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Resumo: O tema central desta pesquisa se assenta no debate sobre o
direito fundamental a moradia frente ao direito ao meio ambiente eco-

logicamente equilibrado. Amparados constitucionalmente, ndo podem

colidir, devem ser efetivados de forma harménica, sendo as politicas pu-

blicas um dos principais meios para a sua materializacdo. Compreende-
se que o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado se efetiva

na mesma medida em que o direito a moradia é sustentavel. Identifica-
se, portanto, um problema em institutos como a REURB e o More Legal,

substitutivos da Lei de Parcelamento do Solo Urbano, uma vez que o
teor legal flexibiliza obriga¢des ambientais. Questiona-se se dessa forma

o Brasil ndo estaria tratando do direito a moradia de forma equivoca-
da, diminuindo a protecdo e efetivacdao do direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado. O objetivo é analisar e confrontar tais te-
mas-chaves para averiguar a questao. O método de pesquisa utilizado
é o dedutivo, e o artigo é estruturado ao dividir-se entre a exposi¢cao

dos fundamentos gerais sobre os temas em questao e o aprofunda-

mento na problematizacdo da flexibilizacdo sobre questées ambientais

promovidas pela referida Lei. As conclus@es deste trabalho apontam

— para a existéncia de moradia sustentavel somente quando observado o
minimo ambiental exigido pela legislacdo aplicavel, assim como o tema
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€ de natureza multidisciplinar, restando a solucao encontrada na pre-
vencao, por meio da atua¢do conjunta dos municipios, das serventias
extrajudiciais, do Ministério Publico e da sociedade, todos reunidos com
vontade de garantir a sustentabilidade para a implementacdo do Estado
Ecoldgico de direito.

Palavras-chave: Direitos Fundamentais. Direito Ambiental. Direito
Urbano. Direito a Moradia. Parcelamento do Solo Urbano.

Abstract: The central theme of this research is based on the debate
about the fundamental right to habitation in relation to the right to
an ecologically balanced environment. These rights, constitutionally
supported, cannot collide, but rather, they must be implemented in
a harmonious way, and public policies are one of the main means for
their materialization. It is recognized that the right to an ecologically

balanced environment is materialized at the same level that the right to
sustainable habitation is achieved. Therefore, a problem is identified in

institutes such as REURB and More Legal, substitutes to the Urban Land

Division Law, once the legal content relaxes environmental obligations.

The question is whether, in this way, Brazil would not be equivocally
dealing with the right to habitation, but, at the same time, decreasing

the protection and enforcement of the right to an ecologically balanced

environment. The purpose is to analyze and confront these key issues to

ascertain the question. The research method used is deductive and the

article is structured between the exposition of the general fundamentals

on the themes in question and the deepening in the problematization of
the flexibilization on environmental issues promoted by the referred law.
The conclusions of this paper pointto the existence of sustainable housing
only when the environmental minimum required by the applicable
legislation is observed, as well as the theme has a multidisciplinary

nature, leaving the solution found in prevention, through the joint action

of the municipalities, extrajudicial services, of the Public Prosecutor’s

Office and society, all gathered with a desire for sustainability for the

— implementation of the socio-environmental rule of law.
Keyword: Fundamental Rights. Environmental Law. Urban Law. Right to
Habitation. Urban Land Division.
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1 Consideracdes iniciais

O estudo ora apresentado demonstra uma analise acerca
do direito fundamental a moradia, em contraponto ao direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado, ambos constitucio-
nalmente assegurados e que, portanto, requerem politicas publi-
cas que os efetivem.

Os direitos fundamentais sao sempre direitos humanos, em
que pese o contrario nao ser verdadeiro, ja que direitos fundamen-
tais sdo direitos humanos positivados?. Sao, outrossim, elementos
nucleares da Constituicdo material (Sarlet, 2015, posicdo 1287).

Inicialmente, cabe pontuar que, para discussao e enfrenta-
mento do problema, bem como para o alcance dos objetivos, o
meétodo cientifico de abordagem utilizado foi o dedutivo, e, como
método de procedimento, sera empregada a revisdo bibliografica
e a documental, operadas na forma qualitativa, partindo da pre-
missa de que se o direito ao meio ambiente ecologicamente equi-
librado depende do direito a moradia sustentavel para ser consi-
derado materialmente perfectibilizado, ou seja, estar de acordo
com os ditames ambientais adotados pela Lei do Parcelamento
do Solo Urbano (Brasil, Lei 6.766, de 19 de dezembro de 1973),
para fins de Estado Ecoldgico de Direito, ao qual o Brasil conside-
ra-se inserido, entdo, as regularizac6es de solo que nao flexibili-
zem questdes ambientais ao atribuir direito a moradia, perfazem
o direito a moradia sustentavel e concretizam o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado. Institutos como REURB e
More legal sdo substitutivos da Lei 6.766, de 1973, que flexibilizam
diversas obriga¢cdes ambientais. Logo, o Brasil, para assegurar o
direito ao meio ambientalmente equilibrado, caracteristica de um
Estado Ecoldgico de Direito, deve implementar o direito a moradia
sustentavel quando da regularizagdo urbana. Assim, o Brasil ndo
— assegura o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado
para fins de Estado Ecologico de Direito.

Adotar-se-daterminologiaempregadaporSarleteFensterseifer
(2022, p. 298), qual seja: “Estado Ecolégico de Direito”, por muitos

2 Ha quem aceite que a positivacdo se dé a nivel infraconstitucional. Ndo é a posicdo de Sarlet (2021, posicdo 146).
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denominado como Estado pds-social ou socioambiental, que é
oriundo das transformacdes do Estado liberal e do Estado social.

O modelo de estrutura empregado no trabalho é o plano
francés, dividindo-se o estudo em duas partes, sendo a primeira
destinada a exposicao dos fundamentos gerais do meio ambiente
ecologicamente equilibrado e do direito a moradia e a segunda
ao aprofundamento do problema destinado as formas regulares e
extraordinarias de parcelamento do solo urbano.

2 Do meio ambiente ecologicamente equilibrado
direito a moradia

O artigo 225 da Constituicdao Federal (Brasil, 1988) normatiza
um direito fundamental ao apontar que “todos tém direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum
do povo e essencial a sadia qualidade de vida". Estampa-se, assim,
um direito humano positivado, ou seja, posicao juridica essencial
para a concretizacdo da dignidade. Tal é o valor e a importancia
do meio ambiente preservado que se atribui a esse direito uma
validade universal, independentemente de vincula¢des a ordens
juridicas especificas.

O mesmo artigo 225 da Constituicdo Federal (Brasil, 1988)
segue atribuindo, doravante, dever fundamental®, ou seja, “im-
pondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-
-lo [0 meio ambiente] e preserva-lo para as presentes e futuras
geracdes”. Dessa maneira, vislumbram-se prestacdes estatais e
da coletividade.

Uma caracteristica dos direitos de solidariedade, nos quais
se inserem os relativos ao meio ambiente, é sua faceta de dever
fundamental, denotando uma assimetria entre direitos e deveres

- fundamentais, pois a cada direito fundamental estara vinculado um
dever, também fundamental (Canotilho, 2003, p. 532).

Hodiernamente, batizam-se alguns direitos fundamentais
como socioambientais, tipicos dos Estados Ecoldgicos de Direito,

— 3 Nabais reconhece nos direitos ecolégicos deveres, denominando-os como “direitos boomerang” (Nabais, 1998, p. 53).
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aqueles em que a sustentabilidade é o vetor direcionador das
acdes, isto €, um principio geral.

2.1 Fundamento do estado ecoldgico de direito

Didaticamente, os Estados constitucionais contemporaneos
se dividem até o seu ultimo marco juridico, que é o Estado pos-
-social, também denominado ambiental ou socioambiental, ou
mesmo ecoldgico, o qual abrange as caracteristicas do Estado
social, agregando as caracteristicas ecoldgicas. Adotaremos, para
fins deste trabalho, a ultima nomenclatura, filiando-nos a Sarlet e
Fensterseifer (2022, p. 298).

Inicialmente, ndo houve preocupa¢do preservacionista do
Estado brasileiro em relacdo ao meio ambiente; o despertar para
a sustentabilidade ocorreu com o avanco da crise ecoldgica, em
meados e final do século XX. Mundialmente, pode-se destacar a
Conferéncia das Nac¢des Unidas sobre o Meio Ambiente Humano,
de 1972, que resultou no Relatério de Brundtland, de 1987.

O Estado brasileiro apenas galgou o status de socioambiental ou
ecolégico quando inseriu na Constituicdo Federal de 1988 o artigo
225, verdadeiro marco ecolégico, que estabeleceu a tutela do meio
ambiente, consagrando este como direito e dever fundamental.

O Estado Ecolégico nasce no meio de diversas crises: am-
biental, social e econdmica, marcado por forte impacto tecnolé-
gico, o que resultou em riscos e incertezas dai advindos. Frisa-se
gue possui as caracteristicas de Estado de Direito, ou seja, um
Estado regido sob e pelas normas juridicas. Outrossim, as de
Estado Democratico, que possuem instrumentos de participa-
cao civil e, por fim, de Estado social, com promoc¢ao dos direitos
fundamentais sociais. Assim, o status ecolégico ou ambiental
ndo aniquila as demais caracteristicas estatais, muito pelo con-
trario: pressupde-nas, antes de tudo.

O embrido para o Estado Ecoldgico partiu de uma concepcdo
de antropocentrismo alargado, ou antropocentrismo juridico eco-
|6gico, que reconhecia valor a natureza e a outras formas de vidas
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para fins de vida humana, ou seja, uma dimensao ecoldgica dada
a dignidade da pessoa humana. Superada essa vertente, reconhe-
ce-se um status juridico a natureza e as demais formas de vida, em
uma clara postura ecocéntrica (Sarlet; Fensterseifer, 2022, p.100).

Nessa otica, a protecdo de valores e bens juridicos eco-
l6gicos impora restricdes aos préprios direitos e ao com-
portamento do ser humano, inclusive a ponto de caracte-
rizar também deveres morais e juridicos (o préprio direito
ao meio ambiente possui um regime juridico constitucio-
nal de direito-dever fundamental). E isso ndo apenas para
proteger outros seres humanos (das presentes e futuras
geracdes), mas de modo a afirmar valores e proteger
bens juridicos que transcendem a érbita humana. (Sarlet;
Fensterseifer, 2022, p. 100).

Ou seja, o Estado ecolégico* se originou da percepc¢ao de que
a degradacdo ambiental causada pelo ser humano seria capaz
de comprometer-lhe a prépria existéncia (Milaré, 2009, p. 863).
Portanto, a Constituicdo de 1988 instituiu uma ordem publica
ambiental (Benjamin, 2015; p. 2542-2545), ou seja, um Estado
de Direito Ambiental com finalidades ecoldgicas, cujo principio
orientador e estruturante é o da sustentabilidade. Temos por
conceito de sustentabilidade:

0 conjunto dos processos e acbes que se destinam a
manter a vitalidade e a integridade da Made Terra, a pre-
servacao de seus ecossistemas com todos os elementos
fisicos, quimicos e ecoldgicos que possibilitam a existéncia
e a reproducdo da vida, o atendimento das necessidades
da presente e das futuras geracdes, e a continuidade, a
expansao e a realizacao das potencialidades da civilizacao

humana em suas varias expressodes (Boff, 2017, p. 11).

A sustentabilidade é a legitimacao de um novo valor, em que
a responsabilidade pela conservacao da natureza deve orientar os

4 0 autor utiliza a expressao Estado socioambiental, que conforme referido é uma das designacdes ao chamado Estado ecolégico.
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governos, as praticas empresariais e as escolhas dos consumido-
res (Veiga, 2011, p. 17, 151). O reconhecimento do Estado brasileiro
como ecolégico muda paradigmas conceituais, e a base interpre-
tativa constitucional perpassa pelo meio ambiente sadio, ja que,
para além de uma dimensado ecolégica da dignidade, ha um direito
de per si, da propria natureza. Assim, a mutacao constitucional se
apresenta na leitura das normas que terdo por norte a saude do
meio ambiente.

Recentemente, em 28 de julho de 2022, a Assembleia Geral
das Na¢des Unidas aprovou a resolucdo n.° 76-300 (ONU, 2022),
declarando que todas as pessoas no planeta tém direito a um meio
ambiente limpo, saudavel e sustentavel, ou seja, positivou o meio
ambiente como um direito humano. Esse reconhecimento formal
foi festejado como um grande marco para a justica ambiental. Cabe
frisar que, embora nao vinculativa, a Resolucdo traz esperanca de
consolidacdo da defesa efetiva do meio ambiente.

A Resolucao (ONU, 2022), ao afirmar que “all human rights
are universal, indivisible, interdependent and interrelated”, conso-
lida a necessidade do resguardo de todos os direitos humanos

para que os demais possam se concretizar. AQui podemos citar

os dois, foco de nossa andlise: o direito a moradia e ao meio am-
biente equilibrado.

A sustentabilidade, por sua vez, é dividida em critérios ou fa-
cetas. Sachs (2002; p. 85-88) reconhece oito delas, sendo elas a i)
Social (alcance de um patamar razoavel de homogeneidade social
com renda justa e pleno emprego, com igualdade de acesso aos
recursos e servicos); ii) Cultural (equilibrio entre tradi¢cdo e inova-
¢do com capacidade de elaboragdo de projeto nacional enddge-
no); iii) Ecoldgica (preservacao do potencial do capital natural na
producao de recursos renovaveis com limita¢ao daqueles que nao
detiverem estas caracteristicas); iv) Ambiental (respeitar a capaci-

— dade de autodepurac¢ao dos ecossistemas naturais); v) Territorial
(configuracBes urbanas e rurais balanceadas, com melhoria do
ambiente e superacao de disparidades regionais); vi) Econbmica
(desenvolvimento intersetorial equilibrado com seguranca ali-

— 5“[...]todos os direitos humanos sdo universais, indivisiveis, interdependentes e inter-relacionados” (ONU, 2022, s. p., tradugéo livre).
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mentar e modernizacdo com insercdo na economia mundial); vii)
Politica [nacional] (democracia definida pela apropriacdo plena
dos direitos humanos); viii) Politica [internacional] (garantia da paz
e promoc¢do de cooperacdo internacional, com co-desenvolvimen-
to e igualdade, com implementacdo da precaugao).

O estudo da sustentabilidade requer um aporte cientifico ba-
seado na complexidade, com abandono da visao cartesiana do pro-
blema, ja que ele é multifacetado. Portanto, ndo ha como se falar
em sustentabilidade sem observar suas diversas facetas, dentre as
quais esta a social, em que se vislumbra o direito social de moradia.

2.2 Do direito social a moradia

O direito a moradia esta previsto no art. 6° da Constituicdo
Federal (Brasil, 1988) como um direito social, sendo um direito
fundamental. Assim, caracterizado por ser um direito humano
positivado, e da mesma maneira do direito fundamental ao meio
ambiente equilibrado, € posicao juridica essencial e que concre-
tiza a dignidade.

O artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988 (Brasil, 1988) nor-
matiza que a politica de desenvolvimento urbano tem por objetivo
ordenar “[...] as funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar
de seus habitantes”, e que a propriedade urbana cumpre esta
func¢do “quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacao
da cidade expressas no plano diretor” (Brasil, 1988). Tal artigo foi
regulamentado pela Lei n.° 10.257, de 10 de julho de 2001 (Brasil,
2001), denominada Estatuto da Cidade, que tem por objetivo esta-
belecer normas de ordem publica e interesse social que regulem o
uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca
e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

No plano internacional®, a Declaragao Universal dos Direitos
Humanos, de 1948, em seu artigo 25.1, ja conferiu protecao ex-
pressa ao direito a moradia.

6 Diversos diplomas internacionais fazem referéncia ao direito a moradia, tais como Conferéncia do Meio Ambiente e De-
senvolvimento do Rio de Janeiro (1992); Conferéncia dos Direitos Humanos de Viena (1993), Conferéncia sobre Populagdo e
Desenvolvimento do Cairo (1994); Conferéncia sobre Desenvolvimento Social de Copenhagen (1995), Conferéncia das Mulheres
de Beijing (1995), Conferéncia sobre Assentamentos Humanos - Habitat Il de Istambul (1996). (SAULE JUNIOR, 2004, p. 33-34).
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Art. 25.1. Todo ser humano tem direito a um padrdo de
vida capaz de assegurar a si e a sua familia saude e bem
estar, inclusive alimentacdo, vestuario, habitacdo, cuida-
dos médicos e os servicos sociais indispensaveis, e direito
a seguranca em caso de desemprego, doenca, invalidez,
viuvez, velhice ou outros casos de perda dos meios de sub-
sisténcia fora de seu controle (UNESCO, 1948).

No Pacto Internacional dos Direitos Econémicos, Sociais e
Culturais, em razdao da normativa do seu artigo 11.17, o Brasil rati-
ficou a tutela e a promog¢do de moradia digna a todas as pessoas.
Desse artigo surgiu o Comentario Geral n.° 4 do Comité de Direitos
Econbmicos, Sociais e Culturais (Brasil, 2013), em dezembro de
1991, o qual designa o que seria uma moradia adequada, pois o
direito a moradia ndo se limita apenas a um teto, mas a um direito
de moradia adequada, que conglomera diversos fatores para que
assim seja qualificado.

Dentre outros fatores necessarios para a qualificacdo da mo-
radia como digna, e para que se perfectibilize o direito a mora-
dia, tem-se a disponibilidade de servicos, materiais, instalacdes e
infraestrutura, pois a moradia ndo se considera adequada se 0s
seus ocupantes ndo tém agua potavel, saneamento basico, ilumi-
nagao ou coleta de lixo, além de outros exemplos; economicidade,
pois a moradia ndo é adequada se 0 seu custo ameaga ou com-
promete o exercicio de outros direitos humanos dos ocupantes;
localizacdo, uma vez que a moradia ndo é adequada se for isolada
de oportunidades de emprego, servicos de saude, escolas, creches
e outras instalacBes sociais ou se localizados em areas poluidas
ou perigosas. Pincam-se estes, especificamente, ja que sao os que
dialogam com o objeto do estudo sobre regulariza¢des fundiarias
do solo urbano.

Importante frisar que o direito a moradia (vinculado a posse)
ndo se confunde com o direito de propriedade. O direito a mo-

7 Art. 11.1. Os Estados Partes no presente Pacto reconhecem o direito de todas as pessoas a um nivel de vida suficiente para si e
para as suas familias, incluindo alimentacao, vestudrio e alojamento suficientes, bem como a um melhoramento constante das
suas condi¢des de existéncia. Os Estados Partes tomardo medidas apropriadas destinadas a assegurar a realizacdo deste direi-
to reconhecendo para este efeito a importancia essencial de uma cooperagao internacional livremente consentida (ONU, 1966).
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radia adequada é mais amplo do que o direito a propriedade, ja
que aborda direitos nao relacionados a propriedade, visando a
garantir que todos tenham um lugar seguro para viver em paz e
dignidade, incluindo os ndo proprietarios do imovel. Seguranca
da posse, um dos pilares do direito a moradia adequada, pode to-
mar uma variedade de formas, incluindo alojamento de aluguel,
cooperativa de habitacdo, arrendamento, ocupacao pelo dono,
habitacao de emergéncia ou assentamentos informais. Como tal,
ndo se limita a atribuicdo de titulos formais (Brasil, 2013). Muito
embora nao se confundam, estdo interligados, pois o direito a
moradia nao estd necessariamente atrelado ao direito de pro-
priedade, porém somente se tem moradia onde ha propriedade,
mesmo que de outrem.

Diante da ineficiéncia do Estado no gerenciamento e distri-
buicao de bens, que desagua na atual crise social existente e faz
com que pessoas construam suas moradias a margem da lei, na
forma que lhes é dado concretizar, tem-se o reconhecimento da
faléncia por parte do Estado, o qual se estampa no “jeitinho brasi-
leiro”: “acomodar o que ndo é acomodavel”. Nesse passo, criam-se
leis, institutos e instrumentos que flexibilizam as normas, a fim de
inserir essas moradias informais na “formalidade” e o no mercado.

Nesse contexto, destaca-se a posse como direito a ser sope-
sado na analise do bindmio “moradia x propriedade”. A posse tem
papel fundamental na analise social, uma vez que os loteamentos
ilegais se materializam na ocupac¢ao do solo por posseiros, muitos
em vulnerabilidade econdmica, que, por inércia fiscalizatéria do
Poder Publico, vdo avancando nas ocupac¢des sem a devida preo-
cupacgao com a preservacdo ambiental, preterindo a propriedade
em favor da moradia e o devido cuidado com aspectos ambientais
em favor da necessidade de se possuir um lugar habitavel, nem
sempre nas condi¢cdes minimas adequadas.

A posse possibilita o nascimento de diversos direitos reais,
consoante o art. 1225 do Cdodigo Civil (Brasil, 2002), dentre os
quais esta a propriedade, que possui funcao social, nos termos do
art. 5°, XXIll, da Constituicao Federal (Brasil, 1988), como aponta
Goncalves (2014, p. 244 e 245):
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[...] A propriedade deixou de ser o direito subjetivo do indi-
viduo e tende a se tornar a fungdo social do detento da ri-
queza mobiliaria e imobiliaria, a propriedade implica para
todo o detentor de uma riqueza a obrigacdo de emprega-la
para o crescimento da riqueza social e para a interdepen-
déncia social [...] a propriedade ndo é de modo algum um
direito inatingivel e sagrado, mas um direito em continua
mudanca que se deve modelar serem-lhe as necessidades

sociais as quais devem responder.

Ndo se tergiversa quanto as vantagens de um imovel estar no
mercado formal, uma vez que traz poder de barganha aos pro-
prietarios, muitos de baixa renda, que terao, através do reconheci-
mento da propriedade, acesso a financiamentos, créditos e inves-
timentos. Contudo, isso ndo pode se impor a custa da dignidade,
gue é norte das acBes governamentais e diretriz para a legislacao
infraconstitucional (Bittar, 2006).8

Almejar apenas a funcao econémica da propriedade, des-
tacando-a da sua funcdo urbana dentro da cidade, é aumentar
a fenda que separa os ricos e os pobres no tecido urbano, que
também é social. A visdao deve ir além e concretizar a cidade dita
sustentavel, ou seja, “a city meeting the needs of its present citizens
without bankrupting the resources of worldwide future generations”
(Roger-Machart, 1997, p. 54)°.

A regulariza¢do fundiaria é um instrumento de politica urbana
voltada ao bem coletivo, ndo podendo se converter “as proprias
cidades em mercadorias” (Vainer, 2000, p. 78), pois a funcdo social
se vé esvaziada pela fun¢do econémica da propriedade.

Regularizacao fundiaria é o processo de intervencao publi-
ca, sob os aspectos juridico, fisico e social, que objetiva le-
galizar a permanéncia de popula¢des moradoras de areas

8 Da analise aprofundada da nova legislacdo [Lei 13.465 de 2017], portanto, é possivel perceber uma mudanca dréstica de rumo
na orientagdo da politica urbana, ja ndo mais norteada por qualquer ideia de direito a cidade. O trago mais marcante desse
novo desenho legislativo parece ser a supervalorizagdo da dimensdo econdmica dos bens fundiérios e imobiliadrios, facilitan-
do-se a aquisicdo e a transacgdo de seus titulos de propriedade. A consequéncia imediata é a desconsideracdo do conjunto de
principios juridicos, ambientais e sociais que lastreavam a matriz de regulagdo urbana que vinha se consolidando no Brasil

(ALFONSIN, 2020, p. 168-193).

9 “[...] uma cidade que atende as necessidades de seus cidaddos atuais sem levar a faléncia os recursos das gerag¢des futuras

em todo o mundo” (ROGER-MACHART, 1997, p. 54, tradugdo livre).
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urbanas ocupadas em desconformidade com a lei para
fins de habitacao, implicando acessoriamente melhorias
no ambiente urbano do assentamento, no resgate da ci-
dadania e da qualidade de vida da popula¢do beneficiaria
(Alfonsin, 1997, p. 23).

Portanto, o direito a moradia ndo se resume ao fornecimen-
to de casas, ou mesmo no fornecimento de casas com titulacao
formal. E necessario um espaco urbano integrado e democratico,
constituidor de um direito a cidade (Lefebvre, 2016, p. 85-87), em
que todas as funcionalidades urbanas sejam gozadas pelos seus
habitantes em equanimidade.

3 Parcelamento regular do solo urbano e sua regularizagao

A moradia esta umbilicalmente ligada ao solo, que, por sua
vez, tem interface com o seu proprio parcelamento. O cresci-
mento desordenado de cidades causa diversos transtornos, quer
relacionados a superocupacdo populacional, quer relacionados a
escassez de infraestrutura, pois a concentracdo populacional nas
regides traz impactos urbanisticos, comerciais, de prestacao de
servi¢os publicos e privados e, também, ambientais. Pensando
nisso, o legislador obrigou, através da Lei n.° 6.766 de 1979, o
planejamento e a estruturacdo organizada do solo urbano. Para
tanto, os empreendimentos a serem erigidos em determinadas
areas deverdao cumprir acuradas normas estipuladas pela Lei de
Parcelamento do Solo.

A Lei prevé dois tipos de parcelamento horizontal do solo,
um denominado loteamento, o qual subdivide-se a gleba em
lotes destinados a edificacao, com abertura de novas vias de cir-
culacao, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacao

—— ou ampliacdo das vias existentes (81°, da Lei 6.766 de 1979); e o
desmembramento, que consiste na subdivisao de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario
existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou
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ampliacdo dos ja existentes (82° da Lei 6.766 de 1979). O parce-
lamento vertical ocorre quando ha a constituicdo de condominios
edilicios, regendo-se pela Lei n.° 4.591, de 1979. H3, ainda, a figura
do “desdobro”, nao trazida pela lei, contudo regulamentada na
Consolidagao Normativa Notarial e Registral do Rio Grande do Sul
(arts. 591-593), que consiste na subdivisao do lote.

Ao parcelar o solo, o empreendedor visa ao lucro com a venda
das unidades, quer de lotes, quer de casas ou apartamentos. Com
isso, o parcelamento do solo implica no adensamento popula-
cional na area afetada e, consequentemente, traz reflexos desse
povoamento.

Em razao desse cenario de fortes impactos sociais, econémi-
cos e ambientais, a Lei do Parcelamento do Solo prevé diversos
procedimentos e regras a serem seguidas pelos loteadores, para
que a infraestrutura urbana minima seja oferecida. Entretanto,
os ditames nao ficam a cargo somente da lei federal; a legislacao
municipal complementa, estende e inclui diversas outras neces-
sidades, de acordo com as peculiaridades locais de cada regiao™
(art. 30, incisos I, Il e VIII da Constituicdo Federal de 1988."

Os loteadores possuem obriga¢des formais, como a exigén-
cia de diversos documentos junto ao Registro de Imdveis? e a
Prefeitura, bem como exigéncias materiais que sdo, de fato, as
instalacdes da infraestrutura do loteamento'’. Cumpridas essas,
tem-se o loteamento regular ou legal, momento em que podera o
empreendedor alienar o produto do parcelamento do solo.

10 Ha competéncia concorrente para legislar sobre meio ambiente. Portanto, cabe aos municipios regulamentar aspectos e
temas ambientais, desde que ndo contrarie a legislacdo dos Estados e da Unido, havendo corresponsabilidade entre as trés
esferas federativas.

11 Os licenciamentos ambientais foram delegados aos Municipios (arts. 5° e 6° da Resolugdo n.° 237/97 do CONAMA), os quais
passaram a emitir licencas urbanisticas e ambientais, nos casos de empreendimentos e atividades de impacto ambiental local
e daquelas que lhe forem delegadas pelo Estado por instrumento legal ou convénio (BRASIL, 1997).

12 Artigo 680 e seguintes da Consolidagdo Notarial e Registral do Rio Grande do Sul (RIO GRANDE DO SUL, 2022).

13 “O procedimento deve iniciar com o levantamento topografico da area, que devera ser encaminhado para avaliacdo da
sua viabilidade urbanistica e fixacdo das diretrizes de uso do solo, que tém a funcdo de ordenagdo do territério. Apés a ma-
nifestagdo do Poder Publico sobre estas questdes, deve suceder-se a avaliacdo da viabilidade ambiental do empreendimento
pelo 6rgao ambiental competente, que concluindo positivamente, concedera a licenca prévia, que tem a fungdo de aprovar
a localizacdo e concepgdo do empreendimento, atestar a viabilidade ambiental da gleba e estabelecer os requisitos basicos
condicionantes a serem atendidos nas préximas fases de sua implementacdo. Obtidas as diretrizes urbanisticas e ambientais,
segue-se a elaboragdo dos projetos urbanistico e técnicos (abastecimento de 4gua, energia elétrica, esgoto, etc.), que deverdo
ser aprovados pelo Municipio. Com a aprovacdo dos projetos e a obtencdo da licenca ambiental de instalacdo [esta é a exigida
pelo Registro de Imdveis], que autoriza a instalagdo do empreendimento tendo em vista as especificacées constantes dos projetos
aprovados, e, com base nestes, define as medidas de controle ambiental e demais condicionantes, deve seguir-se o registro do
empreendimento junto ao Registro de Iméveis competente. Por Gltimo, tem cabimento a licenca urbanistica para construgdo
das obras (JELINEK, 2004, p. 4).
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A Lei de Parcelamento do Solo dialoga com o Estatuto da
Cidade, que regulamenta a politica de desenvolvimento urbano,
o qual tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais das cidades e garantir o bem-estar de seus ha-
bitantes (art. 182, da Constituicao Federal de 1988). Tal politica
é executada pelo Poder Publico Municipal, conforme legislacao
municipal ou plano diretor.

Portanto, a propriedade urbana apenas cumprira sua funcao
social e ambiental se atender as exigéncias fundamentais de or-
denacdo da cidade, expressas nas legislacdes federais e do plano
diretor (art. 182, §2° CF). Contudo, quando essas exigéncias nao
sdo cumpridas ou sao parcialmente cumpridas, temos a figura do
loteamento ilegal, género das espécies loteamentos irregulares e
loteamentos clandestinos.

3.1 Loteamentos ilegais e sua moderacgao

Os loteamentos irregulares sao os que cumprem algumas
das exigéncias formais, ou seja, possuem aprovacdo pelo Poder
Publico, porém, materialmente, ndo houve a implementacdo da
infraestrutura necessaria (ou estas foram realizadas em desa-
cordo com a aprovac¢ao concedida), ou ndo se obedeceu ao cro-
nograma de obras (Silva, 2017, p. 10-26) ou se foi descumprida
a exigéncia formal de seu registro junto ao Registro de Imodveis.

Ja os loteamentos clandestinos sdao aqueles que ndao cum-
priram as exigéncias formais, “aqueles que ndao obtiveram a
aprovacao ou autorizacdo administrativa dos 6rgaos compe-
tentes, incluidos ai ndo s6é a Prefeitura, como também entes
Estaduais e Federais, quando necessario” (Paiva, 2011, s.p.), ou
seja, aqueles ndo aprovados, “ocultos” a Administracao Publica
(Amadei, Amadei, 2012, p. 14). O parcelamento irregular do solo
urbano constitui crime contra a administracao publica, punivel
na forma do art. 50 da Lei 6.766, de 1979.

Rev. Faculdade de Direito, 2024, v. 48, n. especial: 73498 @@



Direito fundamental a moradia e direito ao meio ambiente ecologicamente...
Martiane Jaques La Flor

O plano diretor', obrigatorio nas cidades com mais de vinte
mil habitantes (art. 182, §1°, da Constituicao Federal de 1988), fun-
ciona como instrumento de politica de desenvolvimento e expan-
sdao urbana e age supletivamente a legislacdo do Parcelamento
do Solo e do Estatuto da Cidade, oferecendo diretrizes de condu-
ta aos loteadores, em convergéncia a funcdo socioambiental da
propriedade. Nesse desiderato, o atendimento as normas urba-
nisticas e ambientais no parcelamento do solo é condicdo para
a outorga das licencas de aprovacdo pelas entidades publicas,
qgue, por sua vez, sdo pré-requisitos para o registro do titulo no
Registro de Imdveis.

Conforme ja mencionado, em um Estado Ecoldgico, ha um
esverdeamento das normas, as quais apenas refletem a inten¢ao
sustentavel do art. 225, da Constituicdo Federal de 1988. Contudo,
a legislacdo, por si s6, ndo alcanca o resultado pretendido, mister
qgue haja a colaboracdo da sociedade em uma intencdo sustenta-
vel, isto €, em uma vontade e cultura de respeito a natureza e a
cobran¢a mutua de preservacgao (La Flor, 2022, p. 138).

O préprio Estatuto da Cidade ja vem impregnado com este
viés sustentavel, apresentando diretrizes que se pautam pelo(a)
“equilibrio ambiental” (art. 1°, § U4n. da Lei n.° 10.257 de 2001),
“cidades sustentaveis” (art. 2°, Il da Lei), “evitar e corrigir as dis-
torcdes do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o
meio ambiente” (art. 2°, IV da Lei), e na “ordenacdo e controle do
uso do solo”, evitando-se “o parcelamento do solo, a edificacdo
OU O USO excessivos ou inadequados em relacdo a infraestrutura
urbana” e a “a poluicao e a degradacdo ambiental” (art. 2°, VI,
“c” e "g" da Lei), “protecdo, preservacdo e recuperacdo do meio
ambiente natural” (art. 2°, Xll da Lei), “audiéncia do Poder Publico
municipal e da populacdo interessada nos processos de implan-
tacdo de empreendimentos ou atividades com efeitos potencial-

14 "0 Plano Diretor é uma lei municipal discutida com todos os segmentos da populagdo e representa um pacto em relagéo a ci-
dade que se quer. Deve ser aprovada pela Camara Municipal e corresponde a um conjunto de regras bésicas de uso e ocupagéo
do solo, que orientam e regulam a acdo dos agentes sociais e econdmicos sobre o territério de todo o municipio. Seu objetivo é
organizar o crescimento e o funcionamento do municipio como um todo, incluindo areas urbanas e rurais [...] O Plano Diretor
deve fazer cumprir as determinagdes do Estatuto da Cidade, seus principios e diretrizes, dentre eles: propiciar o crescimento e
desenvolvimento econémico local em bases sustentaveis; garantir o atendimento das necessidades dos cidaddos promovendo
a qualidade de vida e justiga social; garantir que a propriedade urbana cumpra sua fung¢do social.” (SANTORO; CYMBALISTA,
2004, ndo paginado).
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mente negativos sobre o meio ambiente natural” (art. 2°, Xlll da
Lei), “regularizacao fundiaria e urbanizacdao de areas ocupadas
por populacao de baixa renda”, com estabelecimento de “normas
especiais de urbanizacdo, uso e ocupac¢ao do solo e edificagao,
consideradas a situacao socioeconémica da populacdo e as nor-
mas ambientais” (art. 2°, XIV).

Percebe-se que, mesmo nas regulariza¢des urbanas, frutos de
loteamentos clandestinos, irregulares, ou mesmo assentamentos
informais, a tutela ambiental deve ser efetivada. Nao somente
a Constituicdo Federal de 1988 assim ordena, como também o
Estatuto da Cidade. Tudo isso interage com o principio da funcdo
socioambiental da propriedade, que relativiza o direito de proprie-
dade impondo um 6nus em prol do interesse coletivo de preserva-
¢do do meio ambiente.

O objetivo da politica urbana é ordenar o pleno desenvolvi-
mento das fung¢des sociais da cidade e da propriedade urbana,
mediante diversas diretrizes; dentre elas, frisa-se a “regularizacao
fundiaria e urbanizacdo de areas [...] consideradas a situacdo so-
cioecondmica da populacdo e as normas ambientais” (Brasil, 2001).
A regulariza¢do fundiaria € um instrumento de politica publica e,
como tal, deve servir a coletividade. A regularizacao fundiaria é
género das espécies rural e urbana, esta ultima é objeto de re-
flexdao neste artigo. No ponto, o art. 46 da Lei n.° 11.977, de 2009,
conceituava'® a regularizacao fundiaria como:

conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais que visam a regularizacdo de assentamentos irre-
gulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garan-
tir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das
func¢des sociais da propriedade urbana e o direito ao meio

ambiente ecologicamente equilibrado (BRASIL, 2009).

Portanto, a regularizacdo vem administrar aqueles parcela-
mentos do solo e ocupac¢des clandestinas ou irregulares. Diversas

15 Com a promulgacdo da Lei n.° 13.465 de 2017, houve derrogacdo da Lei n.° 11.977 de 2009.
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sdo as formas de trazer para a legalidade tais imodveis; dentre elas,
encontra-se os instrumentos do More Legal e da Regularizacao
urbana (REURB).

3.2 Os instrumentos do More Legal e da REURB frente ao
direito a moradia sustentavel

Estaticamente, conforme aponta pesquisa do ano de 2018,
do IBGE, de uma amostra de 5.570 municipios analisados, 2.866
Municipios possuem plano diretor, ou seja, 51,5% de todos os mu-
nicipios brasileiros. Outrossim, 3.660 municipios dessa amostra
possuem legislacao sobre o Parcelamento do Solo, o que repre-
senta 65,7% do percentual. Por outro lado, em relacdo a legislacao
sobre regularizacao fundiaria, o percentual é de 38,00%, corres-
pondente a 2.117 cidades’®.

Quanto a existéncia de situacdes de precariedade habita-
cional, observa-se que em 3.709 municipios (67,9% do total de
respondentes) as prefeituras informaram a existéncia de lotea-
mentos irregulares e/ou clandestinos; 1.049 (19,2%) sao favelas,
mocambos, palafitas ou assemelhados; 865 (15,8%) formados
por corti¢os, casas de comodos ou cabecas de porco'; 859
(15,7%) compostos por ocupacdes de terrenos ou prédios por
movimentos de moradia (IBGE, 2021). Comparativamente, hou-
ve expansdao do numero de prefeituras que realizavam ac¢fes
de regularizacao fundiaria (de 1.209 no biénio 2015-2016 para
1.703 no biénio 2018-2019).

Entre os anos de 2004 e 2020, houve um crescimento de
31,0% no numero de municipios que apresentavam estrutura
organizacional na area de meio ambiente. Ja na edi¢ao de 2020,
a pesquisa apurou que em 94,7% dos municipios existia estrutu-
ra organizacional para o meio ambiente (IBGE, 2021), conforme
esquematiza a Tabela 1:

16 Valores retirados do grafico 5 sobre o percentual de municipios com instrumentos de planejamento no Brasil de 2015/2018.
O arredondamento acima de cinco foi para maior (IBGE, 2019).

17 O termo “cabeca de porco” é comumente usado como sinénimo de moradia coletiva e insalubre (MUSEU, s.a., s.p.).
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Tabela 1 - Municipios com alguma estrutura organizacional na area de
meio ambiente, segundo as Grandes Regides e classes de tamanho da
populacao dos Municipios 2004/2020

Grandes Regiées e Municipios com alguma estrutura organizacional na
classes de tamanho da area de meio ambiente
populagao dos Municipios 2004 2017 2020

Municipios que responderam a pesquisa (1) 5558 5570 5468
Municipios com alguma estrutura 3953 5203 5180
Grandes Regides

Norte 310 442 405

Nordeste 1129 1641 1629

Sudeste 1099 1514 1538

Sul 1039 1156 1161

Centro-Oeste 376 450 447
Classes de ho da pop dos M p

Até 5 000 791 1103 1122

De 5001 a 20 000 1782 2363 2318

De 20 001 a 100 000 1135 1428 1418

De 100 001 a 500 000 21 267 274

Mais de 500 000 34 42 48
Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenacao de Populacao e Indicadores Sociais, Pesquisa de Informacoes
Basicas Municipais 2004/2020.

(1) Foram excluidos os Municipios que nao informaram ou que se recusaram a prestar informacoes.

Fonte: IBGE, 2021.

No periodo de andlise do IBGE, entre 2015 e 2020, o numero
da quantidade de municipios com plano diretor cresceu insignifi-
cativamente, na margem de 1,5%, ao passo que a legislacao sobre
Parcelamento do Solo teve um incremento de 4,5%. O que ratifica
que as prefeituras estao preterindo o parcelamento regular do
solo de maneira ampla e ordenada, com planejamento, via plano
diretor, a regulamentacao de terrenos individuais. Essa postura
acaba por fragilizar questdes sociais, econbmicas e ambientais,
pois o plano diretor é a legislacdo pensada para o planejamento
do crescimento adequado da cidade.

O programa da cidade visa a evitar desigualdades e falhas so-
— ciais, ja que o tecido urbano é o reflexo da sociedade (Lefebvre,
2016, p. 42). A prevencdo, entdo, é a melhor saida, seja porque
depois da irregularidade instalada e consolidada dificilmente se
podera promover modificagdes no solo, ou seja pela municipalida-
de, que pode ser condenada em conjunto com o loteador faltoso
(Rio Grande Do Sul, 2009).
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Dai decorre importante trabalho do setor extrajudicial, tanto
dos tabelides de notas em negarem-se a reconhecer firmas e reali-
zar escrituras publicas de compra e venda envolvendo lotes em que
ha indicios de que sao oriundos de loteamentos irregulares (art. 867
da Consolidagdo Normativa Notarial e Registral do Rio Grande do
Sul), como dos registradores, negando-se a registrar tais titulos.

O fato € que nao é possivel dissociar o territério das condi-
¢cdes socioecondmicas e de violéncia (Maricato, 2016, p. 36). Rolnik
(2019, p.39) assevera que a “mercantilizacdo da moradia, bem
como 0 uso crescente da habitacao como um ativo integrado a um
mercado financeiro globalizado, afetou profundamente o exercicio
do direito a moradia adequada pelo mundo”. A estrutura por tras
da favelizacdo do Brasil abrange quest8es econdmicas e socias,
qgue remontam e refletem a dinamica de dominacdo colonial. A
premissa, e partindo de ideias de Vilhaca (2012, p.44), € a de que
somente se pode compreender aspectos da sociedade brasileira
se considerarmos a enorme desigualdade econdmica e de poder
politico existente na sociedade.

O projeto More Legal™, pioneiro de regularizagao fundiaria,
instituido em 1995, pela Corregedoria gaucha, foi o primeiro a
“trazer” imoveis informais para a formalidade, nos casos em que
havia situacao consolidada™ e irreversivel de assentamentos ur-
banos. Foi, em verdade, o embrido da Lei federal, ou melhor, um
substitutivo pela caréncia de legislacdo sobre o assunto, tendo
como objetivo a promoc¢ao da regularizacdo de parcelamentos
e a localizacao de parcelas ja tituladas; ou seja, com tal procedi-
mento, haveria a regulacao do lote, que nao foi parcelado via Lei
de Parcelamento do Solo, trazendo tal imével para a formalidade
e, consequentemente, para o mercado. Nesse procedimento, ao
contrario do que ocorre com a REURB, nao ha titulacao de pro-
priedade. As matriculas serdao abertas nos nomes dos titulares que
constam na matricula-mae, ndo loteada, independentemente do
posseiro atual do lote.

18 Ha também o projeto Gleba legal, que visa regularizar glebas rurais. Sua regulagdo estd assentada nos artigos 753 em diante,
da Consolidacdo Normativa Notarial e Registral do Rio Grande do Sul.

19 Art. 738, 8 1° - Considera-se situacdo consolidada aquela em que o prazo de ocupacdo da area, a natureza das edificagdes exis-
tentes, a localizacdo das vias de circulagdo ou comunicagao, os equipamentos publicos disponiveis, urbanos ou comunitérios, den-
tre outras situagdes peculiares, indique a irreversibilidade da posse titulada que induza ao dominio (RIO GRANDE DO SUL: 2020).
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Note-se que o cerne da questdo é a flexibilizacdo de documen-
tacdo, as margens da Lei n.° 6.766, de 1979. No mesmo sentido,
a Lei da REURB (antes Lei n.° 11.977 de 2009, atual Lei n.° 13.465
de 2017), a qual foi regulamentada pelo Provimento n.° 44 do
Conselho Nacional de Justica (Brasil, 2015), que trouxe instrumen-
tos possiveis de regularizacao sem que se exclua as peculiaridades
locais.

Ndo obstante, é importante mencionar que a atual Lei de
Regularizacao Fundiaria (Lei n.° 13.465, de 2017) ndo exige a irre-
versibilidade da situagdo como o More Legal, mas que a ocupagao
seja de dificil reversao (art. 11, inciso Ill, da Lei), e, a nosso pesar,
permitiu a regularizacdo em areas de prote¢do permanente, ou
em unidades de conservacdo do tipo de uso, opostamente ao dis-
posto no More Legal. Frisa-se que no procedimento da REURB ha
regularizacao do solo e titulagdo da propriedade através do lotea-
mento da gleba, abrindo-se as matriculas dos lotes ja constando
como proprietarios os posseiros e nao os proprietarios matriciais
constantes da matricula-mae da gleba.

Outro fator diferencial importante é que a REURB prescinde
de pronunciamento judicial, enquanto o More Legal é um procedi-
mento de jurisdicdo administrativa. A Tabela 2 resume as diferen-
¢as existentes:

Tabela 2 - Comparacdo REURB e More Legal
REURB MORE LEGAL

PROCEDIMENTO DESJUDICIALIZADO: Fase PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO
Administrativa (Municipio) e Fase Registral (Registro | JUDICIALIZADO (jurisd. voluntaria)
de Imodveis)

Nao participam Juiz e MP Participam Juiz e MP

Art. 11 82° Regularizacao em areas de Art. 511, 81° da CNNR: Excluidas as areas de
preservacao permanente e unidades de preservacao permanente e legal, unidades
conservacao. de conservacgao de protecgdo integral, terras

indigenas e outros casos previstos em lei.

Serve para REGULARIZAGAO e para TITULAGAO | Sé serve para REGULARIZAGAO.

Fonte: Colégio Registral, 2020, destaques no original.

20 Em que pese as diferencas existentes, ha decisdes judiciais que confundem os institutos, mesclando-os, ofertando titula-
¢do via More Legal: APELACAO CIVEL. REGISTRO DE IMOVEIS. DUVIDA REGISTRAL. REGULARIZACAO DE IMOVEL POR MEIO DO
PROJETO MORE LEGAL IV. EXPEDIGAO DE MATRICULA EM NOME DOS PROMITENTES COMPRADORES E ISENGAO DE IMPOSTO DE
TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS. POSSIBILIDADE. SENTENGA REFORMADA. O Projeto More Legal 4, a exemplo do que ocorre
com o REURB - Regularizagdo Fundiaria Urbana -, objetiva garantir ao cidadao o direito a propriedade e moradia, mitigando
o rigorismo registral, principalmente em situagdes consolidadas, onde ha posse inconteste e irreversivel. Hipétese na qual o
registrador deveria ter aberto nova matricula em nome dos requerentes, como proprietarios. Sentenca de procedéncia refor-
mada. APELO PROVIDO. UNANIME (RIO GRANDE DO SUL, 2021).
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Como se percebe, tanto o More Legal quanto a REURB sdo
instrumentos de politica publica em prol do acesso a moradia. Em
ambos os procedimentos, diversos requisitos sao relaxados em
prol da regularizacdo, dentre eles as questdes ambientais. Nos
parcelamentos regulares do solo urbano, é obrigatério ao lotea-
dor destinar areas para o poder publico, sendo estas afetadas, a
exemplo da utilizacdo de areas verdes com a finalidade de se cons-
truirem parques e pracas, areas institucionais, ou mesmo para
instalacdo de postos de saude, de unidades publicas e de areas de
arruamento para o sistema viario e de esgoto.

Nas areas que sofrem a regularizacao, por estarem em posi-
¢des consolidadas, ndo ha como se observar todo esse regramen-
to, e dai sdo flexibilizadas, ou seja, muitos assentamentos nao
terdo as areas verdes nos seus projetos. Em decorréncia disso,
esta se desprezando o direito ao meio ambiente e a uma cidade
sustentavel, em prol do direito social de moradia, o que ndo se
pode chamar de sustentavel, pois 0 acesso ao minimo ambiental
ndo foi preenchido. O problema é muito maior e demanda um
estudo interdisciplinar?'. Questdes sociais e econémicas se en-
trelacam as ambientais, fazendo coro a necessidade urgente de
readequacdo das regularizagdes.

Somente poderemos entender moradia como sustentavel
quando se perfizer o minimo ambiental exposto pelas legislacdes
federais, estaduais e municipais. Qui¢ca seja uma utopia, porém o
proprio desenvolvimento sustentavel é assim caracterizado e, a
despeito disso, € uma meta que deveria ser perseguida por todos
0S paises em respeito as diretrizes emanadas pelo principio da
solidariedade ambiental. Portanto, uma atuacdo prévia, com pu-
nicdo severa aos que promovem loteamentos irregulares deve se
ter presente, inclusive do Poder Publico, que muitas vezes silencia
quando surgem assentamentos de fato.

A atuacdo prévia da municipalidade, em acordo ao principio
da precauc¢do ambiental, age no inicio da formagdo dos assenta-
mentos irregulares, impedindo-os de se tornar assentamentos

21 Sobre interdisciplinariedade ambiental, ver Enrique Leff (LEFF, 2011).
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consolidados, configurando-se como medida imperativa para frear
a ilegalidade. Da mesma maneira que a aplica¢ao firme dos planos
diretores e da legislacdo municipal pelos agentes publicos, com
destaque aos servidores municipais, é o caminho formal para as-
segurar o minimo ambiental para as localidades em urbanizagao.

Da mesma maneira, a a¢do, principalmente dos tabelides de
notas, no sentido de frear titulos que ddo azo a esse intento, é
medida que se impde, a fim de que as possiveis irregularidades
sejam evitadas na origem dos negdcios juridicos celebrados nas
serventias extrajudiciais. Além disso, é necessaria a atuacao do
Ministério Publico em buscar punir efetivamente o loteador faltoso
e a todos? os envolvidos na cadeia de producao de assentamentos
irregulares. Por fim, faz-se também importante a atuac¢do da pro-
pria sociedade, que tem de ter uma “vontade de sustentabilidade”
ao tornar-se uma rede de verdadeiros fiscais in loco, que podera
denunciar tais eventos ao municipio, ou diretamente ao Ministério
Publico, para que as medidas necessarias sejam formalizadas.

A moradia sustentavel se implementa com o direito a uma
moradia digna, somado ao direito ao meio ambiente sustentavel.
Portanto, a flexibilizacdo, por si s6, dos requisitos ambientais,
em regulariza¢des do solo urbano e com finalidades tipicamente
econdmicas, ndo perfaz tal direito, nao constituindo um direito a
cidade e nem implementando o Estado Ecoldgico de direito.

Nas situa¢des ja consolidadas, a possivel solu¢cdo pode ser
vislumbrada com o remanejamento de parte da populacdo local
para dar espaco a criagdes de parques e areas verdes, entretanto,
o ponto final do problema perpassa por uma atuac¢ao diligente
do poder publico e da sociedade no impedimento de formacao
dessas irregularidades, bem como na implementac¢do de politicas
publicas de inser¢do social que evitem segregacdes espaciais den-
tro das cidades.

A exclusdo social se manifesta sob a forma de exclusao es-
pacial, denotando uma segregacdo soécio-espacial, “através da

22 Aqui incluidos o Municipio e servidores publicos municipais que aprovam parcelamentos do solo com claros indicios de
formacdo de loteamentos irregulares; profissionais do extrajudicial (tabelides e registradores), corretores e quaisquer interme-
diadores que promovem a venda de lotes irregulares.
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segregacao a classe dominante controla a produ¢ao e consumo
do espaco urbano, sujeitando-o aos seus interesses” (Vilhaca,
1997, p.7). O debate sobre as regularizacdes do solo urbano é
mais agudo quando se percebe a sua raiz colonial e patriarcal,
em que o Estado regulador ndo esta presente nessas localidades,
se fazendo ausentes os direitos fundamentais para a popula¢ao
daqueles locais.

4 Consideracdes finais

Neste pequeno espaco de reflexao, foi possivel verificar que
ndao ha, no Brasil, um direito a moradia sustentavel, entendido
este como um somatério do direito a moradia digna e o direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Tanto o direito a moradia quanto o direito ao meio am-
biente ecologicamente equilibrado foram percebidos como di-
reitos fundamentais, ou seja, direitos humanos positivados na
Constituicdo Federal de 1988, posicdes juridicas essenciais que
concretizam a dignidade.

Nesse desiderato, no primeiro capitulo (ponto 2), vislumbrou-
-se a sustentabilidade como norte do Estado Ecoldgico de direito,
no qual o Brasil esta caracterizado, percebendo a norma do art.
225 da Constituicdo Federal de 1988, como um vetor que esver-
deia toda hermenéutica constitucional e infralegal. A norma é de
tal forca que povoa tanto a Lei do Parcelamento do Solo como o
Estatuto da Cidade, em uma clara intencao sustentavel dos pro-
cedimentos de regularizacdo fundiaria. Diga-se, a Constitui¢ao
Federal, de 1988, instituiu uma ordem publica ambiental em que o
direito social a moradia esta sob seu alento.

Por outro lado, reconheceu-se que moradia nao se confunde
com direito de propriedade, embora estejam interligados pelo
solo que da sustentaculo para que a propriedade exista e para
que a moradia possa surgir. Nesse contexto, foram revisitados
os parcelamentos regulares do solo e os parcelamentos extraor-
dinarios via REURB e More Legal, estes abordados no segundo
capitulo (ponto 3).
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Importante ponderacdo foi realizada em relagcao a novel legis-
lacdo da REURB, que privilegiou a fun¢cao econémica da proprie-
dade, excluindo-se da sua fung¢do social e do direito a cidade. A
regularizacao fundiaria é instrumento de politica urbana voltada
ao bem coletivo e ndo a transformacao das cidades em mercado-
ria. Nesse contexto, ponderou-se sobre ndo ser possivel dissociar
o territério das condi¢Bes socioeconémicas.

Mesmo nas regularizacBes urbanas, frutos de loteamentos
clandestinos, irregulares, ou mesmo assentamentos informais, a
tutela ambiental deve ser efetivada. Foi possivel verificar que as
normas ambientais ndo podem ser preteridas, pois, se assim o fo-
rem, nao implementarao a figura da moradia digna e da moradia,
por nés denominada, como sustentavel.

Somente poderemos entender a moradia como sustentavel
quando esta perfaz o minimo ambiental exposto pelas legislacdes
federais, estaduais e municipais. Reconheceu-se a possibilidade
de certa utopia a respeito da implementacdo, mas esta € a meta
a ser alcancada. Evidentemente que o problema demanda estudo
interdisciplinar e uma readequacdo das regularizacdes urbanas.

A solucao inicial encontrada, entdo, foi a de prevencdo, com
atuacdo severa do municipio, do apoio extrajudicial, do Ministério
Publico, e mesmo da sociedade. Todos agindo em prol da von-
tade de sustentabilidade para fins de implementacao do Estado
Ecoldgico de direito.
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