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MARLY SANTOS DA SILVA

Resumo

O presente artigo reflete e pondera sobre regularizacdo fundidria urbana em dreas de
protecdo permanente — APPs mediante a nova lei de regularizacdo fundidria urbana, lei federal
n° 13.465/2017,denominada de Reurb. Essa lei ampliou as tipologias passiveis de regularizagao
de loteamentos clandestinos/irregulares/ilegais, antes reservadas apenas a areas interesse social
que ocupassem parcial ou totalmente dreas de APPs. A Reurb ampliou os processos de
regularizacdo fundiaria que esbarravam na legislacdo ambiental federal, passando a defini¢cao
dos limites das APPs aos municipios. No Distrito Federal-DF ha todas as categorias de
regularizacdo fundidria em nucleos urbanos informais clandestinos/irregulares/ilegais definidas
na Reurb Federal. A regularizacdo fundidria dos loteamentos informais, implantados ao longo
dos tultimos 40 anos no DF, e que esbarravam nas leis ambientais devido a ocupagdes em APPs,
estdo sendo encaminhadas. Este artigo reserva aten¢do ao processo de regularizagao fundidria
da Regiao Administrativa de Arniqueira — RA XXXIII - DF, drea abundante em APPs. Objetiva
analisar pontos especificos de estudos técnicos ambientais realizados na area, a luz das
disposicoes legais da Reurb federal e a Reurb distrital, lei complementar distrital n® 986/2021,
de principios do direito ambiental — precaugdo e prevencdo, bem como do principio da
seguranga juridica atrelado a teoria do fato consumado. Parte-se da premissa de que a teoria do
fato consumado é predominante na defesa dos interesses sociais, garantindo-lhes seguranca
juridica em detrimento de agdes protetivas as APPs frente a aplicagdo dos principios ambientais
da precaucao e da prevengao. Como método de pesquisa, valeu-se de fundamentos doutrinarios,
institutos normativos e de processos administrativos gerados por 6rgaos do poder pubicos, do
DF, responsaveis pelo andamento da regularizacdo fundidria na RA de Arniqueira. Como
ponderacdes finais, entende-se que: O principio da seguranca juridica, considerando a teoria do
fato consumado, corrobora para o desequilibrio entre os interesses sociais € a preservacao de
areas protegidas.
Palavras-chave: Direito Urbanistico. Direito Ambiental. Regularizagdao Fundidria. Reurb.

Area de Protecao Permanente.



Sumario

1.
2.

3.

4.
ambientais da precaugdo e da prevengdo e as APPs

5.

6.
7.

Introdugdo

Regularizag¢do fundidria urbana e as APPs

2.1. As legislagbes da regularizagao fundiaria urbana e as APPs

10
12

As Areas de Protegdo Permanente — APP no meio urbano

Teoria do fato consumado e o principio da seguranga juridica e os principios

4.1. Principios ambientais da precauc¢ao e da prevengdo

17

18
20

Parcelamentos ilegais/clandestino no DF e a situagdo de Arniqueira

5.1. A regularizagdo fundiaria da RA XXXIII Arniqueira DF e as APPs

21
23

5.2. Os Processo administrativo e as referéncias legais relativas as APP envolvendo a
situagao da RA XXXIIl Arniqueira

24

5.3. Reflexdo a luz dos principios e da segurancga juridica

29

Consideragoes finais

Referéncias:

30
32



1. Introducao

A Constituicdo Federal brasileira de 1988, no Titulo VII, Capitulo II - Da Politica
Urbana, delimitou a necessaria regularizagdo fundiaria urbana, com vistas a garantir inclusdo e
dignidade social, bem como a realizacdo da fun¢do social da propriedade e do meio
ecologicamente equilibrado. Desde entdo, muito se discute sobre a regularizacao fundiaria em
areas urbanas, sobretudo, porque ndo se trata apenas da distribui¢ao de titulos de propriedade.
Ha muitos complicadores envolvidos, dentre eles as areas ambientalmente protegidas. Neste
sentido, os conflitos legais envolviam, de um lado a protecdo e a conservagao do meio ambiente
natural e de outro, os interesses sociais. Com questdo estrutural no processo de urbanizagao
brasileira, décadas de permissividades na ocupacgdo do territorio e da formagdo de nucleos
urbanos informais e ilegais em éareas publicas e privadas. Este artigo discorre acerca da
regularizag¢do fundidria urbana e a forma de adogao de procedimentos legais quando envolvem
as Areas de Prote¢io Ambiental Permanentes — APPs.

No meio urbano, as APPs, a principio, obedeciam a critérios, como limites dos cursos
d’agua, dispostos no primeiro Codigo Florestal, a Lei Federal n® 4.771/1965. Por sua vez, a lei
de parcelamento do solo, Lei Federal n® 6.766/1979, acompanhava o estabelecido pelo referido
cddigo florestal e estabelecia uma série de regramentos para a formagado de parcelamentos do
solo, como o ndo fechamento de logradouros publicos como passaram a acontecer com
condominios horizontais fechados.

A primeira lei de regularizac¢ao fundiéria urbana no Brasil veio pela lei federal n° 11.977
de 2009, dividiu as areas de regulariza¢do fundidria urbana em especiais e de interesse social e
determinou que apenas nessas ultimas poderia haver excegdes para ocupagdes parciais ou totais
de loteamentos em APPs mediante autorizacdo dos governos municipais, realizados estudos
ambientais e técnicos. Apesar disso, ha muitas décadas, o avanco das expansdes urbanas sobre
as APPs ¢ uma realidade em todo o pais (SEPE, at all, 2014).

Em 11 de julho de 2017, a lei federal 13.465, chamada de Regularizacao Fundidria
Urbana - Reurb, substituiu a lei anterior, a 11.977/2009. O enfoque da Reurb foi ampliado,
normatizando a regularizac¢do fundiéria das ocupagdes incidentes em terras rurais e urbanas, da
Unido e no ambito da Amazdnia Legal, visando burocraticos meio e eliminar conflitos juridicos.
Para tanto trouxe modificagdes expressivas, dentre as quais para as areas ambientais protegidas

no meio urbano, as APPs.



Sotto (2021), Tartucci (2018) criticam a lei da Reurb afirmando que estd ¢ uma forma
de facilitagdo generalizada de privatizagdo de terras no pais, privilegiando a propriedade
individual, favoravel a especulagdo imobilidria no meio urbano. Uma lei que reduz a
regulariza¢do fundidria a distribuicdo de titulos de propriedade, flexibilizadora de diferentes
danos causados ao meio ambiente, dentre estes, ocupagdes em areas de APPs.

De acordo com o IBGE (2022a), o Brasil tem mais de 80% da sua populagdo vivendo
em cidades - pequenas, médias e grandes. Dentre essas, estd Brasilia, capital do pais, implantada
no planalto central em 1960. E a terceira cidade com maior populagdo no Brasil, com pouco
mais 3 milhdes de habitantes, perdendo apenas para as capitais de Sao Paulo e do Rio de Janeiro
(IBGE, 2022b). Ostenta a bandeira de atuar com planejamento urbano e territorial como
nenhuma outra deste pais, mas com problemas comuns a qualquer outra grande cidade.

A irregularidade fundiéria ¢ um dos problemas da capital federal, presente desde antes
da sua implantacdo, mas crescente e visivel a partir dos anos de 1980. Isto se deu sob as vistas
de qualificada estrutura administrativa para a gestdo do territorio, onde se insere a Terracap!,
6rgdo do governo local que funciona como uma agéncia imobilidria, encarregada de administrar
o patrimdnio das terras do DF. Apesar da estrutura administrativa e dos mecanismos de
regulacdo do uso do solo estabelecidos, a0 menos no papel, as ocupagdes irregulares/ilegais e
clandestinas ocorreram desmedidamente em terras publicas e privadas com freios pouco
efetivos (SILVA e BEZERRA, 2014).

Os loteamentos clandestinos/ilegais/irregulares no DF se alastraram para areas cujo
controle do uso e ocupagdo do solo envolvia cuidados com os recursos hidricos, a fragilidade
do ponto de vista ambiental e as areas de vocagdo agricola. Carregam a particularidade de serem
ocupados, em grande propor¢do e sem receios, por grupos de renda média e alta, embora
existam as areas de baixa renda.

Boa parte desses loteamentos foram implantados e muitos literalmente privatizaram
APPs, colocando-as intramuros, nos chamados “condominios”. Em outras areas, ndo muradas,
e principalmente nas ocupagdes de menor renda, a suscetibilidade ambiental e
comprometimento de areas de protecdo estdo igualmente presentes (SILVA e BEZERRA,

2014).

! Companhia de Imobiliaria de Brasilia — Terracap — criada pela Lei n° 5.861 de 12 de dezembro de 1972.



Peluso (2004) fez consideracdo relevante ao afirmar que, na condi¢do de ilegalidade de
terras, Brasilia vive uma situagdo paradoxal — a cidade mitica da fundacdo e todos os desejos
que lhes eram intrinsecos, deu lugar a cidade administrativa da vida real, existindo um fosso
entre ambas. Os atores sociais em conflito, notadamente grupos de baixa renda e grupos
abastados falam a mesma lingua quando reivindicam a regularizag¢@o fundiéria.

Os loteamentos implantados em areas suscetiveis trazem, além dos impactos
ambientais, vulnerabilidades e riscos que deixam as APPs sujeitas a consequéncias irreparaveis
que, por sua vez, afetam o ambiente da cidade e a sociedade.

O abastecimento hidrico da Capital do pais ganha destaque nessa producao de riscos e
vulnerabilidades. A situagdo ganha contornos criticos quando associada a alteragdo de
microclimas, do desmatamento e da supressdo de corpos hidricos e de fontes que o
alimentavam. As consequéncias a médio a longo prazo tendem a se agravar com o processo de
mudangas climaticas.

A Reurb no DF, lei complementar distrital n® 986/2021, dispde sobre as normas gerais
e os procedimentos aplicaveis a Regularizagao Fundiéria Urbana, estabelece os procedimentos
para a avaliacdo e a alienacdo dos imoveis da Unido, e flexibiliza habitagdes edificadas em
APPs, tendo em vista a nova reda¢dao no Cddigo Florestal, art. 64 e 65 da lei n® 12.651/2012 ¢
lei da Reurb Federal, Lei 13.465/2017.

Exposto esse contexto inicial, o artigo tem como objetivo analisar o processo de
regularizacdo fundidria envolvendo APPs na Regido Administrativa XXXIII — Arniqueira, no
DF e os procedimentos tomados a partir na das legislagdes ja comentadas — nacional e distrital.
Além das legislagdes a analise ¢ ponderada pelos principios ambientais da precaugdo e
prevencao, do principio da seguranga juridica e da teoria do fato consumado.

A regularizacdo fundidria de Arniqueira e as APPs constitui um caso concreto, trazido
para exemplificar e evidenciar a dicotomia de valores presente na condigdo de preservar areas
protegidas contidas em locais regularizacdo fundiaria urbana. Em outras palavras, expor a
condi¢dao dual do meio urbano e do meio natural que permanece, independente do paradigma
ambiental desencadeado pelas décadas de 1960/1970 mundialmente.

As perguntas norteadoras desse artigo sdo a) Quais principios e garantias, no equilibrio
ambiental urbano estdo presentes quando aplicadas a Reurb-DF frente as APPs na RA de
Arniqueira? b) Predomina a teoria do fato consumado favorecendo as ocupagdes das APPs,
independente das leis e da inseguranca hidricas que o DF vem sofrendo? ¢) H4 agdes impetradas

contra o processo de regulariza¢do em curso envolvendo as APPs?
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O artigo tem relevancia no ambito das areas de direito urbanistico e do direito ambiental,
entre outros motivos, por transitar em ambas as esferas e as quais devem estar debrugadas nesta
relagdo conflitante e aparentemente dispares entre meio urbano e meio natural. Além disso,
modestamente, estimular estudantes do Direito a analisarem casos concretos, para além de
exemplificagdes, jurisprudéncias, resguardadas e importancia dessas.

O estudo sera fundamentado por arcabougo tedrico doutrinario do direito urbanistico e
ambiental; por analise dos dispositivos legais aderentes aos mesmos direitos, tendo como foco
principal as leis da Reurb federal e distrital. Serdo considerados os processos administrativos
n°® 00111-00004531/2021-01 da Terracap com vistas a contratagdo de estudos ambientais e
urbanisticos para regularizagdo fundidria em Arniqueira, principalmente os estudos
desencadeados pelo processo de licenciamento n® 00391-0002077/2017-32 do Instituto Brasilia
Ambiental — Ibram, avaliando os resultados das avaliagdes ambientais como os estudos de
impacto ambiental — EIA e os relatorios de riscos geotécnicos das APPs. Busca-se, ainda,
decisdes dos tribunais sobre ocupacdes em APPs na regulariza¢do o de Arniqueira.

Constam como partes do artigo, além dessa introdugao; apontamentos sobre as questdes
fundiarias e ambientais na exposi¢ao de partes especifica da Reurb federal e da Reurb-DF; na
sequencia conceitos e tratamentos legais relativos as APPs; as abordagem doutrinaria dos
principios da precaugdo e prevencdo que resguardam o meio ambiente e de outra parte, o
principio do fato consumado; em  seguida trata-se dos  parcelamentos
irregulares/ilegais/clandestinos no DF; a abordagem do caso especifico — a regulariza¢ao
fundidria de da RA de Arniqueira, no DF; realiza-se a avaliacdo do tratamento das APPs no
caso aplicado em relagdo ao arcabougo teorico e juridico tratado e encaminha-se para as

consideragdes finais

2. Regularizacio fundiaria urbana e as APPs

Os problemas fundiarios no Brasil remontam a um passado longinquo e tem sido um
desafio no presente, com impactos que causam danos diretos a natureza e a sociedade. Os
conflitos sociais, juridicos e ambientais estdo no cerne dessa questao.

Neste conjunto cabem desde inapropriadas permissdes de uso e ocupacao do solo entre
grupos dominantes (com poder de compra e interesses), até os desamparos sociais comuns a
grupos de baixo ou nenhum poder aquisitivo. Logo, o acesso irregular e ilegal da habitagdo e a
formacao da cidade ilegal ndo abarca apenas a populagdo excluida de meios de financiamento

pelo baixo poder aquisitivo. E verdade que os grupos de baixa renda e produgdo de espagos
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informais sdo mais visiveis e expostos, na maioria das vezes associados a precarias formas de
construcdo, a insalubridade e submetidos a possiveis catastrofes. Também atrelam a estes
grupos menos favorecidos os “culpados” por causarem danos ambientais. O fato é que ha
formas desiguais de apropriagdes da terra e todas trazem impactos ambientais. Maricato (2004)

corrobora esse entendimento quando afirma que:

Além disso, esse processo de urbanizagdo concentrada tem uma outra face
marcada por indicadores ou caracteristicas bastante negativas: a ocupagio
inadequada do solo comprometendo areas ambientalmente sensiveis como
beira de corregos, mangues, dunas, varzeas e matas; o crescimento
exponencial de favelas e das ocupagdes ilegais de um modo geral; a ocorréncia
frequente de enchentes devido a impermeabilizagdo exagerada do solo;
desmoronamentos com mortes devido a ocupagdo inadequada de encostas;
comprometimento de recursos hidricos e maritimo com esgotos, entre outras
(MARICATO, 2004, p.1-2).

As APPs no meio urbano sdo espagos naturais, testemunhos do que foi antes e depois
da artificializacdo. Sdo as “sobras” de natureza dentro do perimetro urbano e que independente
de estarem ali, deveriam se manter protegidas, pela propria importancia potencializar recursos
utilizados por todas as espécies de vida. Na condigdo histérica de formas de apropriacdo do
territério e do (des)ordenamento urbano permissivo, no Brasil, a supressdo de areas naturais
protegidas sdo impactos considerados irreversiveis e muitas vezes necessarios.

De outra parte, a inser¢ao de um capitulo de Politica Urbana na Constituicdo Federal de
1988, Art. 182 e 183, regulamentados pela lei de Politica Urbana — o Estatuto da Cidade — Lei
Federal 10.257/2001, abriu um novo capitulo na histéria da questdo urbana brasileira. Esta lei
veio pautada na ideia de que os espagos urbanos precisam ser includentes e ambientalmente
saudaveis a todos os citadinos.

O meio ambiente urbano equilibrado, com cidades sustentdveis, com constru¢ido de
mecanismo que resolvam a regularizacdo fundidria de assentamento informacgdes e inclusao
desses as cidades legais compdoem algumas das diretrizes constantes no Estudo da Cidade. A
esfera ambiental, no que diz respeito a areas de reserva e protegao foram deixadas a critério dos
6rgaos ambientais e suas leis no que couber.

As regularizagdes fundiarias urbanas ganharam relevo principalmente com o advento da
lei Federal n® 11.977/2009. Esta lei trouxe o regramento para a Regularizagdo Fundiaria Urbana,
conjuntamente com uma politica nacional de habitag¢do de interesse social. Foi substituida anos
mais tarde ela Lei Federal 13.465/2017.

E sobre estas leis que trata o subitem 2.1, a seguir, destacando os pontos da lei que

versam sobre a regularizacdo fundiaria urbana com interferéncia areas de APP.
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2.1. As legislacoes da regularizacio fundiaria urbana e as APPs

O primeiro marco legal para regularizagdo fundiaria no Brasil foi a lei no 11.977/2009.
Uma lei inédita, mesmo que tardia frente a quantidade de parcelamentos informais no pais. O
Ministério das Cidades, a época, apresentou a lei da seguinte forma:

A edigdo da Lei no 11.977/2009 abre um novo e promissor momento para a
regularizagdo fundiaria urbana no Brasil. Pela primeira vez, a regularizacao ¢
devidamente destacada e definida numa lei federal, que estabelece, ainda,
procedimentos, competéncias, e cria importantes instrumentos para a sua
efetivagdo. (Brasil, 2012, p. 5)
A premissa da lei n° 11.977/2009, presente no art. 46, era de que a regularizagao
fundiaria deveria ser plena, para ter efetividade e eficacia. Entdo,

Para que a regularizagdo fundiaria seja plena, a regularizag@o patrimonial deve
ser articulada a regularizagdo urbanistica, o que implica a execugdo de obras
de urbanizacdo e implantacdo de servicos publicos e equipamentos
comunitarios. Além disso, a regularizacdo fundiaria deve propiciar a
compatibilizagdo do direito a moradia com a recuperagao de areas degradadas
e com a preservagao ambiental (BRASIL, 2012, p. 6).

A lei invocava a regularizagdo de 4reas informais contidas em &reas urbanas
consolidadas e trazia aten¢do especial as areas de interesse social, mas ndo apenas a partir de
distribuicdo de titulos. A regularizagdo urbanistica era considerada fundamental para que os
locais fossem providos tanto de urbanidade nos espacos publicos, quanto de habitabilidade no
que se refere a melhorias na qualidade das habitagdes precarias. A legalizagao coroava o resgate
social e os direitos que lhes sdo resguardados com a formalizagdo dos espagos, antes
marginalizados. Trazia também, regramento para regularizag¢do fundidria urbana em condig¢des
especiais, ou seja, que ndo para areas de interesse social. Esses tipos de regularizacdo fundidria
alteraram o primeiro codigo florestal, lei n® 4.771/1965.

Quanto a regularizacdo fundidria em APPs, se dava apenas para parcelamentos
informais de interesse social. No art. 53 da lei n® 11.977/2009 sdo elencadas as condi¢des para
liberagdo da licenca ambiental, condicionada a projeto urbanistico e a estudos técnicos
ambientais a serem submetidos, no municipio, a conselho de meio ambiente e o6rgdo
ambiental capacitado. Exigia-se, portanto, que os municipios estivessem capacitados
para tanto. Em destaque nos §§ 1°, 2° e 3° do art. 53 apontavam as condi¢des para

aprovacao dos licenciamentos, conforme transcrito:
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§ 1° A aprovagdo municipal prevista no caput corresponde ao licenciamento
urbanistico do projeto de regularizacdo fundiaria de interesse social, bem
como ao licenciamento ambiental, se o Municipio tiver conselho de meio
ambiente e 6rgdo ambiental capacitado.

§ 2° Para efeito do disposto no § 1°, considera-se 6rgdo ambiental capacitado
0 0Orgdo municipal que possua em seus quadros ou a sua disposi¢ao
profissionais com atribuicdo para analise do projeto e decisdo sobre o
licenciamento ambiental.

§ 3° No caso de o projeto abranger area de Unidade de Conservagdo de Uso
Sustentavel que, nos termos da Lei n° 9.985, de 18 de julho de 2000, admita a
regularizagdo, sera exigida também anuéncia do 6rgdo gestor da unidade.

As regularizagdes fundiarias de parcelamentos de interesse social com interferéncias em

APPs estavam resguardadas aos municipios, por decisdes motivadas e ocupadas até 31/12/2007.

Deveriam estar inseridas em area urbana consolidada, com estudos técnicos que comprovassem

melhorias nas condigdes ambientais em relacdo a situagdo de ocupagdo irregular. O §2°

explicava as regras:

Art. 54, § 2° - O estudo técnico referido no § 1o devera ser elaborado por
profissional legalmente habilitado, compatibilizar-se com o projeto de
regularizacdo fundiaria e conter, no minimo, os seguintes elementos:

I — caracterizagdo da situagdo ambiental da area a ser regularizada;

II — especificagdo dos sistemas de saneamento basico;

III — proposicdo de intervencdes para o controle de riscos geotécnicos e de
inundagdes;

IV — recuperacdo de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de
regularizagdo;

V — comprovagdo da melhoria das condi¢cdes de sustentabilidade urbano-
ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos e a protecdo
das unidades de conservagao, quando for o caso;

VI — comprovacao da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada
pela regularizagdo proposta; e

VII — garantia de acesso publico as praias e aos corpos d’agua, quando for o
caso.

Por ultimo, o § 3° do Art. 54 da lei supracitada atribuia aos estados a possiblidade de

realizar a regularizac¢do fundiaria de interesse social, em areas de preservacao permanente, na

hipotese de o Municipio ndo ser competente para o licenciamento ambiental, mantida a

exigéncia de licenciamento urbanistico pelo Municipio.

Em 2017, substituindo a medida provisoria n® 759/2016 que versava sobre regularizagdo

urbana e rural entre outros pontos, entrou em vigor a lei n°13.465/2017. Com este novo

dispositivo legal, foi retirada da lei 11.977/2009 toda a parte referente a regularizacao fundidria

urbana.
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A lei 13.465/2017 ampliou o escopo de abrangéncia da regularizagdo fundidria,

conforme seu art. 1°
Art. 1° Esta Lei dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana, sobre a
liquidagao de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizagdo fundiaria no ambito da Amazdnia Legal; institui mecanismos
para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienacdo de imoveis da
Unido; e da outras providéncias.

A partir do art. 9° da lei n°13.465/2017 sdo elencados todos os procedimentos,
vinculagdes, responsabilidades, competéncias, entre outros pontos, para disciplinar a
regulariza¢do fundiaria urbana — Reurb, em todo o territorio nacional. No § 2° do referido artigo
determina que a Reurb serd promovida mediante legitima¢do fundiaria aplicada apenas aos
nucleos urbanos informais com existéncia comprovada até 22 de dezembro de 2016.

No art. 10 da Reurb sdo apresentados os seus objetivos em um total de 12 incisos que

reinem, em sintese, fomentos, garantias e prevencdes espelhados na Constituicdo Federal e em

leis infraconstitucionais como Estatuto da Cidade, Cédigo Civil etc., dentre esses estdo:

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

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

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condi¢des de vida adequadas;
VII - garantir a efetivagdo da fungdo 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 ocupacéo e no uso
do solo;

X - prevenir e desestimular a formagao de novos niicleos urbanos informais;
XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

XII - franquear participacdo dos interessados nas etapas do processo de

regularizagdo fundiaria.

A Reurb tem diversos pontos da regularizagcdo fundidria urbana antes presente na lei
n°11.977/2009, incluindo as medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais a fim de
incorporar os nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacao de seus
ocupantes. Ao mesmo tempo amplia a possibilidade de regularizagdo fundiaria urbana e para
tanto, traz os conceitos de nucleo urbanos art. 11 e incisos tais como: nucleo urbano, nucleo
urbano informal e nucleo urbano informal consolidado.

Os paragrafos de 1 a 4 desse art.11 da Reurb tratam de permissdes e condicionantes
relativos a Reurb. Nos casos dos §§ 1 e 2 respectivamente, tratam da dispensa de percentual e
dimensdes destinadas a uso publico ou o tamanho dos lotes regularizados e de parametros

urbanisticos e edilicios. J4 se o nlicleo urbano informal estiver total ou parcialmente em APP
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ou unidade de conservacdo sustentavel ou de protecdo de manancial definidas pela Unido,
Estados ou Municipios, para fiz da Reurb, deve-se observar os art. 64 ¢ 65 do Cdédigo Florestal,
lei n® 12.651/2012, que inclusive foi alterado propria lei da Reurb. Todo o processo exige
elaboracdo obrigatoria de estudos técnicos na area, justificando as melhorias ambientais.

No caso dos §§ 3 e 4 do art. 11 da Reurb, respectivamente, se a area de regularizacio
estiver em unidade de conservagdo sustentdvel e de acordo com os diapositivos legais do
Sistema Nacional de Unidades de Conservagao, o SNUC, lei n® 9.985/2000, mediante anuéncia
do orgao gestor da unidade e condicional a melhorias na qualidade ambiental e das moradias,
sera permitida a regularizacao. Por ultimo, nas ocupagdes em margens de reservatorios artificias
com fins de gera¢do de energia e abastecimento publico, a faixa da area de preservagao
permanente ¢ o nivel maximo operativo normal e a cota méxima maximorum.

Um ponto de diferenga marcante da Regularizagao Fundiéria Urbana prevista na antiga
lei 11.997/2009 e na nova Reurb ¢ que na primeira s6 eram permitidas as regularizacdes de
ocupagdes parciais ou totais em APPs no caso de loteamentos informais de interesse social,
com exposto mais ao inicio deste subitem 2.1. A atual Reurb manteve as areas de regularizagao
de interesse social e as de interesse especifico, mas as duas podem ter regularizag¢do permitidas
em APPs, conforme o art. 82 da lei 13,465/2017:

Art. 82. A Lei no 12.651, de 25 de maio de 2012, passa a vigorar com as
seguintes alteracoes:

“Art. 64. Na Reurb-S dos niicleos urbanos informais que ocupam Areas de
Preservag@o Permanente, a regularizagdo fundiaria sera admitida por meio da
aprovagao do projeto de regularizagdo fundidria, na forma da lei especifica de
regularizagdo fundiaria urbana.

“Art. 65. Na Reurb-E dos niicleos urbanos informais que ocupam Areas de
Preservagdo Permanente ndo identificadas como areas de risco, a
regularizagdo fundiaria serd admitida por meio da aprovacao do projeto de
regularizagdo fundiaria, na forma da lei especifica de regularizagdo fundiaria
urbana.

§ 1o O processo de regularizagdo fundiaria de interesse especifico devera
incluir estudo técnico que demonstre a melhoria das condigdes ambientais em
relacdo a situagdo anterior e ser instruido com os seguintes elementos:

Nota-se que a inclusdo de diferentes formatos de loteamentos informais, antes proibidos,
como os condominios horizontais intramuros, que impedem a passagem livre por logradouros
publicos, conforme dispunha a lei de Parcelamento do Solo, lei federal n® 6.766/79, foram

autorizados na Reurb.
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Pelo descrito, a lei da Reurb abrangeu todas as possiveis ocorréncias em termos
urbanisticos, contemplados ndo contemplados na lei de regularizacao fundiaria urbana
n°11.977/2009, ¢ ampliou a abrangéncia de loteamentos em areas ambientais. Todas as
situagdes que colidiam, de algum modo, com leis ambientais e paravam processos de
regularizagdo fundidria urbana.

Ao mesmo tempo, a inclusdo dessas previsdes demonstra 0 quao permissivo e
ineficaz foram os 6rgdos de gestdo em agdes que barrassem toda sorte de ocupagdes
ilegais ao longo de muitas décadas. Demonstra ainda que as politicas de habitagcao nao
foram suficientes para suprir déficits e que a questdo da habitagdo estd para além da
oferta de moradias, assim como de distribuicao de titulagao fundiaria.

Claro que ndo param nesses pontos tocados. H& outras tantas motivacdes
envolvendo o poder publico e a sociedade na construcao dos espagos informais, dentre
as quais estdo as permanentes falhas na conducdo da relagcdes econdmica, politicas e
sociais, tornando longevas as desigualdades e consequentes desequilibrios
socioespaciais.

A Reurb flexibilizou as ocupagdes em APPs, mesmo expostos os condicionantes
ambientais a serem cumpridos pelos municipios, que devem criar leis especificas para as suas
regularizagdes fundidrias. Para tanto, deve seguir as delimita¢des do perimetro urbano definido
pelo plano diretor municipal, bem como do disposto nas leis de uso e ocupacdo do solo.

A ampliagdo dos tipos de nucleo urbanos passiveis de regularizagdo com intervengao
em APP vdo desde espagos de interesse social a areas informais de rendas médias e altas,
observados as condigdes de risco.

Rosane Terno (2017), advogada e ativista nas questdes relativas a regularizagao
fundiéria, afirma que a lei da Reurb veio favorecer aos interesses de grandes proprietarios de
terras, abreu brechas a grilagem, fixou-se em distribuir titulos de moradia e ndo uma
regularizagdo ambiental, social e urbanistica com resultados dignos para as populagdes.
Enfatiza a elaborag¢do da lei sem nenhum debate publico, além de atingir a autonomia dos
municipios. Esse entendimento de Rosane Terno nao ¢ isolado. Isto torna a Reurb uma lei
contestavel, com posicionamento favoraveis e posicionamentos contrarios.

No topico a seguir a abordagem ¢ sobre as APPs, expondo conceitos e importancia para

manutengdo do sistema ambiental.
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3. As Areas de Proteciao Permanente — APP no meio urbano

Espacos protegidos sdo todas as areas presentes em um territorio nacional e que tem
determinagdo legal dando-lhes o titulo de area protegida, pelos recursos naturais presentes e
atributos particulares. Neste meio estdo as areas de preservagao permanente — as APPs que Dal
Toé (2021) conceitua como: “espacos territoriais especialmente protegidos, definidas em lei
ou criadas por ato administrativo do Poder Publico que tem a fun¢do ambiental de preservar
algum recurso Natural” (DAL TOE, 2021, p.18).

Em 1934, 0 Decreto n°. 23.793/34 era o ordenamento juridico que chamavam de Codigo
Florestal. A figura da APP neste Cddigo ndo existia, mas sim as chamadas areas de protecao
florestal, ainda sem a delimitacdo de largura minima das margens dos cursos d’agua. Apenas
com a lei n®4.771/1965 surgiu o Cddigo Florestal brasileiro que definiu as faixas marginais de
protecdo ambiental em cursos d’agua, no entorno de nascentes, nas encostas, no topo de morros,
em montes ¢ montanhas, nas restingas. Todos estes locais deveriam ser protegidos pela sua
suscetibilidade a impactos e importancia ambiental (DAL TOE, 2021).

O conceito de APP aparece no inciso 11, § 2% do art. 2° da lei n® 4.771/1965 como: drea
protegida, coberta ou ndo por vegetagdo nativa, com a fung¢do ambiental de preservar os
recursos hidricos, a paisagem a estabilidade geologica, a biodiversidade, o fluxo génico de
fauna e flora e proteger o solo e assegurar o bem-estar das populagées humanas (BRASIL,
1965).

Durante toda a vigéncia do Codigo Florestal de 1965 foi bastante discutida a
abrangéncias das APPs, inclusive se as mesmas regras de aplicacdo que este trazia deveriam se
estender até o meio urbano. Neste tempo, as leis ambientais praticamente ndo alcangavam o
meio urbano. Eram universos tratados separadamente.

O artigo 4°, Inciso III-A da lei 6.766/1979 — lei do parcelamento do solo, rubricou a
proibicdo de ocupacdes em APPs em areas urbanas consolidadas, respeitando a faixa de
dominio de no minimo 15 metros de cada lado, que estivessem ao longo de 4guas correntes e
dormentes e da faixa de dominio das ferrovias.

A Constitui¢ao Federal de 1988, apesar de tratar da politica urbana e do meio ambiente,
deixou a cargo das leis infraconstitucionais assuntos relativos as APPs ocupadas, ou ndo, nas
cidades. Em pouco mais de uma década foi sancionado o novo Cddigo Florestal, regido pela lei
n® 12.561/2012, substituindo o primeiro Cddigo. O Conceito de APP nesse novo cddigo

manteve-se 0 mesmo que o anterior.
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O novo Cédigo Florestal, lei n® 12.561/2012, no art. 4°, dispde que cabe aos conselhos
estaduais e municipais definir os limites das APPs no meio urbano. Os limites podem ser
apresentados pelo plano diretor local ou por lei especifica. Desta forma, abriu espaco para
tomadas de decisdes nos municipios e DF quando a forma de lidar com as APPs. A lei da Reurb,
13.465/2017, tratou de demarcar condi¢des distintas da que dispunha a lei de regularizagao
fundiaria urbana criada pela lei 11.997/20009 para regularizacdo fundidria em areas de APPs
urbanas, ampliando o escopo e alterando a redagdes dos art. 64 e 65 do referido Cddigo

Florestal, conforme exposto no item 2.1.

Por sua vez, a lei federal n° 14.285 de 29 de dezembro de 2021 consumou o que era
esperado com a abertura do Cddigo Florestal de 2012, quanto as APPs. Esta lei alterou
pardgrafos da lei n° 12.651/2012 que dispunha sobre a protecao da vegetagao nativa. Alterou a
lei n® 11.952/2009 que dispde sobre regularizagao fundidria em terras da Unido e alterou a lei
n® 6.766/1979 que dispde sobre o parcelamento do solo urbano. Trouxe novos contornos para
tratamento de APPs no entorno de cursos d’agua em areas urbanas consolidadas.

O artigo 1° da lei n°14.285/2021, remete as leis citadas no paragrafo anterior afirmando
altera-las com o fim trazer defini¢ao e aprimoramento ao conceito de areas urbana consolidadas
em faixas marginais de curso d’agua e para consolidar as obras finalizadas nessas areas.

Em sintese, a lei n°14.285/2021 complementou e deu fundamento as a¢des tomadas por
governos locais, em areas urbanas consolidadas, que vinham promovendo regularizagdes
fundarias a luz da lei n® 13.465/2017 em APPs urbanas.

Questiona-se, se estaria presente nessas leis o entendimento da teoria do fato
consumado, ou seja, em areas urbanas consolidadas ndo ha o que se discutir quanto APP,

sobretudo pela prioridade social e nio ambiental? E sobre isto que trata o item a seguir.

4. Teoria do fato consumado e o principio da seguranca juridica e os principios
ambientais da precaucio e da prevencio e as APPs

Neste item vai-se tratar, primeiro, com a teoria do fato consumado e o principio da

seguranca juridicas. Em seguida, no subitem 4.1 serdo expostos os principios ambientais da

precaugdo e prevengao.
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E comum o entendimento de que nas ocupagdes e loteamentos que comprometam areas
de protecdo ambiental ndo se possa voltar atrds. Admite-se, nesta condi¢do, que os prejuizos
com investimentos e o proprio impacto causado geram danos irreversiveis e custos muito mais
altos para trazer ao status quo ante. Esta situacdo traz a tona reflexdes sobre a aplica¢do dos
principios ambientais da prevencdo e da precaucdo, assim como da teoria do fato consumado
associado ao principio da seguranca juridica.

Fernandes (2016) apresenta a origem e conceito da teoria do fato consumado da seguinte
forma:

Vale lembrar que, em linhas gerais, a Teoria do Fato Consumado, do francés
fait accompli, representa a considerac@o das relagdes constituidas, de fato e de
direito, que se manifestariam como irreversiveis ou inconvenientes de se
reverter, perfazendo-se como se ato juridico perfeito fosse, a luz da atitude ou
ato da Administragdo publica, da legislacdo ou da decisdo judicial, vigentes a
época em que ocorrera a consumacao das relagdes, as quais seriam tidas como
mantidas, ainda que modificado o cenario concernente a eventual revisdo do
ato ou atitude administrativa, mudanga da legislacdo ou modificacdo do
provimento jurisdicional (FERNANDES, 2016. Posi¢ao 381 Kindle).
O mesmo autor argumenta que a teoria do fato consumado costuma ser aplicada no
direito administrativo, mas entende que cabe em qualquer situacdo que demarque aviltamento
a um direito constitucional, conforme escreve:

(...) efeitos da declaracdo direta de inconstitucionalidade e da vinculacao
institucional dos agentes publicos efetivos estaveis ou vitalicios, assim como
evidenciada ao longo dos itens apresentados a viabilidade do que se propoe,
ndo apenas para a vinculacdo institucional dos cargos publicos efetivos
estaveis ou vitalicios mas também para quaisquer outras situagdes erigidas
enquanto norma presumida por constitucional vigia, importa, neste ponto do
estudo, analisar a questdo com mais profundidade (FERNANDES, 2016.
Posi¢ao 3426, Kindle).

Assim, por correlagdo, quando ocorre apropriacdo irregular/clandestina em areas
ambientais protegidas para fins de habitacdo, por exemplo, utiliza-se a defesa de que um direito
constitucional foi violado e que o espago ndo pode ser destituido. Em outras palavras, ¢ comum
o uso da teoria do fato consumado e o principio da seguranca juridica em casos de defesa dos
loteamentos irregulares e clandestino.

Mattos (2000) afirma que o principio da seguranca juridica tem, no fato consumando,
um dos elos de suspencao. Ou seja, atos cujos efeitos ja foram produzidos no tempo e mesmo
que tenham vicios podem tornar-se validos. No que envolve a questdo ambiental, no minimo
observa-se um confronto direto entre o entendimento de seguranca juridica para resguardar o
interesse social e o entendimento de seguranga juridica que resguarda a importancia do meio

natural preservado.
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A redacdo do decreto-lei 4.657/1942 (lei de introducdo as normas do Direito Brasileiro)
dispde sobre seguranca juridica e eficiéncia na criacdo e aplicagdo do direito publico. O art. 20
desse decreto-lei diz que: “nas esferas administrativa, controladora e judicial ndo se decidira
com base em valores juridicos abstratos sem que sejam consideradas as consequéncias praticas
da decisdo.”

Antunes (2020) critica esse artigo afirmando que esta “invocagdo genérica ou
“panfletaria” do principio da precaug¢do implica em violagdo direta ao direito escrito e,
principalmente, a boa técnica de sua aplicagdo.” (ANTUNES, 2020 p. 1).

Por sua vez, a Simula 613 do Supremo Tribunal de Justiga — STJ, pds um ponto final
quanto a apresentacdo da teoria do fato consumando em reclamagdes envolvendo o Direito
Ambiental. Ela disse que: “Ndo se admite a aplica¢do da teoria do fato consumado em tema de
Direito Ambiental.”

Esta Sumula 613, em tese, colocaria limites ao entendimento e uso do principio da
seguranga juridica associado a teoria do fato consumado quando se trata das intervengdes nas
areas de APPs. Isto porque ndo poderia ser justificada a garantia de um direto social nao
assistido, por meio do uso de técnicas juridicas, em desfavor da preservacdo de areas
ambientalmente protegidas. Portanto, o tratamento das restricdes ambientais como fato
secunddrio, anulavel, como justificativa para seguranca juridica de um interesse social seria o

mesmo que ndo admitir a seguranca juridica reservadas ao direito ambiental a ser preservado.

4.1. Principios ambientais da precaucio e da prevencao

Os principios ambientais da precaugdo e da prevengao costumam ser negligenciados nas
praticas sociais, politicas e dos interesses econdomicos, no minimo.

Antunes (2020) diz que o principio da precaugdo foi inserido no direito brasileiro por
adesoes a tratados e convengdes internacionais e depois foi incorporado a leis internas, mesmo
percebendo o carater controverso desse principio:

E importante ressaltar que, desde a Conferéncia das Nagdes Unidas sobre
Meio Ambiente e Desenvolvimento, o Brasil tem manifestado a escolha pelo
principio da precaucdo, muito embora e, surpreendentemente, o Poder
Executivo, por suas agéncias de controle ambiental e de analise de risco, ndo
tenha sido capaz de estabelecer diretivas e orientagdes para a sua aplicagdo em
casos concretos, como medida de politica ambiental. Dada a auséncia de
diretrizes, o principio da precaugdo — em sua aplicacdo real no Brasil — ¢ um
conceito difuso, pouco claro e gerador de insegurancas e incertezas,
inconsistentes com a sua finalidade de auxilio na tomada de decisdes por parte
do poder publico (ANTUNES, 2020 p. 1).
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Considerando a ideia do risco, intrinseco ao principio da precaucdo, as reservas
ambientais, as unidades de conservacdo, as APPs fazem parte do ecossistema protegido que
todo tempo sofre riscos decorrentes da agdo humana.

Antunes (2020) entende que o principio da precaucdo estd para restringir agdes que
provocam riscos. Por sua vez, e sem que haja confusdo, o dano ja ¢ o fato consumado e nao ha
mais que se falar em precaucdo. Desta feita, Antunes (2020) deixa claro que risco e dano sao
distintos. Portando, o que se consuma quando ha loteamentos em APPs ¢ dano e ndo risco, sob
o ponto de vista ambiental.

Por sua vez, Antunes (2020) conceitua o principio da prevencdo como aquele que
“aplica-se a impactos ambientais ja conhecidos e dos quais se possa, com seguranga, a
estabelecer um conjunto de nexos de causalidade que seja suficiente para a identificag¢do dos
impactos futuros mais provaveis.” (ANTUNES, 2020, p. 1)

Para a prevencdo o poder publico requer a realiza¢do de estudos de impacto ambiental,
muito utilizado para emissdes de licengas ambientais a empreendimentos (hidroelétricas,
barragens, loteamentos, rodovias). Ocorre que muitos desses estudos sdo realizados em areas
cujo impacto se realizou, ou seja, o dano ja foi causado. Logo, ndo houve prevengao.

Os estudos de impacto ambiental (EIA) e seus correlatos, sdo instrumentos voltados a
diminuir, a0 maximo, os impactos que a fauna e a flora sofrerdo com algum tipo de
empreendimento considerado necessario para a sociedade. No entanto, virou um instrumento,
usado no meio urbano, principalmente para emissdo de licencas e cumprimento de um
protocolo. O dano causado ¢ tratado como fato consumado e muitas das compensagdes sequer
ocorrerem na mesma area do empreendimento € nem sempre se reverte para o meio bidtico.

A seguir, situa-se a condicdo de Arniqueira, local que serve de exemplo sobre essa

relacdo conflituosa entre meio natural € meio antrépico.

S. Parcelamentos ilegais/clandestino no DF e a situacio de Arniqueira

Arniqueira era uma antiga zona rural, uma coldnia agricola, como outras existente na
regido (Colonias Agricolas Aguas Claras, Vicente Pires, Samambaia) todas destituidas dessas
caracteristicas a partir de meados dos anos de 1980. A exce¢do de Aguas Claras, projetada
para se tornar um espago urbano, as demais, incluindo Arniqueira, sdo loteamentos urbanos

proveniente de parcelamentos em glebas rurais arrendadas pelo poder publico a particulares.
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O Setor Habitacional Arniqueira passou a ter essa designacdo por consequéncia da Lei
Complementar do DF n° 511/2002, que assim foi denominas, assim como diversas areas de
loteamentos, todos de carater ilegal e clandestino no DF.

Todos os setores criados (Arniqueira, Vicente Pires, Meireles, Jardim Botanico, Grande
Colorado, Mestre D’ Armas etc.) sdo parcelamentos do tipo loteamento como distingue a Lei
Federal de Parcelamento do solo n°® 6.766/1979, § 1° no Art. 2°.

A designacdo das poligonais dos setores habitacionais resulta numa forma de inserir,
dentro do planejamento territorial, aparentemente como forma de controle e o prentincio de
possiveis processos de regularizacdo. Ou seja, inseri-los dentro do contexto urbano legal. Este
caminho estd em consonancia com diretrizes do Estatuto da Cidade (Lei Federal n°
10.257/2001) para insercao de areas informais na cidade legal.

Por sua vez, lei n® 9.785/1999, que alterou a 6.766/1979 acrescentando ao art. 2° o § 4°
definindo lote como sendo o terreno servido de infraestrutura bésica, cujas dimensdes atendam
aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou pela lei municipal de uso do solo para
a zona em que se situe.

Apo6s os estudos de impacto ambiental, e seguindo as recomendagdes desses, esses
novos aglomerados urbanos demandam estudo urbanistico que propora um desenho urbanistico
com abertura de vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento desses, de
modificacdo ou ampliacdo das vias existentes, definicdo de area para alocagdo de servigos,
infraestrutura diversas e equipamentos publicos.

Os loteamentos informais no DF, em quase totalidade, ndo seguiram tramites legais para
verificar sua viabilidade, inclusive suscetibilidade ambiental. Restringiram-se a parcelar lotes,
muitas vezes intramuros, criando espacos autosegregados — os conddminos, sem respeito a
restri¢des diversas apontadas pela Lei Federal 6.766/1979, como fechamentos de logradouros
publicos. Ou seja, tais loteamentos ndo seguem alinhamento com os nucleos urbanos pré-
existentes, agindo por conta e risco.

No DF, os danos ambientais causados pelos loteamentos irregulares e clandestinos
causaram impactos diretos ao meio ambiente. Demonstra que poder publico ndo agiu com
precaucdo, apesar dos inumeros estudos relativos a possiveis esgotamentos hidricos, aos
estudos de planejamento territorial que definiram, em zoneamento, futuras areas de expansdo e
restricdes a outras. Em outras palavras, s@o areas criadas fora do zoneamento urbano prévio e

sem respeito as destinacdes desse zoneamento.
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Os riscos a sociedade como um todo, considerando a condigdo hidrica e aos
ecossistemas presentes “‘resultam da associagdo entre os riscos decorrentes de processos
naturais, agravados pela atividade humana e pela ocupagdo do territorio” (VEYRET, 2007,
p. 63).

A abordagem, na sequéncia, caracteriza, em sintese, o processo de regularizacio

fundiaria de Arniqueira e da questdo das APP ali existentes.

5.1. A regularizacio fundiaria da RA XXXIII Arniqueira DF e as APPs

A lei distrital n® 6.391/2019 oficializou Arniqueira como a Regido Administrativa
numero XXXIII no DF. Até entdo, o Setor Habitacional Arniqueira estava contido na poligonal
RA XX de Aguas Claras.

De acordo com a Companhia de Desenvolvimento e Planejamento Urbano do DF —
Codeplan (2019) a nova RA tem populacdo estimada de 46.621 mil habitantes em cerca de 1,3
ha. As terras da regido sdo publicas, foram arrendadas para chacareiros e que ao longo dos anos
2000 passou por intensa modificagcdo do uso e ocupac¢ao do solo. Restam pouquissimas chacaras
na regido (Figura 1).
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Figura 1 — Localizagdo, divisao em Urbes e bacias dos corregos na RA de Arniqueira. Fonte:
Terracap-Geologica, Relatorio Geotécnico 2021
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Uma vez RA, Arniqueira tem a sua propria poligonal contendo Areal e o Setor
Habitacional Bernardo Say3o. Na Figura 01 estdo as APPs dos corregos Vicente Pires,
Arniqueira, Vereda Grande e Vereda da Cruz, pertencem a bacia hidrogréafica do Rio Paranoa.
A Figura 1 mostra a localizacdo das mencionados APPs. No todo, as residéncias foram erguidas
comprometendo as areas de protegdo. O local ¢ ambientalmente suscetivel — com declividades
consideraveis, acima de 30°, com impactos por toda parte. As APPs tém vales encaixados, por

onde passam os corregos, bastante assoreados (Figura 2).

Figura 2 — imagem registrada na App do corrego Arniqueira, mostrando ocupagdes dentro da APP
e no rebordo das areas do corrego, a esquerda, e a degradagdo dentro das areas dos corregos, a
direita. Fonte: acervo pessoal da autora.

O proximo subitem enfoca alguns procedimentos que viabilizaram a regularizacdo

fundidria em APPs na regido de Arniqueira.

5.2. Os Processo administrativo e as referéncias legais relativas as APP
envolvendo a situacio da RA XXXIII Arniqueira

Os estudos técnicos foram desencadeados pelo processo administrativo n°
111.005.058/2013, da Terracap, que abriu licitagdes para contratagdo de empresas para

realizacdo de estudos ambientais e de viabilidade técnicas para a regularizagdo fundiaria.
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O processo administrativo n°® 390-000.680/2015 do Instituto Brasilia Ambiental -
IBRAM, congrega os estudos licitados no processo supracitado para o licenciamento ambiental,
uma das exigéncias para a regularizagdo fundidria do Setor Habitacional Arniqueira. Esse
processo reune os estudos ambientais - EIA e Relatorio de Impacto Ambiental - RIMA, estudos
geotécnicos, socioambientais e da defesa civil na regido.

Cabe aqui um esclarecimento. Este artigo ndo tem a pretensdo de explorar em
profundidade os estudos realizados na area. Para levantamento dos impactos e recomendacao
relativas as APPs, considerou-se pontualmente o EIA/RIMA, estudo urbanistico e do relatério
e os estudos geotécnico realizados na area.

O EIA/RIMA foi realizado pela empresa Topocart em duas estampas, a primeira em
2012, antes da lei da Reurb e em virtude dessa, foi revisado e complementado em 2017. Este
estudo detectou que apenas 36,01% das areas de APPs ainda tinham cobertura vegetal, o
restante por ocupagdes humanas ou remanescentes rurais (BRASILIA, 2018).

O diagnostico do EIA identificou exagerada interven¢do humana nas APPs, a ponto de
impactar a hidrologia local, depredando e desaparecendo com canais de drenagem, muitos
aterrados, canalizados ou desviados do canal principal. A area ainda possui cursos d’dgua em
vales encaixados, mesmo que bastante impactados. O EIA estimou que as APPs ocupam
215,13ha (17,35%) do total da 4rea, com tipologias de nascente de cursos d’agua (corrego) e de
veredas (BRASILIA, 2018).

Dentre as recomendagdes técnicas do EIA foi indicado que 6rgao ambiental competente
delimitasse a faixa de preservagdo das APPs, a realizacdo de avali¢do técnica para verificagao
das condigdes de risco nas APPs ocupadas e que fossem demarcados parques vivenciais como
forma de proteger as APPs.

Para as areas limitrofes a APPs e de encostas, a recomendacdo do EIA foi de que as
ocupagdes adotassem medidas para garantir a protecao desses locais, tais como a delimitagao
entre area ocupada e as areas a serem protegida e seus atributos.

O plano urbanistico remeteu ao artigo 3°, I, II, III, IV e V lei federal de parcelamento do
solo, 6.766/1979, com redagdo dada pela Lei n® 9.785/1999, que veda parcelamento em terrenos
alagadicos, em terrenos aterrados com material nocivo a saide publica, em terrenos com
declividade superior a 30%, em terrenos com condi¢des geoldgica ndo recomendadas a
edificagdes e em 4reas de preservagao ecoldgica. E como o EIA, pautou-se no Codigo Florestal

n° 12.651/2012.



26

O estudo urbanistico, realizado em 2015, corroborou, a principio, o que o EIA
recomendou e aguardou o estudo geotécnico. Mas, apontou, de antemao, para uso € ocupagao

do solo, as seguintes possibilidades:

Nesta condicdo conforme expde o processo urbanistico, a area ocupada
(construida e ndo construida) pela unidade imobiliaria (lote) ¢ passivel de ser
ajustada de forma a retirar a parte localizada dentro de APP, obtendo ainda
area maior ou igual a 125,0m2 (cento e vinte e cinco metros quadrados) e
frente ndo menor a 5,00 (cinco metros), a unidade imobiliaria podera ser
registrada com a area e dimensoes resultantes apds do ajuste.

No caso em que a area da ocupagao (construida e nao construida) apos retirada
a parte localizada dentro de APP, ndo atingir a area de 125,0m2 (cento e vinte
e cinco metros quadrados), e/ou ainda ndo atingir 5,00 (cinco metros) de
dimensao para divisa frontal, ndo devera ser criada a unidade imobiliaria e a
ocupagdo devera ser removida (BRASILIA, 2015).

O estudo geotécnico para verificagdo das areas de risco em toda a Arniqueira consta do
processo Terracap 00111-00009140/2018-79 realizado em abril de 2020. Em 2021, novo estudo
geotécnico foi realizado para apresentar os riscos ambientais relativos as APP ocupadas atende
o processo Terracap 0011-00004533/2021-91.

No levantamento geotécnico realizado em 2020 foram identificados 765 lotes que
interceptavam APPs. Os levantamentos foram realizados de acordo com a Codigo Florestal
vigente, lei 12.651/2012 que versa sobre protecdo da vegetagdo nativa, alterando a Lei
6.938/1981, que dispdes sobre a Politica Nacional do Meio Ambiente e outras e a resolugao
CONAMA 369/2006 que “Dispoe sobre os casos excepcionais, de utilidade publica, interesse
social ou baixo impacto ambiental, que possibilitam a intervengdo ou supressdo de vegetagdo
em Area de Preservacdo Permanente — APP”.

Nota-se que o estudo geotécnico fez a identificacdo das condigdes das ocupacdes em
APPs, sobretudo, na condigao de risco. Foram verificados 920 lotes em situagdo de interferéncia
com APPs. A principio, seguindo critérios ambientais, 664 dessas edificagdes ndo foram
consideradas passiveis de flexibilizag@o e estariam sujeitas a remogao; 103 lotes eram passiveis
de flexibilizagdo ambiental e 63 lotes foram considerados passiveis de flexibilizagdo por
atenderem critérios tanto ambiental, quanto de risco.

O estudo geotécnico, apontou, a principio, que as APPs de cursos d’agua, localizadas
na faixa de 0-15 metros da margem da drenagem, correspondiam a restri¢do ambiental total
com 242 lotes ocupados e 55 lotes desocupados. Na faixa de 15-30 metros a partir da margem
do curso d’4agua tinham 522 lotes ocupados, com 520 deles situados em dareas de risco

geotécnico baixo a muito baixo. Os lotes desocupados eram 125 lotes, com 110 em areas de
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risco geotécnico baixo e muito baixo. Ao fim, conclui-se que 510 lotes eram passiveis de
flexibilizacdo em acordo com as disposi¢des da lei da Reurb (TERRACAP/GEOLOGICA,
2020).

Para deixar claro, os estudos geotécnicos seguiram as diretrizes apontadas pela lei da
Reurb nos seguintes termos em especifico:

Art. 11, § 2° Constatada a existéncia de nicleo urbano informal situado, total
ou parcialmente, em area de preservagdo permanente ou em area de unidade
de conservacgao 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 Lein® 12.651, de 25 de maio de 2012, hipdtese na qual se torna
obrigatoria a elaboracdo de estudos técnicos, no ambito da Reurb, que
justifiquem as melhorias (Art. 11, § 2° da lei 13.465/2017)

Artigo 12 - Art. 12. A aprovacao municipal da Reurb corresponde a aprovacao
urbanistica do projeto de regularizagao fundiaria e, na hipdtese de o Municipio
ter orgdo ambiental capacitado, a aprovacdo ambiental. (Redacdo dada pela
Lei n° 14.118, de 2021 que instituiu o Programa Casa Verde Amarela, do
governo Federal)

§ 3° Os estudos técnicos referidos no art. 11 aplicam-se somente as parcelas
dos nticleos urbanos informais situados nas areas de preservagdo permanente,
nas unidades de conservacao de uso sustentavel ou nas areas de protegdo de
mananciais ¢ poderdao ser feitos em fases ou etapas, sendo que a parte do
nucleo urbano informal ndo afetada por esses estudos podera ter seu projeto
aprovado e levado a registro separadamente (BRASIL, lei 13.465/2017).

O poder publico do DF, em consonancia com o determinado pela lei n°® 13.465/2017
para o processo de Regularizagao Fundiaria, realizou todos os estudo necessarios para viabilizar
a regularizacao.

Além disso, o governo do DF apresentou dispositivo legal especifico no DF, decreto n°

42.269/2021, no art. 2° e incisos destaca-se:

I - Identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados,
organiza-10s e assegurar a prestacao de servigos publicos aos seus ocupantes,
de modo a melhorar as condigdes urbanisticas e ambientais em relagdo a
situacdo de ocupagdo informal anterior;

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

III - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda, de
modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos;
(BRASILIA, Decreto n° 42.269/2021)

O citado decreto distrital 42.269/2021 regulamentou a lei complementar n°® 986, de 30
de junho de 2021, que dispde sobre a Regularizagdo Fundidria Urbana — Reurb no Distrito

Federal.
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O Setor Habitacional Arniqueira é uma Areas de Regularizacio de Interesse Especifico
- Arine, enquadramento recebido pela Lei Complementar Distrital n® 803, de 25 abril de 2009,
atualizada pela Lei Complementar Distrital n° 854, de 15 de outubro de 2012, Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do DF - PDOT. Como Arine, cabe no tipo de Reurb-E — Area de
Regularizagdo de Interesse Especifico.

No entanto, no contexto da regularizacdo da area, ha presenga de habitacdes e grupos
de renda de interesse social alocados em areas de APPs, e em situagdo de risco com nimero
final constatado pelo estudo geotécnico complementar de 2021 de 445 lotes
(TERRACAP/GEOLOGICA, 2021). Alguns desse lotes, ndo ha nimero preciso, se enquadram
no tipo REURB-S — Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social. Corrobora este apontamento,
o0 § 4°, Art. 3° do decreto n® 42.269/2021, que regulamentou a Reurb-DF, dispondo:

§ 4° Constatada a existéncia de ocupagdo situada, total ou parcialmente, em
area de preservagao permanente ou em area de unidade de conservacao de uso
sustentavel ou de protecdo de mananciais definidas pela Unido ou pelo Distrito
Federal, a Reurb-S e a Reurb-E observara, também, o disposto nos art. 64 ¢
65 da Lei n° 12.651, de 25 de maio de 2012, hipotese na qual se torna
obrigatoria a elaboracdo de estudos técnicos, no ambito da Reurb, que
justifiquem as melhorias ambientais em relacdo a situagdo de ocupagdo
informal anterior, inclusive por meio de compensagdes ambientais, quando for
o caso (Decreto-DF n® 42.269/2021)

Em sintese ao quadro apresentado evidéncia que a lei da Reurb-DF define os
enquadramentos para regulariza¢do fundiaria com intervengdo em APPs, em detrimento das
recomendacdes das leis ambientais. Alids, a Reurb-DF, conforme definiu a Reurb federal,
direcionou as condi¢des para permitir a regularizacdo fundiaria de loteamentos informais
consolidados, com interferéncia total ou parcial em APPs tanto para parcelamentos especiais —
Reurb-E, quanto para parcelamentos de interesse social — Reurb-S.

Em todo o DF, os parcelamentos ilegais/clandestinos mudaram drasticamente a
configura¢do urbana da cidade e demandaram intervencdo do poder publico no sentido de
prover infraestrutura, sobretudo, com requalifica¢cdo da malha viaria. As acdes no sentido de
frear essas ocupagdes, ao logo de mais de 30 anos, ndo foram efetivas e nem eficazes. Antes da
Reurb federal e da Reurb distrital, a regularizagdo fundiaria no DF estava sujeita as regras
ambientais para as APPs. Havia, também, impasses importantes com lei a de parcelamento do
solo, 6766/1979 nas citado condominios fechados.

A Reurb federal e a Reurb-DF deram o xeque-mate para flexibilizagdo das leis

ambientais que impediam as regularizacdes fundiarias de loteamentos irregulares e

clandestinos.



29

5.3. Reflexdo a luz dos principios e da seguranc¢a juridica

O principio ambiental da precaucio, conforme disposto no subitem 4.1, esta para evitar
o risco. Todavia, a precaucdo perde eficacia quando estdo instalados danos. Por este
entendimento, falar de riscos em Arniqueira ndo remete a precaugdo do ponto de vista da
protecdo as APPs, porque ja sdo danos. A precaugdo do risco estd para a sociedade que se fixou
nessas areas.

A negligéncia do poder publico no dever de fiscalizar, bem como de dar condigdes de
acesso as moradias fazem com que o dano se alastre e 0 meio ambiente seja depredado sem
nenhum cuidado ou precau¢do, mesmo com todo o aparato juridico e técnico existentes.

Relembrando, a precaugao ¢ realizada com estudos de avaliacdo ambiental, como o EIA
e os estudos geotécnicos realizados em Arniqueira, como forma de prever impactos que
prejudiquem o meio ambiente e para que se aja com prevencao evitando risco. Todavia, os
estudos foram realizados apds a consolidacdo dos loteamentos informais, causando impacto
generalizado na regido, desaparecendo com APPs e prejudicando as que restaram. Por isso se
fala em dano.

O principio ambiental da prevencdo aos ndo ocorreu em Arniqueira do ponto de vista
de preservar as areas de APP. Se a prevencdo ndo ¢ feita a tempo e uniformemente, com
informacgdo, educacao, responsabiliza¢do, o entendimento ¢ justificado por outros meios, como
pela via do fato consumado.

Do ponto de vista da seguranca juridica, o art. 225 da Constitui¢do Federal ensina:
“Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo
e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever
de defendé-lo e preservad-lo para as presentes e futuras geragoes.”

O referido artigo ¢ violado por completo tanto por parte das negligencias do poder
publico nas garantias constitucionais relativas a sociedade (moradia, emprego e renda), quanto
do ponto de vista do meio ambiente (meio fisico e bidtico).

A Reurb federal e a Reurb distrital no que diz respeito as APPs, mesmo com todo o
regramento das exigéncias ambientais e estudos urbanisticos, bem como o necessario aval de
conselhos ambientais nos municipios, estdo pautadas pelo principio do fato consumado.
Resguarda a seguranca juridica de quem se instalou nessas areas de forma clandestina e

irregular. E neste caso, contempla e beneficia diretamente grupos de renda média e alta.
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A seguranga juridica do ponto de vista da protecdo das APPs e sua importancia do ponto
no equilibrio ambiental ndo ¢ equilibrado. As recomendacdes dos estudos técnicos quanto a
compensagoes, recomposicdes da vegetacdo, desobstrucdo das areas de riscos ndo tém
garantidas de que vao acontecer.

Quanto a agdes judiciais e jurisprudéncias junto ao Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territérios — TIDFT, questionado sobre a lei da Reurb no DF e as APPs em
Arniqueira, até o fechamento desse artigo, nas pesquisas, ndo foram encontradas. O que esté
disponivel sdo reclames em desfavor ao programa de venda direta de bem publico. As pessoas

ndo querem pagar pelo lote ocupado e que pertencia ao patrimonio do DF.

6. Consideracoes finais

Como exposto nao ha simplicidade em equilibrar conflitos quando se trata de defender
o direito ambiental e o direito urbanistico. Ambas as questdes sdo complexas e costumam
convergir para a visdo antropocéntrica de prote¢cdo e conservagao.

O meio urbano x natureza sdo tratados como espagos contrarios e de fato sdo, mesmo
que o primeiro dependa diretamente do segundo. A natureza, seus biomas, ecossistemas e
organiza¢do de vida independem do ser humano, a ndo ser pelo lado de que quanto menos
predador este for, melhor para o meio fisico e bidtico.

A politica urbana esta em processo de consolidacdo e trazem nas legislagdes termos
como meio ambiente equilibrado, desenvolvimento urbano ambientalmente sustentavel. As
acdes voltadas a preservacao de areas protegidas que passam pelas cidades sdo insuficientes. A
lei da Reurb, pelo exemplo exposto, garante primeiro os interesses sociais, mas nao os
ambientais.

No DF, ¢ sabido que o risco de escassez hidrica tem sido uma preocupagdo, desde os
estudos realizados antes da implanta¢do do projeto do Plano Piloto. As demarcagdes de areas
de interesse publico, para se precaver contra a referida escassez, foram realizadas dentro do
planejamento territorial, de planos de recursos hidricos, como € o caso da APA da bacia do Rio
Sdo Bartolomeu. Contudo, a ocupagdo desmedida por loteamentos denominados de
condominios, inviabilizaram o projeto. O mesmo aconteceu com as APPs em Arniqueira e

outras tantas regides do DF.
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Reurb no DF ¢ utilizada para dar cabo aos processos de regularizagao fundiaria com tom
de solugdo. Assume-se aqui que os estudos técnicos ambientais realizados em Arniqueira e
outros sdo sustentados pela teoria do fato consumado - uma vez ocupadas essas areas -
desobstrui-las e reconstituir o meio ¢ considerado mais oneroso visto que o dano ja aconteceu.
Este ¢ um argumento comum.

Por fim, o alastramento dos loteamentos informais no DF demonstra que o territdrio
altamente regulado por leis de uso e ocupado do solo, com defini¢cdes claras das areas
ambientalmente protegidas estdo presentes nas normas, mas a realidade ¢ outra. Quanto a

recuperagdo de APPs no DF, esperam-se as cenas dos proximos capitulos.
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