DESAFENTAQAO DE AREASVERDES: UM ESTUDO SOB A PERSPECTIVA DA
FUNCAO SOCIO-AMBIENTAL DA CIDADE E O REGISTRO IMOBILIARIO

lumar Junior Baldo!

Introducéo

A necessidade de uma sadia qualidade de vida nas cidades nos reporta a uma inegavel
urgéncia de plangjar politicas de preservacdo do meio ambiente com a finalidade de se buscar
o desenvolvimento sustentével. O Brasil, a exemplo de outros paises em desenvolvimento,
apresenta como um dos seus principais desafios conciliar as questfes socio-ambientais com a
execucdo do receituario econdmico determinado pela necessidade de progresso e solucdo dos
problemas habitacionais existentes. Com o advento da Constituicdo Federal de 1988, criaram-
se meios para a descentralizacdo da formulagdo de politicas e programas, permitindo, assim,
que Estados, Municipios e organizagdes de sociedade civil pudessem ter a oportunidade de
assumir posicdes mais ativas nas questdes de interesse publico, que incluem as acdes socio-
ambientais regionais e locais.

O digpasdo consiste em, de um lado assegurar 0 acesso a moradia digna para o cidadédo
como um dos objetivos fundamentais da Republica Federativa, e de outro lado, assegurar a
preservacao ambiental, permitindo, dessaforma, a todos usufruir uma sadia qualidade de vida.
Todavia, percebe-se que a erradicacao da pobreza e reducéo das desigualdades sociais através
do direito de acesso a uma moradia digna parece ndo encontrar prioridade nas politicas
publicas.

O atua modelo de cidade nada mais € do que a expressdo do desequilibrio em
consequéncia do crescimento desordenado dos conglomerados urbanos. A busca pela
maturidade imobiliaria deve ser uma constante, de forma sustentavel, competindo ao
Registrador Imobiliario a instrumentalizacdo procedimental de areas a serem loteadas e, no
caso de areas ocupadas indevidamente, auxiliar na apresentacdo de planos para sua
regularizacdo. Nesse contexto o estudo avalia a utilizacdo de éreas verdes nos centros
urbanos, oriundas de projetos de loteamentos, na perspectiva da funcdo socio-ambiental da
cidade e entende que, a desafetacdo de areas verdes, somente podera ser admitida se estas

forem destinadas a uma finalidade social, indispensavel para 0 bem comum, atendendo
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interesse coletivo e difuso, sem a qua ndo poderia atingir a sadia qualidade de vida da
popul agéo.

Diante disso o registrador publico tem o dever de contribuir, no que for de seu acance,
para a criagdo de mecanismos que facilitem a regularizacdo fundiéria nas areas verdes
urbanas, com aglomerado de pessoas de baixa renda, somente onde a situacéo é irreversivel e
ndo ha presenca de risco a vida das pessoas e, 0s procedimentos de registro e seus respectivos
custos devem merecer um tratamento todo especia, quando se tratar de possibilitar a
conquista de direitos elementares de cidadania. Cabe também a todos os moradores das
cidades, e ao Estado, contribuir para uma sadia qualidade de vida, principa mente agueles que
precisam do amparo institucional para progredir, para que lhes sgjam possibilitadas minimas

condi¢des de dignidade humana.

1 Par celamento do solo urbano na legislagdo brasileira

Quando se pensa em uma politica urbana, o senso comum remete, imediatamente, a
questdo da ocupacdo e do controle do uso do solo urbano que, dentre os fatores de
plangiamento municipa, tornase um dos mais importantes, sensibilizando juristas ha
décadas. A politica urbana ndo objetiva apenas garantir o futuro das cidades e a
implementagd0 de novos investimentos, mas fundamentalmente corrigir processos
prejudiciais aos valores perseguidos pelo Estado, causadores das distor¢bes decorrentes da
falta de um plangjamento urbano ordenado. Advém da Constituicdo Federal de 1988 capitulo
IV, artigo 30, a competéncia dos Municipios para, legidar sobre as questdes do adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento, parcelamento e ocupagéo do solo urbano.

Fortalecimento acertado optou o atual diploma, visto serem, essas as sedes maiores de
toda a efervescéncia de fomento da cidadania. Por esta raz&o, o dispositivo acima, através de
seus incisos, disciplinas as competéncias do Poder Municipal e estabeleceu diretrizes
legidlativas.

Nessa mesma linha de entendimento, a Constituicdo Federa de 1988 quando trata da
politica urbana, nos artigos 182 e 183, dispde que as competéncias para a execucdo das acdes
de desenvolvimento urbano devem ser implementadas pelo Poder Puablico Municipal,
seguindo os ditames estabelecidos pela legisacdo Federal, Estadual e Municipal, que de
maneira suplementar, devem objetivar o desenvolvimento das cidades, respeitando a sua
funcdo socia e oportunizando o bem estar de seus habitantes.
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Com a edicdo da Lei 6766/79 o parcelamento do solo urbano alcancou a relevancia
merecida, hgja vista a normatizacdo, pelo referido diploma legal, de preceitos civis e
urbanisticos a cerca dos padrdes estruturais minimos dos loteamentos e desmembramentos e,
ainda, a previsdo de sangdes, inclusive criminais, em casos especificos. Suas principais
formas séo o loteamento e o desmembramento. A distincdo entre uma e outra realidade
(loteamento e desmembramento) possuem Seus escopos e comprometimentos em face da
integracdo urbanistica. Conforme entendimento de Machado?, considera-se loteamento a
subdivisdo de gleba em | otes destinada a edificacéo, com abertura de novas vias de circulacéo,
de logradouros publicos ou prolongamentos, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes,
conforme conceitua o pardgrafo 1°, do artigo 2° da Le n. 6.766/79. Quanto ao
desmembramento, tem-se como caracteristica e ementar a ndo modificacdo de qualquer ordem
do sistema vidrio existente. N& pode possuir em sua dimensdo a criacdo, abertura ou
ateracdo do sistemaviério, sob pena de que seja descaracterizado o desmembramento.

Em conformidade, leciona Machado®, que a realizacdo do |oteamento podera ser feita
tanto pela iniciativa privada como também pelo Poder Publico. O artigo 44 da Lei 6.766/79
va ainda mais longe, ao dispor que o Poder Publico com legitimidade para propor a
reordenagdo e reorganizacdo do espago urbano jaloteado.

A Le 9.785/99 objetivando ampliar o comprometimento da propriedade com o
conjunto social, insere a nogdo de lote e de infra-estrutura basica, modificando inimeros
dispositivos da legislacgo anterior, a exemplo dos parégrafos acrescentados no artigo 2* da
Lel 6.766/79.

Na tentativa de tracar uma evolucdo histérica que justifique o atua sistema de

parcelamento do solo urbano, verificamos que o Estatuto da Cidade, Lei 10.257/01, por sua

vez, Le Federal de Desenvolvimento Urbano, regulamentou os artigos. 182 e 183 da

2MACHADO, Paulo Affonso Leme. Direito ambiental brasileiro. 14. ed. S&o Paulo: Malheiros, 2006. p. 402.

¥ MACHADO, 2006, p. 403.

4 § 4° Considera-se lote 0 terreno servido de infra-estrutura bésica cujas dimensdes atendam aos indices
urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal paraazona em que se situe.

§ 5° Considera-se infra-estrutura béasi ca os equipamentos urbanos de escoamento das &guas pluviais, iluminagéo
publica, redes de esgoto sanitério e abastecimento de dgua potavel, e de energia elétrica publica e domiciliar e as
vias de circulagdo pavimentadas ou néo.

§ 6° A infra-estrutura béasica dos parcelamentos situados nas zonas habitacionais declaradas por lel como de
interesse social (ZHIS) consistira, no minimo, de:

| — vias de circulagéo;

Il — escoamento das aguas pluviais;

I11 — rede para o abastecimento de agua potavel; e

IV — solugdes para 0 esgotamento sanit&rio e para a energia elétrica domiciliar.
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Constituicdo Federal, estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana. Entrou em vigor no
dia 09 de outubro de 2001°.

Nota-se que o Estatuto, de forma suplementar aos artigos constitucionais, estabeleceu
a funcdo social da propriedade urbana. Em sua obra Portella® leciona que os municipios tem
legitimidade para intervir na propriedade, obrigando seus proprietarios a utilizar
adegquadamente o solo, sob pena de parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios, e ndo
o fazendo, a incidéncia de IPTU progressivo até a desapropriagdo com titulos da divida
publica pararesgate em dez anos.

De acordo com as diretrizes expressas no Estatuto, o plangamento e a gestdo das
cidades devem ser redlizados com a participagdo da populacdo e de associagoes
representativas dos varios segmentos econdmicos e sociais, 0 que inclui a obrigatoriedade de
controle direto, por representacdo da sociedade civil e das organizagdes urbanas. A lei visa
regular o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar
dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental .

Dentre tantos requisitos necessarios a aprovacdo do loteamento os Estados também
tém, através de suas respectivas legislactes, exigéncias de forma pertinente. Na adocéo de
medidas ambientais preventivas como o tratamento de esgotos sanitarios e a protegdo de
mananciais, a exemplo do que ocorre no Rio Grande do Sul, através da Le Estadual
11.520/00 ou conforme leciona Paulo Affonso Leme Machado’, “a necessidade prévia a
implantacdo do empreendimento, tanto em areas urbanas ou rurais, da aprovacao dos projetos
pela Secretaria de Saude, nos termos do artigo 54 do Decreto 23.430/74”.

O Municipio, como ente da Federacdo, atua de forma direta e objetiva no ambito de
sua competéncia legidlativa, podendo disciplinar em seu territério, zonas e respectivos indices
urbanisticos de parcelamento e ocupacéo do solo, que deverdo incluir, as &reas minimas e
maximas de | otes e 0s coeficientes maximos de aproveitamento, de acordo com cada realidade

gue se apresenta, conforme preceitua o artigo 4°, IV, 8 1°, daLei 6.766/79.

2 A Funcédo da cidade no atual contexto socio-ambiental

® Art.1° esta Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidaddos, bem
como do equilibrio ambiental.

® PORTELLA, Luis. Estatuto da cidade. Disponivel em: http:\\www.estatutodacidade.com.br. Acesso em
15.09.2006.
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A atencdo com a ocupacdo do espago urbano deve absorver cada vez mais a
preocupacdo das autoridades publicas, em todas as dreas de atuagdo. A concentracdo
populacional torna inadiavel o direcionamento de politicas pulblicas e agbes néo
governamentais para reduzir as tensdes crescentes, principalmente nas médias e grandes
cidades, as quais dentre outras consequéncias, acabam desembocando nas condicdes
desumanas de vida a que sdo condicionados percentuais significativos da populacéo e na
sequente violéncia descontrolada que aterroriza a todos.

Enquanto a populagdo ndo tiver acesso a moradia, transporte publico, saneamento,

cultura, lazer, seguranca, educacdo, salde e trabalho digno, ndo ha como postular a defesa de
que a cidade estgja atendendo a sua fungdo social. Acrescente-se a essas preocupacOes a
inclusdo recente da agenda ambiental articulada a questéo urbana. A cidade s6 cumpriréa sua
funcdo social se estiverem garantidos 0s recursos naturais para a sobrevivéncia das geragoes
futuras®,
Por seu turno, inegavelmente, a propriedade transmite uma sensagcdo de seguranca incomum
para a pessoa, como forma de riqueza, estabilidade e poder, aém de vinculo sentimental
considerével. Dai decorre, o caminhar lado a lado, da propriedade e da sociedade desde os
primoérdios. Nessa linha, Monteiro® citando Taine destaca que “néo foi a sociedade que criou
a propriedade, mas a propriedade que criou a sociedade, pela reunido dos proprietarios, unidos
para defendé-la”. A propriedade é, inegavelmente, importante para qualquer sociedade
civilizada. A Igrga Catdlica, através de sua doutrina expressa com sabedoria esse
entendimento ao afirmar que “A propriedade, ou melhor, o direito de propriedade privada foi
concedido ao homem pela natureza, isto €, pelo préprio Criador, para que possa prover as suas
necessidades e as de sua familia™°.

Tem-se como seguranga que o direito a propriedade é deveras importante. Todavia, na
atualidade das cidades brasileiras, em sua maioria, principamente nas médias e grandes,
expdem-se com dramaticidade as desigual dades extremas sobre a propriedade. A cidade atual
nada mais € do que a expressdo do desequilibrio, conseqliente do crescimento desordenado
dos aglomerados urbanos, principalmente, apds o inicio do processo de industrializacéo e da
concentragcdo do poder econdmico nas cidades. Nesse contexto, |lamentavel mente, o Estado foi
incompetente para antever, plangar e implantar politicas publicas, estruturais, sociais e

econémicas, para impedir a proliferacdo das condicdes subumanas a que sdo forcadas a

8 SOMEKH, Nadia Funcdo social da propriedade e da cidade. Disponivel em:
http://www.cepam.sp.gov.br/v10/estatuto/ PDF/Parte%201/04%20-%20Nadia.pdf. Acesso em: 07/01/2007.

® MONTEIRO apud TAINE, 1986, p. 83.

1 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil. 25. ed. So Paulo: v. 3, Saraiva, 1986. p. 84.
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inserir-se parte significativa da populagdo urbana, principalmente a proveniente do éxodo
rural. Soma-se aisso, ainda as artimanhas que direcionam o exercicio social da propriedade a
vontade soberana de seu titular.

A fdta de aternativas formais de acesso & moradia urbana obrigou a populagéo pobre
a buscar os terrenos “marginalizados” das cidades, em sua grande maioria impréprios para a
residéncia. Compostos de areas sem valor no mercado imobiliario, portanto, ndo cobicadas
pelos proprietédrios ou peo Estado, como aquelas aagadicas, ingremes, enfim,
ambientalmente incorretas para edificagdes de habitagdes minimamente dignas paramoradia e
bem estar e, ainda, aguelas muitas vezes doadas (afetadas) compulsoriamente para a
aprovacao de parcelamento de solo.

Ao Estado compete a funcéo primordia de equilibrio urbanistico, qual seja, segundo
Meirelles™ um conjunto de medidas estatais destinadas a organizar os espacos habitaveis, de
modo a propiciar melhor condi¢do de vida na comunidade. Por outro lado, obrigatoriamente,
devera existir um conjunto de normas juridicas reguladoras da atividade do Poder Publico
destinado a ordenar os espacos habitaveis, 0 que equivale dizer conjunto de normas
regul adoras da atividade urbanistica'.

Nessa linha de trabalho, observa-se o despertar de agdes concretas, como a decorrente
do apoio do Ministério das Cidades, urbanistas e Poder Publico Paulista, que aprovou na
Assembléa Legidativa, em 22 de dezembro de 2006, a PEC 13/05 que altera o artigo 180, da
Congtituicdo do Estado de S&o Paulo, para regularizacdo de loteamentos consolidados e
destinados a populacdo de baixa renda, cujas areas verdes ou institucionais estegjam total ou
parcialmente ocupadas por nucleos habitacionais de interesse social. Milhares de moradores
de todo o Estado de S&o Paulo seréo beneficiados, ja que as éreas consideradas verdes ou
institucionais poderdo ter sua destinagdo aterada. Este é um exemplo cléssico do papel que o
Poder PUblico deve desempenhar para facilitar 0 acesso da populagdo de baixa renda a
regul arizacdo dos imdveis sitos em areas anteriormente néo parcelaveis.

Infere-se, portanto, que diplomas legais como a PEC 13/05™ e o “More Legal”,
instituido no Rio Grande do Sul, bem como pelas expectativas e discussdes de especialistas
gue a tendéncia atual do direito urbanistico e ambiental segue no sentido de promover a

regularizacdo urbanistica e fundiaria. Essas novas leis, bem como o Estatuto da Cidade

! MEIRELLES, Hely Lopes. Direito municipal brasileiro. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1977.
“SILVA, 1981.

3 SAO PAULO, Assembléia Legislativa. Proposta de emenda Constitucional n® 13, de 2005; D& nova redagéo e
cria paragrafo ao inciso VIl do artigo 180 da Congtitui¢do Estadual do Estado de Sdo Paulo. Disponivel em:
http://www.colegioregistralrs.org.br/boletins_irib2.asp.cod=3701



passam a visar cada vez mais claramente a meta de trazer a cidade real para dentro da cidade

legal.

3 Preservacdo ambiental da cidade e o principio constitucional da dignidade da pessoa
humana

No Brasil, a legislacdo que trata do parcelamento do solo urbano e do meio ambiente,
em muitos casos, € desrespeitada, tanto pelo Poder Publico como pela iniciativa privada,
desvirtuando-se a natureza da lei. Questbes das mais diversas que também decorrem da
vontade socia acabam por pressionar os agentes do Estado para dar outros fins a
determinadas &reas de interesse coletivo ambiental. Algumas dessas pretensdes, como
excegdes sdo legitimas, desde que assentadas em grande valor social consolidado, mas como
regra, deve-se respeitar o destino inicial dado ao imovel.

Conforme destaca Rossi**

As obrigatoriedades legais objeto da lei especifica, no que concerne a pragas e area
comuns, vem sofrendo, vilipéndios a dano do patrimdnio dos loteadores, do padréo
de vida dos compradores de lotes de terreno e beneficiando poucos, muito poucos,
sem que o Ministério Pblico, as sociedades de bairros levantem a voz em defesa da
cidadania talvez por desconhecimento da Lei, ou, talvez pela caracteristica nacional
do deixa prala o que é que tem, aguel es que assim pensam exorto-0s ao exercicio do
direito de cidadania, se ndo para eles, pelo menos em respeito ao passado de seus
habitantes ou ao futuro de seus filhos e netos.

Enfim, firma-se que o objetivo da doacdo de pracas publicas e areas verdes, pelos
loteadores, com fundamento na Lei, € melhorar o padréo de vida dos proprietarios. Com o
desvirtuamento dessa finalidade, conclui-se que a dita praca e &rea verde ndo faz a menor
importancia a vida de ninguém. O Poder Publico e os proprietérios dos lotes sdo coniventes,
sendo gue o primeiro descumpre a Lel através de atos meramente politicos corporativos e, 0
segundo néo exerce a cidadania, renunciando ao seu direito pelainércia

Importante citar o exemplo do Municipio de Sdo Bernardo do Campo, situado na
regido da Grande S&o Paulo. Este municipio possui 56% de seu territorio em area de protecéo
a0s mananciais que vinham sendo ocupadas ha décadas por extrativistas ou para lazer. A
partir de 1988, houve um intenso processo de ocupacdo desordenada por |oteamentos
clandestinos destinados a populacdo de baixa renda. A urbanizacdo desordenada gerou

ocupacdes em areas de risco insalubres e insuficiéncia de areas verdes e institucionais. Os

4 ROSSI, José Alcides Porto. Parcelamento do solo e suas conseqgiiéncias. Disponivel em:
http://kplus.cosmo.com.br/matéria.asp?co=7& rv=Direito. Acesso em: out./2005.


http://www.colegioregistralrs.org.br/boletins_irib2.asp.cod

principais danos ambientais constatados foram o desmatamento, a impermeabilizacéo do solo
e a geracdo de esgotos. As primeiras acdes civis publicas, visando a paralisacdo da atividade
ilegal e recuperagbes ambientais foram gjuizadas pelo Ministério Piblico no ano de 1989.
Contudo, acredita-se que por fatores politicos as liminares que versavam a paralisagdo dos
empreendimentos ndo foram cumpridas.

Com a mudanca de governo em 1997 e a reestruturacdo da promotoria civil de Séo
Bernardo do Campo, foram integrados os 6rgaos de fiscalizacéo ambienta e as policias civil e
ambiental. Como resultado dessa agdo conjunta, foi identificado e autuado um novo
loteamento. Apesar das providéncias administrativas e da acdo judicial, as obras continuaram.
Ainda em fase de construcéo, o loteamento foi demolido. A partir dessa providéncia, raras
foram as tentativas de novos loteamentos clandestinos. Em 1998, passou a ser executada pelo
municipio uma decisdo judicia que determinava a recuperacéo ambiental de um loteamento
clandestino de grande propor¢do, dém da demolicdo de algumas construgdes a decisdo
determinava a criacdo de areas de permeabilidade. A comunidade local foi estimulada a
construir calcadas gramadas e arborizacdo urbana. O resultado estético das cal cadas estimulou
a repeticdo desse ato pelos bairros vizinhos e o projeto transformou-se em programa de
governo™.

Sobre 0 assunto, Staurengh™® conclui com esse estudo que:

A qualidade dos efeitos socio-ambientais das intervengdes tendentes a regularizagdo
urbanistica depende do trabalho de orientagdo da populagdo e da Administracdo
Pdblica sobre os danos produzidos pela ocupagdo irregular, o plangjamento da
intervencdo e o monitoramento dos resultados pretendidos. O combate as causas das
ocupacOes ilegais deve ser priorizado por meio da formulagdo de politicas
adequadas de planejamento urbano, habitacdo social e preservacdo ambiental.
De outra banda, a Constituic¢do do Brasil de 1988, como fundamento da Republica, em
seu artigo 1°, inc. 11l recepciona a dignidade da pessoa humana. Para Herkenhoff'’, o
principio da dignidade da pessoa humana é o maior postulado ético e juridico. Acredita que
ndo ha Direito, mas negacdo do Direito, fora do reconhecimento universal e sem restricoes do

principio da dignidade humana. O referido principio postula o conhecimento da igualdade de

5 Artigo de Pés-Regularizagdo Urbanistica e seus Efeitos Socio-Ambientais — Rosangela Staureghi e Sonia
Lima, pg. 282, Revista de Direito Imobilidrio N° 55, Ano 26 — Julho-Dezembro de 2003, Irib, Editora Revista
dos Tribunais.

1® STAURENGHI, Rosangela; LIMA, Sonia. Pés-regularizacgo urbanistica e seus efeitos socio-ambientais. In:
Revista de Direito Imobiliario. n. 55. Ano 26. Sao Paulo: Revista Tribunais, jul./dez. 2003.

p. 281.

Y HERKENHOFF, Jod Batista Principio da dignidade humana. Disponivel em
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todos os homens em dignidade e também liberdade, sendo op¢cdo do homem seu modo de
viver, pensar e agir.

Algumas pessoas, devido a sua situagao sdcio-econdmica, sdo obrigadas a sujeitar-se a
viver em locais impréprios. Estes locais que ndo possuem a menor condicdo habitacional, e
gue, muitas vezes, também sd0 considerados como area de preservacdo ambienta,
dificultando assim a regularizacdo do imével e correlaciona-se também com o aspecto da
funcéo social da cidade que conseqlientemente engloba a preservagdo ambiental. Porém, por
ser, a pessoa, considerada o vaor supremo da democracia, a sua dignidade tem sido
diretamente atingida diante da realidade de ilegalidade e indignidade em que esta submetida.

Numa andlise da questdo de preservagdo ambiental, aparentemente, Situa-se em
posicdes opostas com a da moradia. Tem-se esse raciocinio, por quanto as areas ambientais
s80 continuamente objeto de agressdo e ilegalidade, por muitos independentemente de
situagdo social ou econdémica. E nesse contexto, aos pobres, a ilegaidade cometida constitui-
se, na maioria das vezes, como Unico caminho possivel para edificar sua morada. Nesse
campo, travam-se batalhas interessantes entre ambientalistas, na defesa da preservacéo
ambiental e agqueles, que invocam o direito constitucional de dignidade da pessoa humana,
embasada no direito & moradia, impropriamente, mas edificada.

O direito a preservagd ambiental e o direito a moradia, principalmente para as
pessoas de baixa renda, que ndo raro, como ja citado anteriormente, ocupam espagos de
preservacdo ambiental permanente, congtitui-se em uma questdo que merece grande
ponderacdo e boa regulamentacdo pelo Poder Publico. Silva’®, entende que, conforme
disposto no artigo 225 da Constituicdo Federal, o Municipio ndo pode disponibilizar de forma
absoluta dos bens de uso comum do povo, de vez que todos tém direito a um meio ambiente
ecologicamente equilibrado, ndo se admitindo, assim a degradacdo das poucas areas verdes
gue ainda restam nos centros urbanos e, as que venham a existir devem ser protegidas de
qualquer ato lesivo a0 meio ambiente, sendo que representam a qualidade estética,
pai sagistica e ambiental do local.

A dignidade da pessoa como principio de direito fundamental do homem, nas palavras
de Afonso da Silva™®, “néo significa esfera privada contraposta & atividade pablica, como

simples limitacdo ao Estado ou autolimitacdo deste, mas limitacdo imposta pela soberania

8 SILVA, Mauricio Fernandes da. A desafetacdo de areas verdes advindas de aprovacdo de loteamento
perante a tutela ambiental. Disponivel em http://jus2.uol.com.br/doutrina/texto.asp?id=4208, acesso em
16/11/2006.

¥ gILVA, José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo. 24. ed. S3o Paulo: Malheiros Editores,
2005.

p. 178.
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popular aos poderes constituidos do Estado que dela dependam.” Quando os principios
fundamentais do homem assumem carater de norma positiva constitucional, no plano do
direito interno ganha a dimensdo coercitiva do Estado, consequientes no principio da soberania
popular. Segundo 0 mesmo autor, a eficicia e a aplicacdo das normas que contém direitos
fundamentais, segundo a Constituicdo expressa sobre 0 assunto, tém aplicacdo imediata,
muito embora, a propria Lel Maior possa delegar a lei complementar a devida
regulamentac&o, n&o tendo, portanto, muitas vezes, eficaciaimediata®.

O direito a moradia, como um direito socia, esta regulado pelo artigo 6°, da
Constituicao Federal que Afonso da Silva? desta forma define:

Assim, podemos dizer que os direitos sociais, como dimensdo dos direitos
fundamentais do homem, sdo prestactes positivas proporcionadas pelo Estado direta
ou indiretamente, enunciadas em normas constitucionais, que possibilitam melhores
condicles de vida aos mais fracos, direitos que tendem a realizar a igualizagdo de
SituagBes sociais desiguais. Sdo, portanto, direitos que se ligam ao direito de
igualdade. Vaem como pressupostos do gozo dos direitos individuais na medida em
gue criam condi¢es materiais mais propicias ao aferimento da igualdade real, o
que, por sua vez, proporciona condicBes mais compativeis com o exercicio da
liberdade.

Nesse contexto, fica evidente que na busca pela dignidade elementar da pessoa
humana, torna palpéavel e atingivel a busca pela casa propria, mesmo que situada em local
inicialmente indevido, por ser merecedora, principalmente num determinado momento
histérico evolutivo em que, os bens materias sdo desenvolvidos e criados em proporcdes
altissimas, resultante de tecnologias avancadissimas, conseglientemente, gerando riqueza para
o Estado, basta ver-se 0 aumento da arrecadacéo de tributos e principalmente concentrando a
mesma, quando particular, na méo de poucos, ao tempo que, em contrapartida, 0s primeiros
ainda estdo nos tempos pré-historicos, “das cavernas”, sem acesso a uma moradia, por mais

simples que possa ser.

4 Da afetacdo e desafetacéo de area verde

Os bens publicos podem ser de uso comum do povo, de usos especiais ou dominicais,
cada um atendendo a uma finalidade especifica. Qualquer bem que vier integrar dominio
publico tem seu fim regido pela norma que o tutela, assim os bens de uso comum do povo ou

de uso especia estardo afetados a finalidade que se destinam. Por exemplo, se um bem for

2 gILVA, 2005, p. 180
2L SILVA, 2005, p. 286.
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adquirido com afinalidade de servir, de praca ou &rea verde, a este fim estara afetado. Afetar
consiste, em tese, em atribuir a0 bem uma destinacdo que ndo possuia. Outro exemplo é
guando da aprovacéo de um loteamento, em gue o loteador atendendo ao determinado pela
Lei 6.766/79, destina parte do empreendimento para fins institucionais previstos, com a
aprovacao do loteamento e 0 seu registro no Servico de Registro de Imoveis, parte passa
a pertencer a classe dos bens publicos de uso comum do povo, isto € afetacéo, pois se esta
dando finalidade especial que anteriormente ndo possuia. JA a desafetacdo como ndo poderia
deixar de ser € 0 inverso de afetacdo. Consiste na alteracdo de um bem de uso comum do povo
ou de uso especia para acondicdo do bem dominical, cancelando o gravame — afetacdo — que
o vinculava a finalidade especifica.

Com efeito, consagrada constitucionamente, a autonomia dos entes publicos
possibilita consideravel gestéo independente dos bens pertencentes a cada pessoa politica, 0
gue por consequéncia garante-lhe o direito de, com as devidas ressavas legais, dispor dos
bens que estdo sob 0 seu dominio. Dessa forma, € conclusdo 16gica de que a competéncia para
afetar e desafetar o bem € do ente publico que possui 0 seu dominio. Logo, a desafetacéo de
imovel gque pertence ao Municipio ndo podera ser efetivada, diretamente, pelo Estado ou pela
Uni&o.

Assim, a desafetacdo consiste no inverso, ou sgja, a alteracdo da destinacéo do bem, de
uso comum do povo ou de uso especia, para a categoria de dominicais, desonerando-o do
gravame que o vincula a findidade determinada. A desafetacdo poderd ocorrer por fato
juridico, ato administrativo ou lei. A simples mudanca de endereco de um 6rgédo publico pode,
por ato administrativo que é desafetar 0 bem de uso especid, pois, se o imoéve ficar
inutilizado, integrard a categoria de bens dominicais. Quanto ao bem de uso comum do povo
poderg, em regra, ser desafetado por lel, ou aindater sua destinagdo aterada para uso especial.

A desafetacdo de areas verdes, oriundas dos loteamentos, pode consistir em prética
utilizada na administracéo publica municipal, visando a construcéo de moradias populares ou
até mesmo doacOes a instituicdes de natureza privada. Sobre a desafetacéo de areas verdes,
Machado® fulmina:

Retirou-se de modo expresso o poder dispositivo do loteador sobre as pragas, as vias
e outros espacos livres de uso comum (art. 17 da Lei 6766/79), mas, de modo
implicito, vedou-se a livre disposicdo desses bens pelo Municipio. Este sO teria
liberdade de escolha, isto €, sO poderia agir discricionariamente nas areas do

2 MACHADO, 2006, 422.
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loteamento que desapropriasse e ndo naquelas que recebeu a titulo gratuito. Do
contrario, estaria 0 Municipio se transformando em Municipio-loteador através de
verdadeiro confisco de areas, pois receberia as areas para uma finalidade e, depais, a
seu talante as destinaria para outros fins.

Ademais, a importancia do patriménio publico deve ser aferida em razéo da sua
destinacdo. Assim, os bens de uso comum do povo possuem fungédo “ut universi”. Constituem
um patriménio social comunitario, um acervo colocado a disposicdo de todos. Nesse sentido,
a desafetacdo desse patrimonio prejudicaria toda uma comunidade de pessoas, indeterminadas
e indefinidas, diminuindo a qualidade de vida do grupo. N&o parece razoavel que a propria
administracéo diminua, sensivelmente, o patrimoénio social da comunidade. Incorre em falacia
pensar que a administragdo, possa fazer onipotentemente, sob a capa da discricionariedade,
atos vedados ao particular, se aproprialei impde a tutela desses interesses.

O vinculo do bem publico de uso comum a sua destinacéo tem respaldo no artigo 99, I,
do Cddigo Civil, que os define: “o de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas,
ruas e pragas”. Na sequéncia, o referido diploma, no artigo 100, aponta claramente que os
bens publicos de uso comum s&o inalienavels enquanto conservarem a sua qualificagdo, na
forma que alei determinar. Pondera Mukai®® que enquanto tal destinagdo de fato se mantiver,
ndo pode a lei efetivar a desafetacdo sob pena de cometer lesdo ao patrimoénio publico da
comunidade.

Na prética é dificil encontrar-se o mau administrador ou mau legislador agindo com tal
clareza no desvirtuamento dos bens de uso comum do povo. O grande perigo € a acdo em
longo prazo, hoje uma praga, amanha um espaco livre, depois de algum tempo outra praga,
finalizando-se por empobrecer totalmente a comunidade. No Brasil, precisa-se valorizar a
classificacdo dos bens de uso comum do povo, caso contrério, teria que inflacionar a
aplicacdo dos instrumentos juridicos, instituindo um procedimento de tombamento para cada
caso. Ora, a praca ndo deve ser conservada, porque é uma paisagem notavel, mas,
simplesmente — e basta— porque é uma praga.

Desse modo, conforme entende Silva®, ndo tem o Estado, sob qualquer aspecto,
direito pleno e universal sobre o patriménio, mormente nas situacfes, onde o bem, aém de
integrar categorias ambientalmente rel evantes, necessarias a manutencédo da qualidade de vida
da sociedade, foi incorporado ao dominio publico com finalidade especifica.

As areas verdes pelaimportancia que afloram no conjunto das questdes que envolvem
0 desenvolvimento urbano de forma adequada devem merecer a atencdo de todos os

% MUKAI, Toshio. Direito e legislagdo urbanistica no Brasil: histéria, teoria e prética. Sdo Paulo: Saraiva, 1998.
# SILVA, 2006.
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segmentos sociais possivels. Desde 0 seu uso publico que esta intimamente ligado a
manutencdo, conservacdo e seguranca que esta area recebe; passando por todo elemento
natural constituinte de uma area verde, principamente a vegetacdo deve ser manejada
constantemente. Pela condicéo juridica de bem comum do povo as éreas verdes naturais ou
arborizadas podem e devem ser protegidas legamente pela coletividade através das
associagoes de bairro por meio de acdo civil publica - Lel 7347/85 - além dos agentes de
Estado responséveis diretamente.

O Codigo de Areas Verdes e Arborizacio Urbana de uma cidade é o instrumento legal
de gerenciamento mais importante que pode existir para assegurar a existéncia de espagos que
desempenhem funcdes de melhorias do ambiente urbano de qualidade para seus habitantes.
Plangar € essencial, pois se deve pensar primeiro na cidade como um todo, propondo a
existéncia e funcionalidade de um sistema municipal de éreas verdes ou de espacos livres,
considerando a densidade populacional dos bairros ou setores da cidade e o potencial natural
das &reas existentes. Ao plangiar manegjo e projecdo dos espacos livres, deve-se levar em
consideracdo as faixas etérias predominantes e existentes, a opinido dos moradores e o

potencia de cada area.

4.1 Argumentos contrérios e favor aveis & desafetacio de area verde

Aqueles filiados a corrente contréria a desafetacdo, justificam suas contrariedades
apoiadas na finalidade maior contida na Constitui¢do, que é o homem como ser social que néo
habita este planeta como simples “passante”, mas que busca nessa sua passagem 0 Sseu bem
estar, 0 de sua familia e o da coletividade, sendo por isso merecedor de uma politica
habitacional voltada para o socia, onde tenha além de habitac&o, lazer, recreacdo, higiene
pessoal e coletiva, cultura, enfim, condi¢céo humana para viver.

Assim, emboratal legislacdo seja destinada ao |oteador, norteia, também, a conduta do
Poder Publico que recebe as éreas destinadas as vias de circulacdo, areas verdes e areas paraa
instalacdo de equipamentos urbanos. A correta interpretacdo do artigo 17 da Lei ja referida,
leva ainviabilidade de destinac&o diversa daquela contida no plano de parcelamento, seja pelo
loteador, seja pelo Poder Publico. Sendo taxativo sobre a impossibilidade de alteracdo na
destinacéo de espacos livres, de areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos
urbanos constantes do projeto e do memorial descritivo, “desde a aprovacdo do loteamento,
savo a hipétese de caducidade de licenca ou desisténcia do loteador, sendo nesse caso
observado as exigéncias do artigo 23 da Lei 6766/79”.
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Em hipdtese aguma, pode-se admitir a desafetacdo de areas verdes em prol de
determinada parcela da sociedade, como, por exemplo, destinar area para construcdo de sede
de determinada entidade assistencial, clubes sociais, |loteamentos de lazer. Contudo, o proprio
Legislador Federal j& havia proibido o loteador de aterar sem licenca, a destinacdo de areas,
mas ressalvou a hipotese de caducidade e desisténcia. A lei € tdo abrangente que ndo fala em
moradores de |loteamento e ssm de moradores da cidade como um todo.

E plenamente aceitavel a desafetacio de areas verdes, se essas S50 destinadas a uma
finalidade social, indispensavel para o0 bem comum, de interesse coletivo e difuso, sem a qua
ndo poderiamos atingir a sadia qualidade de vida da populacéo. Em situacdes ja consolidadas,
com ocupagdo por familias de baixa renda, pode-se admitir, excepciona mente, a desafetacdo
para fins habitacionais dessas areas verdes. O direito elementar de dignidade da pessoa
humana, que encontra pré-requisito também em uma moradia digna, somado a incapacidade
do poder publico municipal de fiscalizar e adotar medidas prévias eficazes para evitar a
ocupacdo indevida de areas verdes de uso comum, se constitui em precedentes consideraveis
para estabel ecer mecanismos de convivéncia harménica entre 0s ocupantes da area, os demais
habitantes dalocalidade e regras de preservacéo racional da érea verde remanescente.

A possibilidade de desafetar area verde sO pode ser admitida em caso de extrema
necessidade, em especial, quando ja se encontram em situagdo consolidada, ou seja, onde
estggam esgotadas todas as demais aternativas possiveis antes da desafetacdo. H& de se
avaliar a funcdo social como principio constitucional direcionador de toda e qualquer
propriedade, e principamente o principio da dignidade humana em que a pessoa €, nesta
perspectiva, o valor supremo da democracia. Em situagdes que colocam em cheque o
principio fundamental amparado no artigo 1° Ill, da Congtituicdo Federal, ou sga, a
dignidade da pessoa humana, deve-se buscar solugbes assentadas nos valores maiores de uma
sociedade. Por seu turno o ja mencionado artigo 100, do Cadigo Civil de 2002, estabel ece que
“0s bens publicos de uso comum do povo e os de uso especial sdo inalienaveis, enquanto
conservarem a sua qualificacdo, na forma que a lei determinar”.

Da redac8o acima transcrita, entende-se que, estando a area verde ja tomada por
habitaghes, portanto, consolidada uma situagdo de moradia definitiva, a conservacdo da
qualidade de objetivo de areaverde, jando existe mais. O desinteresse do Municipio em evitar
a ocupacdo e a fata de iniciativa dos moradores da regido em denunciar a invasdo, acaba
convalidando a pretensdo dos ocupantes. Diante do que a melhor solugdo serd4 promover a
regularizacdo da érea ocupada, paraelamente com o restante da area verde, se houver, e a

comunidade lindeira, através de umaintegracéo adequada.
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5 O Registro de I moveis como instrumento de cidadania

O Servico de Registro de Imoveis tem participacdo fundamental nesse processo de
construcdo de uma nova cidade, como instrumento do Estado capaz de possibilitar ao
individuo o alcance de mais um pilar da cidadania, ou segja, facilitar o acesso legal a habitacéo.
Com circunscricdo limitada, torna-se possivel, de certaforma, ao Servico Registral, através de
Seus arquivos e em sua atuacdo, espelhar a realidade da ocupacgéo do solo em sua base de
atuacéo.

Hoje, com o Sistema de Posicionamento Global - GPS, tem-se a redlidade palpavel, de
forma que os conflitos podem ser evitados, numa parceria estabelecida com os outros
organismos institucionais, evitando-se a ocupacdo irregular, principal mente em areas de risco.
A realizagdo de procedimentos prévios, que ndo envolvem langamentos nos respectivos livros,
também podem ser realizados através do Oficio Registral, como forma de colaboracdo no
encaminhamento adequado, através da feitura de memoriais, planilhas, calculos, aém da
reducdo dos emolumentos, por tratar-se de pessoas de baixo poder aquisitivo, quando da
regularizacdo dos |otes.

Conforme j& afirmado, o parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante
loteamento e desmembramento, observadas as disposi¢des legais. Para o empreendimento, €
necessario observar varios requisitos, dentre eles, os relacionados no Capitulo |1, da Lei n°
6.766/79.%

Aprovado o projeto de loteamento ou desmembramento pela Prefeitura Municipa ou
pelo Distrito Federal, 0 mesmo devera ser submetido ao Registro de Iméveis, no prazo de 180
dias, sob pena de caducidade, acompanhado de inimeros documentos. O Oficia de Registros,
no exercicio de suas atribuicdes, deve acautelar-se no maximo possivel, fiscalizando o exato

cumprimento das exigéncias legais, ficando sujeito a multa equivaente a dez vezes os

% Art. 4°. Os | oteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:

| - as areas destinadas a sistemas de circulagdo, a implantacdo de equipamento urbano e comunitario, bem como
a espagos livres de uso publico, serdo proporcionais a densidade de ocupagao prevista para a gleba, ressalvado o
disposto no § 1° deste artigo;

Il - os lotes terdio area minima de 125 m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e frente minima de 5 (cinco)
metros, salvo quando a legislagdo estadual ou municipal determinar maiores exigéncias, ou quando o loteamento
se destinar a urbanizagéo especifica ou edificagcdo de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente
aprovados pel os 6rgaos publicos competentes;

I11 - ao longo das &guas correntes e dormentes e das faixas de dominio piblico das rodovias, ferrovias e dutos,
serd obrigatoria a reserva de uma faixa non aedificandi de 15 (quinze) metros de cada lado, salvo maiores
exigéncias da legislacdo especifica;

IV - as vias de loteamento deverdo articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e
harmonizar-se com atopografialocal.
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emolumentos, além das penalidades penais e administrativas, respectivamente, nos termos dos
artigos 18 e 19, § 4°, da Lei de Parcelamento do Solo Urbano, ou seja, Lei 6.766/79%.

No contexto registral imobiliario, registrado o loteamento, comeca-se a respaldar a
possibilidade da desafetacéo de &rea verde para transforméla em lotes urbanizados, conforme
estabelece o artigo 22 do mesmo diploma, pois: “Desde a data de registro do loteamento
passam a integrar o dominio do Municipio as vias e pracas, 0S espacos livres e as areas
destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do
memorial descritivo.”

A Le 10.257/01 estabelece uma ferramenta importante a ser utilizada como forma de
viabilizar a regularizaco das areas desafetadas, tomadas por habitagdes populares. O artigo
48 do referido diploma legal nos traz a concepcdo do legislador, que apresenta uma nobre
intenc&o na busca de uma condicdo digna de moradia®’ No mesmo sentido encontramos na
Lei 6766/79 agumas consideragOes importantes acerca dos parcelamentos vinculados a
programas publicos habitacionais.

Registre-se, como exemplo, que o Poder Judici&rio do Estado do Rio Grande do Sul,
através da Corregedoria Geral da Justica, contando com a colaboracéo de Juizes de Direito,

Promotores de Justica, Tabelides e Registradores, através do Projeto “More Legal”®®

, Oferece
ao povo Galicho e a Comunidade Juridica do Rio Grande do Sul uma ferramenta de grande
importéncia para a garantia do efetivo exercicio da cidadania, valorizando o direito de morar
como uma das bases da dignidade da pessoa humana, inserido entre os principios
fundamentais do Estado Democratico de Direito.

Nessas circunstancias, o Poder Judiciario Galicho, por sua Corregedoria Geral no
desempenho de suas fungdes constitucional e social, valoriza a cidadania e procura garantir a
geracdo de seguranca juridica a populagdo, inspirado pelo profundo alcance social da medida,
em vista do espirito ameado pelo Legidador Congtituinte, pela socidizagdo e

democratizacdo daterra, assim como pel o interesse dos Municipios em regul arizar a ocupacéo

% MUKAI, Toshio. O estatuto da cidade. Anotacdes & lei n. 10.257, de 10-7-2001. Sdo Paulo: Saraiva, 2001.

" Lei 10.257/01 - Artigo 48 - Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social, desenvolvidos
por orgéos ou entidades da Administragéo Plblica com atuacdo especifica nessa area, os contratos de concessdo
de direito real de uso deimoveis publicos:

| — terdo, para todos os fins de direito, caréter de escritura publica, ndo se aplicando o disposto no inciso |1 do
artigo 134 do Caédigo Civil;

Il — constituirdo titulo de aceitacdo obrigatéria em garantia de contratos de financiamentos habitacionais.

% 0 Projeto “More Legal”, foi criado em 1995 por inspiracdo do Desembargador Décio Antdnio Erpen, no Rio
Grande do Sul e tem por finalidade estabelecer regras simples para a regularizacdo de loteamentos,
desmembramentos, fracionamentos ou desdobro de imdveis urbanos ou urbanizados, com a decorrente
legalizagdo do exercicio da posse mediante registro imobilidrio, em situagdes consolidadas nas quais indicada
suairreversibilidade.
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de &reas em seus perimetros urbanos ou rurais urbanizados, sempre respeitando 0 meio
ambiente. O projeto demonstra uma inegavel preocupacdo da autoridade em amparar aqueles
conglomerados urbanos que, a rigor da legislacdo pertinente, jamais obteriam seus titulos de
propriedade. Procura criar mecanismos aos Registradores de Imoveis, para que esses, no
exercicio de suas atribuicbes legais, facilitem o acesso dos interessados ao registro de seus
imoveis, através da permissdo concedida pelo Estado para regularizacdo daguelas éreas que,
anteriormente, ndo comportariam o parcelamento do solo urbano e aregularizacdo fundiéria.

Pode-se verificar alguns procedimentos constantes do projeto “More Legal 3", de 28
de outubro de 2004, onde se refere a forma de regularizacéo, no ambito de nascimento do
proj eto.

Observando-se 0 Provimento 32/2006 aduz-se que, quando se trata de area particular,
sera apresentado o respectivo titulo de propriedade, podendo ser dispensado ao se tratar de
parcelamento popular, destinado as classes de menor renda, declaradas de utilidades publica
em processo de desapropriacdo judicial, com imissdo provisoria na posse. Tratando-se de bem
publico ou submetido aintervencdo do Poder Publico, integrante de érea especial de interesse
social, podera a autoridade judiciaria competente autorizar ou determinar o registro. Utiliza-se
a modalidade de usucapido especial urbana residencia individual ou ainda o usucapido
especial urbanaresidencial coletiva, ndo detendo o possuidor titulo de propriedade.

A colaboracdo do registrador de imoéveis no incremento de politicas de regularizagdo
daguelas éreas que em principio ndo poderiam conceder aos seus possuidores 0s respectivos
titulos de propriedade ou direito real de uso, emana de complexo contexto socia, ambiental e
juridico, uma vez que, as areas verdes que comportam conglomerados urbanos, em situacao
irregular, porém em carater irreversivel, carecem de politicas como a do “More Legal” por
exemplo, que ingtitui critérios técnicos, perfeitamente atingiveis no tocante ao sistema
registrario, ja que proporciona ao Poder Publico ferramentas eficazes de concessdo dos titulos
de propriedade, de forma simplificada e perfeitamente legal. Ao registrador cabe colaborar na
criacdo nesse tipo de politicas urbanas, ja que ao contribuir para esse projeto, permite que
todos, principamente aqueles posseiros de imoveis de baixa vaorizacdo no mercado
imobiliério, pela situagdo em que se encontram, possam obter a regularizacdo, e dessa forma,
permitir a valorizacao de seu patrimoénio, que fora incorporado a um terreno irregular, mas
com 0 Unico objetivo de construir uma moradia digna.

Verificase, portanto, que, muitas vezes, tornam-se necess&rias medidas de impacto a
fim de buscar o equilibrio entre a preservacéo do meio ambiente e a necessidade socia de

moradia, afinal a ocupacdo desordenada de areas verdes protegidas pela legislacdo ambiental
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acaba sendo a Unica aternativa de populagdes miseraveis estabelecerem-se com animo de
habitacdo. Embora possa estar sendo estabelecido um conflito na érbita constitucional, nos

termos da Medida Provisoria 2.220/01, ao dispor que:

Artigo 5° E facultado ao Poder Publico assegurar o exercicio do direito de
gue tratam os artigos 1° e 2° em outro local na hip6tese de ocupagéo de
imovel:

| — de uso comum do povo;

Il — destinado a projeto de urbanizagao;

Il — de interesse da defesa nacional, da preservacdo ambiental e da protecéo
dos ecossistemas naturais,

IV — reservado a construcdo de represas e obras congéneres; ou

V — situado em via de comunicagéo.

A regularizacéo dos lotes decorrentes de areas verdes, em principio € praticairregular,
desde que ainda ndo esteja ocupada por moradia. Estando tomada por habitacéo, deve ter por
escopo o direito real, ou sga, a concessdo de uso para fins especiais de moradia, tendo em
vista o titular da area ser o préprio Municipio ou o Distrito Federal, conforme a legislacdo
acimajéa esclareceu.

Turra® a0 tratar da regularizagdo de favelas, especificadamente, en Belo Horizonte
destaca:

[...] aconcess@o é um direito real resollvel, com destinag8o de uso especifica. Ha a
vinculag8o do uso a um interesse social e, se for dada ao imovel destinacdo diversa,
a concessdo se resolve em favor de quem a deu. O concession&rio perde, ainda, as
benfeitorias de qualquer natureza eventual mente acrescidas ao solo.

A CDRU podera ser remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado,
contratada por instrumento publico ou reduzida a simples termo administrativo e
passivel ou ndo de transmissao por ato inter vivos. Desde sua inscricao no Registro
de Imdveis, o concessiondrio fruira plenamente do terreno para os fins estabelecidos
no contrato e responderd por todos os encargos civis, administrativos e tributérios
gue venham aincidir sobre o imével e suas rendas.

Para regularizar moradia consolidada, em &rea verde, iniciamente, se faz necessaria,
para tanto, vontade politica dos agentes publicos. E necessério o envolvimento das trés esferas
de Poder, tanto Executivo, como Legislativo e Judiciario, devendo fazer brotar de seu bojo
solugdes coordenadas para no conjunto das medidas, ter-se o atendimento das demandas. A
concessao de uso especial para fins de moradia ou, ainda, do contrato de concesséo de direito
real de uso de imovel publico, instrumentos criados pelaLel 10.257/01, através dos artigos 15

a 20, para esse fim, que foram vetados e consequentemente, o artigo 4° V, h, da Lei

# TURRA, Bérbara Miranda. A concess3o do direito real de uso como alternativa para a regularizacgo fundiaria
de favelas em Belo Horizonte. In: A Lei a llegalidade na Producéo do Espaco Urbano. Coor denadores e co-
autores: FERNANDES, Edésio e ALFONSIN, Beténia. Belo Horizonte: Editora Del Rey Ltda, 2006. p. 35.
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10.257/01 e o artigo 167, |, n. 37, da Lel 6.015/73, com redacéo dada pelo artigo 56 da Lei
10.257/01, ficaram sem sentido.

Na sequéncia, € promulgada a Medida Provisoria 2.220/01, que rege a concesséo de
uso especial de imével publico para fins de moradia para sanar essa falha. Como norma
posterior, regula de forma diferente a matéria versada em lei anterior, dando, portanto,
eficacia a matéria, tornando aplicaveis os dispositivos seguintes:

a) Le 6.015/73:

Artigo 167. No Registro de Imdveis, além da matricula, serdo feitos™:

| — oregistro:

[.-]

37) dos termos administrativos ou das sentencas declaratérias da concessdo de uso
especial parafinsde moradia;

]

40) do contrato de concessdo de direito real de uso de imével publico.
b) Le 10.257/01:

Artigo 4°. Parafinsdesta Lel, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

[.]

V — institutos juridicos e politicos:

[.]

h) concessdo de direito real de uso.

Diniz® lembra que a Medida Provisdria 2.220/01 estabelece ainda condi¢des para a
obtenc&o da mencionada concessdo, que serve de parametro também nesse estudo, para o caso
de &reaverde, a saber: a) ocupagao préviapor cinco anos, ininterruptamente, sem oposicao, de
iméve publico urbano, com até 250,00m?2, utilizando-o como moradia, desde que néo sgja
proprietario ou concession&io de qualquer outro imével urbano ou rural; b) ocupar,
juntamente com outros, imovel nas condigdes acima, ndo sendo possivel identificar o lote
ocupado pelo possuidor, tal concessdo sera conferida de forma coletiva, atribuindo-se igual
fragdo para cada ocupante, independente de area ocupada, salvo acordo escrito entre os
mesmos, ndo podendo ultrapassar a 250,00m?2.

Deve ser ressalvado também o aspecto de restricdes impostas pela Medida Provisoria,
ao exercicio do direito de uso em determinado local, sendo que o Poder Publico garantira ao

possuidor em outro imével, conforme ja foi acima destacado, através da citacdo ao artigo 5°.

® DINIZ, MariaHelena. Sistemas deregistros de iméveis. 6. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2006.
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Todavia, tal questéo, diante do objeto do presente trabalho e de todos os argumentos que
sustentam a supremacia da dignidade da pessoa humana, quando de fato ocorrer conflito entre
a ocupacdo e a possibilidade de risco a vida ou a salde dos moradores ou tratar-se de
condicéo imprescindivel a defesa do Estado, os ocupantes devem ser remanejados para outro
local, apds as novas edificaces estarem concluidas. Ressalvadas essas excegdes, as demais
nado justificam qualquer supremacia sobre o direito a ocupacao consolidada.

Na esfera registral, deve-se iniciar a regularizacdo através da delimitagdo da area
ocupada, pelos levantamentos topogréficos necessarios. Proceder-se em seguida a abertura de
matricula da area objeto de regularizacdo como um todo, incluindo-se os lotes, as vias de
circulagdo e areas institucionais, se houverem, nos termos do artigo 22 dalel 6.766/79. Podera
ser consequéncia da unificagcdo ou desdobro prévio. Remanescendo area verde, a mesma sera
objeto de matricula apartada.

Na nova matricula, sera averbado o desmembramento dos lotes que serdo
individualizados em novas matriculas, bem como das vias de circulagdo e éreas institucionais.
As matriculas individualizadas dos |otes, quando possivel, constaréo os elementos necessarios
e a propriedade como sendo do municipio, pois se trata de area publica. Posteriormente,
celebrado contrato (termo administrativo), escritura publica ou decisdo judicial, com objetivo
de concessdo de direito real de uso de imével publico, com destinagdo especifica, vinculado a
interesse social, por tempo indeterminado, passivel de transmissdo por ato inter vivos,
respondendo o concessionario pelos encargos civis, administrativos e tributérios que possam
exigtir sobre o lote, 0 mesmo serd passivel de registro junto a matricula do imovel, finalizando

o procedimento legal de regularizacdo da concessao da érea.

Consideracdes Finais

A exigéncia lega de destinacdo de espacos livres de uso publico e preservacéo
ambiental, em especia de areas verdes, proporciona a populacdo condigdes favoraveis de
gualidade de vida, mesmo com o crescimento imobiliario dos centros urbanos. As cidades
devem alcancar a maturidade imobiliéria, de forma sustentédvel, com politicas publicas de
desenvolvimento, manegjo e preservacdo ambiental.

Entende-se que a &ea doada com destinacdo especifica de area de preservacéo
ambiental como forma, inclusive, de compensacdo ecoldgica pela degradacdo gerada pelo
empreendimento, é uma maneira de tentar manter a biodiversidade dagquele local equilibrada,

pela importancia ambiental da mesma no contexto em que estd inserida. Ademais, o
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Municipio ndo dispde de forma absoluta dos bens de uso comum do povo, ambientalmente
relevantes, afinal, todos tém direito ao meio ambiente ecol ogicamente equilibrado.

Por tudo que foi dito, vale lembrar que a desafetacdo de area verde contraria todo o
processo administrativo que a criou, processo esse, devidamente aprovado pelo poder
competente, e que, destinado ao fim especifico de compensar o equilibrio da biodiversidade,
agora modificado, poderia gerar danos irreparaveis ao ecossistema. Todavia, em situactes ja
consolidadas, com ocupagdo por familias de baixa renda, pode-se admitir, excepciona mente,
adesafetacdo para fins habitacionais, dessas areas verdes.

O direito elementar de dignidade da pessoa humana, que encontra pré-requisito
também em uma moradia digna, somado a incapacidade do poder publico municipal de
fiscalizar e adotar medidas prévias eficazes para evitar a ocupacdo indevida de éreas verdes de
uso comum, Se constitui em precedentes consideraveis para estabelecer mecanismos de
convivéncia harmonica entre 0s ocupantes da area, os demais habitantes da localidade, e
regras de preservacdo racional da area verde remanescente, quando houver.

A evolucdo da legislacdo patria tem confirmado a necessidade do atendimento das
demandas elementares da cidadania, avancando, constantemente, no rumo de assegurar
instrumentos eficazes para inserir de fato e de direito, parcela significativa da populacéo que,
ainda se encontra a margem da dignidade minima que compete ao Estado oferecer. Nessa
caminhada, o Registro Imobiliario assume papel importante, como instrumento Estatal, capaz
de conduzir acidade real, para a cidade legal.

A redlizacdo de controles cadastrais nos iméveis em sua respectiva circunscricao,
coordenada com acdes de outros entes publicos, podem servir de medida preventiva a
inlmeras situacdes irregulares. Outra importante colaboracdo do registro imobiliério € quanto
a burla & Lei de Parcelamento de Solo Urbano. Esse deve informar o Ministéio Publico e
demais 0rgdos para as providéncias cabiveis. A comunicacdo tem se mostrado importante e
forma eficaz de combate ao parcelamento irregular, e que poderia se estender a outra questéo
envolvendo o Direito Ambiental.

Por seu turno, quando ja ocupadas as areas, principalmente areas verdes, através de
procedimentos prévios aos proprios lancamentos nos livros registrais, como o auxilio na
elaboracdo de memoriais, céculos, planilhas, bem como na reducdo de valores dos
emolumentos, podem contribuir para a regularizacdo das areas tomadas por moradias, de
forma irreversivel. Tratando-se de &reas de dominio publico, o titulo mais adequado trata-se
da concessdo de uso especia para fins de moradia, celebrado através de escritura publica,
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contrato administrativo ou mesmo decorrente de decisdo judicial, desde que sgam
preenchidos os requisitos necessarios, anteriormente citados.

Finalizando, ndo é obrigatdrio estabelecer um conflito entre o direito & moradia e a
preservacdo de area verde. Existem formas de coexistirem os interesses. Entretanto, se
necessario for, estabelecer um grau de valoracéo, é dever do Estado, que tem sido incapaz de
ofertar projetos habitacionais para atender a demanda existente, expondo parte de seus
habitantes a realidade habitacional cadtica, por demais conhecida, executar a desafetacdo de
&reas verdes, jA tomadas por habitacOes, regularizando as edificacbes, mesmo que
inicialmente em local inadequado, torna-se, portanto, legitimo e legal. A concesséo de direito
real de uso de iméve publico para fins de moradia, atende ao direito social de moradia
Enfim, estar-se-a concretizando o que fora objeto de muitos sonhos, sacrificios, trabalho e na
maioria das vezes 0 maior, se ndo Unico patriménio de sustentacéo econémica e de dignidade
humana do grupo familiar.
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