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L DECISAO

A parte autora postula a suspensdo do procedimento licitatério que objetiva a
regularizacdo do parcelamento que fora instituido clandestinamente no imdvel publico,
indicando diversas irregularidades, sobretudo referentes ao cdlculo do preco dos lotes
que serao vendidos diretamente aos atuais ocupantes do imdvel puablico.

A titulo de irregularidades no procedimento de regularizacao, indica a auséncia de
vérias informagdes, como levantamento planialtimétrico e cadastral, com
georreferenciamento, planta do perimetro do nicleo urbano informal, com
demonstracdo das matriculas ou transcricdes atingidas, estudo preliminar das
desconformidades e da situacdo juridica, urbanistica e ambiental, projeto urbanistico,
memorial descritivo, proposta de solucoes para questoes ambientais, urbanisticas e de
assentamento, estudo técnico para situacdes de risco, cronograma de servicos e
implantacoes de obras de infraestrutura essencial, com compensacOes urbanisticas,
ambientais e outras.

A autora exige agora, pois, um minucioso rol de informacdes como condigao para
reconhecer a legitimidade do procedimento de regularizacao. Curiosamente, nenhum
dos seus integrantes demonstrou 0o mesmo zelo por tantas minuciosas informacoes
quando adquiriu parcelas de um loteamento evidentemente clandestino. Trata-se,
portanto, de preocupacao inédita, que, se ndo impediu a aquisicao clandestina, a rigor
nao deveria ser agitada como meio de impedir a regularizacdo. Nao obstante, o
principio da presuncao da legitimidade do ato administrativo e as informagoes contidas
na folha 04 do procedimento administrativo 111.000.665/2017 sugerem a existéncia de
estudos que subsidiaram o processo de regularizacdo, dentre os quais a possivel
identificacao dos dados exigidos pela parte autora. Logo, o juizo de prelibacdo impede
a admissao de tal argumento para se determinar a suspensao do procedimento de
regularizacdo, posto que tal circunstincia havera de ser melhor examinada a luz dos
elementos a serem colhidos no contraditorio.

Acrescenta a autora que véarios lotes constituidos no "condominio" nao foram
contemplados no processo de regularizacdo, deixando mais de 200 familias em
perplexidade; que o IBRAM ainda ndo realizou os estudos indispensaveis a
"regularizagao", o que impede o prosseguimento do procedimento; que o edital proibe
a venda a quem seja proprietdrio de outro lote, o que nao € requisito para o tipo de
regularizacdo a ser aplicavel ao local, mas apenas para a denominada "Reurb-S",
aplicavel aos "nucleos urbanos informais" constituidos por populacao de baixa renda e,
ainda, questiona também o método utilizado pela ré para a precificacido dos lotes, por
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equivocado e obscuro.

A alegacao de que o parcelador criminoso apresentava supostos titulos de
propriedade para dar ares de legalidade as vendas nao convence da sugestdao de que os
adquirentes nao sabiam estar adquirindo um lote em situacao irregular, posto que € fato
notério no Distrito Federal que as vendas de imdveis mediante cessdo de direitos é
usual instrumento de grilagem ou fraudes as exigéncias legais de parcelamento de
imoveis urbanos. De todo modo, nao se pode atribuir a ré a enganosidade afirmada pela
autora, nem tampouco considerar tal fato como nulificador do processo de
regularizacao empreendido pela ré.

A parte autora nao questiona o fato de que o imdvel € de propriedade publica, o
que atrai uma importantissima reflexao: propriedade puablica ndo € o mesmo que
propriedade de ninguém; ao contrdrio, ¢ propriedade do povo, e por isso merece tanto
ou mais respeito que a propriedade particular, posto que afirmar que uma propriedade é
do povo € 0 mesmo que reconhecer que estamos tratando de um patrimonio comum de
todo cidadao. Trata-se da mais basica acepcao do termo "republica".

O que se discute aqui, entao, sdo os critérios para a alienacao de bens do povo,
atualmente ocupados ilegalmente por particulares.

O trato com a coisa publica exige prudéncia redobrada, para que nao se dilapide o
patrimonio comum, o que subverteria o principio da primazia do interesse piblico
sobre o particular, ocasionando lesao ao interesse juridico superior de conservagao da
coisa publica em prol da soberania do dono, o povo. Em que pese reconhecer o carater
tautologico do que se esta a dizer, tais consideragoes sao imprescindiveis para a analise
do caso concreto, posto que tais principios costumam ser francamente olvidados no
Distrito Federal, onde a invasao e desprezo a coisa publica € vicio disseminado.

No caso dos autos, € fato notério que os lotes do parcelamento instituido
clandestinamente estao sendo alienados por valores inferiores ao valor de mercado,
pela consideracao do abatimento de diversos itens previstos na Lei n. 13.465/17 (que
muito bem poderia ser denominada "Lei da Grilagem", dado o incrivel alento e
incentivo que propiciou as invasoes praticadas no pais, especialmente no DF).

A parte autora pretende impugnar a precificacao proposta pela gestora do
patriménio imobilidrio publico com base em questionavel laudo produzido por expert
pago por ela propria, portanto, atuando em prol dos interesses particulares da prépria
autora.

Recepcionar o laudo produzido sob paga da autora como elemento indicativo de
nulidade da avaliacdo produzida pelo 6rgao publico significa subverter o principio da
primazia do interesse publico sobre o particular. Tal consideracao € avultada pela
lembranca de que € fato notdrio que a venda promovida no loteamento estd se dando
por valores ja deveras inferiores aos de mercado - reduzir ainda mais tais valores
equivale, em principio, a lesionar/dilapidar o patrimonio, repita-se, que € do povo.
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A alegacao de inexisténcia completa de licenciamento ambiental contrasta com a
impugnacdo ao mecanismo de parcelamento condicionado em parte do loteamento.
Ocorre que os imdveis submetidos a concessdo de uso com opc¢do de compra sao
exatamente 0os que se situam na drea de maior sensibilidade ambiental, submetida ao
estudo mais minucioso pelo IBRAM, subentendendo-se a regularidade ambiental do
restante da regido. A solucao encontrada pela Terracap para estes casos € deveras
razoavel, posto que beneficia o restante da comunidade interessada em ser trazida a
legalidade, e cujo processo de regularizacao ndo deveria ficar refém da necessidade de
estudo ambiental especifico para parcela menor do loteamento, quando todo o restante
seja passivel de submissao ao procedimento de legitimagao. Logo, uma vez a ideia de
prevaléncia do interesse geral sobre o de uma minoria deve prevalecer, para afastar o
carater de fumus boni iuris desta alegacao especifica.

Neste ponto, a cobranca da taxa de ocupacao do solo afigura-se deveras razoavel,
ndo apenas porque de fato configura-se a ocupacao da coisa alheia, como porque a
normatizacao da ré permite que tais valores sejam computados na aquisicao do bem,
caso seja possivel a regularizacdo posterior.

A alegacao da suposta negligéncia para com parcela dos lotes situados de fato na
ocupacao € matéria a ser melhor sopesada a luz do contraditério. De todo modo, se nao
houve a consideracao de alguns lotes, tampouco hd a demonstracio de que os
ocupantes destes lotes venham a sofrer prejuizos com a regularizacao do restante da
ocupacao, podendo eventualmente reclamar o direito de aquisicdo, e nao a suspensao
do processo de regularizacao (até porque tais pretensoes sao contraditorias).

O fato € que a plausibilidade juridica da pretens@o autoral sobre os itens até aqui
analisados € deveras deficiente e afrontosa, prima facie, ao principio juridico da
primazia do interesse publico sobre o particular. Ou seja, hd mais plausibilidade
juridica em se preservar do que em suspender o processo de regularizacio em curso.

A consideracao do mesmo principio juridico da primazia do interesse ptblico que
foi acima mencionado reiteradamente importa na identificacao de periculum in mora
invertido, a recomendar a rejeicdo da tutela de urgéncia tal como fora formulada. E
que, como ja se disse, todo o loteamento a ser "regularizado" encontra-se em imovel
publico, estando o proprietdrio (recorde-se, em ultima analise, o povo) privado da
fruicao de seu patrimonio ou dos frutos da alienacao que ird ser promovida. Trata-se,
portanto, nao de risco, mas de lesdo efetiva ja ocorrente ao patrimonio publico, a ser
estancada pelo procedimento de regularizacdo. Neste descortino, € imperativo de
legalidade e moralidade publica reverter-se, em conformidade com o ordenamento
juridico, a situac@o de ilegalidade e clandestinidade na ocupagao nao autorizada de
imoveis publicos, o que s6 se faz pela regularizacio conduzida pela propria
Administracao.

Ademais, a suspensdo do procedimento afetaria o interesse de todos os moradores
da regido que anseiam por sair da situacao de clandestinidade e inseguranca a que estao
sujeitos atualmente, de modo a pelo menos ver sua moradia integrar-se formalmente ao
seu patrimoOnio juridico regular.
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Haé apenas um aspecto da abordagem autoral que, embora fraco a titulo de fumus
boni iuris, comporta o reconhecimento de um periculum in mora a justificar uma tutela
provisoria: trata-se da clausula negativa, que exclui da possibilidade da aquisicdo pela
venda direta, pelos ocupantes que sejam proprietarios de outros iméveis. E bem
verdade que a interpretacdo teleoldgica da lei da grilagem sugere a pertinéncia de tal
providéncia, na medida em que, a0 menos no plano das intencoes declaradas, o que
inspira as tais regularizacoes € a sensibilidade para com o anseio social por moradia, e
nao o anteparo para a especulacao imobilidria. Contudo, a par da interpretagdo
sistémica apresentada na inicial (que indica que tal restricao so € prevista para a Reurb-
S, e ndo para a Reurb-E, aplicdvel ao caso do parcelamento em questao), hd diversas
situacoes particulares que merecem ser melhor sopesadas a luz da razoabilidade e
proporcionalidade, o que recomendaria o afastamento provisorio da cldusula restritiva.
Em outros termos, dado o periculum in mora relativo apenas aos casos de pretensos
adquirentes proprietarios de outros imoveis, e somente a estes, impde-se o deferimento
da tutela de urgéncia parcial, apenas para afastar provisoriamente somente a restricao
em comento.

A possibilidade de suspensao de cldusula isolada no procedimento sob anélise (e
ndo suspensao de todo o procedimento) justifica-se pelo fato de que trata-se de um
processo administrativo, onde se permite, de modo mais amplo que na andlise do ato
juridico no sentido estrito, o aproveitamento dos atos legitimos, extirpando-se ou
suspendendo-se os efeitos apenas dos que (ainda que aparentemente) destoarem da
legalidade, assim como ocorre no processo civil.

Em face do exposto, defiro parcialmente a tutela de urgéncia, apenas para
suspender a clausula de restricao a participacao no procedimento de venda direta pelos
ocupantes que ja sejam proprietarios de outros imodveis ou que ainda nao tenham
edificado em unidades previamente adquiridas no comércio clandestino, mantendo-se,
no mais, o prosseguimento do necessdrio processo de regularizagdo da ocupacao
urbana mencionada nos autos.

Solicite-se ao Cejusc a designacdo de audiéncia para a tentativa de
autocomposicao. Designada a data, cite-se e intimem-se as partes para
comparecimento.

Publique-se; ciéncia ao Ministério Pablico.

Brasilia - DF, terga-feira, 29 de agosto de 2017 as 17h43.
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