprovado pelo
Municipio,easobrasdeinfraestruturaurbanaessencial,
de construcdo de equipamentos comunitarios e de
melhoria habitacional, poderdo ser realizadas antes,
durante ou depois da conclusdo do procedimento de
aprovacdo da Reurb.

Na Reurb-S cabera ao Municipio diretamente, ou
por meio de suas concessionarias, a realizacdo das
obras de infraestrutura essencial, de construcdo
de equipamentos comunitarios ou melhorias
habitacionais, bem ainda sua manutencao (artigo 37).

NaReurb-E,adivisdodeatribuicdeseresponsabilidades
sera definida na forma do artigo 38:

Art. 38. Na Reurb-E, o Distrito Federal ou os
Municipios deverdo definir, por ocasido da aprovagao
dos projetos de regularizagao fundiaria, nos limites
da legislagdo de regéncia, os responsaveis pela:

| - implantagdo dos sistemas viarios;

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

Il - implementacdo das medidas de mitigacéo e
compensacdo urbanistica e ambiental, e dos estudos
técnicos, quando for o caso.

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

§ 2° Os responsaveis pela adocdo de medidas de
mitigacdo e compensagao urbanistica e ambiental
deverdao celebrar termo de compromisso com
as autoridades competentes como condi¢cdo de
aprovacgao da Reurb-E. (BRASIL, 2017).

0 artigo 39 dispde sobre os procedimentos que deverdo
ser adotados nos casos de nucleos urbanos situados
em areas de risco.

Art. 39. Para que seja aprovada a Reurb de nucleos
urbanos informais, ou de parcela deles, situados
em dreas de riscos geotécnicos, de inundacdes
ou de outros riscos especificados em lei, estudos

54 « MPMG Juridico

técnicos deverdo ser realizados, a fim de examinar
a possibilidade de eliminagao, de correcao ou de
administracdo de riscos na parcela por eles afetada.

§ 1° Na hipdtese do caput deste artigo, é condigéo
indispensavel a aprovacao da Reurb a implanta¢do das
medidas indicadas nos estudos técnicos realizados.

§ 2° Na Reurb-S que envolva areas de riscos
que ndo comportem eliminagdo, correcdo ou
administragdo, os Municipios deverdo proceder
a realocacdo dos ocupantes do nucleo urbano
informal a ser regularizado. (BRASIL, 2017).

11. A conclusao da Reurb

A Reurb é concluida mediante ato fundamentado de
aprovacao e expedicao da certidao de regularizagao
fundiaria (CRF).

O contelido do ato de aprovacdo vem descrito nos
artigos 40 e 41:

Art.  40. O pronunciamento da autoridade
competente que decidir o processamento
administrativo da Reurb devera:

| - indicar as intervencgdes a serem executadas, se for
o caso, conforme o projeto de regularizagdo fundiaria
aprovado;

Il - aprovar o projeto de regularizacdo fundiaria
resultante do processo de regularizagdo fundiaria; e

Ill-identificaredeclararos ocupantesde cada unidade
imobiliaria com destinagdo urbana regularizada, e os
respectivos direitos reais.

Art. 41. A Certiddo de Regularizagao Fundiaria (CRF)
¢é o ato administrativo de aprovacdo da regularizacdo
que devera acompanhar o projeto aprovado e devera
conter, no minimo:

I - 0o nome do nucleo urbano regularizado;

Il - a localizagao;

Il - a modalidade da regularizagao;

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

V-aindicagdonuméricadecadaunidaderegularizada,
quando houver;

VI - a listagem com nomes dos ocupantes que
houverem adquirido a respectiva unidade, por titulo
de legitimacao fundiaria ou mediante ato Unico de



registro, bem como o estado civil, a profissado, o
numero de inscricdo no cadastro das pessoas fisicas
do Ministério da Fazenda e do registro geral da cédula
de identidade e afiliacdo. (BRASIL, 2017).

12. O registro da Reurb

A Lei n° 13.465/2017 traz um capitulo especifico para
disciplinar o registro da Reurb, tendo em vista as
especificidades, excepcionando as normas previstas
no artigo 18 da Lei n° 6.776/1979, quando dispde do
registro de loteamentos e desmembramentos.

Ndo serd preciso exibir certiddes de qualquer
natureza, nem comprovacgao de quitacao de tributos.
Isso ndo quer dizer que os tributos deixem de ser
exigiveis pelo fisco.

Os unicos documentos que devem ser apresentados
para viabilizar o registro da Reurb é a CRF e o projeto
de regularizagao fundiaria devidamente aprovado.

Fica dispensada também a publicacdao de editais
nas hipoteses de prévia demarcagdo urbanistica
ou quando, na fase preliminar, o Municipio houver
comprovadamente notificado o proprietario, loteador
(se ndo for ele o promovente), os confrontantes e
terceiros interessados.

E de suma importidncia que os cartérios do RGI
assimilem com a maior brevidade possivel o novo
procedimento, a fim de evitar exigéncias descabiveis,
notas devolutivas infundadas ou mesmo suscitacao de
davida, perante o Juizo da Vara de Registros Publicos,
retardando o registro da Reurb.

O procedimento se encontra minuciosamente descrito
nos artigos 42 e seguintes:

Art.42. Oregistro da CRF e do projeto de regularizacao
fundiaria aprovado serd requerido diretamente ao
oficial do cartorio de registro de iméveis da situacao
do imdvel e serad efetivado independentemente de
determinacao judicial ou do Ministério Publico.

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

Art. 43. Na hipotese de a Reurb abranger iméveis
situados em mais de uma circunscricdo imobiliaria,
o procedimento serd efetuado perante cada um dos
oficiais dos cartorios de registro de iméveis.

Paragrafo Unico. Quando os imdveis regularizados
estiverem situados na divisa das circunscri¢des
imobilidrias, as novas matriculas das unidades
imobilidrias serdao de competéncia do oficial do
cartério deregistro deimoveis em cuja circunscricao
estiver situada a maior porcdo da unidade
imobiliaria regularizada.

Art.44. Recebida a CRF,cumprira ao oficial do cartério
de registro de imoéveis 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
os lotes e areas publicas resultantes do projeto de
regularizacédo aprovado; e

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

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

§ 32 O registro da CRF dispensa a comprovacao do
pagamento de tributos ou penalidades tributérias de
responsabilidade dos legitimados.

§ 4° O registro da CRF aprovado independe de
averbacdo prévia do cancelamento do cadastro de
imével rural no Instituto Nacional de Colonizagdo e
Reforma Agraria (Incra).

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

§ 6° O oficial de registro fica dispensado de
providenciar a notificacdo 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.

§ 7° O oficial do cartério de registro de imoéveis, apds
o registro da CRF, notificara o Incra, o Ministério do
Meio Ambiente e a Secretaria da Receita Federal
do Brasil para que esses 6rgaos cancelem, parcial
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ou totalmente, os respectivos registros existentes
no Cadastro Ambiental Rural (CAR) e nos demais
cadastros relacionados a imoével rural, relativamente
as unidades imobiliarias regularizadas.

Art. 45. Quando se tratar de imoével sujeito a regime
de condominio geral a ser dividido em lotes com
indicacdo, na matricula, da area deferida a cada
condémino, o Municipio podera indicar, de forma
individual ou coletiva, as unidades imobiliarias
correspondentes as fragdes ideais registradas, sob
sua exclusiva responsabilidade, para a especializagao
das areas registradas em comum.

Paragrafo Unico. Na hipbtese de a informacao
prevista no caput deste artigo ndo constar do projeto
de regularizacao fundiaria aprovado pelo Municipio,
as novas matriculas das unidades imobilidrias serdo
abertas mediante requerimento de especializagdo
formulado pelos legitimados de que trata esta Lei,
dispensada a outorga de escritura publica para
indicacao da quadra e do lote.

Art.46.Paraatendimentoaoprincipiodaespecialidade,
o oficial do cartério de registro de iméveis adotara o
memorial descritivo da gleba apresentado com o
projeto de regularizagao fundiaria e devera averba-
lo na matricula existente, anteriormente ao registro
do projeto, independentemente de provocacéo,
retificacdo, notificacdo, unificagdo ou apuracdo de
disponibilidade ou remanescente.

§ 1° Se houver duvida quanto a extensdo da gleba
matriculada, em razao da precariedade da descricao
tabular, o oficial do cartério de registro de iméveis
abrird nova matricula para a é4rea destacada e
averbara o referido destaque na matricula matriz.

§ 2° As notificagdes serdo emitidas de forma
simplificada, indicando os dados de identificacao do
nudcleo urbano a ser regularizado, sem a anexagao de
plantas, projetos, memoriais ou outros documentos,
convidando o notificado a comparecer a sede da
serventia para tomar conhecimento da CRF com
a adverténcia de que o ndo comparecimento e a
ndo apresentacdo de impugnacdo, no prazo legal,
importard em anuéncia ao registro.

§ 32 Na hipotese de o projeto de regularizagao
fundidria ndo envolver a integralidade do imével
matriculado, o registro sera feito com base na planta
e no memorial descritivo referentes a area objeto de
regularizacdo e o destaque na matricula da area total
devera ser averbado.

Art. 47. Os padroes dos memoriais descritivos, das
plantas e das demais representacgdes graficas, inclusive
as escalas adotadas e outros detalhes técnicos,
seguirdo as diretrizes estabelecidas pela autoridade
municipal ou distrital competente, as quais serdo
consideradas atendidas com a emissao da CRF.
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Paragrafo Unico. Ndo serdo exigidos reconhecimentos
de firma nos documentos que compdem a CRF ou
o termo individual de legitimagao fundiaria quando
apresentados pela Unido, Estados, Distrito Federal,
Municipios ou entes da administragao indireta.

Art. 48. O registro da CRF produzird efeito de
instituicdo e especificacdo de condominio, quando
for o caso, regido pelas disposi¢oes legais especificas,
hipétese em que fica facultada aos condéominos a
aprovacao de convenc¢do condominial.

Art. 49. O registro da CRF sera feito em todas as
matriculas atingidas pelo projeto de regularizagao
fundiaria aprovado, devendo ser informadas,
quando possivel, as parcelas correspondentes a
cada matricula.

Art. 50. Nas matriculas abertas para cada parcela,
deverdo constar dos campos referentes ao registro
anterior e ao proprietario:

I - quando for possivel, a identificacdo exata da
origem da parcela matriculada, por meio de planta
de sobreposicdo do parcelamento com os registros
existentes, a matricula anterior e o nome de seu
proprietario;

Il - quando nao for possivel identificar a exata origem
daparcelamatriculada, todasasmatriculasanteriores
atingidas pela Reurb e a expressdo “proprietario
nao identificado”, dispensando-se nesse caso o0s
requisitos dositens 4 e 5doinciso Il do art. 167 da Lei
n®6.015, de 31 de dezembro de 1973.

Art. 51. Qualificada a CRF e ndo havendo
exigénciasnemimpedimentos, o oficial do cartério
de registro de iméveis efetuard o seu registro na
matricula dos imdveis cujas areas tenham sido
atingidas, total ou parcialmente.

Paragrafo Unico. Nao identificadas as transcricoes
ou as matriculas da area regularizada, o oficial do
cartorio de registro abrird matricula com a descrigao
do perimetro do ndcleo urbano informal que constar
da CRF e nela efetuara o registro.

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

Pardgrafo Unico. Para os atuais ocupantes
das unidades imobilidrias objeto da Reurb, os
compromissos de compra e venda, as cessdes e as
promessas de cessdo valerdo como titulo habil para
a aquisicdo da propriedade, quando acompanhados
da prova de quitagao das obrigacdes do adquirente,
e serdo registrados nas matriculas das unidades
imobilidrias  correspondentes, resultantes da
regularizacao fundiaria.



Art. 53. Com o registro da CRF, serao incorporados
automaticamente ao patrimonio publico as vias
publicas, as areas destinadas ao uso comum do
povo, os prédios publicos e os equipamentos
urbanos, na forma indicada no projeto de
regularizacao fundidria aprovado.

Paragrafo Unico. A requerimento do Municipio, o
oficial de registro de imdveis abrira matricula para as
areas que tenham ingressado no dominio publico.

Art. 54. As unidades desocupadas e nao
comercializadas alcancadas pela Reurb terao as suas
matriculas abertas em nome do titular originario do
dominio da area.

Paragrafo Unico. As unidades ndo edificadas que
tenham sido comercializadas a qualquer titulo terdo
suas matriculas abertas em nome do adquirente,
conforme procedimento previsto nos arts. 84 e 99
desta Lei. (BRASIL, 2017).

A lei estabelece no artigo 52, paragrafo Unico, que nos
casos de venda de fragdes ideais e lotes os contratos
particulares de compra e venda poderdo ensejar
a aquisicdo da propriedade, se acompanhados de
comprovacdo da quitacdo, mediante registro do titulo
aquisitivo nas matriculas dos lotes correspondentes,
apos o registro da Reurb.

Serad possivel a averbagdo de edificacdes erguidas
nos lotes, se a CRF for instruida com os documentos
e levantamentos necessarios, independentemente
de habite-se.

13. O direito real de laje

A Lei n° 13.465/2017 introduziu algumas inovacdes.
Uma delas é o direito real de laje.

Observa-sequeodireitodelajenaoéligadodiretamente
a regularizacao fundiaria, mas a regularizagdo edilicia,
ou seja, da edificagao, garantindo matricula autbnoma
a unidade construtiva, a exemplo do que ocorre nas
incorporagdes imobilidrias e condominios edilicios
(prédios de apartamentos e casas geminadas), onde,
apo6s o registro da incorporacdo imobilidria, na
forma da Lei n° 4.591/1965, abre-se uma matricula
individualizada para a unidade (apartamento, casa,
loja, vaga de garagem, etc.), tornando-se o adquirente
dono da unidade e de uma fracao ideal do terreno. No
direito real de laje, ndo havera aquisicao de fracao
ideal do terreno.

Por isso, ndo acreditamos que o instituto seja
de emprego imediato e va facilitar de pronto os
procedimentos de regularizagdo fundiaria, conforme
alardeado quando foi editada a MP 759/2016. Ora,
como direito real que é, para que seja efetivado
(mediante o necessario registro  imobiliario,
substancial a constituicdo de qualquer direito real
no ordenamento juridico brasileiro), pressupde-se a
existéncia de uma matricula aberta para o lote onde
se encontra a edificacdo, o que s6 ocorrerd apds a
aprovacao da regularizacdo fundidria, seu respectivo
registro na matricula original da gleba ocupada e a
consequente abertura de matricula individual para os
lotes resultantes da Reurb, com averbacao da edificacdo
de base, sobre a qual se constituira o direito de laje.

O procedimento de instituicdo do direito de laje
vem definido no artigo 55 da Lei n° 13.465/2017, que
introduziu modificagdes no Codigo Civil Brasileiro.
Vejamos:

Art.55. ALein°10.406,de 10dejaneiro de 2002 (Codigo
Civil), passa a vigorar com as seguintes alteracoes:

Art. 1225, i

XIl - a concessao de direito real de uso; e
XIIl - a laje.” (NR)

‘Parte especial

TITULO XI
DA LAJE

‘Art. 1.510-A. O proprietario de uma construcdo-base
podera ceder a superficie superior ou inferior de sua
construcédo a fim de que o titular da laje mantenha
unidade distinta daquela originalmente construida
sobre o solo.

§ 120 direito real de laje contempla o espaco aéreo ou
o subsolo de terrenos publicos ou privados, tomados
em projecao vertical, como unidade imobiliaria
autébnoma, ndo contemplando as demais areas
edificadas ou nao pertencentes ao proprietario da
construcdo-base.

§ 2° O titular do direito real de laje respondera pelos
encargos e tributos que incidirem sobre a sua unidade.

§3° Ostitularesdalaje, unidadeimobiliariaautonoma
constituida em matricula prépria, poderao dela usar,
gozar e dispor.
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§ 4° Ainstituicao do direito real de laje ndo implica a
atribuicdo de fragao ideal de terreno ao titular da laje
ou a participacdo proporcional em areas ja edificadas.

§ 52 Os Municipios e o Distrito Federal poderao dispor
sobre posturas edilicias e urbanisticas associadas ao
direito real de laje.

§ 6° O titular da laje podera ceder a superficie de sua
construgao para a instituicao de um sucessivo direito
real de laje, desde que haja autorizacdo expressa
dos titulares da construcdo-base e das demais lajes,
respeitadas as posturas edilicias e urbanisticas
vigentes.

‘Art. 1.510-B. E expressamente vedado ao titular
da laje prejudicar com obras novas ou com falta de
reparacao a seguranca, a linha arquitetonica ou o
arranjo estético do edificio, observadas as posturas
previstas em legislagao local’

‘Art. 1.510-C. Sem prejuizo, no que couber, das
normas aplicdveis aos condominios edilicios, para
fins do direito real de laje, as despesas necessarias a
conservacao e fruicdo das partes que sirvam a todo
o edificio e ao pagamento de servicos de interesse
comum serdao partilhadas entre o proprietario da
construcédo-base e o titular da laje, na proporgado que
venha a ser estipulada em contrato.

§ 1° Sao partes que servem a todo o edificio:

| - os alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras e
todas as partes restantes que constituam a estrutura
do prédio;

Il - o telhado ou os terracos de cobertura, ainda que
destinados ao uso exclusivo do titular da laje;

[l - as instalagdes gerais de agua, esgoto, eletricidade,
aquecimento, ar condicionado, gas, comunicacdes e
semelhantes que sirvam a todo o edificio; e

IV - em geral, as coisas que sejam afetadas ao uso de
todo o edificio.

§ 2° E assegurado, em qualquer caso, o direito de
qualquer interessado em promover reparagoes
urgentes na construcdo na forma do paragrafo Unico
do art. 249 deste Cédigo.

‘Art. 1.510-D. Em caso de alienagao de qualquer das
unidades sobrepostas, terdo direito de preferéncia,
em igualdade de condig¢des com terceiros, os titulares
da construcdo-base e da laje, nessa ordem, que serdo
cientificados por escrito para que se manifestem no
prazo de trinta dias, salvo se o contrato dispuser de
modo diverso.
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§ 1° O titular da construgao-base ou da laje a quem
ndo se der conhecimento da alienacdo podera,
mediante depdsito do respectivo preco, haver para
si a parte alienada a terceiros, se o requerer no prazo
decadencial de cento e oitenta dias, contado da data
de alienacao.

§ 2° Se houver mais de uma laje, tera preferéncia,
sucessivamente, o titular das lajes ascendentes
e o titular das lajes descendentes, assegurada a
prioridade para a laje mais préxima a unidade
sobreposta a ser alienada.’

‘Art. 1.510-E. A ruina da construcdo-base implica
extincdo do direito real de laje, salvo:

| - se este tiver sido instituido sobre o subsolo;

Il - se a construcdo-base nao for reconstruida no prazo
de cinco anos.

Paragrafo unico. O disposto neste artigo ndo afasta
o direito a eventual reparacao civil contra o culpado
pela ruina.’ (BRASIL, 2002).

A maior preocupacdo com a disseminacao
indiscriminada do direito real de laje é com a seguranca
das construcdes, por conta da pratica brasileira de
construir sem orientacdo técnica do profissional
legalmente habitado, tornando possivel aregularizacao
cartorial, mediante abertura de matricula autbnoma,
de imbveis sem qualquer seguranga, sem mencionar
a possibilidade de estabelecer sucessivos direitos de
laje em um mesmo lote, com risco a incolumidade
fisica dos moradores, bem ainda promovendo um
adensamento populacional exagerado em locais
onde a infraestrutura urbana instalada se mostra
insuficiente, sem o minimo controle do poder publico
municipal, que detém o controle e fiscalizacdo do
direito de construir no meio urbano, mercé da edicdo
dos cddigos de obras e das agdes de aprovagao de
projetos edilicios e concessao de “habite-se”.

14. O condominio de lotes

O condominio de lotes é uma nova modalidade de
parcelamento e ocupacdo do solo urbano, que podera
serusada pararegularizagdo de antigos assentamentos
e para aprovacao de novos empreendimentos, desde
que nao sejam previstas vias de uso comum do
povo, mas tdo somente vias de circulacédo interna dos
conddéminos. Neste caso, cada lote correspondera
a uma fracao ideal do terreno total, de propriedade
individual, passivel de matricula autébnoma,
havendo areas comuns de propriedade privada do
condominio, que poderdo englobar as vias internas e
equipamentos comunitarios, tais como areas de lazer
(clubes, piscinas, etc).



Quando o empreendimento for regularizado ou
implantado na forma de incorporacao imobiliaria
(condominio horizontal de casas, por exemplo),
regido pela Lei Federal n° 4.591/1967, toda a
infraestrutura interna ao empreendimento sera
encargo do empreendedor, incluindo a construcao
das unidades habitacionais.

Se for utilizada a modalidade de “condominio de lotes”,
a responsabilidade pela infraestrutura urbana interna
serd do empreendedor, cabendo a cada adquirente
aprovar e construir sua edificagao.

Foi introduzida uma modificagdo do Cédigo Civil que
dispde:

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes
designadas de lotes que sao propriedade exclusiva e
partes que sao propriedade comum dos condéminos.

§ 1° A fragdo ideal de cada condémino poderd
ser proporcional a area do solo de cada unidade
autébnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a
outros critérios indicados no ato de instituicao.

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes
o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo,
respeitada a legislacdo urbanistica.

§ 3° Para fins de incorporacdo imobiliaria, a
implantagdo de toda a infraestrutura ficard a cargo
do empreendedor. (BRASIL, 2002).

O instrumento ja fora previsto no ordenamento juridico
brasileiro no Decreto-Lei n° 271/1967, que dispunha
sobre o parcelamento do solo para fins urbanos, e foi
revogado pela Lei Federal n° 6.766/1979. Agora, voltou
a ser previsto, por meio da alteragao no Codigo Civil,
operada pela Lei Federal 13.465/2017

Observa-se que 0 § 2° do artigo 1.358-A do Cédigo Civil
determina que seja respeitada a legislagao urbanistica
municipal, que é efetivamente a que vai dispor sobre
os parametros aplicaveis, tais como tamanho do lote,
potencial construtivo, infraestrutura urbana minima a
ser implantada, processo de aprovagdo das unidades
auténomas, concessao de habite-se, etc.

Considerando  tratar-se de modalidade de
empreendimento que ira causar adensamento
populacional com sobrecarga da infraestrutura urbana
instalada externa ao empreendimento, mas em razao
dele, além do aumento da demanda por servicos
publicos, é conveniente que lei municipal disponha
sobre as contrapartidas devidas pelo empreendedor, a
titulo de medida compensatéria urbanistica, podendo
ser previsto até mesmo doagao de areas ao Municipio
para equipamentos comunitarios.

Observa-se que a lei federal ndo prevé o fechamento
do empreendimento, mas tal sera possivel
independentementedeatoadministrativo autorizativo,
haja vista que toda a gleba consiste em uma
propriedade privada, comparavel o empreendimento
com um prédio de apartamentos, cujo acesso depende
de autorizagao dos moradores.

Para evitar grandes guetos ou feudos urbanos, é de
todo aconselhavel que lei municipal estabeleca uma
area maxima da gleba, para instalacdo de condominios
de lotes, com vistas a evitar interrupgdes no tracado
viario ou dificuldades na mobilidade urbana.

O condominio de lotes ndo podera ser utilizado para
regularizar empreendimentos ou assentamentos
implantados ainda que clandestinamente como
loteamentos, cujo sistema viario ja integra o sistema
viario oficial municipal ou foram urbanizados
pelo Municipio, pois nestes casos, as vias ja foram
incorporadas ao patriménio publico, com natureza de
bem de uso comum do povo pela sua destinacao.

15. Os conjuntos

habitacionais

A lei estabelece no artigo 59 regras para regularizagao
de conjuntos habitacionais. E muito comum o poder
publico promover empreendimentos habitacionais
para a populacdo de baixa renda, seja na forma de
loteamentos, seja na forma de condominios edilicios
(conjuntos de casas ou apartamentos), ou os dois
concomitantemente, sem observar o que dispde a
legislacdao, mediante prévia aprovacao do loteamento
e das edifica¢des, bem ainda sem o necessario registro
imobilidriodoloteamentoedaincorporagdoimobiliaria,
com abertura de matriculas individuais dos lotes ou
das unidades autonomas (casas, apartamentos).

Essa omissao inviabiliza que o beneficiario do
programa, mesmo depois de quitar seu financiamento,
receba a escritura publica de compra e venda
devidamente registrada na matricula do imovel.

Vejamos o artigo 59:

Art. 59. Serdo regularizados como conjuntos
habitacionais os nucleos urbanos informais que
tenham sido constituidos para a alienacdo de
unidades ja edificadas pelo préprio empreendedor,
publico ou privado.

§ 1° Os conjuntos habitacionais podem ser
constituidos de parcelamento do solo com
unidades edificadas isoladas, parcelamento do
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solo com edificacdes em condominio, condominios
horizontais ou verticais, ou ambas as modalidades
de parcelamento e condominio.

§ 2° As unidades resultantes da regularizagao
de conjuntos habitacionais serdo atribuidas aos
ocupantes reconhecidos, salvo quando o ente publico
promotor do programa habitacional demonstrar
que, durante o processo de regularizacédo fundiaria,
ha obriga¢des pendentes, caso em que as unidades
imobilidrias regularizadas serdo a ele atribuidas.

Art. 60. Para a aprovacdo e registro dos conjuntos
habitacionais que compéem a Reurb ficam
dispensadas a apresentacdo do habite-se e, no caso de
Reurb-S, as respectivas certiddes negativas de tributos
e contribuigdes previdenciarias. (BRASIL, 2017).

Promovida a regularizagdo do conjunto habitacional,
uma vez efetuado o registro da Reurb e daincorporagao
imobiliaria, com abertura de matriculas autbnomas, a
unidade podera ser incontinenti registrada em nome
do ocupante indicado pelo promovente, salvo no
caso em que o ente publico promotor do programa
habitacional demonstrar que ha prestacdes pendentes
de pagamento. Assim, para que a unidade seja
registrada em nome do ocupante, serd necessaria a
quitacao do contrato de financiamento habitacional.
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O registro das unidades autdénomas decorrentes de
Reurb de conjuntos habitacionais independe de
apresentacdo de habite-se e de comprovacdo de
pagamento de tributos e contribui¢des previdenciarias
incidentes sobre a atividade da construgao civil.

16. O condominio urbano

simples

O condominio urbano simples podera ser instituido
dentro de um mesmo lote que comporte varias
edificacOes. Essa situacdo € muito comum quando
varios nucleos de uma mesma familia edificam suas
residéncias em um mesmo terreno, sendo que alguns
ficam sem acesso direto a via publica, devendo fazé-
lo por uma area de passagem comum. E quando o pai,
por exemplo, autoriza que o filho casado construa sua
moradia no seu “quintal”. O instituto também pode ser
usado no caso de um proprietario originario do lote que
venda “parte de seu lote”, ndao sendo viavel aprovar
perante o poder publico o desdobro, porque o “lote
destacado ou o lote remanescente” ndo tem a area
minima prevista na lei de zoneamento do Municipio.

Art. 61. Quando um mesmo imoével contiver
construcbes de casas ou coémodos, poderd ser
instituido, inclusive para fins de Reurb, condominio
urbano simples, respeitados os parametros




urbanisticos locais, e serdo discriminadas, na
matricula, a parte do terreno ocupada pelas
edificagbes, as partes de utilizacdo exclusiva e as
areas que constituem passagem para as vias publicas
ou para as unidades entre si.

Paragrafo Unico. O condominio urbano simples sera
regido por esta Lei, aplicando-se, no que couber,
o disposto na legislacdo civil, tal como os arts.
1.331 a 1.358 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Cédigo Civil).

Art. 62. Ainstituicdo do condominio urbano simples
serdregistrada na matricula do respectivoimoével, na
qual deverdo ser identificadas as partes comuns ao
nivel do solo, as partes comuns internas a edificacdo,
se houver, e as respectivas unidades autéonomas,
dispensada a apresentacao de convengao de
condominio.

§ 1° Apos o registro da instituicdo do condominio
urbano simples, deverd ser aberta uma matricula
para cada unidade auténoma, a qual cabera, como
parte inseparavel, uma fracdo ideal do solo e das
outras partes comuns, se houver, representada na
forma de percentual.

§ 2° As unidades autébnomas constituidas em
matricula prépria poderdo ser alienadas e gravadas
livremente por seus titulares.

§ 32 Nenhuma unidade auténoma podera ser privada
de acesso ao logradouro publico.

§ 4° A gestdo das partes comuns serd feita de
comum acordo entre os condéminos, podendo ser
formalizada por meio de instrumento particular.

Art. 63. No caso da Reurb-S, a averbacdo das
edificacbes poderd ser efetivada a partir de mera
noticia, a requerimento do interessado, da qual
constem a area construida e o niUmero da unidade
imobiliaria, dispensada a apresentacao de habite-se
e de certid6es negativas de tributos e contribuicdes
previdenciarias. (BRASIL, 2017).

A instituicdo do condominio simples possibilita a
abertura de matricula auténoma para cada unidade
(casa), em nome do proprietario exclusivo, a que
correspondera fracdo ideal do terreno, sendo esta
livremente alienavel. O condominio se constituira
apenas em relagdo ao terreno em forma de fracédo
ideal. Se o condominio for instituido em razdo de
Reurb-S, as edificacdes pré-existentes poderdo
ser averbadas independentemente de habite-
se e comprovacao das quitacbes de tributos e
contribuicdes previdenciarias. Nos demais casos,
a averbacdo da edificagdo depende de prévia
aprovacdo do projeto arquitetonico, concessdo de
habite-se e comprovacdo da regularidade fiscal,
respeitados os parametros urbanisticos, ou seja, se o
terreno comporta o potencial construtivo pretendido,
os afastamentos frontais, laterais e de fundos, etc.

17. A arrecadacao

dos imoveis urbanos
abandonados

A Lei Federal n° 13.465/2017 trouxe um capitulo para
dispor sobre a arrecadagao dos imoveis abandonados.
Nao se trata de uma novidade no ordenamento juridico
patrio, tendo em vista que o instituto ja se encontra
inserido no Codigo Civil de 2002.

Com efeito, 0 Codigo Civil estabelece o abandono como
uma forma de perda da propriedade:

Art. 1.276. O imovel urbano que o proprietario
abandonar, com a intengao de ndo mais o conservar
em seu patriménio, e que se nao encontrar na posse
de outrem, podera ser arrecadado, como bem vago, e
passar, trés anos depois, a propriedade do Municipio
ou a do Distrito Federal, se se achar nas respectivas
circunscrigoes.

[...]

§ 2° Presumir-se-a de modo absoluto a intengéo a
que se refere este artigo, quando, cessados os atos
de posse, deixar o proprietario de satisfazer os 6nus
fiscais. (BRASIL, 2002).

O abandono deve ser apurado mediante analise das
circunstancias faticas relacionadas a conduta do
proprietario, tendo em vista a auséncia de manifestacao
formal deste neste sentido. O primeiro indicio do
abandono ¢ a auséncia de atos inerentes ao dominio,
quais sejam, uso, gozo e disposicao do bem imoével. A
presuncao de abandono torna-se absoluta, se houver,
além da interrupcdo da posse direta ou indireta, a
inadimpléncia relativamente aos tributos incidentes
sobreoimével,incluindoimpostos, taxas e contribuicoes
eventualmente estabelecidas, por cinco anos.

Verificado o abandono, caberd ao Municipio ou
ao Distrito Federal arrecadar o imével como bem
vago. Decorrido trés anos desde a arrecadagdo, sem
manifestacdo ou oposicdo do proprietario, o bem
passara ao dominio publico.

Em que pese o dispositivo encontrar-se em vigor ha
mais de dez anos, tem sido pouco aplicado, por nao
existir até entdo procedimento legalmente instituido
para efetivacdo da arrecadacdo e consequente
incorporacao do bem ao patriménio publico, o que
trazia inseguranca juridica a atuacao administrativa
dos municipios brasileiros.
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A regulamentacdao dada pela Lei n° 13.465/2017
pretende suprir a lacuna referida, dando maior
efetividade ao instituto juridico, estabelecendo até
o procedimento administrativo a ser observado,
facultando ao Municipio instituir ato normativo préprio
de carater geral regulamentador do procedimento
administrativo para verificagdo do abandono. O ato
de instauracdo do procedimento de verificacdo do
abandono e de arrecadacado deve ser fundamentado,
devendo assegurar-se as garantias do contraditério e
da ampla defesa, mediante notificagdo do proprietario
para manifestagcdo em prazo assinalado, se desejar.

O siléncio do proprietdrio gera presungdo de
concordancia com a arrecadacao.

Concluido o procedimento de arrecadacao, aguardar-
se-a o prazo de trés anos previstos no artigo 1.276
do CC, ap6s o que o Municipio ou o Distrito Federal
estard autorizado a efetuar o registro da aquisicdao
da propriedade, independentemente de qualquer
autorizagao judicial.

Obviamente, o oficial do CRGI podera recursar-se em
proceder ao registro, se entender ausente qualquer
dos requisitos legais, facultado ao poder publico
interessado solicitar que suscite duvida ao Juizo da
Vara de Registros Publicos.

Os iméveis arrecadados como vagos e transferidos
ao dominio publico deverdo necessariamente ser
utilizados em projetos habitacionais voltados para a
populagao de baixa renda.

Naocabearrecadacdodebensimoveis cujo proprietario
deixou de adimplir os tributos respectivos que estejam
em posse de terceiros, haja vista a possibilidade destes
adquirirem a propriedade por meio do usucapidao em
qualquer de suas modalidades.

Art. 64. Os imoveis urbanos privados abandonados
cujos proprietarios nao possuam a intencdo de
conserva-los em seu patriménio ficam sujeitos a
arrecadacao pelo Municipio ou pelo Distrito Federal
na condi¢cdo de bem vago.

§ 1° A intencdo referida no caput deste artigo sera
presumida quando o proprietario, cessados os atos
de posse sobre o imével, ndo adimplir os 6nus fiscais
instituidos sobre a propriedade predial e territorial
urbana, por cinco anos.

§ 2° O procedimento de arrecadagao de imoveis
urbanos abandonados obedecera ao disposto em ato
do Poder Executivo municipal ou distrital e observara,
no minimo:

| - abertura de processo administrativo para tratar da
arrecadacao;
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Il - comprovacdao do tempo de abandono e de
inadimpléncia fiscal;

Il - notificacdo ao titular do dominio para, querendo,
apresentar impugnacao no prazo de trinta dias,
contado da data de recebimento da notificacao.

§ 32 A auséncia de manifestacdo do titular do
dominio serd interpretada como concordancia com a
arrecadacao.

§ 4° Respeitado o procedimento de arrecadagao, o
Municipio podera realizar, diretamente ou por meio
de terceiros, os investimentos necessarios para que
o imovel urbano arrecadado atinja prontamente os
objetivos sociais a que se destina.

§ 52 Na hipdtese de o proprietario reivindicar a posse
do imoével declarado abandonado, no transcorrer do
triénio a que alude o art. 1.276 da Lei n° 10.406, de
10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil), fica assegurado
ao Poder Executivo municipal ou distrital o direito
ao ressarcimento prévio, e em valor atualizado, de
todas as despesas em que eventualmente houver
incorrido, inclusive tributarias, em razdo do exercicio
da posse proviséria.

Art. 65. Os iméveis arrecadados pelos Municipios ou
pelo Distrito Federal poderdo ser destinados aos
programas habitacionais, a prestacdo de servicos
publicos, ao fomento da Reurb-S ou serdo objeto de
concessdo de direito real de uso a entidades civis
que comprovadamente tenham fins filantropicos,
assistenciais, educativos, esportivos ou outros,
no interesse do Municipio ou do Distrito Federal.
(BRASIL, 2017).

18. Os loteamentos
implantados

anteriormente a Lei n°
6.766/1979

A Lei n° 13.465/2017 repete as disposi¢des ja previstas
no artigo 71 da Lei n° 11.977/2009 para viabilizar a
regularizacdo cartoraria dos loteamentos clandestinos
e irregulares implantados antes da edicdo da Lei
Federal n° 6.766/1979.

Aplica-se o dispositivo aqueles loteamentos ja
integrados a cidade, dotados de infraestrutura urbana
completa ou parcial, implantada ao longo dos anos,
cuja situacdo cartoraria, ndo foi regularizada por
motivos diversos.

Com vistas a simplificar o registro de situacdes de
parcelamentos e ocupagdes urbanas consolidadas
anteriormente a vigéncia da Lei n° 6.766, de 19 de



dezembro de 1979, o artigo 71 da Lei Federal n°
11.977/2009 ja permitia a regularizacdo fundiaria,
mediante o registro da planta do parcelamento, na
forma como implantado, mediante requerimento do
interessado ao CRGl, instruido comdeclaragaodo poder
publico municipal de que se trata de parcelamento
implantado e integrado a cidade.

Verifica-se que a Lei n° 11.977/2009 nao exigia que o
projeto tivesse sido aprovado pelo Municipio para que
o registro da planta se efetivasse perante o CRGI.

A Lei n° 13.465 estabelece:

Art. 69. As glebas parceladas para fins urbanos
anteriormente a 19 de dezembro de 1979, que nao
possuirem registro, poderao ter asuasituacao juridica
regularizada mediante o registro do parcelamento,
desde que esteja implantado e integrado a cidade,
podendo, para tanto, utilizar-se dos instrumentos
previstos nesta Lei.

§ 1° O interessado requerera ao oficial do cartério
de registro de imodveis a efetivacdo do registro do
parcelamento, munido dos seguintes documentos:

| - planta da area em regularizacdo assinada pelo
interessado responsavel pela regularizagdo e por
profissional legalmente habilitado, acompanhada
da Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (Crea)
ou de Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) no
Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), contendo
o perimetro da area a serregularizada e as subdivisdes
das quadras, lotes e areas publicas, com as dimensdes
e numeracgao dos lotes, logradouros, espacos livres e
outras areas com destinacao especifica, se for o caso,
dispensada a ART ou o RRT quando o responsavel
técnico for servidor ou empregado publico;

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

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

§ 2° A apresentagdao da documentagao prevista
no § 1° deste artigo dispensa a apresentacao do
projeto de regularizagdo fundiaria, de estudo
técnico ambiental, de CRF ou de quaisquer outras
manifestacdes, aprovagdes, licencas ou alvarads
emitidos pelos 6rgdos publicos. (BRASIL, 2017).

Se a gleba ndo possuir matricula, podera ser adotado
previamente o procedimento da demarcacao
urbanistica ou providenciada a abertura da matricula a
partir do memorial descritivo que acompanhar a planta.
Nao ha o6bices para que o Municipio legitime a posse
ou o dominio dos ocupantes, por meio de legitimacdo
de posse ou fundiaria, uma vez registrada a planta em
cartério, observados os requisitos ja abordados nos
itens acima. Serd até mesmo possivel ao adquirente
promover ele préprio o registro do lote em seu nome,
mediante exibicdo do contrato de compra e venda,
acompanhado do comprovante de quitagdo, se possuir.

Alternativamente, o interessado podera valer-se do
usucapido extrajudicial previsto no NCPC.

19. Dispensa de prévia
desafetacao e licitacao

para Reurb em imoveis
publicos

Acontece frequentemente a ocupacado de bens de
uso comum do povo, tais como ruas, pragas, areas
verdes e institucionais, para fins de habitacdo e
outras atividades. Entendendo o poder publico
proprietario que a ocupacdo ou nucleo consolidou-
se até 22/12/2016, e havendo interesse do poder
publico em promover a regularizacao fundiaria,
segundo seu juizo de conveniéncia e oportunidade,
podera alienar os bens ocupados diretamente aos
ocupantes, dispensada a prévia desafetacdo por meio
de lei, bem como o procedimento licitatorio. Sera
necessaria, contudo, a instauracao de procedimento
administrativo em que se caracterize a dispensa ou
inexigibilidade de licitacdo, demonstrando-se que
a ocupagao esta consolidada e que os ocupantes
atendem aos requisitos legais para receber em
doagdo, cessao de uso ou outra modalidade de
alienacado o bem publico.

Art. 71. Para fins da Reurb, ficam dispensadas a
desafetacdo e as exigéncias previstas no inciso |
do caput do art. 17 da Lei n° 8.666, de 21 de junho de
1993. (BRASIL, 2017).

Os critérios para alienacao, incluindo-se doacéao, e o
valor do bem publico, em caso de alienagdo onerosa,
serdo fixados, conforme definido em lei oriunda do
ente publico proprietario.
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20. Alteragcoes promovidas
pela Lei Federal n°
13.465/2017 em outros

diplomas legais,
relacionadas a Reurb

A Lei n° 13.465/2017 trouxe outras alteragdes a
diplomas legais, a saber:

a) MP 2.220/2001: Dispbde sobre a concessao de
uso especial de bens publicos para fins de moradia.
Em sua redacdo original, essa medida provisoria
reconhecia o direito de permanéncia aos ocupantes
de imdveis publicos urbanos por pelo menos cinco
anos ininterruptos até 30 de junho de 2001, desde
que o imével urbano com até 250 metros quadrados
fosse destinado a sua moradia e de sua familia e que
0 ocupante nao fosse possuidor ou proprietario de
outro imével urbano ou rural. A Lei n° 13.465/2017 traz
0 prazo para 22 de dezembro de 2016, ou seja, aquele
que possuiroimovel publicourbano porcincoanosem
22 de dezembro de 2016 passa a ter direito subjetivo
a concessdo de direito de uso especial para fins de
moradia oponivel a fazenda publica proprietaria.

No caso de imoveis utilizados para fins comerciais,
a concessao sera mera faculdade do poder publico,
assim como no caso de bens de uso comum do povo,
hipotese em que o poder publico deve garantir o direito
de moradia em outro local.

Vejamos a nova redacgao:

Art. 77. AMedida Provisérian°2.220, de 4 de setembro
de 2001, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

“Art. 1° Aquele que, até 22 de dezembro de 2016,
pOSsuiu como seu, por Cinco anos, ininterruptamente
e sem oposicao, até duzentos e cinquenta metros
quadrados de imével publico situado em area com
caracteristicas e finalidade urbanas, e que o utilize
para sua moradia ou de sua familia, tem o direito a
concessdo de uso especial para fins de moradia em
relacdo ao bem objeto da posse, desde que ndo seja
proprietario ou concessionario, a qualquer titulo, de
outro imével urbano ou rural.

“Art. 2° Nos imoveis de que trata o art. 1°, com
mais de duzentos e cinquenta metros quadrados,
ocupados até 22 de dezembro de 2016, por
populacdo de baixa renda para sua moradia, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, cuja
area total dividida pelo nimero de possuidores seja
inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados
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por possuidor, a concessao de uso especial para fins
de moradia sera conferida de forma coletiva, desde
que os possuidores ndo sejam proprietarios ou
concessionarios, a qualquer titulo, de outro imével
urbano ou rural.

“Art. 9° E facultado ao poder publico competente
conceder autorizagdo de uso aquele que, até 22 de
dezembro de 2016, possuiu como seu, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicdo, até duzentos
e cinquenta metros quadrados de imoével publico
situado em 4rea com caracteristicas e finalidade
urbanas para fins comerciais.

(BRASIL, 2017).

b) Lei n° 6.766/1979: Esta lei é a norma geral federal
de direito urbanistico e dispde sobre o parcelamento
do solo para fins urbanos. As principais alteragoes
introduzidas estdo no conceito do lote, prevendo que
ele podera consistir na forma de imével auténomo,
integrante de loteamento ou desmembramento, ou
ainda sob a forma de unidade imobiliaria, integrante
de condominio de lotes, em que terd matricula
individual como unidade auténoma ou integrante de
incorporagao imobilidria, conjugado a uma edificacao
(na forma de condominio horizontal edilicio).

Foi prevista modificagdo no artigo 2°, § 8°, para
introduzir em sede de lei federal a figura do
loteamento com acesso controlado ou loteamento
fechado, que ja é uma pratica em certas cidades.
Cuida-se do loteamento aprovado na forma da Lei
Federal n° 6.766/1979, com previsao de areas de
propriedade publica, de uso comum do povo e de
uso especial, incorporadas ao patrimoénio publico a
partir do registro do loteamento no CRGI, conforme
previsdo do artigo 17 da Lei n° 6.766/1979, mesmo
que nao haja abertura de matriculas imobiliarias
individualizadas para tais bens publicos.

Em que pese esses empreendimentos serem
popularmente conhecidos e divulgados pelo mercado
imobilidario como “condominios”, ndo se trata de
condominio efetivamente, pois nao existem bens
comuns aos proprietarios dos lotes.

Infelizmente,vemosapraticadeinstituir“condominios
ou loteamentos fechados” a partir do cercamento
de vias publicas e construcao de obstaculos a livre
circulacdo dos municipes, a exemplo de cancelas e
guaritas, disseminar-se por todo o territério nacional,
a pretexto de propiciar “seguranca” aos moradores
de tais “condominios”, transferindo-se-lhes, em
contrapartida, encargos financeiros diversos, a
exemplo da limpeza e conservacao das vias e espagos
publicosocupados, contratacao de empresas privadas
de seguranga, entre outros.



Observamos que essa pratica muitas vezes decorre
da ma qualidade de vida nas cidades, causada pelo
crescimento urbano descontrolado, aliado a crescente
falta de seguranca publica, servindo de meio de
enriquecimento de empresarios do ramo imobiliario,
que passam a vender seus “produtos”, vale dizer, os
lotes e imdveis instalados nestes verdadeiros guetos
urbanos com promessa de “status” social, onde se
pode “morar bem e com seguranca”.

A nosso ver, a pratica revela-se inconstitucional
e ilegal, ainda que apoiada em diploma legal ou
ato normativo de natureza diversa expedido pelo
Municipio, pois implica a privatizacdo de bens de uso
comum do povo e limitacdo do direito de ir e vir no
espaco urbano.

Ainda no que se refere as modificagdes introduzidas
pela Lei n° 13.465/2017 na Lei n° 6.766/1979, foi
acrescentado o § 4° do artigo 4°, que prevé a
possibilidade de instituir limitagdes administrativas e
direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder
publico, da populagdo em geral e da protecdo da
paisagem urbana, tais como serviddes de passagem,
usufrutos e restricdes a construcdo de muros.

Conforme dito acima, a nova lei regulamentou os
condominios de lotes, que ndo se trata de loteamento,
por ndo haver previsao de areas de dominio publico
no interior do empreendimento. Todavia, essa
modalidade de empreendimento pode comprometer
a circulagdo na cidade, seja inviabilizando o acesso
a praias, seja construindo muros. Para solucionar o
problema, previu-se a possibilidade de, no momento
de aprovagao do empreendimento, o poder publico
municipal exigir que sejam instituidas limitacoes
administrativas e direitos reais, tais como serviddes de
passagem, para garantir o acesso do poder publico e
da populacao em geral aos lugares de uso comum do
povo lindeiro, que, de outro modo, ficariam com seu
uso restrito aos moradores do condominio de lotes.

Por fim, o artigo 36-A acrescido a Lei n° 6.766/1979
equipara a atuagao de associagdes de moradores de
bairrose condominiosdelotesadeumaadministradora
de imoveis, pretendendo legalizar a cobranga de
contribuicdes para as a¢des e medidas que revertam
em proveito da coletividade do bairro.

Art. 78. A Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de
1979,passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

§ 7° O lote poderd ser constituido sob a forma
de imovel autbnomo ou de unidade imobiliaria
integrante de condominio de lotes.

§ 8° Constitui loteamento de acesso controlado a
modalidade de loteamento, definida nos termos
do § 1° deste artigo, cujo controle de acesso sera
regulamentado por ato do poder publico Municipal,
sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres
ou a condutores de veiculos, ndo residentes,
devidamente identificados ou cadastrados.’ (NR)

§ 4° No caso de lotes integrantes de condominio
de lotes, poderdo ser instituidas limitacdes
administrativas e direitos reais sobre coisa alheia
em beneficio do poder publico, da populacdo em
geral e da protecdo da paisagem urbana, tais como
servidoes de passagem, usufrutos e restricdes a
construcdo de muros.” (NR)

“Art. 36-A.
associacdes de proprietarios de imoveis, titulares
de direitos ou moradores em loteamentos ou
empreendimentos assemelhados, desde que nao
tenham fins lucrativos, bem como pelas entidades
civis organizadas em fun¢do da solidariedade de
interesses coletivos desse publico com o objetivo de
administra¢do, conservacao, manutencao, disciplina
de utilizacdo e convivéncia, visando a valoriza¢do dos

As atividades desenvolvidas pelas

imodveis que compdem o empreendimento, tendo em
vista a sua naturezajuridica, vinculam-se, por critérios
de afinidade, similitude e conexdo, a atividade de
administragao de imoveis.

Pardgrafo dnico. A administracdo de imoéveis na
forma do caput deste artigo sujeita seus titulares
a normatizagdo e a disciplina constantes de seus
atos constitutivos, cotizando-se na forma desses
atos para suportar a consecugao dos seus objetivos.’
(BRASIL, 1979).

c) Lei n° 10.257/2001: Foram também introduzidas
modificagdes no Estatuto da Cidade. A primeira delas
diz respeito a inclusdo da possibilidade de usucapido
coletivo urbano de nicleos urbanos informais
existentes ha mais de cinco anos, cuja area total,
dividida pelo ndmero de possuidores, seja inferior
a 250 m? por possuidor, desde que estes ndo sejam
proprietarios de outro imével urbano e rural.

Art. 79. A Lein°10.257,de 10 de julho de 2001, passa a
vigorar com as seguintes alteragoes:

‘Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes
sem oposi¢do ha mais de cinco anos e cuja area
total dividida pelo nimero de possuidores seja
inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados
por possuidor sao suscetiveis de serem usucapidos
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coletivamente, desde que os possuidores nao sejam
proprietarios de outro imével urbano ou rural.

(NR) (BRASIL, 2001).

Aprincipalnovidade,contudo,consistenapossibilidade
de instituir um consorcio imobilidrio entre o poder
publico e o proprietario loteador para fins de Reurb,
que funciona como uma alternativa a desapropriacao,
em que o poder publico, além de pagar o preco do
terreno, ainda terd o custo da urbanizagao.

Ndo raro o loteador clandestino nao possui recursos
parapromoveraregularizagdodoseuempreendimento,
tendo em vista erros ou subdimensionamento dos
custos na fase de estudo da viabilidade financeira.
Nestes casos, bem ainda em outros, a lei autoriza a
formacao de um consorcio entre o poder publico e o
proprietariocomvistasaregularizagao fundiaria. Assim,
o Municipio adquirird a propriedade da gleba, com
obrigacdo de urbaniza-la, e o pagamento do loteador
se dard com a entrega de alguns lotes urbanizados e
regularizados, com valor correspondente a terra nua,
antes da regularizagao.

‘Art. 46. O poder publico municipal podera facultar
ao proprietdrio da area atingida pela obrigacdo
de que trata o caput do art. 5° desta Lei, ou objeto
de regularizacdo fundiadria urbana para fins de
regularizacdo fundidria, o estabelecimento de
consoércio imobilidrio como forma de viabilizacao
financeira do aproveitamento do imével.

§ 1° Considera-se consoércio imobilidrio a forma
de viabilizacdo de planos de urbanizagdo, de
regularizacdo fundiaria ou de reforma, conservacdo
ou construcdo de edificacdo por meio da qual o
proprietario transfere ao poder pablico municipal seu
imovel e, apéds a realizacao das obras, recebe, como
pagamento, unidades imobilidrias devidamente
urbanizadas ou edificadas, ficando as demais
unidades incorporadas ao patrimoénio publico.

§ 2° O valor das unidades imobilidrias a serem
entregues ao proprietario sera correspondente ao
valor do imével antes da execucéo das obras.

§ 3° A instauracdo do consércio imobiliario por
proprietarios que tenham dado causa a formacéo de
ndcleos urbanos informais, ou por seus sucessores,
ndo os eximira das responsabilidades administrativa,
civil ou criminal.” (NR) (BRASIL, 2001).

A nosso ver, o consércio sé se justifica se ainda houver
no assentamento lotes vagos passiveis de serem
incorporados ao patriménio publico, cujos valores
sejam compativeis com os recursos dispendidos pelo
erario publico para efetivacdo da Reurb, sob pena de
enriquecimento ilicito do loteador.
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d) Lei n° 6.015/1973: Foi acrescido o § 3° ao artigo
221 da Lei de Registros Publicos para dispensar,
em se tratando de Reurb, a apresentacdo de titulo
de dominio concedido individualmente para cada
beneficidrio, bastando que o ente publico promotor
da Reurb providencie um Unico titulo coletivo e
o encaminhe acompanhado de listagem com os
dados dos beneficiarios, necessarios aos registros e
averbagodes pertinentes.

Art. 81. A Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
passa a vigorar com as seguintes alterac¢des:

At 221, e

§ 3° Fica dispensada a apresentacdo dos titulos
previstos nos incisos | a V do caput deste artigo
quando se tratar de registro do projeto de
regularizacdo fundidria e da constituicdo de
direito real, sendo o ente publico promotor da
regularizacdo fundiadria urbana responsavel pelo
fornecimento das informacbes necessarias ao
registro, ficando dispensada a apresentacdo de
titulo individualizado, nos termos da legislacdo
especifica.” (NR) (BRASIL, 1973).

e) Lei n° 12.561/2012: Por fim, foram introduzidas
modificagdes nos artigos 64 e 65 do Cédigo Florestal,
dispositivos que cuidam da Reurb em areas de
preservacdo permanente, matéria que ja foi objeto de
analise neste manual.

Art. 82. AlLein°12.651, de 25 de maio de 2012, passa a
vigorar com as seguintes alteragoes:

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

‘Art. 65. Na Reurb-E dos nucleos urbanos informais
que ocupam Areas de Preservacdo Permanente ndo
identificadas como areas de risco, a regularizagdo
fundiaria serd admitida por meio da aprovagao do
projeto de regularizagao fundidria, na forma da lei
especifica de regularizagédo fundiaria urbana.

§ 1° O processo de regularizacdo fundiaria de
interesse especifico devera incluir estudo técnico
que demonstre a melhoria das condi¢cdes ambientais
em relagdo a situagdo anterior e ser instruido com os
seguintes elementos:

(BRASIL, 2012).
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