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POLO TURISTICO CABO BRANCO E A TRANSACAO: Os meios

alternativos de resolucio de conflitos e a implementacao de politicas publicas.

Resumo: O presente artigo se propde a discutir a utilizagdo dos meios alternativos de resolu¢do de conflitos pela
Administragdo Publica e a sua importancia para a implementagao das politicas publicas. Diante disso, busca analisar a
utiliza¢do da transacdo e o seu papel na concretizagdo do maior projeto turistico do Estado da Paraiba, qual seja, o Polo
Turistico Cabo Branco.
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1 - INTRODUCAO

O Polo Turistico Cabo Branco ¢ um projeto desenvolvido no Estado da Paraiba,
especificamente na capital — Jodo Pessoa, destinando lotes em uma area especifica para o
desenvolvimento de atividades turisticas, através de incentivos locacionais e fiscais.

Além dos investimentos privados, o projeto conta com investimentos publicos. Em 2012, foi
inaugurado o Centro de Convengdes de Jodo Pessoa, integrante do projeto, e — atualmente — as obras
do chamado “Boulevard dos Ipés”, uma espécie de avenida que ligara o Centro de Convengdes as
atracoes da area.

O intuito principal é projetar a capital e, consequentemente, a Paraiba no cenario do turismo
brasileiro. Recentemente, grandes redes de hotéis e de outros ramos ligados ao turismo tém mostrado
interesse e investido no polo turistico, com obras em estagio avancado, a exemplo da rede Ocean
Palace, Amado, Taua Hotéis e Resorts e Acquai Parks.

Contudo, em que pese as obras dos investidores particulares tenham, de fato, iniciado apenas
em 2023, o projeto data de 1988, quando foi langado o Plano de Desenvolvimento Turistico do Estado
da Paraiba, tendo como maior destaque o nomeado “Projeto Costa do Sol” — atual Polo Turistico Cabo
Branco.

Na época do lancamento, foram publicados dois editais publicos, os certames 01/88 e 01/90,
que previam a venda subsidiada de lotes, através de promessa de compra e venda com cléusulas
resolutivas e restricdes. A época, houve grande adesio. Todavia, até o ano de 2023 nenhum dos
investidores selecionados tinha implantado o empreendimento.

Vérios foram os fatores que levaram ao atraso na concretizagdo do projeto de
desenvolvimento turistico, como embargos por questdes ambientais, desidia na cobranca da

implantagdo dos empreendimentos, obstaculos no registro dos imdveis, entre outros.



Tanto os obstidculos de natureza ambiental, como os de natureza registral, foram
solucionados através da utilizagdo dos meios alternativos de resolugdo de conflitos, especificamente
a transagao, através de solucdes dadas em manifestagao juridica da Procuradoria Juridica do Estado
da Paraiba e da assessoria juridica da Companhia de Desenvolvimento da Paraiba (CINEP).

E foi a partir destas transacdes que houve o ponto de ruptura do projeto.

Neste norte, o presente artigo busca analisar o papel dos meios alternativos de resolugdo de
conflitos para a implementagdo de politicas publicas, analisando como a transacdo realizada
possibilitou a superagdo dos obstaculos a plena implementacao do Polo Turistico Cabo Branco,
destacando-se o papel do assessoramento juridico do Estado neste processo.

A presente pesquisa utilizou o método qualitativo, com revisdo bibliografica e
jurisprudencial. Ademais, foi empregado o método hipotético-dedutivo, trazendo hipdteses falseadas

ao longo do desenvolvimento, que culminaram na conclusdo enunciada.

2 — A UTILIZACAO DOS MEIOS ALTERNATIVOS DE RESOLUCAO DE CONFLITOS NA
ADMINISTRACAO PUBLICA.

O direito, em sua esséncia, possui como objeto o ser humano e a convivéncia com 0s seus
semelhantes. Isso porque, a vida em sociedade tem como uma de suas principais caracteristicas a
organizacdo por normas juridicas, que coordenam os interesses dos individuos, prevenindo e
compondo os conflitos que venham a surgir.!

Tendo em vista a complexidade das relagdes sociais, ndo se pode evitar a existéncia de
conflitos de interesses entre os cidaddaos ou entre estes e o proprio Estado; sdo insitos a qualquer
sociedade moderna.?

Em regra, a resolugdo de conflitos € vinculada a jurisdi¢ao, tradicionalmente entendida como
aquela atribuida a um terceiro dela investido, que traria uma decisdo justa e equanime para o conflito
apresentado.

Contudo, entende-se que a exclusividade da solugdo jurisdicional nao tem sido chancelada
pelo Direito Contemporaneo. Nota-se o crescimento da consensualidade na resolucdo de conflitos,

que em sentido amplo pode ser definida como qualquer forma de acordo entre as partes que leve a

! SOUZA, André Pagani de [et al.]. Teoria geral do processo contemporineo. 4* Ed. — Sdo Paulo: Atlas, 2019.
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solu¢do da lide, seja por meio da conciliagdo, mediagao, arbitragem, acordos extrajudiciais, transacao,
entre outros.

O ordenamento juridico brasileiro caminhou neste sentido com a Resolugdo n.® 125/2010 do
Conselho Nacional de Justica (CNJ), posteriormente alterada por outras Resolugdes, que tratou da
Politica Judiciaria Nacional de Tratamento Adequado dos Conflitos de Interesses.

Por sua vez, o Cddigo de Processo Civil de 2015, em seu artigo 3°, impds ao sistema
judiciario a promogao da solucao consensual dos conflitos. Nessa nova perspectiva, se consolidou o
modelo do sistema de justiga multiportas, também chamado de meios alternativos de resolugao de
conflitos (Alternative Dispute Resolution — ADR). A expressdo forum multiportas advém de uma
metafora, na qual os individuos ao se depararem com um conflito de interesses e buscarem uma
solucao, podem ser encaminhados, a depender do problema, a varias portas: a da mediacdo, a da
arbitragem, a da transacdo, a da justica estatal, entre outras inimeras possibilidades.®

No ambito da Administragdo Publica, em razao da releitura dos principios da Supremacia do
Interesse Publico e da Prevaléncia dos Direitos Fundamentas, bem como da necessidade de eficiéncia
na resolucdo de seus conflitos, pode ser observada a gradual substituicao da Administragdo puramente
gerencial, com énfase na imperatividade dos seus atos, para uma Administragdo Dialdgica, que utiliza
da consensualidade para alcangar o fim publico de forma legitima, dentro do contexto de um Estado
Democratico de Direito. O fendmeno ¢ conhecido como a virada consensual da Administracao
Publica, estagio mais avangado da Administragdo Publica gerencial.*

Embora reconhecida a sua importancia, alguns obstaculos para o uso de meios consensuais
para resolucdo de conflitos pela Administragdo Publica foram discutidos, como a alegac¢do de
desequilibrio de poder entre as partes, a legalidade, a isonomia, a indisponibilidade do interesse
plblico e a impossibilidade de dispor sobre receitas publicas.’

De maneira resumida, torna-se relevante elucidar a superacdo de cada obstaculo, sem
qualquer pretensao de esgotar a temadtica.

O argumento do desequilibrio de poder resta enfraquecido quando se compara o processo
judicial tradicional e os meios consensuais de resolucao de conflitos. Isso porque, os meios adequados

buscam a mitigacdo das diferencas entre as partes, chegando a um consenso que ambos consideram

3 CUNHA, Leonardo Carneiro da. A Fazenda Publica em Juizo. 17* Ed. — Rio de Janeiro: Forense, 2020. Paginagio
Irregular. Livro Digital. n.p.
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justo.® Em verdade, ¢ no processo jurisdicional que o Poder Publico se agiganta frente aos
particulares. Assim, nota-se que os meios alternativos de resolucao de conflitos pdem tanto a maquina
do Estado como os particulares em uma posi¢ao igual para se chegar em uma medida mais justa a
ambos.

Outrossim, entende-se que a consensualidade aplicada a Administragdo Publica ndo fere a
legalidade. Na concepcdo classica, o Estado de Direito vinculava-se apenas a submissdo da
Administragdo Publica a legalidade. Todavia, com a constitucionalizacdo do Direito Administrativo
e a crescente imposi¢do do principio participativo, necessario a democracia, o Estado Democratico
de Direito exige além do respeito a Lei e a Constitui¢ao Federal, uma atividade administrativa pautada
na legitimidade forgada.’

Em razdo disso, tem-se que o termo legalidade perde sua atualidade, cedendo espaco a
expressao juridicidade, que abarca os valores de legitimidade e moralidade que aportam ao Direito.
Passa-se de uma simples conformidade a Lei para a conformidade ao Direito.®

Nao obstante, a celeuma quanto a legalidade encerra-se com as legislagdes sobre a utilizagao
dos meios adequados de solu¢do de conflitos pelo Poder Publico, como por exemplo: o Cddigo de
Processo Civil de 2015; a Lei n.° 13.129/2015, que alterou a Lei da Arbitragem, trazendo expressa
aplicagdo a Administra¢ao Publica; a Lei de Mediagdo (Lein.® 12.140/2015); e, a Lein.® 13.655/2018,
que inseriu o art. 26 da Lei de Introducao as Normas do Direito Brasileiro, o qual autoriza a celebracao
de compromisso pelo Poder Publico.

Da mesma forma, presume-se a incolumidade do principio da isonomia com a aplicacdo da
consensualidade na Administracdo Publica. Ora, através deste instrumento, o Poder Publico esta apto
a apresentar propostas e solugdes equivalentes para situagdes semelhantes, efetivando a isonomia,
que por vezes € dilacerada em decisdes judiciais distintas para casos semelhantes no processo judicial
tradicional e que, mesmo com a uniformidade posterior de entendimentos pelos Tribunais, ainda
restam diversas situagdes exatamente iguais com solugdes totalmente distintas.

Por sua vez, ndo se pode considerar a indisponibilidade do interesse publico como 6bice a

solugdo consensual dos conflitos pelo Poder Publico. Nos ultimos anos, o Principio da Supremacia

& TONIN, Mauricio Morais. Arbitragem, mediaciio e outros métodos de solucio de conflitos envolvendo o poder
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do Interesse Publico sofreu uma releitura para o que se tem chamado de Principio da Finalidade
Publica.’

A novel expressao carrega o debate de que o interesse publico ndo se opde, abstratamente,
ao interesse privado, levando em consideragdo as seguintes premissas: a) a auséncia de fundamento
de validade, uma vez que o texto constitucional protege a esfera individual, principalmente sob a dtica
da dignidade da pessoa humana, ndo sendo aceitdvel a existéncia de uma prevaléncia in abstrato do
interesse publico; b) a indeterminabilidade abstrata do conceito de interesse publico; c¢) a
indissociabilidade do interesse publico do interesse privado, uma vez que o interesse publico leva em
conta varios interesses privados em conjunto, sendo papel do Estado a prote¢do dos elementos
privados; d) a incompatibilidade da supremacia do interesse publico com os postulados da
proporcionalidade e da concordancia pratica.'

Com a superacdo dos Obices a resolucdo de conflitos de forma consensual pela
Administragdo Publica, observa-se que, hodiernamente, ¢ necessaria uma Administragdo Publica
Dialdgica, que condiz com o Estado Democratico de Direito. Assim, exige-se que a administragao
busque as formas mais adequadas para resolucao de conflitos com os particulares.

Por fim, a indisponibilidade das receitas publicas resta enfraquecida pela economia gerada
pela utilizacdo dos meios consensuais. Ora, em verdade, os meios adequados da resolugdo de conflitos
geram economia vultosa aos cofres publicos, que vao superar — em muito — a solugdo imposta pelo
Poder Judiciario, que ndo conta com a expertise de gestao publica.

E dizer, com a resolucdo consensual de conflitos, permite-se a Administracdo Publica o
planejamento dos desfalques financeiros, ao contrario do processo judicial tradicional.

Posto i1sso0, 0 que se observa € que a consensualidade na Administragdo Publica, em verdade,
representa um elemento de efetivacao dos direitos do cidaddo, expressando o Estado Democratico de
Direito, pois permite ao particular e aos 6rgados fiscalizadores em defesa da coletividade (como o
Ministério Publico) uma maior representatividade e influéncia nas demandas contra o Estado,
retirando a ideia de supremacia abstrata do interesse publico sobre o interesse privado, efetivando a
isonomia.

Ora, ndo se pode contrariar a ideia de que uma transagao pensada na implementacao de uma

determinada politica publica, na qual se tenha identificado irregularidades, ¢ bem mais vantajosa do

9 OLIVEIRA, Rafael Carvalho Rezende. op. cit. n.p.

10 AVILA, Humberto. Repensando o “principio da supremacia do interesse piiblico sobre o particular”, /n Revista
Eletronica sobre a Reforma do Estado (RERE) n. 11. Salvador: Instituto Brasileiro de Direito Publico,
Setembro/Outubro/Novembro de 2007. Disponivel em: https://fliphtml5.com/fdns/yvgj/basic. p.10. Acesso em: 12 ago.
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que o aletoriedade e a surpresa de uma decisdo judicial que, por vezes, ndo ¢ prolatada em tempo
habil para atender a demanda coletiva.

Neste sentido, defende-se a aplicagao da consensualidade na Administragao Publica passa a
ser nao apenas uma faculdade de um gestor ptiblico, mas sim um dever na busca da plena efetivacao
dos direitos dos cidadaos e das politicas publicas.

Posto isso, considerando-se a atribui¢do de assessoramento juridico imputado Procuradorias
as Procuradorias do Estado e do Distrito Federal, ¢ de extrema relevancia que se tenha como norte a
Administragdo Dialdgica nas manifestagdes e solucdes a serem apresentadas, como um importante
instrumento que o gestor deve utilizar na implementacao das politicas publicas e no atendimento dos
direitos dos particulares.

Na dire¢do aqui esposada, a Procuradoria Geral do Estado da Paraiba, conjuntamente com a
assessoria juridica da CINEP, quando apresentados os obstaculos surgidos para o prosseguimento do
Polo Turistico Cabo Branco, se apresentou como defensora dos meios alternativos de resolugao de
conflitos como o estandarte para a retomada e desenvolvimento do projeto.

Destaca-se que o Estado da Paraiba ainda nao alcangou a ideal maturidade no assunto.
Contudo, ndo se pode negar que alcangou um patamar diferenciado em relagdo aos meios alternativos
de solucdo de conflitos visando implementacao da sua maior politica publica de turismo, como fruto

de um assessoramento juridico adequado, unido a vontade politica existente.

3 — A RETOMADA DO PROJETO DO POLO TURISTICO CABO BRANCO E A
SUPERACAO DOS OBSTACULOS ENCONTRADOS ATRAVES DA TRANSACAO.

O Projeto Costa do Sol, idealizado nos anos 80, foi concebido através de dois editais de
oferta publica de imdveis, o 001/88 e 001/90. Os lotes eram oferecidos com as seguintes condigdes:
10% (dez por cento) do valor pago em dinheiro e os 90% (noventa por cento) restantes dados em
acoes preferenciais nas empresas que adquiriam os lotes.

Inumeras exigéncias constavam do Edital e dos contratos de promessa de compra e venda,
como prazos para a construcdo dos empreendimentos, iniciados apds a implementagdo dos
melhoramentos pelo Estado da Paraiba na érea.

Ha que se destacar que a area, na época, ndo era uma area central e, tampouco, valorizada.
Contudo, atualmente, nota-se uma grande especulacdo imobiliaria dos lotes, existindo unidades

avaliadas em até R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais).



3.1 A QUESTAO AMBIENTAL E OS TERMOS DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA COM O
MINISTERIO PUBLICO FEDERAL.

De inicio, o principal problema detectado no projeto foi a questio ambiental. E que o Polo
Turistico Cabo Branco se localiza em area de falésia, de preservacdo ambiental e de Mata Atlantica,
tudo em uma poligonal s0, ndo tendo o Governo Estadual feito um adequado planejamento do manejo
ambiental.

Assim, em 1988, no inicio das obras de infraestrutura viaria, o ente realizou desmatamento
em area de preservacao permanente sem o devido licenciamento ambiental, o que gerou um Auto de
Infracdao e um Termo de Embargo pelo instituto federal competente a época. A irregularidade inicial
foi sanada com o devido pedido de autorizagao de desmatamento, que foi condicionada ao pedido de
licenciamento do projeto junto ao 6rgio estadual competente.

Ocorre que, sanadas as irregularidades iniciais, apenas quatro meses apos o inicio das obras
de infraestrutura pelo ente, no ano de 1991, em uma vistoria realizada por engenheiros florestais do
IBAMA, foram identificadas graves agressdes ao meio ambiente, originando um novo embargo
federal dado pelo IBAMA..*2

A razao do embargo foi a identificacdo de desmatamentos além da autorizagdo e em areas
de preservacao permanente, cortes em falésia, danos a areas de mangues, degradacao em areas de rio
e exploracdo irregular de jazidas de barro e areia.'®

Foi apenas em 1996 que o orgdo federal retirou parcialmente o embargo, diante do
compromisso e apresentacdo de Termo de Referéncia preliminar para um “Plano de Controle
Ambiental” (PCA) apresentado pelo Estado da Paraiba, que seria uma espécie de Relatorio Ambiental
e de adequacdes de manejo. O levantamento do embargo possibilitou intervencdes na area, como
melhoramentos viarios, de abastecimento de 4gua e saneamento basico.'*

Contudo, em 2004, o Estado da Paraiba ainda nao havia realizado um estudo definitivo, nem
qualquer compromisso anteriormente firmado, o que levou ao Ministério Publico Federal, por
denuincia do IBAMA, a ajuizar A¢ao Civil Publica em face do ente, que obrigariam a recuperagao das

areas degradadas pelas intervengdes.'®

1 FERREIRA, Fabio Brito. Polo Turistico Cabo Branco: consideracdes em face de um licenciamento ambiental
complexo. Universidade Catolica de Santos: Santos, 2015. p. 38.

2 Ibidem. p. 40.

3 Ibidem. p. 41.

14 Ibidem. p. 42.

15 Ibidem. p. 44



Importante ressaltar que a revogacao parcial de 1991 ainda nao autorizava a construcao de
empreendimentos no local. Assim, observa-se que a restricdo para constru¢do de empreendimentos
dura até 2009, quando o Estado da Paraiba, através de Termo de Ajustamento de Conduta homologado
nos autos da Ag¢ao Civil Publica logra a Licenca de Instalagdo do Centro de Convengdes, apos o
cumprimento das condicionantes impostas.

A constru¢ao do Centro de Convengdes marca um novo capitulo na historia do Polo Turistico
Cabo Branco, sendo a partir dela que o Estado da Paraiba chancela a consolidagao do projeto. Nesse
sentido, o atual Procurador-Geral do Estado da Paraiba, Fabio Brito Ferreira, em sua dissertagao de
mestrado, “ Polo Turistico Cabo Branco: consideragdes em face de um licenciamento ambiental complexo”,

destaca:

“A evidéncia de que competia ao Governo do Estado empreender passo mais ousado para
consolidar o PTCB, superando a desconfianca do investidor privado pelas décadas de atraso
na implantag@o do projeto, fez com que a constru¢cdo de um grande equipamento publico no
local passasse a ser visto como algo prioritario.

Pode-se dizer que a inauguragdo da obra reafirmou o compromisso do ente publico na
implantacdo do projeto, apds mais de duas décadas interrompido pelos embargos ambientais.

Contudo, o licenciamento para a obra, mesmo ja inaugurada, foi posteriormente questionado
pelo Ministério Publico Federal, tendo em vista o descumprimento de alguns quesitos que tinham
sido previamente estabelecidos, o que gerou uma nova A¢ao Civil Publica ja no ano de 2017.

No caso, ndo houve deferimento de liminar, nem tampouco qualquer novo embargo. Em
verdade, o parquet federal ndo logrou éxito em primeiro ou segundo grau, sendo indeferido o pedido.

Nao obstante, a celeuma so foi definitivamente solucionada em julho de 2024, com a
assinatura de novo termo de ajustamento de conduta, no qual o Estado da Paraiba, além das
compensagdes ambientais realizadas, comprometeu-se com outras compensagaoes.

Destaca-se que a despreocupacao inicial com as questdes ambientais € uma critica que deve
ser feita ao Projeto do Polo Turistico. Isso porque entende-se que o dever constante no art. 225 da
Constituicdo Federal, de garantir o meio ambiente ecologicamente equilibrado, defendendo-o e
preservando-o para as presentes e futuras geragdes, foi ignorado nas primeiras duas décadas do
empreendimento.

Outrossim, em que pese a mudanga de entendimento sobre a questdo ambiental, observa-se
que as solugdes dadas foram, em sua maioria, provocadas, € ndo espontaneas, o que revela o papel
secundario que foi dado ao Meio Ambiente no decorrer dos anos.

E neste sentido, que Brito destaca:

16 Ibidem. p. 45



“Para muito distante da dimensdo ambiental que estd no eixo dos conceitos de
“desenvolvimento sustentdvel” e de “turismo sustentavel”, a matriz comportamental das
acdes estatais efetivadas no PTCB, seja enquanto agente empreendedor (na implantacdo da
infraestrutura basica comum e na constru¢do do Centro de Convengdes) ou como 6Orgio
licenciador (cumprindo mera formalidade, sem o esperado rigor de controle), conduz a
limpida compreensdo reducionista de que o importante sdo os beneficios econémicos
imediatos, ainda que em prejuizo da sanidade do meio ambiente e da responsabilidade
intergeracional.

Essa dificuldade em conciliar o desenvolvimento econdmico e a tutela do meio ambiente, na
gestdo de tdo importante empreendimento para a Paraiba, se mostra perfeitamente superavel,
desde que os agentes publicos se disponham a fazer uma releitura dos seus compromissos,
conscientizando-se de que a sustentabilidade da atividade projetada esta fincada no uso
racional e na conservagdo da proeminente base de recursos naturais indutora do investimento
no setor turistico.”?

Como ¢ cedigo, a sustentabilidade deve ser o norte da atuagdo da Administragdo Publica,

que vivencia o que se pode chamar de “Virada Sustentavel”.

O principio constitucional da sustentabilidade pode ser definido como o mandamento

constitucional de concretizacdo do desenvolvimento, garantindo o direito de bem-estar para as futuras

e as presentes geragoes.

Nas palavras do célebre doutrinador Juarez Freitas:

“E o principio constitucional que determina promover o desenvolvimento social, econdmico,
ambiental, ético e juridico-politico, no intuito de assegurar as condigdes favoraveis para o
bem-estar das geragdes presentes e futuras. Ou, ainda mais resumidamente, € o principio que
determina o  desenvolvimento  que  viabiliza o direito ao  futuro.”®

A concretizagdo deste mandamento constitucional requer uma satisfacdo em todos os aspectos

de sua multidimensionalidade (social, economica, ambiental, ético e juridico-politico) apresentada

pelo referido doutrinador.

Sobre o tema, Talden Farias disserta:

“A protec¢do ao meio ambiente ¢ uma forma imprescindivel de resguardar a vida e a qualidade
de vida humana, devendo assim o direito ao ambiente ecologicamente equilibrado ser
considerado um direito humano fundamental. Com efeito, sem um ecossistema equilibrado,
nenhum direito humano fundamental pode existir, até porque a propria continuidade da vida
planetaria depende disso.”*®

No caso em estudo, nota-se que os pilares do desenvolvimento sustentdvel, por muito,

andaram em descompasso. O ideal de projecao turistica do Estado tomou grande parte da energia do

projeto.

No entanto, pode-se observar que na ultima década, com os Termos de Ajustamento de

Conduta, ainda que tenha sido provocado, o Estado da Paraiba passa a dar a este aspecto a atencao

devida.

1 Ibidem. p. 143.

18 FREITAS, Juarez. Sustentabilidade: direito ao futuro. 4* ed. Imprenta: Belo Horizonte, Férum, 2019. p. 55.
19 FARIAS, Talden. Introdugio ao direito ambiental. Belo Horizonte: Del Rey, 2009. p. 69.



Pode-se dizer que com as transacdes realizadas o Projeto do Polo Turistico Cabo Branco
tornou-se um projeto sustentavel, tendo um papel fundamental na implementacgao da politica publica
da maneira mais adequada.

No aspecto econdmico, ¢ indiscutivel que sera de grande relevancia, despontando a Paraiba
no cendrio turistico brasileiro. O avanco do empreendimento auxilia no crescimento e na proje¢do do
Produto Interno Bruto (PIB) do Estado que, no ano de 2024, conforme proje¢dao do Banco do Brasil,
possui a maior expansio entre todas as unidades da Federagdo do Pais.?° Ora, a projecio é que serdo
mais de 11 (onze) mil novos postos de trabalho diretos e indiretos, com investimento de mais de R$
1,7 bilhdo na area.?

No aspecto social, as transagdes trouxeram compromissos de atendimento das populagdes
tradicionais e hipossuficientes da regido do empreendimento. O Estado da Paraiba comprometeu-se
com a constru¢ao de uma vila dos pescadores, para as familias da comunidade tradicional de
pescadores artesanais da regido. Ademais, havera a constru¢do de uma escola de capacitacio técnica
voltada ao setor hoteleiro e gastrondmico em area proxima, com populacdo economicamente
hipossuficiente, visando a capacitacdo da populacdo daquela regido para trabalharem nos
empreendimentos particulares que estdo sendo construidos.?

Por fim, no quesito ambiental, nota-se a realizagdo de compensagdes ambientais relevantes
implementadas como a criagdo e cercamento da Unidade de Conservagdao do Parque Estadual das
Trilhas e a constru¢do do Batalhdo de Policia Ambiental na regido, bem como o compromisso de
novas compensagdes, como a revitalizacdo e requalificacdo da faixa de praia da regido; o
desassoreamento, dragagem e reflorestamento da mata ciliar dos rios que cortam a Unidade de
Conservacao, bem como a rigida observancia e fiscalizacao do respeito do limite de desmatamento

nos empreendimentos particulares.

20 pARAIBA. Secretaria de Estado da Fazenda. Projecio do PIB da Paraiba cresce para 6,8% e permanece a maior
do Pais em 2024, revela Banco do Brasil. Publicado em: 12 set. 2024. Disponivel em:
https://sefaz.pb.gov.br/announcements/15364-projecao-do-pib-da-paraiba-cresce-para-6-8-e-permanece-a-maior-do-
pais-em-2024-revela-banco-do-
brasil#:~:text=A%20nova%?20proje%C3%A7%C3%A30%20do%20Produto,unidades%20da%20Federa%C3%A7%C3
%A30%20d0%20Pa%C3%ADs. Acesso em: 14 set. 2024.

21 PARAIBA. Companhia de Desenvolvimento da Paraiba. Joio Azevédo e ministro do Turismo visitam obras do Polo
Turistico Cabo Branco e destacam importincia do equipamento para a populagdo paraibana. Publicado em: 25
mar. 2024. Disponivel em: https://www.cinep.pb.gov.br/portal/?p=8521. Acesso em: 14 set. 2024.

22 BRASIL. Ministério Pblico Federal. Termo de Ajustamento de Conduta n° 15/2024. p. 3-4. Disponivel em:
https://www.google.com/url?sa=i&url=https%3 A%2F%2Fwww.mpf.mp.br%2Fpb%:2Fsala-de-
imprensa%?2Fdocs%2Ftac-polo-turistico-cabo-branco-
1%2F%40%40download%2Ffile%2FTERMO0%2520DE%2520AJUSTAMENTO%2520DE%2520CONDUTA%2520-
%2520COMPLETO0%2520-%252015%2520FOLHAS%2520-%2520VF.pdf&psig=AOvVaw3MZdXxWS948-
D4s2MJKSF7&ust=1726412804123000&source=images&cd=vfe&opi=89978449&ved=0CAY QrpoMahcKEwi41v6 A
28KIAXUAAAAAHQAAAAAQBA. Acesso em: 14 set. 2024.



Assim, conclui-se que a questdo ambiental, ignorada no entdo “Projeto Costa do Sol”, foi
implementada e aperfeicoada com a utilizagdo de meios alternativos de resolugdo de conflitos, qual
seja a transacao. Ora, em que pese tenha havido provocagdes da jurisdi¢ao, a solu¢ao do conflito se
deu de forma consensual, o que possibilitou o desenvolvimento de um planejamento sustentavel para
que o Polo Turistico Cabo Branco se tornasse um motivo de orgulho para os paraibanos, nao apenas
pelo crescimento econdmico e turistico que propiciard, mas também pela sua integragdo com a

realidade social e com o0 Meio Ambiente.

3.2 AQUESTAO REGISTRAL E A LEI ESTADUAL N° 12.614, DE 25 DE ABRIL DE 2023.

Apos a inauguracdo do Centro de Convengdes, com a implementacdo dos melhoramentos
necessarios para que os particulares iniciassem suas atividades, nota-se que o Estado da Paraiba
tomou uma série de medidas para a cobranca do cumprimento das cldusulas contratuais pelos
particulares.

Com isso, em fevereiro de 2013 ¢ publicado o Ato Governamental n® 5.549 do Poder
Executivo do Estado da Paraiba, que constituiu um Grupo de Trabalho responsavel pela elaboracao
de estudos e agdes necessarias a implantacdo do projeto, com representantes da Procuradoria Geral
do Estado, da Empresa Paraibana de Turismo, da Secretaria do Desenvolvimento e Turismo,
Companhia de Desenvolvimento da Paraiba e SUDEMA (6rgao ambiental estadual).

O nao cumprimento pelos particulares quanto a constru¢do de empreendimentos, até o ano de
2013, amparava-se na clausula sétima dos contratos, que previa a obrigagdo dos particulares a
concluirem 50% (cinquenta por cento) das obras apenas 03 (trés) anos apds o Estado da Paraiba ter
cumprido a conclusdo das infraestruturas que se comprometeu.

E entio que, em maio de 2013, publica-se Edital de Convocagdo que tornou publica a
conclusdo de todas as obras de infraestrutura consistentes na implantacdo de vias de acesso, agua, luz
e esgoto, fazendo constar que, a partir de 30 (trinta) dias da publicagdao daquele instrumento, correria
o prazo previsto na clausula sétima dos contratos.

Apos os trés anos, com base em laudos de vistoria, constatou-se que nenhum dos licitantes
vencedores havia sequer iniciado as obras. Agravante a isso, muitos ainda se encontravam
inadimplentes com os 10% (dez por cento) que eram devidos, bem como haviam diluido e reduzido
o valor das a¢des preferenciais da PBTUR nas empresas.

Diante disso, o Estado da Paraiba, através da Lei n° 10.781, de 22 de novembro de 2016,
buscou sanar as irregularidades revogando a Lei Estadual de 1986, bem como transferindo a area para

a Companhia de Desenvolvimento da Paraiba (CINEP), que daria continuidade ao nomeado “Distrito



Industrial do Turismo”. Aos particulares, garantiu-se a devolugdo dos valores atualizada, conforme
calculos realizados pela Controladoria-Geral do Estado.

Entendeu-se que, por forga da lei, todos os contratos de promessa de compra e venda estariam
revogados, com a mora constituida em face dos particulares, o que de fato se consolidou em quase
todos os casos, transferindo-se os lotes para a Companhia de Desenvolvimento da Paraiba.

Contudo, observou-se que alguns lotes se encontravam com a transferéncia definitiva da
propriedade em nome dos particulares, ainda que nao tivessem cumprido as clausulas necessarias,
nem tampouco quitado o pagamento requerido.

Todavia, o oficio dos imdveis, com base no artigo 250 da Lei de Registros Publicos (Lei n°
6.015/73) recusou-se a realizar a transferéncia para a Companhia de Desenvolvimento da Paraiba
com base unicamente na legislacdo, exigindo o cumprimento de uma das hipdteses previstas nos
incisos. As possiveis eram decisdo transitada em julgado ou acordo entre as partes para a reversao.

E ¢é neste ponto que se estabelece o obstaculo registral. Os lotes irregulares se localizavam em
areas estratégicas, de extrema valorizagdo e procura por novos investidores, o que impedia que os
licitantes vencedores dos Editais 001/88 ¢ 001/90 concordassem na transferéncia para o Estado da
Paraiba apenas com a restituicao do valor j4 anteriormente pago.

Diante deste obstaculo, notou-se um esfriamento na condugdo do projeto, que ficou em
laténcia até o ano de 2020, quando foram iniciados estudos para providéncias em face do novo
obstaculo.

Primeiramente, através do Parecer 2.352/2020, a Procuradoria Geral do Estado entendeu pela
necessidade de fazer valer a Lei n° 10.781, de 22 de novembro de 2016, insistindo que ndo houve
vicio de nulidade da escritura para cancelamento do registro, mas sim resolu¢do do contrato de
compra e venda, conforme clausula expressa. Mais uma vez, tentou-se o cancelamento do registro
pela resolucdo, o que ndo foi possivel no entender do oficio de imoveis competente.

Neste sentido, em 2021, o Poder Executivo viu-se em uma situagdo indesejada, uma vez que
0 unico caminho a ser percorrido para a implantacdo do Polo Turistico Cabo Branco que se
apresentava era, novamente, o caminho da judicializagao.

Ora, a questdo que se erguia era: em que pese os fortes argumentos do ponto de vista juridico,
hé a adequagdo e razoabilidade em buscar-se primeiro a jurisdi¢ao tradicional?

E entdo, em 2022, que a Procuradoria Geral do Estado, através do Parecer n® 1.968/2022,
tendo sido provocada pela Companhia de Desenvolvimento da Paraiba (CINEP), manifesta-se pela
possibilidade da composi¢do administrativa para a resolucdo do caso, sugerindo que fosse a primeira
alternativa nas tratativas de superag¢do do obstaculo, tendo em vista que ainda ndo se havia tentado

este caminho.



Outrossim, entendeu-se que a existéncia de argumentos juridicos s6lidos ndo ¢ suficiente para
defini¢do de éxito no tocante & implementagdo de politicas publicas. E dizer, existem demandas que
o momento da procedéncia pelo Poder Judiciario pode influenciar diretamente na efetividade do
planejamento realizado pela Administragdao Publica.

No caso do Distrito Industrial Turistico, a implantagdo se encontrava com um atraso historico
de mais de 35 (trinta e cinco) anos. Assim, firmou-se a compreensdo de que a judicializagdo deveria
ser a ultima ratio, diante da possibilidade de o Estado da Paraiba ver um dos seus maiores projetos
novamente adiado.

Concomitante a isso, em razao da Lei n° 10.781, de 22 de novembro de 2016, notou-se que
alguns licitantes vencedores comegaram a ingressar com agdes indenizatdrias de desapropriacao
indireta, requerendo o valor atual do bem imodvel. Na mesma propor¢ao, investidores particulares
buscavam os lotes que estavam com registro em seus nomes.

Neste sentido, em um trabalho conjunto dos gestores publicos, da Procuradoria Geral do
Estado, da Assessoria Juridica da Companhia de Desenvolvimento da Paraiba, sociedade de economia
mista, e da Controladoria-Geral do Estado, chegou-se a uma proposta de transacdo que daria trés
possibilidades para os casos em que o ente ndo havia logrado a transferéncia dos iméveis para o Poder
Publico, que foi também submetida ao crivo do Poder Legislativo Estadual, para maior segurancga
juridica.

Entdo, aprova-se a Lei Estadual n° 12.614, de 25 de abril de 2023, que autorizou a transacao
judicial ou extrajudicial, mediante critérios de conveniéncia e oportunidade do Estado da Paraiba, em
relagdo aos casos em estudo.

A legislagdo estabeleceu a adesdo a trés possiveis transacoes: 1) o distrato do negocio juridico
originario com ressarcimento dos valores comprovadamente pagos; ii) a adesdo as novas regras €
exigéncias do Distrito Industrial do Turismo do Estado da Paraiba, zerando todos os prazos e
possibilitando o adimplemento dos pagamentos; iii) o distrato do negdcio juridico originario e
alienagao do imovel pela CINEP em favor de um terceiro interessado.

Importante destacar que a lei firmou uma janela de oportunidade de adesado, que foi prorrogada
por duas vezes, tendo tido um prazo total de duracdo de 1 (um) ano.

Nota-se que, dentre as possibilidades, a mais inovadora apresentada foi o distrato do negécio
juridico originario e aliena¢ao do imével pela CINEP em favor de um terceiro interessado. Isso porque
o Estado da Paraiba se propds a arcar, em favor do particular, com o montante de até 10% (dez por
cento) ou 15% (quinze por cento), caso houvesse judicializagdo, do valor atualizado do imével, se o

suposto proprietario do imdvel apresentasse um terceiro interessado em investir e aderir as regras do



projeto. Nao obstante, o Estado da Paraiba nio se opunha a qualquer negociagao adicional dada entre
os particulares, que poderiam, entre eles, negociar valores.

Com isso, o ente pretendeu que os litigantes se tornassem parceiros do projeto, buscando no
mercado privado, com a expertise devida, investidores que dessem continuidade ao que nao
conseguiriam ou nao tinham mais interesse em concretizar.

Tao logo langada a legislagdo, muitos investidores aderiram as modalidades de transacdo
possibilitadas, atraindo outros investidores, como o Grupo Taua Hotéis e Resorts, que foi o primeiro
empreendimento a iniciar as obras de forma contundente, ainda em 2023.

Diante disso, com uma empresa respeitada do setor de resorts e hotéis construindo no projeto
Polo Cabo Branco, notou-se a dispara nao apenas da procura de investidores, mas também do avango
das obras pelos demais particulares.

Posto isso, pode-se afirmar que a transacao autorizada pela Lei Estadual n® 12.614/2023
despontou a implementacao fatica da maior politica ptblica de turismo do Estado da Paraiba, com a

superacao do Unico obstaculo que restava.

4 — CONCLUSAO

Em que pese o Estado da Paraiba ndo possa ser considerado um destaque na utilizagcdo dos
meios alternativos de resolugdo de conflitos, o caso do Polo Turistico Cabo Branco surge como uma
faisca capaz de acender a atencdo dos gestores publicos para a vantajosidade destes métodos na
implementagdo de politicas publicas.

Isso porque, na maior parte das vezes, os entraves encontrados para a consecucdo das
finalidades publicas demandam urgéncia na sua resolugdo. Desta forma, os meios alternativos se
mostram adequados na medida que possibilitam, em tempo habil e razoavel, a superag¢do do conflito
e pleno atendimento da demanda coletiva.

Neste sentido, defende-se que a aplicacdo da consensualidade na Administracao Publica ndao
¢ apenas uma faculdade de um gestor publico, mas sim um dever na busca da plena efetivacao dos
direitos dos cidaddos e das politicas publicas.

Ora, o maior projeto turistico do Estado da Paraiba apenas estd sendo possivel no atual
momento em razdo das transagdes realizadas e do assessoramento juridico esclarecido sobre a
questdo, acendendo a esperanga de que haja uma maior sensibilizacdo dos gestores publicos para a
extensdo dos métodos alternativos para outras esferas e de uma maneira geral, como a transagao

tributaria, por exemplo, ainda inexistente no ente.



Posto isso, considerando-se a atribui¢do de assessoramento juridico imputado Procuradorias
as Procuradorias do Estado e do Distrito Federal, propde-se, a exemplo do caso do Polo Turistico
Cabo Branco, que se tenha como norte a virada dialdégica da Administragdo Publica e a utilizacao dos
métodos alternativos de resolu¢ao de conflitos nas manifestacdes e opinides juridicas exaradas,

auxiliando os gestores a trilharem o caminho da consensualidade.
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