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DIAGNOSTICO FUNDIARIO

AREA
Localidade Liberdade

CLASSIFICACAO QUANTO A TITULARIDADE
Particular

PARAMETROS DO DIAGNOSTICO
1. Caracterizagao da Situagdao Ambiental
1.1 Historico do nicleo

A ocupacgdo regressa ao inicio historico da localidade de Rio das Ostras, o processo de
ocupagao se desenvolveu sem nenhum projeto bdsico, tratando-se de area de terras em que

ocorreu parcelamento organico, nao planejado, visto a natureza das ocupagdes ocorridas de
forma desordenada do solo.

1.2 Localizagao

A area objeto de regularizagdo fundiaria esta localizada na regido central da cidade de Rio das
Ostras, compreendendo uma d4rea que regressa ao inicio histérico da localidade de Rio das
Ostras, o processo de ocupacao se desenvolveu sem nenhum projeto basico.

Delimita-se de frente para a Rodovia Amaram Peixoto, lado direito com o Loteamento Parque
Zabul3o, lado esquerdo com o Rio das Ostras, e fundos com a localidade Nova Cidade.
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1.3 Classificacdo
Neste caso, como ndo houve prévia aprovagao de parcelamento, tendo a ocupagdo ocorrido

em desacordo com os parametros de zoneamento, parcelamento e uso do solo e regras
edilicias vigentes, classificava-se como clandestino.

Contudo, apds a Reurb, passou a ser regularizado.

A localidade é composta por unidades residenciais e comerciais, ou seja, o0 que a norma hoje
reconhece como uso misto de atividades.

Dos 3.820 imoveis existentes, ja foram titulados 1132 desde a instauragdo da regularizagdo
fundidria na localidade.
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1.4 Servicos Publicos
Dos servigos publicos essenciais, a localidade é provida de servigos de saude por uma Unidade
Basica de Saude (UBS). O sistema educacional é atendido por unidade escolar de educacio
ensino fundamental.

Das caracteristicas locais, todo arruamento é atendido por pavimentacdo asfaltica, além de
prover dos servigos publicos de saneamento bdsico como: coleta de residuos domiciliares trés
vezes por semana, rede coletora de esgoto, abastecimento de agua potavel (de forma
irregular) e rede de drenagem.

2. Especificagao dos sistemas de saneamento basico
2.1 Coleta de Residuos Sélidos

Em consulta aos 6rgdos competentes, foi verificado que a area é atendida por coleta de
residuos domiciliares com a periodicidade de trés vezes por semana.

2.2 Esgotamento sanitario

Em sua menor parte, atendido por sistema de coleta e tratamento, mantendo maioria dos
imoveis sistema de fossa séptica, popularmente conhecido como sistema de fossa-filtro-
sumidouro.

2.3 Sistema de drenagem
O sistema de drenagem foi implementado em grande parte do loteamento.

2.4 Abastecimento de agua
O abastecimento de 4dgua é predominante realizado pelo servigo publico de distribuicdo, no
entanto ha também residéncias com pogos semi-artesianos.

3. Condig¢des urbano-ambiental da area
3.1 Condigdes de sustentabilidade
Neste tépico, consideramos na analise da area as melhorias necessarias quanto as condicdes
de sustentabilidade urbano-ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a
nao ocupagao das areas de risco e a protecdo das unidades de conservagdo, quando for o caso.
Com base na nova dinamica, a REURB prevé procedimentos mais simplificados e
desburocratizados para facilitar a participagdo de comunidades de baixa renda no processo
de regularizagao, visando a concessdo de titulos de propriedade ou posse para os ocupantes,
garantindo seguranca juridica e direito a moradia.

Busca ainda promover o desenvolvimento urbano sustentavel, ordenando o crescimento das
areas beneficiadas e considerando aspectos socioeconémicos e ambientais.

O procedimento de Reurb é o entendimento do poder publico da necessidade de
regularizagao das ocupagBes nas areas constituidas por nucleos urbanos de dificil reversdo,
com énfase das politicas publicas quando se trata de uma populagdo predominantemente de
“baixa renda”, ocasido em que as pastas competentes promovem a regularizacdo fundiaria
por programas publicos, que promovem a execu¢do dos trabalhos técnicos e garantem
isengdes de taxas para os ocupantes.

3.2 Inser¢do em darea de prote¢do ambiental

Embora a maior parte do parcelamento ndo se enquadre como tal, contudo, em determinados
trechos a area é cortada pelo Rio das Ostras, tornando as ocupagdes ao longo de sua margem
areas sensiveis, em que se verifica eventos de transbordo em épocas de fortes chuvas, o que

ocasiona alagamentos, visto que a populagdo ocupou areas de passagens de aguas.
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Analisando as normas ambientais, o local indicado para regularizagao fundiaria é sobreposto,
em parte, por uma Area de Preservagdo Permanente (APP) originada pelo manguezal presente
em parte do entorno da area. De acordo com a base de dados, o local ndo estd inserido em
perimetro de Unidade de Conservacdo da Natureza, tampouco em qualquer zona de
amortecimento.

Inclusive houve indeferimento de titulagdo na Quadra E-333, tendo ficado determinado pela
Corregedoria realocagao das familias ocupantes.

De acordo com a Lei n? 12.651/2003, as APPs s3o consideradas com uma area protegida,
coberta ou ndo por vegetagdo nativa, com a fun¢do ambiental de preservar os recursos
hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de
fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populagdes humanas.

No entanto, segundo o Art. 82 da mesma Lei acima, assegura que a interveng¢ado ou supressao
de vegetacdo nativa em APP somente ocorrera nas hipéteses de utilidade publica, interesse
social ou de baixo impacto ambiental prevista nesta Lei. Ainda na mesma Lei em seu Art. 32,
inciso IX, alinea ‘d’, entende-se por interesse social como a regularizagdo fundiaria de
assentamentos humanos ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda em
areas urbanas consolidadas.

Maiores informagdes sobre o caso, vide Relatério Consolidado QDR E-333 LIBERDADE (anexo).

3.3 Insercdao em area de risco

Como se sabe classifica-se area de risco, aquele que possa comprometer a integridade da
saude, seguranga e vida dos ocupantes.

Consoante o descrito no subitem acima, ha risco em parte da area.

4. Melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada pela regularizagao proposta

4.1 Infraestrutura essencial

Quanto a ldentificacdo dos responsaveis pela implantacdo ou adequacgdo das obras de
infraestrutura essencial, na Reurb-S, cabe ao Poder Publico implantar a infraestrutura
essencial, os equipamentos publicos ou comunitarios e as melhorias habitacionais previstas
nos projetos de regularizagdo fundidria, além de arcar com os custos de sua manutengao.

Em tese, a lei inexige que as melhorias, caso necessarias, sejam promovidas antecipadamente
a titulagdo. Basta que se for o caso, haja formalizagdo, feita por termo de responsabilidade,
em que conste a intervengao e o cronograma de sua implantagao.

Assim, cumpre dizer que o entorno da Area objeto da presente intervencdo ja tem a
infraestrutura essencial exigida, a saber: sistema de abastecimento de dgua potavel
(reservatodrios comunitarios); sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario (fossa,
filtro e sumidouro); rede de energia elétrica, coleta de lixo; urbanizagdo do entorno, existéncia
de unidade de Saude (Posto) e de educac¢do com creches e escolas.

Portanto, em cumprimento ao que dispde a Lei n? 13465/17, art. 36, VI, no que tange ao
projeto urbanistico, a mencionada drea ja apresenta infraestrutura essencial em seu entorno,
em grande parte ja pavimentada.

4.2 Aspectos sociais, ambientais, econémicos e juridicos
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4.2.1 Aspectos juridicos

Aos beneficiarios é assegurada a seguranca juridica para exercicio da plena propriedade sobre
sua ocupagao.

4.2.2 Aspectos sociais e ambientais

As medidas implementadas minimizam os impactos sociais e urbanos causados por ocupacdes
irregulares, proporcionando melhorias na qualidade de vida e promovendo a integrac3do social
das areas regularizadas.

E o mais importante, manter o ocupante em uma drea na qual ele ja estd estabelecido,
porquanto uma questdo sempre constatada na fase de entrevista com a populagdo é o vinculo
da sua moradia com a proximidade, como areas de lazer, local de trabalho, comércio e as
praias. Assim, preserva-se o sentimento de pertencimento cultural que o ocupante nutre pelo
lugar onde mora, atendendo a dindmica de integragdo social da cidade como um todo.

4.2.3 Aspectos econdOmicos
A Reurb possibilita o aporte de financiamento junto as instituicdes bancdrias oficiais,
promovendo fomento do setor imobiliario.

A partir disso, ocorre a valorizagdo imobilidria ndo apenas do imével, mas de Lodo o entorno
da drea regularizada, além de diminuir o déficit registral no municipio.

Como reflexo dessa regularizagdo ocorre o aumento da arrecadacdo de impostos do municipio
por meio do ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis), bem como o aumento da receita
com ISS e IPTU, atualizagdo do cadastro imobiliario do municipio.

Além de todas as vantagens elencadas acima, a regularizacdo fundidria tornou-se a escolha
mais viavel economicamente para os municipios. Ao invés dos municipios despender de altos
valores para construgdes de novas moradias, por meio de programas habitacionais, conclui-
se que a regularizagdo do nucleo pela Reurb seja a alternativa mais vantajosa e viavel para a
Administracao Publica.

5. Diagnéstico do Nucleo Urbano e classificagdo da modalidade

Notadamente, identificou-se a drea a existéncia de nucleo urbano informal consolidado, de
dificil reversdo (vide Anexo), ocupado predominantemente por populacio de baixa renda.

A modalidade cabivel para a localidade é Reurb de Interesse Social (Reurb-S), que s3o as
ocupagdes cuja predominancia dos moradores aufere renda familiar inferior a cinco saldrios
minimos (art. 62, paragrafo unico, do Decreto Federal 9310/18).

Chegou-se a essa conclusdo, com base no cadastro socioeconémico preliminar, em critérios
de natureza das ocupagdes e das condicdes de habitabilidade identificadas na drea.

Cumpre esclarecer que, o cadastro socioecondmico exaustivo ocorre somente quando se
inaugura o procedimento de instauragdo da Reurb, visto que o fator econémico com
conferéncia de renda bruta familiar é deveras volatil e pode sofrer altera¢des ao longo do
tempo, portanto sempre é atualizado tempestivamente, a fim de validar o ato administrativo.

6. Procedimento de Reurb

A drea ja foi objeto de auto de demarcagdo (PA n2 29324/2009), publicado no Jornal Oficial,
edicdo n? 462, em 12 de fevereiro de 2010, nos termos do que consta no Processo
Administrativo n? 2010.143674 (CGJ/RJ), concernente a Regularizacdo Fundidria de Interesse
Social da Localidade Liberdade, que tramitou perante a Corregedoria Geral de Justica do
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Estado do Rio de Janeiro, sendo requerente o Poder Publico Municipal, ndo tendo sido
identificada matricula anterior, foi aberta a matricula n2 12.740, Ficha 001, relativa a
Demarcacdo Urbanistica da Localidade Liberdade, no Cartério do Oficio Unico de Rio das
Ostras RJ.

Dos 3.389 imodveis existentes, ja foram titulados 1.132 desde a instauracdo da regularizacido
fundiaria na localidade.

Recentemente o procedimento de Reurb foi convertido (PA n2 24482/23) para tramitar com
base no art. 75 da Lei n? 13.465/2017, nos moldes da nova lei, tendo sido instaurada
Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social — REURB-S em toda a localidade Liberdade
(Decreto n2 3615/2023, pub. Ed. 1573, em 02 de junho de 2023).

A titulagdo dos ocupantes continuara sendo feita tomando-se por base levantamento
topografico realizado pela empresa terceirizada em 2010, ja aprovado e registrado, conforme
Planta de fl. 254 do PA n2 29324/2009, ressalvados os casos que precisem de revisdo e
atualizagao.

7. Conclusao

O presente diagndstico foi elaborado em observancia aos critérios da Lei n? 13.465/2017, art.
11, § 29, c/c Lei 12.651/12, art. 64 (Cddigo Florestal), a fim de se determinar a necessidade ou
nao, de estudos técnicos imprescindiveis para a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb).

Rio das Ostras, 30 de julho de 20
Glei/j{??i(c%ntos Pereira
Coordenadora DAS3

Andréa Mayia da Rocha Costa
Coordenadora de Regularizagao Fundiaria

Wilmar' Wan-de-Rey de B. Junior
Chefe‘de Divisdo
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ANEXO - IMAGENS DO GOOGLE EARTH

Para ilustrar a evolugdo das ocupag¢des da mencionada area, seguem imagens extraidas do
Google Earth de 2003, comparadas com as imagens de 2024.

Pelas imagens se verifica que ha duas décadas ja se tinha uma consolidagdo no local, mas
ainda era possivel visualizar dreas verdes com mais predominancia. Diferentemente do que
se vé na imagem de 2024, em que a area esta praticamente toda ocupada por edificacGes.

2003

2024
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RELATORIO CONSOLIDADO — APP QUADRA E-333
l. Introdugao

Em janeiro deste ano emitimos Relatério Consolidado acerca da matéria em
epigrafe, que passamos a atualizar por meio desta edig¢do, tendo em vista nossa manifestagao
com algumas ressalvas acerca do que foi informado naquela oportunidade.

Pontualmente faremos o devido destaque, no que couber.

Il. Sintese Geral

Quanto a localidade de Liberdade, concluiu-se ser composta de areas privadas,
porquanto na ocasido nio foi identificada como area publica, inclusive em face da qual, foi
aberta nova matricula em virtude de procedimento de regularizagdo fundiaria de interesse
social, nos termos do § 52 do Art. 57, da Lei n2 11.977/2009, promovido pelo poder Publico
Municipal, por n3o ter sido localizado o proprietario e o registro anterior do imdvel.

O Processo Administrativo n® 29324/2009 inaugurou o procedimento de
regularizagdo fundiaria, cujo objeto foi a aprovagdo da planta de demarcagdo urbanistica e as
respectivas subdivisdes em quadras e lotes, para subsidiar a implementagdo do Programa de
Regularizacao Fundiaria.

Com o advindo da nova Lei n? 13.465/2017, a qual em seu art. 75 afirma que aos
procedimentos iniciados antes de sua vigéncia poderdo ser aplicados aos processos
administrativos de regularizagdo fundiaria iniciados pelos entes publicos competentes até a
data de publicag3o desta Lei ou serem regidos pelos ditames da lei anterior, ficando a escolha
a critério da autoridade, decidiu-se por prosseguir com os procedimentos com base na lei
anterior inaugurados na vigéncia daquela, no que diz respeito a localidade Liberdade.

Até que em 2023 foi baixado Decreto n? 3615/2023, fixando a modalidade de
Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social- REURB-S, no Nucleo Urbano Informal-NUI
implantado nas areas especificas da localidade Liberdade.

Il. Situagdo urbano-ambiental

A época da demarcagio urbanistica em 201="[, ficou identificado que parte do
territdrio abrangido pelos projetos de infraestrutura apresentados, que a principio estaria
inserido em area de titulagdo, precisamente Quadra E-333, foi objeto de estudos de drenagem
elaborados por técnicos da entdo SEMUOB — Secretaria Municipal de Urbanismo e Obras,
onde ficou constatado que a drea ndo deveria ser elegivel a implantacdo da Reurb, por se
tratar de drea com risco de inundagdes.

Os mencionados estudos e despacho manifestando o posicionamento da
SEMUOB-Secretaria de Urbanismo e Obras encontram-se acostados nos autos do Processo
Administrativo n2 29324/2009, ora arquivado na Coordenadoria de Regularizagdo Fundidria
(Anexo 1 - fl. 207 a 244 — Estudo sobre os alagamentos do Municipio de Rio das Ostras).

Em comparacdo ao Relatdrio anterior, passamos a acrescentar o seguinte:
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Em manifestacdo no Processo Administrativo n2 29324/2009 (Anexo 2 - fl. 245 a
247), no parecer urbanistico da drea, a SEMUOB orienta que sejam previstos no projeto de
parcelamento as intervengdes necessarias para melhoria das condigdes de moradia dos
ocupantes ou em ultimo caso até a realocacdo dos mesmos se comprovado risco; adequagdo
de infraestrutura etc.

Apds ponderacdes do 6rgdo competente pela Reurb, SECPLAN/Regularizagdo
Fundidria (Anexo 3 - fl. 255 a 257), a SEMUOB aprova a Planta de Demarcagao Urbanistica,
opinando pelo prosseguimento do Projeto de Regularizagdo Fundidria (Anexo 4 - fl. 258).

lll. Situagdo Fundiaria

Visto que ao tempo da demarcagdo urbanistica da area do Liberdade a
competéncia para aprovagdo da Reurb cabia a Corregedoria de Justica do Estado — CGJ/RJ,
portanto o procedimento tramitava naquele érgdo do Estado.

Em manifestacdo publicada por despacho proferido pelo Juiz Auxiliar Dr. Sérgio
Ricardo de Arruda Fernandes, foi solicitado “o Municipio devera esclarecer as condi¢des para
promover a seguranga da populagdo em situagdes de risco (...)” (Anexo 5 - fl. 293 - PA n?
29324/2009).

Até onde se verifica nos autos ndo ha registros de resposta ao Juiz quanto as a¢des
que Municipio promoveria a seguranga da populagao de risco.

Neste trecho promovemos maiores detalhes sobre as providéncias adotadas pelo
Municipio, para atender as exigéncias da CGJ/RJ:

Contudo, identificamos registros em despachos nos autos do PA n2 29324/2009
entre a SECPLAN — Secretaria Municipal de Planejamento, Urbanismo e Habitag¢do e o FHIS -

Fundo de Habitag3o, sobre as familias que ocupam a Quadra 333 (Anexo 6 - fl. 322/323 - PA
n2 29324/2009).

Sobre a questdao ambiental, objetivando a recuperagdo da area de preservagdo
permanente (APP), foi enviado a SEMUOB para providéncias e em resposta nas folhas
seguintes foram juntados projetos de Drenagem e Esgotamento Sanitdrio - Sistema de
Drenagem — 22 Etapa, Sistema de Drenagem — 32 Etapa e Sistema de Esgotamento, (Anexo 7,
8 e 9 respectivamente fl. 324/327 - PA n2 29324/2009).

Contudo, na pratica ndo se verifica que as intervengdes mencionadas no despacho
de fl. 324 e assinaladas nas plantas de fl. 325/327, foram adotadas.

Planta da Demarcagdo Urbanistica aprovada em 02/02/2010 ilustrando a Rua Santa Ana e a Qdr.333
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Projeto de Sistema de Drenagem indicando a retirada da rua e a area a ser demolida na Qdr.333

Imagem extraida pelo Google Earth (2011)
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Prova disso esta nas imagens extraidas pelo Google Earth da area, cf. acima.
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As intervenc¢des apontadas pela 22 Etapa do Projeto de Sistema de Drenagem (vide
planta), quais sejam: 1. Retirada de parte da Rua Santa Ana, acesso a Quadra E-333; 2.
Remocdo de edificagbes existentes, com demolicdo das moradias; ndo foram executadas.
Tanto arua permanece, dando total acesso a area que se pretendia preservar, quanto ao invés
de ter ocorrido a necessaria demolicdo da construgdo existente a época para recuperagao do
manguezal, continua.

Também das previsGes da 32 Etapa do Projeto de Sistema de Drenagem (vide
planta), pelo que se vé das imagens do Google Earth, ndo ocorreram: a remogdao das
edificagdes dos ocupantes, nem a instalagdo do Parque do Manguezal e tampouco a
implantagdo da Avenida Canal, que daria acesso ao referido parque.

Muito pelo contrdrio, hoje se verifica uma quantidade enorme de ocupagdes
consolidadas na area, acima do que se tinha anteriormente registrado.

Diferentemente do que foi informado no relatério anterior, foi sim feito o registro
das matriculas referentes aos lotes da Quadra E-333, junto ao Cartdrio de Oficio Unico de Rio
das Ostras (Anexo 10 — Certiddo de Inteiro Teor, fl. 336 a 452).

Pelo que se verifica quando se efetivou o procedimento de Regularizagdo
Fundiaria do loteamento Liberdade, com o competente registro da Demarcagao Urbanistica,
por meio da aprovacgdo de planta de sobreposicdao, embora a Reurb tenha ocorrido em todo o
perimetro do Liberdade, diante dos impasses suscitados quanto a situagdo de risco existente,
foi adotada a cautela de nao titulacdo dos ocupantes da QDR E-333.

A ocupacdo que ja era significativa, hoje esta totalmente consolidada e, pelo que
se verifica a olhos nus, sem que seja necessario qualquer aprofundamento em registros
oficiais, nada foi feito no sentido de remogao das familias ali instaladas.

lll.a Ocupantes

A época da demarcacdio urbanistica (2009) foram identificadas 35 ocupacdes na
Quadra E-333, da localidade Liberdade, conforme faz prova a Planta de Demarcagao
Urbanistica — Reurb (Anexo 11).

Isso foi ha longas duas décadas e meia. Ndo temos esses numeros atualizados
efetivamente, mas pelo quantitativo identificado no banco de dados, temos 50 cadastros,
listados no Relatério extraido do Programa de Regularizagdo Fundiaria-PRF (Anexo 12).

Pela imagem atual extraida do Google Earth (acima) da Quadra E-333 a prépria
vegetacdo no entorno esta bem preservada. Entretanto, se identifica avanco na dimensao da
ocupacao.

Identificados cadastros junto ao PRF de Jair Gusmdo Goncalves e sua mulher
Regineia Moura Caldeira, e Maria de Fatima Moura Caldeira, que sdo partes nos autos do PJ
(Anexo 13).
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lll.b Inovagdes Legislativas

A luz da legislagdo em vigor foram superadas muitas questdes anteriormente
consideradas invidveis, trazendo solugdo para as ocupagdes existentes nas ditas “dreas
proibidas”.

Neste sentido, temos a hipdtese da relativizagdo do tamanho dos lotes
regularizados, conforme § 12, do art. 11, da Lei Federal n2 13.465/2017; também temos
solugdo de regularizar as ocupagdes em areas publicas, que eram indissollveis, mas para as
quais atualmente ha inclusive previsao do instituto de legitimagdo fundiaria.

Inclusive, um dos maiores destaques que a Lei Federal n2 11.977/2009 ja trazia, e
que foi mantido pela Lei Federal n? 13.465/2017, é a possibilidade de se promover, por
decisdo fundamentada, regularizacdo fundiaria em Areas de Preservacio Permanente - APP.

Essa possibilidade é restrita a regularizagdo fundiaria de interesse social e somente
pode ser admitida nos casos em que:

1. aocupacdo da APP for anterior a 22 de dezembro de 2016;
2. o0 assentamento estiver inserido em area urbana consolidada;
3. estudo técnico comprovar que a intervengao programada implicara melhoria

das condi¢cbes ambientais relativamente a situacdo de ocupagao irregular
anterior (Decreto Regulamentador n2 9310/2018, §§, art. 392);
4. estudos técnicos para situacdo de risco e/ou ambiental.

Apés longo decurso de tempo, sabe-se que implantaram obras de infraestrutura
urbanistica naquele entorno, especificamente na rua que da acesso as ocupagdes na APP
(Quadra E-333).

Entretanto, a ideia geral é de protecao ambiental, especificamente, da Quadra E-
333, visto que a mesma avanga no corpo hidrico (Rio das Ostras) e temos a presenga da mata
ainda preservada. Maiores detalhes acerca das caracteristicas fisico ambientais pode-se ver
do Programa de Recuperacdao Ambiental da SEMAP.

Consoante o Poder-dever inerente ao exercicio da fungdo administrativa do
Estado, os érgdaos municipais deveriam coibir tais edificagdes ilegais, por meio da aplicagdo
de sang¢des (multa, interdicdo, demolicdo, etc) aos possiveis infratores, além de
promoverem a resolu¢do de eventuais questdes sociais por tras dessas ocupagdes, como
por exemplo a realocagdo de familias ocupantes, classificadas como hipossuficientes.

Quando o Estado falha na execugdo dessa competéncia fiscalizatéria, tém-se a
consolidagdo de um nucleo irregular que, muitas vezes, é permeado por uma série de
problemas de ordem urbanistica, como a auséncia de planejamento estrutural, capaz de
fazer com que a populagdo ndo tenha o devido acesso a servigos publicos e a padrdes
minimos de infraestrutura exigidos pela Lei Federal n. 6.766/79, até questdes ambientais
delicadas, relacionadas a ocupagao de espagos ambientalmente protegidos.
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Sabe-se que a intervengdo nesses ambientes sensiveis € uma questdo séria
porque, além de tal agdo ir de encontro aos anseios constitucionais para essas areas,
previstos no art. 225, § 19, lll da Lei Magna, muitas vezes ela também coloca em risco a
saude, seguranca e a vida dos ocupantes.

Ressalta-se que os estudos técnicos para a area de risco também se aplicam
somente as parcelas dos nucleos urbanos informais situados nos locais perigosos, o que
autoriza, portanto, o prosseguimento da REURB para a parte do nucleo ndo afetada
(art. 36, § 39, Decreto 9.310/18).

Entretanto, diferentemente dos casos de APP, a execugdo das intervengdes
eventualmente apontadas pelos trabalhos técnicos devera ser feita antes da conclusdo da
REURB.

Orienta-se, portanto, que a titulagdo dos individuos somente ocorra apés a
efetiva eliminagdo, corre¢do ou administragdo dos riscos apontados pelo trabalho técnico.
O que ndo pode ser confundido com a realizagdo de algumas etapas anteriores da REURB,
como o registro do parcelamento da area.

Tal fase registral pode ser realizada antes da confecgdo e execugdo das medidas
técnicas necessarias para a drea sensivel, desde que se averbe essa informagao na matricula
criada para a localidade.

Ressalta-se que esse entendimento ndo legitima ocupagbes em dreas de risco
sem a corregdo dos problemas, visto que ndao havera o registro dos individuos. Apenas sera
atestado na matricula da drea uma realidade, tornando de conhecimento publico que o local
estd em processo de REURB, cuja finalizagcdo depende da realizagdo de medidas para a area
de risco.

Contudo, como _ocorreu no caso concreto, se restar constatado que ndo é
possivel eliminar, corrigir ou administrar o risco da area ocupada, o Poder Publico, nos casos
de REURB-S, providenciard a realocacdo dos ocupantes do ntcleo urbano informal a ser
regularizado.

Neste sentido, fundamenta a norma vigente:

Decreto Federal n. 9.310/2018

Art. 36 (...)

§ 42 Na Reurb-S de area de risco que ndao comporte eliminagdo, corre¢ao ou
administracdo, o Poder Publico municipal ou distrital providenciard a realocacdo dos
ocupantes do nucleo urbano informal a ser regularizado.
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A Procuradoria Geral manifestou parecer (Anexo 14 - fl. 267/271 - PA n?
29324/2009) no sentido de aprovagdo do Auto de Demarcagao Urbanistica, com a ressalva de
se adotar as medidas cabiveis quanto as situagdes de risco.

Publicou-se o Auto de Demarcacdo (Anexo 15 - fl. 272 - PA n2 29324/2009) e a
CGJ/RJ publicou Edital de Notificagdo para cumprir tramites de praxe (Anexo 16 - fl. 330-331
- PA n2 29324/2009), resultando no Registro da Reurb, conforme ja mencionado (Anexo 10 —
Certidao de Inteiro Teor, fl. 336 a 452).

IV. Conclusdo

Diante das reflexdes acima apresentadas, o espirito da lei objetivou garantir o
equilibrio entre a insercdo do elemento humano no meio ambiente, para se concluir até que

ponto devem os direitos individuais suplantar o direito coletivo ao meio ambiente e vice-
versa.

A lei ndo obriga que, sendo area de risco, deva-se remover 0os ocupantes, apenas
indica meios de se promover a melhor solugdo para o caso conforme se apresente.

A Lei n213.465/2017 assim dispde sobre areas de risco:

Art. 39. Para que seja aprovada a Reurb de nucleos urbanos informais, ou de parcela deles,
situados em areas de riscos geotécnicos, de inundac¢des ou de outros riscos especificados em
lei, estudos técnicos deverdo ser realizados, a fim de examinar a possibilidade de eliminacao,
de correg¢do ou de administragdo de riscos na parcela por eles afetada.

§ 12 Na hipdtese do caput deste artigo, é condicdo indispensdvel a aprovacdo da Reurb a
implantagdo das medidas indicadas nos estudos técnicos realizados.

§ 22 Na Reurb-S que envolva dreas de riscos que ndo comportem eliminagdo, correcdo ou
administragdo, os Municipios deverdo proceder a realocagdo dos ocupantes do nicleo
urbano informal a ser regularizado.

Com base no que acertadamente a i. Secretdria de Planejamento da época
defendeu: “o Programa de Regularizagdo Fundiaria tem como propésitos fazer superar as
dificuldades das familias carentes, e com isso obter a melhoria ou aprimoramento dos ntcleos
habitacionais consolidados, de modo que as disposi¢cdes legais sobre o tema devem ser
pensadas e lidas com flexibilidade prépria do sentido da funcdo social da propriedade,
relativizando o cumprimento das posturas urbanisticas e prescrigdes ambientais, como
propde a lei mencionada” (fl. 257, in fine).

Assim, como pelos estudos técnicos concluiu-se ao tempo da Reurb que naquela
area em particular (Quadra E-333) ndo havia solugdo de manutencgdo das familias ocupantes,
a decisdo foi de adotar-se medidas no sentido de realocar-se a populagdo ocupante, o que

costuma ocorrer por meio de programas habitacionais (longo prazo) e aluguel social (curto e
médio prazos).
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Todavia, como ja dito, ndo ha registro dessas agdes nos autos e pela situagao da
area, verifica-se que nenhuma ac3o foi promovida para efetiva satisfagdo do que se desenhou
como ideal nos autos do procedimento de Reurb, quanto a desocupagdo da Quadra E-333.

Apesar de existir o Estudo Técnico anterior, com orientagdo de que a drea é
passivel de inundacdes, na pratica é mesmo a realidade que aquelas familias vivenciam, de ter
suas casas invadidas pela dgua nos periodos de fortes chuvas, sabemos que é assim que tém
vivido por décadas.

Repise-se que, a area foi regularizada sob a condigdo de:

1. n3o titular as familias da area identificada como em situacdo de risco de
inundacdes em periodo de fortes chuvas e, consequentemente, aumento do
nivel das marés, considerando a proximidade com o leito do Rio;

realocagdo das familias em situagdo de risco;

relirada de parle da rua de acesso a drea de risco (QDR E-333);

remocao de edificacbes em areas passiveis de recuperagdo do manguezal;

G W

implantacdo de infraestrutura para preservagdo do meio ambiente
(construgdo da Avenida Canal e Parque do Manguezal).

Entretanto, como ja narrado anteriormente, a Unica medida adotada dentre as
acima listadas, foi de n3do titulagdo dos ocupantes da area da Quadra E-333.

Para determinar se as politicas tracadas como saneadoras a época da
regularizacdo ainda sdo as mais adequadas para contornar a situagdo da drea, considerando o
decurso do tempo (estudos datam de 2009; regularizagdo aprovada e registrada em 2010), ha
que se consultar os 6rgdos competentes, antes de executar qualquer agdo.

Por fim, temos a dizer que, no que diz respeito as politicas publicas a serem
implementadas para o caso, ao determinar-se o que sera feito, que seja com base em algo
exequivel, porquanto hd que se ter em mente que estamos lidando com vidas humanas, as
quais inclusive pelas condi¢des de habitabilidade ja se verifica uma situagdo de fragilidade,
que deve ser tratada de forma cuidadosa e sensata.

Era o que tinhamos a contribuir sobre a matéria.

Rio das Ostras, 30 de setembro de 2024.

ANDREA NMARIA DA ROCHA COSTA
e Regularizagdo Fundiaria



