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RESUMO

Este trabalho teve como proposta o estudo conceitual € normativo quanto a regularizagdo fundiaria
urbana de interesse social (REURB-S) como instrumento de justiga social, enquanto instituto
juridico que constitui instrumento de politica urbana no hodierno ordenamento juridico brasileiro.
Por meio da analise de textos, dados estatisticos, paginas eletronicas e trabalhos monograficos de
dissertagdao de mestrado e teses de doutorado, procurou-se, investigar e compreender, sobretudo,
as questdes de ordem discursiva e pratica que envolvem a regularizacdo fundiaria urbana como
promotor de justi¢a social, utilizando-se como critério o nimero de imdveis que passaram a ser
registrados em cartorio, apds passarem pelo processo de regularizacdo fundidria urbana,
analisando a matricula de cada um dos 107 (cento e sete) imoveis regularizados, de modo a analisar
se tais imoveis sofreram alguma mutagdo em suas matriculas, transformando-se ou ndo o imovel
regularizado em um ativo financeiro gerador de créditos no mercado imobiliario, como, por
exemplo, a oferta dos mesmos como garantia de crédito para a obtencdo de empréstimos e de
alienacao dos mesmos, retirando-os ou ndo da categoria de “capital morto”, como na defini¢do de
Hernando de Soto), elegendo-se o nucleo urbano consolidado conhecido como Area Central da
COHAB, em Belém, como objeto de estudo de caso, por ter sido objeto de regularizacao fundiaria
urbana recentemente (2021), em Belém. Os resultados atestaram que a legitimacdo fundiaria
praticada foi meramente titulatoria, com fins politicos e/ou eleitorais, ndo havendo até a presente
data nenhuma implantagio de obra publica prevista no cronograma de obras fixado,
demonstrando-se, assim, o quanto a REURB praticada no Nucleo Urbano Consolidado
denominado de Area Central da COHAB ainda esta distante dos conceitos de direito a cidade,
direito a moradia digna, justica social e do ODS 11, o qual tem como meta tornar as cidades e
assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis, cuja Meta 11.1 trata sobre
a garantia ao acesso de todos a habitacdo segura, adequada e a preco acessivel, e aos servigos
basicos ¢ urbanizacdo das favelas. De qualquer modo, talvez sirva de incentivo a constatagao
verificada de que, de fato, o registro da legitimacdo fundiaria dos 107 lotes analisados retirou esses
imoéveis da classificagdo de “capital morto”, transformando-os num ativo financeiro que pode e
deve ser usado para beneficiar aos legitimados. Demonstra-se, por este modo, que o objetivo
precipuo da regularizacdo fundiaria urbana, em especial a da modalidade de interesse social, deve
ser sempre a regularizacao fundiaria plena ou integral, com promogao de justica social, sugerindo-
se que tanto a sociedade civil, quanto os 6rgaos fiscalizadores como o Ministério Publico exijam
a pratica de regularizag¢des fundiarias urbanas sérias e que assegurem o direito a cidade e as cidades
inteligentes e sustentaveis.

Palavras-chave: Regularizagao Fundidria Urbana de Interesse Social; Justiga Social.



ABSTRACT

This work had as its proposal the conceptual and normative study regarding the urban land
regularization of social interest (REURB-S) as an instrument of social justice, as a legal institute
that constitutes an instrument of urban policy in the current Brazilian legal system. Through the
analysis of texts, statistical data, electronic pages and monographic works of master's dissertations
and doctoral theses, an attempt was made to investigate and understand, above all, the discursive
and practical issues that involve urban land regularization as a promoter of social justice, using
as a criterion the number of properties that started to be registered in a notary, after going through
the process of urban land regularization, analyzing the registration of each of the 107 (one hundred
and seven) regularized properties, in order to analyze whether such properties underwent some
change in their registrations, transforming or not the regularized property into a financial asset
that generates credits in the real estate market, such as, for example, offering them as a credit
guarantee for obtaining loans and selling assets themselves, removing them or not from the
category of “dead capital”, as defined by Hernando de Soto), choosing the consolidated urban
nucleus known as the Central Area of COHAB, in Belém, as the object of the case study, for having
object of urban land regularization recently (2021), in Belém. The results attested that the land
legitimation practiced was merely titling, with political and/or electoral purposes, and there is, to
date, no implementation of public work foreseen in the fixed schedule of works, thus demonstrating
how much the REURB practiced in the The Consolidated Urban Core called the Central Area of
COHAB is still far from the concepts of the right to the city, the right to decent housing, social
Jjustice and SDG 11, which aims to make cities and human settlements inclusive, safe, resilient and
sustainable, whose Goal 11.1 deals with guaranteeing access for all to safe, adequate and
affordable housing, and to basic services and urbanization of slums. In any case, perhaps it serves
as an incentive the verified finding that, in fact, the registration of the land legitimacy of the 107
lots analyzed removed these properties from the classification of “dead capital”, transforming
them into a financial asset that can and should be used for benefit the legitimate. It is demonstrated,
therefore, that the main objective of urban land regularization, especially that of the social interest
modality, must always be full or integral land regularization, with the promotion of social justice,
suggesting that both civil society , as inspection bodies such as the Public Prosecutor's Olffice
demand the practice of serious urban land tenure regularizations that ensure the right to the city
and to smart and sustainable cities.

Keywords: Urban Land Regularization of Social Interest; Social justice.
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1. INTRODUCAO

O tema da moradia digna e das questdes atinentes a irregularidade imobiliaria, auséncia
de registros fundidrios e ao ndo cumprimento da fungdo social da propriedade sdo uma
preocupacao local, regional, nacional e at¢ mesmo internacional, demandando a atengdo de
diversos atores nacionais e internacionais, em especial quando esse tema ¢ analisado em conjunto
com os objetivos da Organizacdo das Nacdes Unidas (ONU) no que tange a moradia digna e
sustentavel, o que se reflete no conceito de cidades inteligentes e sustentaveis.

Bem assim foi que por meio de um pacto global, denominado “Agenda 20307, durante a
Cupula das Nagodes Unidas em 2015, em que 193 paises membros da ONU assumiram o
compromisso publico de desenvolver agdes visando atingir 17 (dezessete) Objetivos do
Desenvolvimento Sustentavel (ODS), desideratos esses ambiciosos ¢ interconectados,
desdobrados em 169 metas, com foco em superar os principais desafios de desenvolvimento
enfrentados por pessoas no Brasil e no mundo, dentre os quais destacamos neste trabalho o
Objetivo n° 11, o qual tem como meta tornar as cidades e assentamentos humanos inclusivos,
seguros, resilientes e sustentaveis, em especial a sua Meta 1 que trata acerca da garantia ao acesso
de todos a habitacdo segura, adequada e a prego acessivel, e aos servigos basicos e urbanizagao
das favelas.

Dados de uma pesquisa realizada no ano de 2016, pela Fundacao Jodo Pinheiro, a partir
de estudos e dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), apontam que,
proporcionalmente, a regido metropolitana de Belém, no Estado do Para, tem o maior déficit
habitacional do Brasil, de modo que, para modificar essa realidade seriam necessarias pelo menos
80 mil unidades habitacionais, apenas na regido metropolitana de Belém, composta pelos
municipios de Belém, Ananindeua, Marituba, Benevides e Santa Barbara.

A pesquisa foi realizada em fungdes de quatro dimensdes: a) a coabitagdo de familias na
mesma unidade; b) o dnus excessivo; ¢) o adensamento excessivo e d) a habitagdo rustica.

Ademais, uma outra publica¢do do IBGE, publicada em 19 de maio de 2020, aponta que
o Brasil possui mais de 5,1 milhdes de domicilios em condigdes precarias em aglomerados
subnormais (definicao do IBGE para as formas de ocupacao irregular de terrenos, anteriormente
designadas como favelas e comunidades). Estes aglomerados sdo, segundo o IBGE,

caracterizados por um padrao urbanistico irregular, com caréncia de servigos publicos essenciais



e localizacdo em areas alagadigas, de palafitas, morro, barrancos, ou areas contaminadas por
lixdo, que nao sdo adequadas a ocupacdo, distribuidos ao longo de 734 (setecentos e trinta e
quatro) municipios brasileiros pesquisados.

Neste estudo, o IBGE estimou o nimero de domicilios ocupados por aglomerados
subnormais, dividindo-os em 4 faixas populacionais:

1) municipios com populagdo acima de 750.000 habitantes;

2) municipios com populagao entre 350.000 ¢ 750.000;

3) municipios com populagdo entre 100.000 e 350.000; e

4) municipios com populacao entre 50.000 ¢ 100.000.

Com excecao do municipio de Santa Barbara, todos os demais municipios da regido
metropolitana de Belém compdem o podio dos municipios com maior percentual de domicilios
na condicdo de subnormalidade.

Vejamos o quadro abaixo que correlaciona cada um dos municipios que compde a regiao
metropolitana da Belém com a faixa populacional, a quantidade de domicilios ocupados ¢ a
porcentagem de domicilios ocupados em aglomerados subnormais, demonstrando-se de que modo

esses fatores interrelacionam-se:

Domicilios ocupados em
Quantidade de
Aglomerados
Faixa Domicilios ocupados
Municipio Subnormais em relacido
Populacional em Aglomerados
ao total de domicilios
Subnormais
ocupados
Belém Acima de 750.000 225.577 55,49%
Ananindeua | 350.000 e 750.000 76.146 53,51%
Marituba 100.000 e 350.000 23.587 61,21%
Benevides 50.000 e 100.000 8.647 42,73%

Fonte: A autora.

Os dados acima demonstram a grave situacdo dos domicilios na regido metropolitana de
Belém, no qual mais da metade dos domicilios encontram-se nesta situacdo, com especial
destaque para o municipio de Marituba e Belém, que apresentam os maiores indices de

aglomerados subnormais, em ntimeros absolutos.



Mencione-se, ainda, que, deste cenario, Belém foi apontada na pesquisa do IBGE, como
a capital brasileira, com populagdo acima de 750 mil habitantes, com o maior niimero de
habitagdes precdrias em aglomerados subnormais, que sdo formas de ocupacdo irregular de
terrenos (55,5% do total das moradias de Belém).

Neste sentido, o presente estudo cingir-se-a a perquirir de que modo a ocupagdo de
Belém desenvolveu-se ao longo das décadas, de modo a tornar-se a capital brasileira a “ostentar”
o indesejavel titulo de capital brasileira com o maior nimero de habitagdes precarias em
aglomerados subnormais, com populacdo acima de 750 mil habitantes (55,5% do total das
moradias de Belém).

Para tanto € necessario compreender o processo de ocupagdes irregulares do pais e do
municipio de Belém, bem como as formas de regulariza¢ao fundidria urbana desses aglomerados,
embasadas na legislagdo brasileira vigente, em especial a Lei n° 13.465/2017, que trata do tema,
0 que sera objeto de estudo em capitulo proprio.

Por questdes de politica urbana, os bairros mais centrais de Belém acabaram recebendo
uma aten¢do maior da administra¢ao publica, o que levou a melhoria das condi¢des urbanisticas,
tais como transporte, iluminagdo, saneamento basico, seguranca publica e mobilidade urbana.
Isto teve reflexo direto sobre o valor dos imoveis, sendo certo que os imdveis maiores € mais
luxuosos passaram a ser adquiridos pela populagdo mais abastada, relegando-se os imodveis
menores € mais simples ou mesmo irregulares a populacdo mais carente.

Deste modo, as populagoes de baixa renda de Belém, uma vez que ndo tinham
capacidade econdmica para acompanhar a valorizagdo dos terrenos e dos imoveis, foram
relegadas a regides nas quais os equipamentos urbanos e a regularidade dos lotes e iméveis fazem-
se cada vez menos presentes.

Ora, na auséncia de investimentos publicos suficientes e de politicas urbanas que
pudessem sanar estas deficiéncias, a populagdo de baixa renda foi empurrada para areas distantes
nas quais adquiriram porgdes de solo juridica e urbanisticamente irregulares ou promoveram
ocupagdes de areas publicas ou privadas de modo irregular e por vezes, violento. Com isto, as
irregularidades no uso e no parcelamento do solo proliferaram-se.

Cumpre mencionar que, relacionado as desigualdades sociais e as acdes voltadas a
melhoria das condigdes de vida das pessoas surge o conceito de justica social, de modo que ela

(justica social) relaciona-se com a ideia de compromisso do Estado e organizagdes nao



governamentais para a busca por ferramentas para a diminui¢ao das desigualdades sociais.

A explicacao e fundamentagdo acerca da justica social ¢ muito bem posta a partir da obra
de John Rawls (1999), que, em seus estudos tedricos sobre a tematica ensina que o escopo da
justica social ¢ assegurar as liberdades politicas e os direitos basicos, oferecendo transparéncia
na esfera publica e privada e oportunidades sociais, em especial por meio de politicas publicas
que possam fornecer politicas de compensacdo, capazes de melhorar a vida de pessoas
socialmente vulneraveis, almejando a integracdo entre os povos como por exemplo: as que
objetivam a diminui¢do das desigualdades os investimentos em educacao, saude, justi¢a social,
dentre outros.

Correlacionando os temas da justica social e da regularizagao fundidria urbana exsurge
o problema de pesquisa deste trabalho, consubstanciado na preocupag¢do acerca de que modo se
deve operacionalizar uma regularizacdo fundidria urbana, em especial a de interesse social
(REURB-S), a fim de se assegurar promogao de justi¢a social?

Dito de outro modo, de que modo a regularizagdo fundiaria urbana de interesse social
(REURB-S) deve garantir além da mera titulacdo do imdvel a garantia de justi¢a social e acesso
aos servigos publicos de qualidade e igualdade de oportunidades, garantindo o acesso de todos a
cidade?

Sobre o tema, ganha relevo a diferenciacdo acerca da concep¢do da regularizagdo
fundidria urbana integral (também chamada de plena) e da regularizagdo fundidria urbana
meramente tituladora, que se ocupa tdo somente em titular pessoas por meio da emissao do titulo
de regularizag¢do fundidria urbana, que, por vezes, sequer sdo levados a registro no cartorio de
registro de imoveis competente, concedendo titulos de terra apenas com fins politicos e eleitorais,
sem preocupar-se com quaisquer outras questoes juridicas, sociais, ambientais ou urbanisticas.

Mencione-se que a regularizacao fundiaria urbana integral (também chamada de plena)
¢ a ideal, ja que funciona como uma politica pluridimensional, envolvendo aspectos juridicos,
urbanisticos e sociais, apresentada por autores como Betania Alfonsin (1997), que foi incorporada
ao ordenamento juridico brasileiro por meio do Estatuto da Cidade (art. 2°, IV) e da Leis
11.977/2009 e 13.465/2017.

Nesta perspectiva, o presente estudo busca analisar em que medida o processo de
regularizacdo fundidria urbana plena, em especial a de interesse social (REURB-S) pode

contribuir para a promog¢ao da justica social, utilizando-se como critério o numero de imdveis que



passaram a ser registrados em cartorio, elegendo-se como objeto de estudo de caso, o nucleo
urbano consolidado conhecido como Area Central da COHAB, em Belém, por ter sido objeto de
regularizacdo fundiaria urbana de interesse social (REURB-S) recentemente (2021), com 107
(cento e sete) imdveis ou matriculas regularizadas.

Averiguar-se-4 na presente pesquisa se, apos passarem pelo processo de regularizacao
fundiéria urbana de interesse social (REURB-S), analisando-se as matriculas de cada um dos 107
(cento e sete) imoveis apoOs o registro de suas regularizacgdes, se tais imoveis sofreram alguma
mutacao em suas matriculas como, por exemplo, a oferta dos mesmos como garantia de crédito
para a obtencao de empréstimos ou a alienacdo dos mesmos, retirando-os ou nao da categoria de
“capital morto”, segundo nomenclatura de Hernando de Soto, economista peruano, apresentando
em sua obra intitulada “O Mistério do Capital (2001)” e transformaram-se ou ndo em um ativo
financeiro para os legitimados.

De modo geral, os capitulos desenvolvidos ao longo do estudo cuidaram de tratar do
objetivo geral deste estudo que ¢ analisar a regularizacdo fundiéria de interesse social (REURB-
S) como instrumento de justica social, a partir do estudo de caso pratico da Area Central da
Cohab, em Belém/PA, para, em seguida, como objetivo especifico, avaliar quais os pontos mais
relevantes da regularizacdo fundiaria urbana de interesse social (REURB-S) para a promogao da
justica social e de cidades inteligentes e sustentaveis, além de avaliar os impactos da
Regularizagao Fundiaria Urbana na transformagao dos imoveis regularizados.

O presente estudo mostra-se imperioso diante da grande discussao instalada na doutrina
quanto ao tema da regularizagdo fundiaria urbana (plena ou meramente tituladora) e da
necessidade premente de garantir justica social, em especial a populagao de mais baixa renda, por
meio de instrumentos fixados pela lei federal da regularizagao fundidria urbana (Lei 13.465/2017)
e, consequentemente, das suas caracteristicas e aplicagdes praticas, diante das lacunas deixadas
pela legislacao que trata do tema, quanto aos pontos elencados.

Ressalte-se que a motivacao pessoal por parte desta autora se deve ao fato de que a
regularizacdo fundidria urbana plena se apresenta hoje como uma das principais modalidades de
acesso a justica social e cidadania de que pode langar mado os Oficiais de Registro de Imdveis,
como ¢ o caso desta autora, que enfrentam uma realidade de sub-registro ou mesmo de nao
registro de imoveis em suas comarcas.

Deste modo, os conhecimentos oriundos da pesquisa certamente facilitardo em muito a



aplicagdo pratica do instituto como medida que beneficiard a populacdo da comarca de atuacao
da autora, bem assim a sociedade em geral.

A fim de auxiliar o entendimento acerca do tema proposto nesta Dissertagdo de
Mestrado, apresentamos a seguir um quadro-resumo com os capitulos propostos para este
trabalho, destacando os objetivos de cada um deles, os autores com os quais dialogam e qual a

contribuicdo original deste estudo em relagdao ao tema proposto (ineditismo). Vejamos:
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Capitulo Objetivos Autores com os quais dialogo Ineditismo (contribuicio
original da DM)

2 No primeiro deles, serd | Ha alguns trabalhos que analisam programas de regularizagdo | Os resultados obtidos
tratado acerca da | fundidria em nticleos urbanos consolidados de baixa renda, como | demonstram que poucos sdo 0s
regularizacdo fundiaria | por exemplo, Lanjouw e Levy (2002), no Equador; Field (2003a, | estudos que avaliam politicas
urbana, a  partir da | 2003b, 2005) e Field e Torero (2006), no Peru; e Galiani e | publicas de regularizagdo
perspectiva do seu conceito, | Schargrodsky (2004, 2007), na Argentina, além de estudos | fundidria no mundo, assim
caracteristicas, requisitos ¢ | brasileiros como Andrade e Pero (2011) e Nunes ¢ Figueiredo | como o impacto desta na vida
modalidades. Janior (2018), dialogando, ainda, com autores como Vicente | financeira dos beneficiados,

Amadei (2006, p.87-88), que, identifica, dentre as causas das | pelo o que o presente trabalho
irregularidades urbanas, duas diretamente atreladas ao Poder | sera o primeiro a analisar o
Publico: a) uma vinculada a atividade legiferante, e b) outra | impacto da  regularizacdo
vinculada a atividade de fiscalizagdo. Para tanto, hé irregularidade | fundiaria urbana em nucleos
urbanistica, porque a lei ¢ utdpica, uma vez que exige dos | urbanos consolidados de baixa
particulares algo além do que a realidade social poderia exigir. Ha | renda no norte do palis,
também irregularidade urbanistica por omissdo na fiscalizacdo | especialmente  na  regido
estatal, deixando de exercer seu poder-dever de policia e de fazer | metropolitana de Belém que
cumprir as leis. dettm o  maior  déficit
habitacional do pais, Segundo
dados da Fundagdo Jodo

Pinheiro (2016).
3 Discutir de que modo se | Johw Rawls Estudar a  regularizagio

opera a justica social, bem
como a interrelacdo entre a
regularizacdo fundiaria
urbana e a justica social, de
modo a se perquirir de que
modo a  regularizagdo
fundiéria urbana pode ou ndao
servir como instrumento de
justica social entre os
legitimados.

fundiaria a partir de um
aspecto pratico ¢ de um
indicador claro e objetivo: a
transformagdo ou ndo desse
imovel de “capital morto” para
passar a ser uma garantia real
ou objeto de alienagdo, de
modo a incentivar a circulagdo
do crédito imobiliario.




11

Analisar em que medida o
processo de regularizagdo
fundidria  urbana  pode
contribuir para a promocao
da justi¢a social, a partir do
estudo de caso do nucleo

urbano consoli@ado
conhecido como Area
Central da COHAB, em

Belém, utilizando-se como
critério avaliador o numero
de imoveis que passaram a
ser registrados em cartdrio,
ap6s passarem pelo processo
de regularizagdo fundiaria
urbana, analisando a
matricula de cada um desses
107 (cento e setes) imoveis
regularizados, de modo a
analisar se tais imoveis
sofreram alguma mutacdo
em suas matriculas como a
oferta dos mesmos como
garantia de crédito para a
obten¢do de empréstimos ¢
de alienacdo dos mesmos,
retirando-os ou ndo da
categoria de “capital morto”.

Esta analise tomara por base os ensinamentos de autores como
Andrade ¢ Pero (2011) e Nunes e Figueiredo Junior (2018) que
possuem trabalhos académicos baseados em estudo de caso que
utilizam como indice ou indicador, a renda per capita para os
legitimados pela REURB na Quinta do Caju, de modo perquirir-
se se 0 impacto da REURB-S na Area Central da COHAB para
os legitimados foi positivo ou ndo para aumentar o rendimento
destes em suas transacOes imobiliarias, deixando de ser
caracterizado como um “capital morto”, explicando-se o porqué.

A partir do estudo de caso ¢
dos dados a serem levantados
sera possivel avaliar se os
imoveis regularizados
passaram a ser dados em
garantia para a obtencdo de
crédito imobiliario, fazendo
circular a economia, retirando-
os da categoria de “capital
morto”.
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Para o desenvolvimento da presente pesquisa, buscou-se a definicdo dos
instrumentos metodoldgicos existentes no Brasil acerca do método cientifico.

Quanto ao tema da regularizagdo fundidria urbana, adotado no presente estudo, a
pesquisa principal ocorreu na base de dados da Web of Science com a expressao ou equagao
de busca: “urban land regularization”, pesquisando-se em toda a base (2002-2021),

encontrando-se apenas 2 artigos cientificos, a saber:

L0 Meet gpt-gfir-prf ® x | 1> CentraidoAluno X | £ portal x| + © x
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Os resultados obtidos demonstram que hé pouquissimos trabalhos cientificos que
tratam da matéria atinente a regularizacdo fundiaria urbana e que nenhum dos trabalhos
encontrados avalia politicas publicas de regularizacdo fundidria no mundo, assim como o
impacto desta na vida financeira dos beneficiados, sob o aspecto do fomento ao crédito
imobiliario e da justiga social. Ademais, a maioria da literatura empirica sobre titularizagao
de propriedades refere-se as dreas rurais, precipuamente. Os artigos encontrados serdao
exportados e analisados a partir do software Mendeley para ulterior analise deles.

Por todo o exposto, dai optou-se pela escolha dessas duas opg¢des como sendo as
palavras-chave a serem utilizadas nesta pesquisa: Regularizagdo Fundiaria Urbana por
Interesse Social; Justica Social.

Ademais, pesquisando-se em outras bases como Google Scholar e Scopus, infere-se

que a maioria da literatura empirica sobre titularizacdo de propriedades refere-se a temas
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correlatos como meio ambiente e democracia participativa, ambos relacionados ao
procedimento de regularizagdo fundiaria.

Todavia, ha alguns trabalhos que analisam programas de regularizacao fundidria em
nucleos urbanos consolidados de baixa renda, como por exemplo, Lanjouw e Levy (2002),
no Equador; Field (2003a, 2003b, 2005) e Field ¢ Torero (2006), no Peru; e Galiani e
Schargrodsky (2004, 2007), na Argentina, além de estudos brasileiros como Andrade e Pero
(2011) e Nunes e Figueiredo Junior (2018), dialogando, ainda, com autores como Vicente
Amadei (2006, p.87-88), que, identifica, dentre as causas das irregularidades urbanas, duas
diretamente atreladas ao Poder Publico: a) uma vinculada a atividade legiferante, e b) outra
vinculada a atividade de fiscalizagdo. Para tanto, hé irregularidade urbanistica, porque a lei
¢ utdpica, uma vez que exige dos particulares algo além do que a realidade social poderia
exigir. H4 também irregularidade urbanistica por omissdo na fiscalizagdo estatal, deixando
de exercer seu poder-dever de policia e de fazer cumprir as leis.

Destarte, este trabalho de pesquisa é composto por 3 capitulos (Capitulos 2 a 4). No
primeiro deles, sera tratado acerca da regularizag¢ao fundiaria urbana, a partir da perspectiva
do seu conceito, caracteristicas e requisitos e modalidades.

No capitulo seguinte, far-se-4 a andlise do conceito de justica social, a luz dos
ensinamentos de Johw Rawls, referéncia no tema, buscando discutir de que modo se opera
a justica social.

Em seguida, em capitulo proprio, sera estudada a interrelagdo entre a regularizacao
fundiaria urbana e a justi¢a social, de modo a se perquirir de que modo a regularizacao
fundiaria urbana de interesse social (REURB-S) pode ou ndo servir como instrumento de
justica social entre os legitimados, a partir da metodologia de um estudo de caso de um
procedimento de regularizacdo fundiaria urbana de interesse social (REURB-S)
operacionalizada em um nicleo urbano consolidado designado como Area Central da
COHAB, em Belém/PA, cidade onde esta pesquisadora atua como registradora de Imoéveis
competente pelo registro da drea em questao, com 107 imoveis regularizados até a presente
data.

Para compor este estudo qualitativo utilizou-se do método hipotético dedutivo,
sendo que os dados foram obtidos por meio de levantamento bibliografico que consiste no

estudo de textos cientificos e doutrina sobre o tema, bem como analise documental de
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arquivos nao tratados cientificamente, como as matriculas do cartorio de registro de imoveis
competente pelo registro, projeto de regularizagdo fundiaria do municipio de Belém,
relatorios, publicagcdes em jornais, textos juridicos e eventuais decisdes judiciais. Ademais,
fez-se uso, também, da metodologia de estudo de caso, a partir do nucleo urbano
consolidado conhecido como Area Central da COHAB, em Belém, como objeto de estudo,
que passou recentemente pelo processo de regularizacdo fundiaria urbana de interesse
social, na capital paraense, no ano de 2021.
Para atender aos fins desta pesquisa foi elaborada metodologia baseada em estudo
de caso, definido por Robert Yin (2014, p. 16):
Um estudo de caso é uma investiga¢do empirica que investiga um
fenomeno contemporaneo (o caso) em profundidade e no seu
contexto no mundo real, especialmente quando os limites entre o
fenomeno e o contexto podem ndo estar evidentes com clareza. Em
outras palavras, vocé gostaria de realizar uma pesquisa por estudo
de caso porque quer compreender um caso do mundo real e aceitar
que provavelmente este entendimento envolve as condigoes

contextuais importantes pertinentes ao seu caso.

Ainda segundo o autor, o estudo de caso contribui para a compreensao dos fenomenos
contemporaneos individuais, organizacionais, sociais e politicos, como método de
investigacdo empirica que permite a compreensdo de fendmenos sociais complexos,
investiga um fendmeno contemporaneo dentro de seu contexto da vida real, especialmente
quando nao estdo claramente definidos os limites entre o fendmeno e o contexto.

No presente caso, o estudo de um caso especifico, como o da Area Central da
COHAB pode ser justificado quando este apresenta caracteristicas que o distinguem dos
demais ou o tornam relevante do ponto de vista juridico-urbanistico.

Para a coleta dos dados que foram utilizados na presente pesquisa, recorremos a
diferentes fontes de evidéncia, como o Plano de Habitagdo do municipio de Belém, as
certiddes de inteiro teor das matriculas dos 107 (cento e sete) imoveis legitimados por meio

da Regularizacao Fundiaria Urbana registrada junto ao cartoério competente (3° Registro de
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Iméveis de Belém) e o Projeto de Regularizagdo Fundiaria do ntcleo urbano consolidado
denominado “Area Central da COHAB”, com o respectivo cronograma de obras.

Os procedimentos de andlise de dados procuraram compreender e dar sentido as
informacdes levantadas. Os dados reunidos a partir de informagdes publicas, como
Relatdrios, pesquisas, monografias, livros, revistas e jornais, dentre outros foram agrupados
em categorias de andlise pré-definidas, tendo como critério o da promogao de justiga social,
a partir de indices como obteng¢ao de crédito imobiliario e a circulagdo de riquezas apos a
regularizacdo do imovel, bem como a execucdo de obras publicas fixadas no cronograma de
obras como um indicador para uma possivel e eventual melhoria da qualidade de vida do
legitimado e garantia do seu direito a cidade, tornando a cidade verdadeiramente inteligente
e sustentaveis aos seus cidadaos.

Deste modo, a partir do estudo de caso e dos dados a serem levantados sera possivel
avaliar se os imdveis que passaram a ser registrados em cartorio, apos passarem pelo
processo de regularizagdo fundidria urbana, sofreram alguma mutagdo em suas matriculas
como a oferta dos mesmos como garantia de crédito para a obtencdo de empréstimos e de
alienacdo dos mesmos, retirando-os ou ndo da categoria de “capital morto”, produzindo, a
partir dai politicas publicas e trabalhos cientificos e/ou juridicos quanto ao tema.

A fim de melhor compreender o cendrio atual de irregularidade fundidria em Belém,
faz-se necessario o breve estudo do processo de urbanizagdo no Brasil e em Belém como
propulsor da necessidade de regularizagdo fundiéria da cidade de Belém, Estado do Para, o

que serd mais bem explicado a seguir.

2. REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA: ORIGENS, CONCEITO,
CARACTERISITICAS E MODALIDADES

A habitag¢do ¢ um importante indicador relacionado a qualidade de vida das pessoas
e a propria reproducao da espécie humana. Habitar ndo se resume apenas a ter uma moradia,
afinal, trata-se do direito a cidade no sentido politico mais profundo possivel, ganhando
relevo os ensinamentos de Henri Lefebvre quanto ao denominado por ele como “direito a
cidade”, como uma forma superior dos direitos: direito a liberdade, a individualizagdo na

socializagdo, ao habitat ¢ ao habitar” (LEFEBVRE, 2011, p. 134), entendido como um
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direito a vida urbana, transformada e renovada.

Sob a sistematica das Capitanias Hereditarias, a organizagao e as diretrizes acerca das
nascentes urbes brasileiras ndo era algo para o qual Metrépole Portuguesa voltasse grande

preocupagao, conforme ensina Reis Filho (1968, p. 31):

Entre os encargos transferidos aos cuidados dos donatarios e colonos, figuravam
com destaque as tarefas correspondentes a instalagdo da rede urbana. Livrava-se a
Coroa da maior parte dos 6nus da colonizagdo do novo territdrio, inclusive no que
se refere a fundagdo de vilas e cidades. A grande maioria dos nucleos urbanos
instalados nos dois primeiros séculos de colonizacao, o foi pelo esforgo e interesse
dos colonos e donatarios, com o estimulo da Metropole, mas sem a participagdo
direta dessa.

As cidades nasciam e se desenvolviam a partir dos ciclos econdmicos em ascensdo.!
O comércio era precario e a industria, inexistente. Os recursos obtidos na Colonia eram
transferidos para Portugal, sem que se estabelecessem politicas urbanas que regulassem e
fomentassem o regular crescimento das cidades.

Com a vinda da familia portuguesa para o Brasil, em 1808, o cenario transformou-se.
A autorizagdo para a abertura dos portos, a liberagdo para as atividades industriais, a criagdo
do Banco do Brasil e da Biblioteca Nacional, entre outros fatores, foram de grande
importancia para o processo de urbanizagao brasileiro.

As primeiras cidades brasileiras nasceram no litoral, em virtude da prépria
colonizagdo portuguesa, que se iniciara pela costa para se estender, posteriormente, ao
interior. Dentre as primeiras cidades, citam-se Salvador, fundada por Tomé de Sousa, no ano
de 1549; e Sao Sebastido do Rio de Janeiro, fundada por Estacio de Sa em 1565.

Na regido amazodnica, Belém foi a primeira ocupacao, fundada em 1616, e cresceu
a partir os rios rumo ao continente, aproveitando as vias abertas pelos indigenas e os avangos
no territorio realizado pelas ordens religiosas (MEIRA FILHO, 2015. p. 266), caminhos estes
que até hoje refletem a geografia da cidade.

O Brasil, por muito tempo, foi um pais predominantemente agrario, sendo a

! Para tanto, Maceié nasceu com o desenvolvimento do plantio de cana-de-acticar e com a instalagio de
engenhos de agucar; as riquezas minerais deram origem a Ouro Preto e Diamantina; e as fazendas de gado
originaram a cidade gaucha de Vacaria.
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urbaniza¢do um fendmeno recente em sua historia, conforme aduz SANTOS (2020, p. 21):

De modo geral, porém, ¢ a partir do século XVIII que a urbanizagdo se desenvolve
e “a casa da cidade torna-se a residéncia mais importante do fazendeiro ou do senhor de
engenho, que s6 vai a sua propriedade rural no momento do corte e da moenda da cana” (R.
Bastide, 1978, p. 56). Mas foi necessario ainda mais um século para que a urbanizagao
atingisse sua maturidade, no século XIX, e ainda mais um século para adquirir as
caracteristicas com as quais a conhecemos hoje.

Na segunda metade do século XX, a concentracdo populacional nas cidades
brasileiras evoluiu intensamente?, demonstrando a prevaléncia da populacio urbana face a

rural.

Dito de outro modo, observa-se que o Brasil, na maior parte de sua histéria, foi um
pais rural e agrario. Todavia, em mais de 500 anos de historia, a populacao brasileira cresceu
e, progressivamente, concentrou-se nos grandes centros urbanos, tornando-se um dos paises
do mundo que apresentou maior crescimento em termos populacionais € econdmicos, no

século XX. E esse crescimento, em sua maior parcela, ocorreu no meio urbano.

A populagao urbana cresceu continuamente durante todo o periodo e chegou a 160,9
milhdes de habitantes, segundo o censo demografico de 2010, representando 84,3% da
populagao total. Portanto, o Brasil ¢ um pais majoritariamente urbano e com um peso enorme
das grandes cidades e regides metropolitanas, passando de uma populagdo que passou de
pouco mais de 17 milhdes de habitantes, em 1900, para quase 170 milhdes de habitantes no
ano 2000 (cresceu cerca de 10 vezes em 100 anos). Neste contexto, garantir o direito a cidade,
enquanto direito difuso e coletivo, de natureza indivisivel, de que sdo titulares todos os
habitantes da cidade, das geragdes presentes e futuras, garantindo-se o direito de habitar, usar
e participar da producdo de cidades justas, inclusivas, democraticas e sustentaveis
(LEFEBVRE, 2001), ¢, ao mesmo tempo, dar efetividade a dignidade das pessoas e aos
direitos da cidadania, buscando-se solugdes para conciliar as condi¢cdes ambientais com a

crescente urbanizagdo, pois inchar e amontoar pessoas nas cidades nao melhora o bem-estar

2 Conforme o Censo 2010 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, cerca 84% (oitenta e quatro por
cento) da populagdo brasileira é urbana.
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geral da populacdo, ao revés, sepulta-o.

Niameros absolutos e relativos da populagdo total, urbana e }unl, Brasil: 1950-2010
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Fonte: IBGE, censos demograficos, séries historicas, 2022.

Mencione-se que o crescimento das cidades brasileiras foi profundo e rapido, mas
deixou grandes caréncias, pois as condi¢des econdmicas e sociais ndo sao iguais para todos,
0 que vem provocando, ao longo dos anos e séculos, a proliferacio de habitagcdes e
aglomerados informais para atender especialmente a camada mais carente da populagcdo em
todo o pais, promovendo uma urbanizagao desordenada, com as chamadas favelas, corticos,
comunidades e invasdes, que sdo nomes dados as aglomeragdes realizadas pela parcela mais
carente da populacdo, formando habitagdes informais (reclassificadas pelo IBGE como
aglomerados subnormais) em terrenos muitas vezes irregulares e de risco e de elevada
densidade demogréfica, usualmente nas areas mais afastadas do centro, onde o acesso aos

servigos e a infraestrutura urbana € precario, cujo preco e custo de vida sdo mais baixos.

Ora, se cada vez maior ¢ o numero de pessoas vivendo nas dreas urbanas, isto acaba
trazendo reflexos e consequéncias para as cidades. O mau uso e ocupagdo desordenada do
solo urbano — traduzido pelo surgimento de corti¢os, favelas, loteamentos clandestinos,
denominados pelo IBGE como aglomerados subnormais, aliado ao problema do transporte
urbano e do caos no transito das grandes cidades, e ao desrespeito ao meio ambiente —

demonstram a falta de planejamento urbano que permeia a trajetoria do crescimento das
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cidades brasileiras nos ultimos anos, do que ¢ exemplo a cidade de Belém, capital do estado
do Pard, primeira ocupa¢do na Amazonia Brasileira.

E sabido que, com o crescente aumento das cidades, os espagos urbanos destinados
a moradia foram se afastando da area considerada como central, surgindo novos bairros e

novas regides urbanas.

Destarte, o déficit habitacional que o pais e Belém enfrentam revela a auséncia de
politicas publicas efetivadas destinadas a habitagao das parcelas mais carentes da populagao,
tampouco para os excluidos da cidade, haja vista que a politica habitacional do governo, nos
diferentes niveis e independentemente de partidos politicos, tem privilegiado os segmentos
populacionais que detém renda compativel para investimentos no setor de habitagao,
forcando aos ndo agraciados a buscarem alternativas a moradias, entre elas, domicilios

precarios, areas de invasao e areas de periferias, em razao de menor valor de mercado.

Segundo os dados do censo demografico de 2019 (IBGE), o nimero de domicilios
em aglomerados subnormais (assentamentos irregulares ou favelas) cresceu
vertiginosamente e estdo atualmente concentrados em 734 Municipios, em todos os Estados

e no Distrito Federal, totalizando 5.127.747 domicilios.

Note-se que o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) passou a adotar
a classificagdo de aglomerados subnormais para se referir as favelas e outras formas de
moradia consideradas informais ou irregulares, definindo que sdo aglomerados subnormais
aqueles conjuntos de domicilios construidos de maneira irregular em terrenos pertencentes a
terceiros (poder publico ou agentes particulares) e com baixo acesso a servicos essenciais,

como coleta de lixo, saneamento basico, luz elétrica, calgamento das ruas.

A ocupagdo ocorre de maneira desordenada e sem qualquer planejamento urbano,
razdo pela qual ndo ha um padrdo de urbanizacdo bem definido, as ruas sdo estreitas e sem
iluminag@o publica e os lotes e casas sdo de tamanhos e formas diferentes desprovidos de
fiscalizagdo e controle pelos 6rgdos competentes, a exemplo do que ocorreu com a ocupagao

do solo de Belém, Capital do Estado do Para, como sera explicado em capitulo proprio.

Note-se que, assim como o surgimento das cidades, o processo de evolucao legislativa
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acerca da Politica Urbana e habitacional também foi paulatino, caracterizando-se por um
campo normativo difuso, em que se parte de regras constitucionais e delas decorrem intimeras

normas infraconstitucionais federais, estaduais € municipais.

Nesta visdo evolutiva, a preocupagdo com a organizacao espacial brasileira remonta
a propria €poca colonial, na qual j& existiam normas voltadas as construgcdes e aos

alinhamentos de ruas>.

No entanto, foi somente a partir do século XX, que a preocupacdo com a organizagao
do espago urbano se acentua®. Neste sentido, Chalhub informa que, ao longo do século
passado, regulamentaram-se determinados aspectos relacionados aos iméveis urbanos, tais
como as atividades empresariais de parcelamento do solo urbano, de construcao, de venda e
financiamento de imoveis, ao lado da tipificagdao de contratos de comercializagdo de imoéveis,
com a ateng¢ao voltada para os principios da boa-fé objetiva, da fungdo social da propriedade

e do equilibrio da relagio obrigacional.’

2.1.EVOLUCAO LEGISLATIVA ACERCA DA REURB NO BRASIL

O primeiro marco legislativo remonta ao ano de 1937. Sob a elaboragdo do Prof.
Waldemar Ferreira, foi apresentado, a Camara Federal, um Projeto de Lei com o objetivo de
ordenar os loteamentos urbanos e rurais. Com o Golpe do Estado Novo, sua tramitagao foi
obstada na casa legislativa, mas o Poder Executivo o promulgou sob a forma do Decreto-lei
n°® 58/37 de autoria de Waldemar Loureiro, com normas e texto inspirados nos estudos do

Prof. Waldemar Ferreira. O Decreto-lei n° 58/37, posteriormente regulamentado pelo

3 Neste sentido, conforme Reis Filho ensina, ao fim do reinado de D. Jodo V e durante o periodo pombalino,
novas formas politico-administrativas passaram a viger, havendo condi¢des para a aplicagdo de uma politica
urbanizadora altamente centralizada, como se poderia ver pelo exame do contetido da Carta Régia que
determinou a criacdo da capitania de S3o José do Rio Negro e pelo plano da cidade de Vila Bela , antiga capital
da Capitania do Mato Grosso.

4 Merece destaque a atuagdo de engenheiros paulistas, notadamente Prestes Maia, o qual elaborou um plano
urbanistico denominado de “Plano de Avenidas”, que reestruturou, de forma intensa, o sistema viario da Capital
Paulista, deixando marcas importantes que até hoje sdo sentidas.

> CHALHUB, Melhim Namem. Usucapifo administrativa. In: SOUZA, Eduardo Pacheco R. (Coord.). Ideal.
Direito notarial e registral. Sao Paulo: Quinta Editorial, 2010. p. 213.
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Decreto-lei n® 3.079/38, se voltava para questdes relativas a garantia dos direitos dos
adquirentes de lotes urbanos frente aos abusos da liberdade contratual, ndo havendo

especificacdes de ordem urbanistica em si.

Como explica Amadei (2006, p. 7)):

as interferéncias normativas do Estado brasileiro na propriedade
imobiliaria tiveram inicio atingindo-a ndo em seu aspecto estdtico e
urbanistico, mas sim em sua conotagdo dindmica, ou seja, na esfera
dos contratos imobiliarios.

Analisando o contetdo do Decreto-lei n° 58/37, observa-se que os administradores
publicos tinham baixo poder de intervengdo na definicdo dos projetos de parcelamento do
solo e a administracao publica quase nada podia fazer no sentido de for¢ar os empreendedores
a regularizar os parcelamentos irregulares (sem for¢a cogente), o que, por Obvio,

comprometia a organizagao do espaco urbano e a qualidade dos loteamentos.

Em 1964, foi promulgada a Lei n°® 4.380, que cria o Sistema Financeiro de Habitagao,
tendo como fonte os recursos provenientes da poupanca voluntaria. No mesmo ano, a Lei n°®
4.591 passou a disciplinar incorporagao imobiliaria e regulamentar os condominios edilicios,

o que impulsionou o mercado imobiliario brasileiro.

Com a Lein®5.107 de 1966, foi instituido o Fundo de Garantia por Tempo de Servigo
(FGTS) que, ao lado da protecao dos direitos do trabalhador, surgiu como um dos pilares de
um novo sistema de capta¢do de recursos ¢ empréstimos para a compra de imoveis. Nesta
mesma lei, foi criado o Banco Nacional de Habitacao, que passou a gerir os recursos captados

via FGTS, assim como realizava operagdes de crédito imobiliario.

Em seguida, foi promulgado o Decreto-lei n® 217/67 que tratou dos condominios de

lotes e da concessdo de uso.

No entanto, foi somente em marco de 1977, com a apresentagao de projeto de lei pelo
Senador paulista Otto Cyrillo Lehmann, que o cenario legislativo em matéria de politica
urbana se reverteu. A partir deste Projeto de Lei, foi aprovada e publicada a Lei Federal n°
6.766/79, que estabeleceu um regramento uniforme para as formas de ocupacao das cidades,

tendo em vista o grande fluxo de pessoas que, por diversas razdes, deixavam a zona rural e
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migraram para as areas urbanas.

Conhecido como Lei do Parcelamento do Solo Urbano, este texto normativo delineou
o regramento acerca do parcelamento do solo, das exigéncias legais para sua implementacao,
definiu crimes e sang¢des para aqueles que ndo respeitassem as regras acerca do adequado
parcelamento do solo e estabeleceu a protegao social dos adquirentes. Ao lado disto tudo, ¢
preciso frisar, a Lei n® 6.766/79 tutelou aspectos urbanisticos relevantes e que, até entdo, nao

tinham sido enfrentados pelo ordenamento juridico patrio.

Para tanto, na redacao original do par. 1° de seu art. 4°, passou a exigir que, da area
total a ser parcelada, no minimo 35% (trinta e cinco por cento) deveriam ser destinados ao
poder publico para a implantagdo de areas de uso publico, sistema de circulagdo e instalagao
de equipamento urbano e comunitario, proporcionando infraestrutura basica para os novos
loteamentos. O art. 3° da mesma lei, dentre outros requisitos urbanisticos, estabelecia a
vedagao do parcelamento do solo em areas de intensa declividade e em areas ambientalmente

protegidas.

E preciso esclarecer, no entanto, que a regularizacao fundidria da Lei n® 6.766/79 tao
somente se referia a parcelamentos e desmembramentos irregulares ou clandestinos, ndo

tratando de demais hipoteses em que a regularizacao fundiaria fazia-se necessaria.

Com a promulga¢ao da Constituicao Federal em 1988, a questao urbanistica recebeu
um tratamento mais detalhado, elencando como tema constitucional, a merecer especial
regulamentacao e destaque, a “politica urbana”, tratada no Capitulo II de seu Titulo VII (Da
Ordem Economica e Financeira), fixando em seus artigos 182 e 183 os principios, as
diretrizes e os instrumentos para a realizacdo da funcdo social da propriedade urbana,
evidenciando o constituinte como a ordem econdmica e a politica social se interligam para
assegurar a todos uma existéncia digna, conforme os ditames da justi¢a social, a partir da

concretizagdo da funcao social da propriedade por meio da ordenagdo das cidades.

A Constituigdo Federal de 1988 inaugura, assim, para o direito urbanistico, uma
estrutura em que a organizagdo do espaco urbano ¢ e deve ser mediada pelo planejamento

das cidades e orientada ao bem-estar dos habitantes. Mais do que regular o exercicio do
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direito de propriedade, as regras urbanisticas se voltam a proporcionar condigdes dignas de

vida a quem reside nas cidades.

Tem-se, pois, na Carta Magna as bases para o direito a cidade, entendido por Henri
Lefebre e Erminia Maricato, como o direito da populag¢do a uma cidade com moradia digna
para todos, saneamento basico, meio ambiente equilibrado, infraestrutura urbana, transporte,

saude, educagdo, cultura, servigos publicos, trabalho e lazer.

Segundo Amadei (2006, p. 18), a Constituicao estabeleceu dois tipos de normas
acerca do direito urbanistico: a) normas relacionadas a competéncia legislativa; e b) normas
relacionadas a diretrizes maiores de politica urbana. Com respeito a competéncia legislativa,
o art. 24, inc. I, da Constituicao Federal estabeleceu a competéncia concorrente entre Unido,
Estados e Distrito Federal para legislar sobre direito urbanistico. Neste sentido, cabe & Unido
estabelecer normas gerais, ao que se denomina de legislacdo principiologica, conforme nos
ensina Jos¢ Afonso da Silva (2004, p. 502). Em caso de inércia da Unido, inexistindo lei
federal sobre normas gerais, os Estados e o Distrito Federal poderdao suplementar a Unido e
legislar, exercendo a competéncia legislativa plena. Caso a Unido venha a dispor sobre as
normas gerais, a norma geral elaborada pelo Estado ou Distrito Federal terd sua eficacia
suspensa no que for conflitante com a lei federal, ou passara a conviver com esta, se nao for

com ela conflitante.

No tocante a segunda ordem de normas, foi estabelecido um arcabougo de principios,
dentre os quais o da funcdo social da propriedade, do direito a moradia e da qualidade de

vida, assim como institutos que assegurem tais principios.

No plano infraconstitucional, a regulamentacao destes principios se deu com a edi¢ao
da Lei n° 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade. O Estatuto, ao implementar as
regras previstas nos art. 182 e 183 da Constituicao Federal, representou um panorama mais
globalizado do tratamento das questdes urbanisticas, fixando as diretrizes gerais da politica
urbana com o objetivo de sanar os problemas resultantes da urbanizagdo, assim como previu
instrumentos colocados a disposi¢do da sociedade e da Administracdo Publica Municipal

para a efetivacdo do direito a moradia.
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Por meio dele, foi estabelecido um conjunto dos instrumentos necessarios a
formulagdo e implementacdo da politica urbana, a partir do planejamento do
desenvolvimento das cidades, da distribui¢do espacial da populagdo que assegure equilibrio

entre suas varias funcdes (moradia, trabalho, circulacdo, lazer, dentre outros).

Dentre os instrumentos juridicos de Politica Urbana elencados no Estatuto da Cidade,
ha que se citar a) outorga onerosa do direito de construir; b) direito de superficie; ¢) concessao
de direito real de uso e a concessdo de uso especial para fins de moradia; d) usucapido
especial de imovel urbano; e) direito de preempgao; f) transferéncia do direito de construir;

e g) operacdes urbanas consorciadas.

Quanto as inovagdes introduzidas pela Lei n® 10.257/2001, destaca-se igualmente a
gratuidade de justica relativa as demandas de usucapido especial urbano, bem como dos atos
de registro de imdveis, conforme previsto em art. 12, par. 2°, assim como a previsao expressa
de que a usucapido especial urbana poderia ser alegada como matéria de defesa, bem como
que a sentenca que a declarasse valeria como titulo habil para ingresso no competente

Registro de Imoveis.

Com aLein® 11.977/2009, conhecida como Lei Minha Casa, Minha Vida, se ampliou
o tratamento acerca do tema de politica urbana, notadamente com o novo regramento dado a
Regularizacdo Fundiaria Urbana. Além de conceituar este Instituto, a lei criou novos
instrumentos e procedimentos, definiu competéncias e responsabilidades, com o objetivo de
agilizar e tornar efeitos os processos de regularizagao, merecendo destaque a Regularizagao
Fundiéria de Interesse Social, que surgiu como um instrumento eficaz e seguro para a

realizagdo do direito de propriedade.

Cumpre ressaltar que, em 2017, esse panorama foi substancialmente alterado a partir
do advento de Lei n° 13.465/2017, que passou a figurar como o novo marco juridico de
regularizagdo fundiaria urbana no Brasil e que consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a regulariza¢do dos nucleos urbanos informais,
propiciando o seu ordenamento ao territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes, a partir
de duas modalidades de REURB: a) Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social

(REURB-S) que se aplica aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por
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populacao de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal, em que
os legitimados receberdo gratuitamente os seus registros dos imdveis e ndo arcardo com
quaisquer das obras de infraestrutura basica que se faga necessaria, que serdo custeadas em
sua integralidade, pelo Poder Publico e b) Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse
Especifico (REURB-E) que se aplica aos ntcleos urbanos informais ocupados por populagao
nao qualificada na hipdtese da Reurb-S, hipotese em que, o particular deverd custear toda a
infraestrutura a ser definida no projeto de regularizacdo fundidria definido para o nucleo a

ser regularizado.

A Lei n° 13.465/2017 ¢ de vasta e ampla utilizagdo por parte de registradores de
imoveis, advogados, engenheiros, arquitetos, prefeitos, comissoes e secretarias responsaveis
pela Regularizagdao Fundiaria Urbana em seu municipio, produzindo resultados que ndo se
pode ignorar, sendo noticiado pela imprensa que existem municipios 100% regularizados,
como a exemplo de Catuji, em Minas Gerais, que foi o primeiro municipio brasileiro

integralmente regularizado com base na Lei n° 13.465/2017°.

Nao obstante, deve-se noticiar que a Lei n® 13.465/2017 tem sido objeto de
contestacdes na esfera judicial, de modo que tramitam, atualmente, no Supremo Tribunal
Federal (STF) trés acdes de inconstitucionalidade com o objetivo de suprimir diversos artigos

da lei. Sdo elas: ADIN 5771, ADI 5787 ¢ ADI 5883.

Em resumo, a ADI 5.771, proposta pelo Procurador Geral da Republica questiona o
rito de Medida Proviséria (759/2016) em conversao de lei, no sentido de que ndo havia

requisitos constitucionais de urgéncia para tratar do tema por meio de Medida Provisdria.

Ja a ADI 5.787 proposta pelo Partido dos Trabalhadores traz consigo o argumento de
que o novo marco legal (Lei 13.465/2017) acirraré os conflitos fundiarios e a preservacao do

meio ambiente.

6 Noticia veiculada durante o Férum Fundidrio dos Corregedores-Gerais da Justica da Regido formada pelos
estados do Maranhdo, Tocantins, Piaui, Bahia e Minas Gerais, que integram uma fronteira agricola nacional
denominada MATOPIBA-MG, ocorrido nos dias 24 e 25 de margo de 2022. Disponivel em:
https://amagis.com.br/posts/encontro-do-forum-fundiario-dos-corregedores-termina-com-a-carta-de-belo-
horizonte
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Por fim, ADI 5.883, proposta pelo Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB), tem a
finalidade de suprimir artigos da lei federal. O questionamento dos arquitetos diz respeito
especificamente a parte da lei relativa a regularizacdo fundiaria urbana (REURB),
disciplinada no Titulo II (artigos 9° ao 83) e em alguns dispositivos do Titulo IIIl. O IAB
sustenta que os dispositivos violam o modelo constitucional de politica urbana, que atribui
aos municipios a competéncia para legislar, entre outros aspectos, sobre assuntos de interesse
local (artigo 30, inciso I), sobre o adequado ordenamento territorial (artigo 30, inciso VIII),
além da competéncia executiva em matéria urbanistica e normativa atribuida ao plano diretor

(artigo 182).
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2.2. AREURB NAS CIDADES INTELIGENTES E SUSTENTAVEIS

O tema da regularizacao fundiéria urbana relaciona-se sobremaneira com as cidades
inteligentes e sustentaveis, o que, inclusive, ja foi objeto de andlise e estudo por parte desta
autora em recente artigo aprovado e publicado perante o CONPEDI 20227 (Conselho
Nacional de Pesquisa e Pos-graduacdo em Direito, realizado no periodo de 07 a 09 de
dezembro de 2022, em Balneario Camborit (Santa Catarina), cujo material sera parcialmente
apresentado neste capitulo, a fim de que possamos entender qual a origem dessa interrelagao,

suas caracteristicas e possiveis tendéncias.

Na esfera internacional, trés eventos realizados pela Organizacio das Nagdes Unidas
(ONU) denotam a preocupagao com o tema da moradia digna e sustentavel. A primeira delas
ocorreu em 1976, em Vancouver, no Canadéa (Conferéncia de Vancouver), que deu origem ao

Programa Habitat, no mesmo ano.

Em seguida, em 1996, em Istambul, Turquia, foi realizada a Conferéncia Habitat II,

acrescentando a ideia de desenvolvimento sustentavel ao urbanismo.

Posteriormente, na cidade de Quito, capital do Equador, em 2016, ocorreu o evento
conhecido como Conferéncia Habitat III, que aprovou o documento que passou a denominar-
se de Nova Agenda Urbana ou Agenda 21, fixando diretrizes para os proximos vinte anos

para orientar os paises a respeito do desenvolvimento urbano sustentavel.

Por meio da Agenda 21, os paises participantes assumiram o compromisso publico de
desenvolver a¢des visando atingir os 17 Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel (ODS),
dentre os quais destacamos neste trabalho o Objetivo n° 11, o qual tem como meta tornar as

cidades e assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis.

Neste Objetivo, existem varias metas a serem atingidas pelos 193 paises signatarios,
dentre os quais cita-se a Meta 1 do ODS 11, que trata sobre a garantia ao acesso de todos a
habitagdo segura, adequada e a preco acessivel, e aos servigos basicos e urbanizagdo das

favelas.

7 Artigo publicado nos Anais do evento e disponivel em
<http://site.conpedi.org.br/publicacoes/906terzx/iourp6j9>. Acesso em 22/04/2023.
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Logo, enquanto objetivo global de acdo para melhoria da vida humana, verifica-se
que a tematica de regularizagdo fundiaria urbana tem grande ligacdo com a qualidade de
vida das pessoas, que, segundo dados do IBGE, ja vivem mais nas cidades que no campo.
Portanto, a busca constante da melhoria da qualidade de vida deve sempre ser buscada pelas
Politicas Publicas Mundiais, Nacionais, Regionais e Locais, o que requer muito esforgo e
colaboracdo, dai a necessidade de um pacto internacional para atingir os ODS fixados.

Nesse contexto, o conceito de Cidades Inteligentes e Sustentaveis baseia-se em um
modelo inteligente de gestdo, ancorado em tecnologias de informagdo e de comunicagao,
cujo objetivo repousa em maneiras de viabilizar a sustentabilidade em todas as suas
interfaces: ambiental, econdmica e social (NALINI; LEVY, 2017, p. 9)

A luta pelo direito a moradia vai além do direito individual ao titulo de posse ou
de propriedade registrado no cartdrio de registro de imoveis competente, pois como explica
Erminia Maricato (2020) em entrevista concedida 8 ASSOCIACAO DOS AMIGOS DA
ESCOLA NACIONAL FLORESTAN FERNANDES, o “Direito a moradia na cidade sem
o direito a cidade ndo existe”. De igual modo, ousamos acrescentar a fala da arquiteta, que
nao ha como falarmos em cidades inteligentes e sustentaveis preconiza por todos e pelo
ODS 11, em especial a meta 1, sem termos moradias dignas a todos e o direito a cidade
assegurado a seus cidaddos, de modo que, para garantir o Direito a Cidade de forma efetiva
¢ indispensavel uma acdo integrada e interdisciplinar entre politicas publicas de
reestruturacdo urbana, o que ndo se observa em muitos dos processos de regularizagdao
fundiaria no pais.

Na cidade de Belém, especificamente, o surgimento de novas ocupagdes distantes
do centro foram incentivadas pelo Poder Publico, em especial pela Companhia de Habitagao
do Estado do Para— COHAB, beneficiaria de doagao de terras federais ao longo da Rodovia
Augusto Montenegro e distantes do “cinturdo institucional”, que separa a Primeira Légua
Patrimonial das areas mais tradicionais e urbanizadas da cidade, criando uma nova forma de
periferia urbana na cidade de Belém.®

Em contrapartida, as intervengdes urbanisticas e investimentos imobiliarios tendem

a ser concentrados nas areas centrais da cidade, como os bairros Umarizal, Batista Campos,

8 RODRIGUES, Edmilson Brito. Aventura urbana: urbanizacao, trabalho e meio ambiente em
Belém. Belém: NAEA/UFPA/FCAP, 1996.
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Nazaré e Reduto; e os pericentrais, como Marco, Pedreira, Sdo Bras e Souza, conforme
TRINDADE JR (2018, p. 67).

Sobre isto, elenca-se o numero de empreendimentos realizados na cidade, no
periodo de 1999-2011, que demonstram a localizacdo dos novos empreendimentos na

cidade:

Posiciao Bairro Nimero de Novos % do Total
Empreendimentos
1 Umarizal 40 22.73%
2 Marco 29 16,485
3 Pedreira 21 11,93%
4 Batista Campos 16 9,09%
5 Nazaré 16 9,09%
6 Jurunas 11 6,25%

Fonte: Trindade Jr (2018, p. 68).

Os dados acima indicam que nenhum dos empreendimentos realizados na cidade
de Belém entre os anos de 1999 a 2011 foi em quaisquer dos bairros que ficam ao longo da
Avenida Augusto Montenegro ou do Distrito Administrativo de Icoaraci, concentrando-se,
por completo, nos bairros que compdem o centro de Belém, com maior valorizagao
econdmica.

Além dos novos empreendimentos, estes bairros acabam recebendo, por questoes
de politica urbana, uma atencao maior da administrag¢@o publica, o que levou a melhoria das
condicdes urbanisticas, tais como transporte, iluminagdo, saneamento. Isto teve reflexo
direto sobre o valor dos imdveis, os quais passaram a ser adquiridos pela populagdo mais
abastada, como bem se pode observar nos valores médios de aluguel e venda de imoveis nos

referidos bairros, a seguir indicados (TRINDADE JUNIOR, 2018, p. 67):
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Valor Médio do Aluguel em 2016
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Elaboracao: A autora.

Valor Médio de Venda de Imoveis
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Elaboracdo: A autora.

Por outro lado, consultando o Anudrio Estatistico de Belém, elaborado pela
Prefeitura Municipal de Belém em 2020, verifica-se que os salarios médios das ocupagdes
que tiveram as maiores admissoes em 2019, vao de R$981,18, na fungdo de faxineiro, até
R$1.212,01 na fungdo de Entrevistador Censitarios e de Pesquisas Amostrais (BELEM,
2020). Logo, ndo hé renda suficiente para que essas pessoas residam em areas mais centrais,

como as supracitadas, onde os valores de venda dos iméveis ou de aluguel sdo muito mais
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elevados quando comparados com os das areas periféricas.’

Portanto, a populagdo de baixa renda, uma vez que ndo possui capacidade
econdmica para acompanhar a valorizagdo dos terrenos e dos imoveis, sdo relegadas a
regides nas quais os equipamentos urbanos e a regularidade dos lotes e imoveis nao se fazem
presentes.

Ora, na auséncia de investimento publico suficiente e de politicas urbanas que
pudessem sanar estas deficiéncias, a populagdo de baixa renda foi empurrada para areas
distantes nas quais adquiriram porg¢des de solo juridica e urbanisticamente irregulares, ou
promoviam ocupagdes de areas publicas ou privadas sem o devido respaldo juridico. Como
isto, as irregularidades no uso e no parcelamento do solo proliferaram.

Para solucionar os problemas oriundos da urbanizagao, ¢ necessario o norteamento
do Poder Publico, que se faz por meio de instrumentos de regularizacdo fundiaria, em
especial os definidos pela Lei 13.465/2017, sucessora da Lei n® 11.977/2009, aplicaveis em
todo o territorio nacional.

Apesar da legislacdo ser nacional, a diversidade e peculiaridades locais devem ser
guias para a implantacdo dos instrumentos previstos da Lei n° 13.465/2017, o que deve ser
realizado pelo poder municipal.

Além disso, a Lei n° 13.465/2017 nao deve ser tida como panaceia para as todos os
problemas oriundos da urbanizacdo descontrolada, pois veio para trazer a regularidade as
ocupacdes irregulares e garantir-lhes os direitos minimos para garantia do direito a moradia.

Existem outros instrumentos previsos na legislacao esparsa, ndo somente as ligadas
diretamente a problematica da urbanizacdo, mas as questdes ambientais, tributarias,
administrativas, educacionais, dentre outros.

Neste contexto, a elaboracdo e execucdo do Plano Diretor local deve levar em
consideragao todos os objetivos expostos acima com o firme propoésito de eliminar ou reduzir
os chamados aglomerados subnormais das cidades, oportunizando uma moradia digna aos

cidaddos.

° Optou-se por aproveitar os dados dos saldrios médios das admissdes mais recente, pois acredita-se que este
reflete melhor a realidade da populagdo da cidade, que tem o PIB per capita na quantia de R$ 20.562,10,
conforme dados de IBGE em 2020. Ocorre que, pela propria metodologia de obtengdo do PIB per capita, ndo
¢é possivel ter uma visualizagdo real do quadro da populagdo, uma vez que o valor alto do PIB nédo significa uma
real distribuicdo de riquezas de uma localidade.
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A longo prazo os beneficios seriam visiveis e as ocupagdes outrora irregulares ou
precarias passariam a ser regularizadas e incluidas em politicas publicas de acesso a
mobilidade urbana e servigos publicos como sistema de abastecimento de agua, tratamento
de esgoto sanitario, pavimentagao e drenagem de vias, acesso a servicos publicos de creches,
escolas e hospitais, além do que deixariam de representar um capital morto (na expressao de
Hernando de Soto) e passariam a constituir-se em um importante instrumento de crédito para
apopulacdo em geral, movimentando, sobremaneira, a economia das cidades e contribuindo,
em definitivo, para a construcao de cidades verdadeiramente inteligentes e sustentaveis.

Com o intuito de enriquecer esta pesquisa com dados praticos, o capitulo seguinte
tratara do estudo de caso de um nucleo urbano consolidado denominado Area Central da
COHAB, que passou recentemente pelo processo de regularizacdo fundiaria urbana, na
capital paraense, com 107 familias beneficiadas com seus imodveis regularizados e
matriculados no competente registro de imoveis, perquirindo-se em que medida o processo
de regularizac¢ao fundiéria urbana pode contribuir ou ndo para a promog¢ao da justica social,
utilizando-se como critério, o nimero de imdveis que passaram a ser registrados em cartorio,
apos passarem pelo processo de regularizacdo fundiaria urbana, analisando-se a matricula
de cada um desses imoveis ap0ds o registro de suas regularizagdes, de modo a investigar se
tais imoveis sofreram alguma mutacdo em suas matriculas como a oferta dos mesmos como
garantia de crédito para a obtengdo de empréstimos e de alienagdo dos mesmos, € se 0s
retirou ou ndo da categoria de “capital morto”, elegendo o nucleo urbano consolidado

conhecido como Area Central da COHAB, em Belém, como objeto de estudo de caso.

2.3. 0 PAPEL DO REGISTRADOR DE IMOVEIS NA REURB

Os Cartorios de Registro de Imoveis tém papel fundamental na efetivagdo do direito
de propriedade insculpido na Constituicdo Federal Brasileira de 1988 e exemplificado em
diversas leis ordindrias, como ¢ o caso da Lei n. 13.645/2017, que trata da regularizacao
fundiaria urbana no Brasil, fixando que cabe ao municipio o protagonismo para a promog¢ao
da REURB e, por consequéncia logica, ao registrador de imoveis do municipio, o papel de
destaque para o sucesso desta, pois o registrador de imoéveis € quem detém todo o

conhecimento juridico necessario para o bom desenvolvimento dos trabalhos e atendimento
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a legislagao vigente no caso concreto, na via extrajudicial, de modo agil e com eficiéncia.

Na pratica, cabe ao registrador de imdveis do municipio promover cursos, palestras,
organizar e gerenciar grupos de trabalhos envolvendo todos os participes da REURB,
propondo ideias e capacitando o poder publico com as melhores praticas e experiéncias
envolvendo a REURB, de modo a potencializar as chances de sucesso dos projetos de
regularizagdo fundidria, levando sempre em conta as peculiaridades de cada nucleo urbano
consolidado e das pessoas que 14 habitam, criando engajamento entre os legitimados e o
Poder Publico e identidade destes para com o territorio que ocupam, fixando-os aquele solo,
de modo a eliminar ou reduzir as condi¢des precarias de habitagdo dos ocupantes de nucleos
urbanos informais, promovendo a almejada justiga social, reafirmando a democracia e
assegurando os direitos humanos e fundamentais aos cidaddos, principalmente, no que se
refere a dignidade da pessoa humana, como garantidor do minimo existencial aos seres

humanos.

Neste sentido, ao finalizar o registro de um titulo de legitimacao fundidria, por
exemplo, o cartorio atua fortemente para garantir seguranga juridica ao ato, constituindo,
efetivamente, o direito real sobre um dado imovel a partir daquele registro, nos termos do
que preceitua o artigo 1.245, do Codigo Civil de 2002, outorgando-lhe oponibilidade a
terceiros, gerando publicidade, autenticidade, seguranga e visibilidade ao imdvel que se torna
um ativo financeiro e passa a permitir acesso ao crédito bancario, além de dar eficacia dos
atos e negocios juridicos, o que permite a disposi¢do dos direitos reais nela abrangidos,
efetivando o exercicio do direito a moradia, pois ¢ na regularidade que se encontra a
viabilizagao das fung¢des sociais da propriedade, em um processo de resgate da dignidade do
nucleo habitacional, cuja reinvindicacao da prestagdo estatal de servigos publicos passa a ser

amplamente legitimada.

Do mesmo modo, o titulo traz a pacificag@o social ao concentrar todas as informagdes
relativas ao imdvel numa Unica matricula inscrita regularmente no cartorio de registro de
imoveis competente pela drea territorial, concentrando todas as informagdes necessarias para
concretizar qualquer negocio juridico, evitando-se omissdes e prejuizos as partes e a
terceiros, refor¢ando a confianga no mercado e evitando conflitos posteriores por uma

assimetria de informagaoes.
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Denota-se, pois, que a REURB e seus instrumentos juridicos sdo essenciais ao
reconhecimento da propriedade, trazendo a realidade habitacional a necessaria formalidade,
capaz de ofertar dignidade a pessoa humana e inclusao social por meio de acesso ao crédito

e reconhecimento de direitos.

2.4. A REURB-S COMO INSTRUMENTO DE JUSTICA SOCIAL

Comumente, o conceito de justica social estd relacionado as desigualdades sociais e
as acdes voltadas para a resolugdo desse problema, de modo que ela (justica social) esta
ligada a ideia de compromisso do Estado e organizacdes ndo governamentais para a busca

por ferramentas para a diminui¢@o das desigualdades sociais.

A explicacdo e fundamentagdo acerca da justica social ¢ muito bem posta a partir da
obra de John Rawls (1999), que, em seus estudos tedricos sobre a tematica ensina que o
escopo da justiga social € assegurar as liberdades politicas e os direitos basicos, oferecendo
transparéncia na esfera publica e privada e oportunidades sociais, em especial por meio de
politicas publicas que possam fornecer politicas de compensagao, capazes de melhorar a vida
de pessoas socialmente vulnerdveis, almejando a integracdo entre os povos como por
exemplo: as que objetivam a diminui¢do das desigualdades os investimentos em educagao,
saude, justica social, dentre outros, tendo-se em mente o conceito de regularizacao fundiaria
plena, ja mencionado anteriormente neste trabalho, com o qual nos filiamos, fixando-se trés

pontos para alcancar o principio de equidade:
1. garantia das liberdades fundamentais para todos;
2. igualdade de oportunidades;
3. manuten¢do de desigualdades apenas para favorecer os mais desfavorecidos.

E sabido que, com o crescente aumento das cidades, os espagos urbanos destinados a
moradia foram se afastando da 4rea considerada como central, surgindo novos bairros € novas

regides urbanas.
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Alguns destes bairros, por questdes de politica urbana, acabaram recebendo uma
atencdo maior da administragdo publica, o que levou a melhoria das condigdes urbanisticas,
tais como transporte, iluminagdo, saneamento. Isto teve reflexo direto sobre o valor dos

imoéveis, os quais passaram a ser adquiridos pela populagcdo mais abastada.

Em contrapartida, as populagdes de baixa renda, uma vez que ndo tinham capacidade
econdmica para acompanhar a valorizacdo dos terrenos e dos imdveis, foram relegadas a
regides nas quais os equipamentos urbanos e a regularidade dos lotes e imoveis nao se faziam

presentes.

Portanto, dar acesso a moradia digna por meio da regularizag@o fundiéria urbana de
areas relegadas ao esquecimento e negligéncia do Poder Publico como ocorre na
regularizagdo Fundidria Urbana de Interesse Social (REURB-S), destinado as populagdes de
baixa renda, assim definidas por critério fixado pelo Poder Publico Municipal € corrigir um
problema histdrico e assegurar efetividade ao direito de propriedade e direitos humanos, em

sua mais profunda dimensao.
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3.BELEM E O SEU PROCESSO HISTORICO DE OCUPACAO

Quanto ao tema, cumpre destacar que, em recente artigo publicado e defendido no
XIX ENANPUR 2022'°, tivemos a oportunidade de abordar o tema do caos fundirio de
Belém, a partir de sua origem historica e suas possiveis medidas de solu¢do, pelo que o
incorporamos, na integra, ao presente estudo, a fim de subsidiar a compreensao acerca do
tema. Vejamos.

A cidade de Belém iniciou-se com a constru¢do de um forte, o Forte do Presépio
(GOMES, 2019, p.265), sendo fundada em 12 de janeiro de 1616, por Francisco Caldeira
Castelo Branco, com intuito de constituir base militar para conter as incursoes de demais
paises europeus e firmar a posse de Portugal sobre a regido amazonica.

O territorio da cidade ¢ composto de areas de terra firme e de varzeas alagaveis
(baixadas), que sofrem influéncia de grandes rios e de inimeras bacias de rios internas,
possuindo uma 4rea continental e outra insular, esta composta de mais de 40 ilhas, que
compdem a parte rural do municipio (FISCHER, 20197, p.65).

E possivel dividir o territério de Belém em duas grandes areas: uma parte continental
dividida em 78 bairros, dos quais 28 deles estdo inseridos nos limites da primeira légua
patrimonial, 27 nos limites da segunda légua patrimonial, enquanto que outros 23 se
localizam nas ilhas de Mosqueiro (19) e de Outeiro (4). Uma segunda area seria a parte
insular, formada por cerca de 40 ilhas fluviais em sua grande maioria pouco habitadas, com
excecdo de Outeiro (ou Caratateua) e de Mosqueiro ligadas a parte continental por meio de
pontes.

A modalidade oficial para a formacao das sedes das comunas, entretanto, sempre foi
a doacdo pelo governo do estado ou da provincia, de uma area de terras, geralmente medida
em légua” (ELERES, 2003). Estas terras eram concedidas pela Coroa/Estado a
municipalidade para que esta realizasse a administragdo do territorio.

Ocorre que estes aforamentos foram realizados sem o devido controle da area do
imoével e sem controle dos destacamentos que eram feitos, ja que eram realizados mediante

solicitagdo do particular (suplicante) a Camara Municipal, informando a localizagdo do

19 Disponivel em: https://www.sisgeenco.com.br/anais/enanpur/2022/trabalhos.html. Acesso em: 12 nov.
2022.
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terreno, as metragens e os confinantes, o que trouxe consigo alguns problemas, como o
desconhecimento da 4rea remanescente e a sobreposi¢do de areas aforadas por mais de uma
vez.

Inicialmente, o territorio do municipio de Belém originou-se a partir da doagao de
terras pela Coroa Portuguesa em 1627, a chamada “Primeira Légua Patrimonial” de Belém,
com cerca de 6.600 metros em linha reta do nucleo de origem da cidade, que corresponde a
area mais central do municipio dominado pelo entdo regime enfitéutico do patrimonio
municipal, realizada por meio de Carta de Doagdo de Sesmarias em favor do antigo Camara
Municipal de Belém.

A titulagdo original da chamada Primeira Légua Patrimonial de Belém data de 1627,
quando o Capitdo General e Governador do Estado do Maranhdo, Francisco Coelho
Carvalho, em nome do rei de Portugal, concedeu uma Carta de Sesmaria a Camara Municipal
de Belém, posteriormente confirmada em favor de sua Camara Municipal, e corresponde a
regido central da cidade por onde iniciou-se o processo de ocupagdo do solo e a fixagao dos
seus moradores.

A finalidade da concessdo do titulo era promover a ocupacdo ¢ povoamento, bem
como gerar renda para o poder municipal, por meio da instituicio de aforamentos'!
(enfiteuses), vigente e valida até os dias atuais, com o pagamento de laudémio e do imposto
de transmissao de bens imdveis — [TBIL

Em 1905, José Sydrim, utilizando-se do mapa elaborado por Nina Ribeiro, promoveu
o levantamento da drea da Primeira Légua, o que permitiu a sua delimitagcdo. Diante desses
dados, LIMA e outros descreveram o limite da légua da seguinte forma:

No tragado atual da linha da Primeira Légua Patrimonial consideramos as
informag¢des das imagens de sensoriamento remoto, a partir da vetorizacao da linha,
a partir do eixo central das ruas, seguindo o trajeto principal assim definido: Inicio
nas margens do Rio Guama, seguindo na Rua Augusto Correia, continuando na
Avenida Perimetral (parte sul da linha), atravessando a Avenida Jodo Paulo I,
alcancando a Avenida Dr. Freitas (parte central e norte da linha), seguindo pela rua

Sdo Sebastido e finalizando nas margens do rio Guama (extremo norte da
linha),(LIMA,2021,p.191).

1 Instituto juridico caracterizado pela transferéncia do dominio util a uma pessoa (foreiro) em troca de proceder
com o pagamento do foro anual ao nu-proprietario, tal qual uma espécie de “aluguel perpétuo”. Além disso,
quando da transferéncia para terceiro ou aquisi¢do da nua-propriedade pelo foreiro (resgate), deveria o foreiro
pagar o laudémio, uma forma de indenizag@o ao nu-proprietario por ndo ter consolidado sua propriedade.
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Em resumo, pode-se dizer que a Primeira Légua Patrimonial engloba os bairros mais
antigos, centrais e desenvolvidos do municipio de Belém, como, dentre outros: Cidade Velha,
Nazaré, Reduto, Umarizal, Batista Campos, Campina, Sao Brés e parte do bairro do Marco,
cujos imoveis sdo amplamente valorizados em razdo da sua localizagdo, infraestrutura,
mobilidade urbana e seguranca.

Diante deste quadro, surgiu a necessidade premente de que se pudesse gerenciar com
o minimo de qualidade as terras do municipio por meio da demarcacdo das terras que
compunham a chamada Primeira Légua, fato este que foi enfrentado no final do século XIX
pelo engenheiro da Camara da Intendéncia Municipal, Manoel Odorico Nina Ribeiro, que o
executou e deu origem ao processo de demarcacao das terras da Primeira Légua Patrimonial.

Posteriormente, em 1899, foi doada pelo governo do estado o que convencionou-se
chamar de “Segunda Légua Patrimonial”, o Estado do Para emitiu o Decreto n® 766, de
21/09/1899'2, que repassou a légua solicitada, resguardando os direitos das propriedades
particulares e as posses registradas. (FISCHER,p.13)

Da concessao da 2* 1égua para o Municipio de Belém por parte do Estado do Para,
verifica-se um contrassenso quanto ao argumento utilizado pela intendéncia municipal para
obter a referida area (a auséncia de imoveis de titularidade do municipio), posto que as
enfiteuses da area da primeira légua patrimonial continuaram a ser concedidas até 1930, pelo
menos.

Ademais, outro ponto que chama muito a atengao € o fato de ter sido concedida uma
2 Légua Patrimonial sem a sua prévia delimitagcdo antes de sua concessdao ou mesmo apos a
sua concessao, estando pendente de demarcacao especifica até os presentes dias, ignorando-
se, por exemplo, a existéncia de diversas areas particulares anteriormente transferidas a

particulares, dando origem a uma extrema desordem e desentendimentos, que culminaram e

2 DECRETO N. 766 DE 21 DE SETEMBRO DE 1899. - Concede a Intendéncia Municipal de Belém uma
légua de terras para aumento de seu patriménio. O Governador do Estado, atendendo ao que solicitou a
Intendéncia Municipal de Belém, em officio de 28 de Julho ultimo, em que declara ter em vista realizar diversos
melhoramentos, como sejam a construcgdo do hospicio de mendicidade, a construc¢do de mais um cemiterio e
outros emprehendimentos reclamados pelo bem publico, € ndo possuir o municipio mais terrenos baldios, visto
terem sido todos aforados a particulares; e tendo em vista o parecer do inspector de terras e o disposto no art.
29 de lein. 82 de 15 de Setembro de 1892, decreta : Art. 1.°—Fica concedida a Intendéncia Municipal de Belém
uma légua de terras para aumento de seu patrimdnio, em seguimento & que actualmente o constitue. Art. 2.° —
Ficam garantidos e respeitados os direitos de propriedade particular, bem como os de posse legalmente
registradas, devendo no caso de desappropriagdo na forma da lei serem indemnisados os proprietarios. Art. 3.°
— Revogam-se as disposi¢des em contrario. Palacio do Governo do Estado do Par4, 21 de Setembro de 1899.
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ainda culminam com infindaveis disputas judiciais.

Deste modo, impende dizer que acerca da Segunda Légua Patrimonial e a sua
auséncia de demarcagdo culminou com a discussao judicial acerca do tema junto a Justica
Federal, Secdo Pard, em razdo da Unido Federal reivindicar a propriedade dessas terras, a
partir do questionamento acerca de linha preamar média, estando a discussdo judicializada
perante a Justica Federal, secdo Parda, sem qualquer perspectiva de resolu¢ao no curto prazo,
estando em tramitagdo 3 (trés) distintos processos judiciais sobre o tema, além de 1 (uma)
Cautelar ja transitado em julgado, aumentando a irregularidade fundiaria e tem causado,
historicamente, grande inseguranga juridica e fatica a todos os cidaddos de Belém.

O fato ¢ que, prevendo tal situacdo, o artigo 2° do Decreto n® 766, de 21/09/1899
garantiu que os direitos de propriedade das terras particulares e das posses legalmente
registradas seriam respeitados, assegurando o direito a indenizagdo de seus titulares em caso
de desapropriacdo. Dito de outro modo, a legislagdo fixou que os limites das terras
particulares seriam devidamente respeitados e ndo englobaria a area da 2* Légua Patrimonial
de Belém.

Além das Primeira e Segunda Léguas, outras areas foram repassadas ao dominio do
municipio de Belém, seja por doacdo do Governo do Estado ou por incorporagdo de acervo
particular.

Na primeira hipdtese se encontram os lotes urbanos da Vila do Pinheiro, doado por
forca da Lei n° 712, de 02/04/1900, que hoje se trata do distrito de Icoaraci; os terrenos da
Vila do Mosqueiro, abrangendo toda a ilha, salvo as propriedades particulares ja constituidas,
por meio da Lei n® 753, de 26/02/1901; os terrenos da ilha do Outeiro, por meio da Lei n°
2.585,de 13/11/1926. No caso dos imoveis incorporados, verifica-se o acervo da extinta Para
Elétric, que possuia terras dentro e fora do perimetro urbano de Belém, incluindo as terras
Coqueiro, Anani, Arari, 40 horas, Pedreira, ilha Emiliana, e a Lemena, no distrito de Benfica,
pertencente ao municipio de Benevides. (Lamarao, p.109)

Especificamente quanto a area da Fazenda Pinheiro, que engloba atualmente o
Distrito de Icoaraci, sua origem fundidria remonta ao periodo colonial, sendo concedida por
meio da Sesmaria de 13/11/1701, e confirmada por Dom Pedro II em 1705. O beneficiario
foi Sebastido Gomes de Sousa (IBIDEM,p.16).Esta terra foi repassada ao patrimdnio

fundiario de Belém no final do século XIX ¢ inicio do XX, por meio da Lei Estadual n® 712,
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de 02 de abril de 1900. Porém, quem fez a Fazenda Pinheiro progredir foram os Carmelitas,
que em 1824 transferiram o imdvel ao tenente-coronel Jodo Antonio Corréa Bulhdo.

Quando a propriedade passou a ser da provincia, o governo promoveu a divisdo da
terra em lotes a fim de que os foreiros a construissem e suas casas e cultivassem o solo.

A demarcagdo das areas que constituiram a Fazenda Pinheiro iniciou-se em 1869 e
terminou em 25/05/1871, com a aprovagao da demarcagao pelo Presidente da Provincia.

Por sua vez, em 1900, o Governo do Estado do Para transferiu ao Municipio os lotes
urbanos, conforme a Lei n°® 712, de 02/04/1900, continuando com parte do dominio.

Hoje, o distrito de Icoaraci, juntamente com outras areas de Belém, esta sendo objeto
de regularizagdo fundiéria, tendo como fundamento juridico a Lei n® 13.465/2017, Lei de
Regularizacao Fundiaria (REURB), por meio do Programa Municipal “Terra da Gente”.

Quanto a ocupagdo, a mesma ocorreu de forma desordenada e aleatoria, sem qualquer
controle urbanistico, ao longo dos séculos, por toda a extensdo das fazendas que a
compunham, estruturada pelo percurso do ramal da antiga estrada de ferro do pinheiro, que
conectava a cidade a um de seus distritos, o de Icoaraci, onde se situa o niicleo urbano objeto
de estudo nessa dissertacdo: a area central da COHAB.

Hodiernamente, essa estrada corresponde a uma importante via do municipio de
Belém conhecida como Avenida Augusto Montenegro, que possui 14 quilometros de
extensao e que representa um importante local de crescimento imobilidrio, onde a maior parte
dos lotes lindeiros estavam reservados a construcdo de conjuntos habitacionais sob
financiamento do Banco Nacional de Habita¢do - BNH até a década de 1980. Atualmente,
esta regido conta com condominios horizontais de médio e alto padrao, compondo a chamada

“Nova Belém”.

3.1. BELEM NO SECULO XXI
Conhecida a maneira como o territorio da cidade de Belém foi formado, ¢ importante

agora tratarmos da Belém da atualidade.

Hodiernamente, verifica-se que a cidade de Belém ¢ uma capital com
aproximadamente 1.059,466 km?, contendo cerca de 1.506.420 habitantes, razao pela qual é
o municipio mais populoso do Estado do Para e o 11° do Brasil. E, muito embora ja possua

mais de 400 anos, ainda padece de graves problemas fundidrios, auséncia de saneamento
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basico, planejamento urbano e déficit habitacional.

Quanto aos dados de saneamento basico, de acordo com o Painel Saneamento Brasil,
a capital paraense possui 28,5% da parcela da populacdo sem acesso a agua, 84,2% sem
acesso a coleta de esgoto e 2,8% de esgoto tratado referido a 4gua consumida. Isto tem
repercussdes nas areas da saude e social, pois — em 2019 — houve 2.733 internagdes e 18
obitos por doencas de veiculacdo hidrica.

Ao se tratar de renda, verifica-se que as pessoas com acesso a sanecamento tem renda
mensal consideravelmente superior as pessoas sem saneamento. Quem possui acesso a
saneamento basico tem renda mensal de aproximadamente R$2.847,83, enquanto as que nao
tem acesso, possuem renda de R$910,41. Logo, verifica-se um retrato da desigualdade social
da cidade de Belém.

A auséncia de planejamento urbano, pode ser verificada nos constantes alagamentos
nas partes mais baixas da cidade todos os anos, decorrentes das marés altas e das chuvas,
bem como da natureza plana da cidade.

E de conhecimento publico que Belém ¢é a capital com maior indice pluviométrico do
Brasil, portanto, o que se espera do Poder Publico ¢ que o mesmo leve esse dado de extrema
relevancia e que tome as medidas necessarias para evitar os recorrentes alagamentos.

Todavia, a pratica destoa disso e, anualmente, sdo vistos alagamentos e 0s mesmos
problemas urbanos causados pela maior incidéncia das chuvas em Belém no periodo de
novembro a margo.

Bem assim ¢ que, em razao da inércia, ja faz parte da cultura da populagdo mais pobre
edificar sua casa em nivel bem mais alto que o da via publica e levantar os moveis e
eletrodomésticos com tijolos quando comegam as chuvas mais fortes do final do ano, a fim
de evitarem maiores prejuizos.

Tradicionalmente, as politicas de legitimagado de terras visam tdo somente a concessao
da terra, outorgando-lhe um novo proprietario ou posseiro, sem preocupagao com a qualidade
de vida dos habitantes das areas regularizadas e da infraestrutura minima necessaria de obras
publicas para possibilitar uma existéncia digna.

Dito de outro modo, ocupa-se imoveis baldios e afastados do centro; cria-se barracos
— que vao evoluindo para imdveis de alvenaria, sem qualquer licenciamento ou controle

municipal; e - aos poucos - o Poder Publico vai chegando por meio de fornecimento de
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energia elétrica e asfalto, mas sem preocupacdo com arborizacio ou qualquer outra forma de
melhora na qualidade de vida dos habitantes. O Poder Publico apenas ratifica uma ocupagao
consolidada, mas sem buscar melhoria na qualidade de vida das pessoas que ali vivem.

A guisa de exemplo, o IBGE, com dados de 2019, publicados em 2020, apontou que
55,5% dos imdveis de Belém sao considerados como moradias precarias (também chamados
de aglomerados subnormais), o que coloca Belém em uma péssima colocagdo no ranking
nacional, ou seja, do total de mais de cinco milhdes de domicilios em aglomerados
subnormais que o Brasil possui, Belém ¢ a capital com a maior propor¢do de domicilios
(55,5%) nessas comunidades.

Note-se, contudo, que a prefeitura municipal de Belém, por meio do seu Plano
Plurianual 2018-2021 (PPA 2018-2021), publicado em julho de 2017, comprometeu-se a dar
“acesso a terra urbanizada” (pagina 29 do PPA 2018-2021), no sentido de “reconhecer as
areas irregulares como parte da cidade formal, provendo-as da infraestrutura e servigos
urbanos basicos, bem como regularizando a posse das propriedades” (pagina 30 do PPA
2018-2021).

Ademais, reconhecendo o déficit habitacional da Regido Metropolitana de Belém de
84.525 unidades, sendo especificamente de Belém como sendo de 74.401 unidades, segundos
dados da pesquisa “Déficit Habitacional Municipal no Brasil 20107, realizada pela Fundagao
Jodo Pinheiro, em parceria com o Ministério das Cidades, a prefeitura municipal de Belém
fixou no seu PPA 2018-2021 a sua politica habitacional, conjugando diversos elementos que
ndo a mera titulagdo dos ocupantes ou posseiros, a saber:

A politica habitacional, norteada pelo principio de universalizagdo
do acesso a moradia, necessidade basica e indispensavel para a
sobrevivéncia e dignidade dos cidaddos, associa ao conceito de
moradia a garantia de condi¢oes de habitabilidade, envolvendo
aspectos como a qualidade da unidade habitacional, a seguran¢a da
posse da terra, a infraestrutura de abastecimento de agua,
esgotamento sanitario, drenagem, coleta, tratamento e destinagdo de
residuos solidos; sistema viario (mobilidade e acessibilidade);
disponibilidade de equipamentos urbanos e servigcos, como
transporte publico de qualidade, areas de lazer e de convivio social
com qualidade ambiental, seguranca e oferta de trabalho, emprego
erenda. (PPA 2018-2021, p. 30)

Em atendimento a essa politica, o governo local implementou o Programa Municipal

de Habitagio VIVER BELEM - Minha Casa Minha Vida, executado em parceria com o
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governo federal, objetivando a construcdo de unidades habitacionais, ja tendo inscrito de
2013 a 2016, 85 mil familias, o que supera o déficit habitacional indicado em 2010, aliado a
uma politica de regularizagdo fundidria nas areas de interesse social. Todavia, até a
publicagdo do PPA 2018-2021, em julho de 2017, o programa havia contratado apenas 10
empreendimentos, totalizando 9.072 unidades habitacionais ¢ equipamentos publicos e
realizado tdo-somente a regularizacao fundiaria de 2.046 lotes entre os anos de 2013 e 2015
e mais 1.514 lotes em 2016.

Como visto, os resultados produzidos ainda sdo incipientes e a demanda por parte da
populagdo - avida por uma moradia digna - € voraz e premente.

A atual gestdo municipal, que assumiu o governo a partir de janeiro de 2021
aperfeigcoou o programa anterior chamado de Chao Legal que primava pela concessdo de
direito real de uso (CDRU) e de concessao de uso especial para fins de moradia (CUEM) em
areas publicas municipais ou estaduais, substituindo-o pelo Programa Terra da Gente, que se
utiliza das prerrogativas da Lei Federal n® 13.465/2017 para regularizar por meio de
legitimacao fundiaria ou legitima¢do de posse, dentre outros instrumentos, essas moradias
irregulares, ainda que tais regularizagdes tenham sido iniciadas sob a égide da Lei anterior
(Lei 11.977/2009).

O governo atual prometia regularizar durante o ano de 2021 cerca de 4 mil lotes e até
o final da gestdo, 20 mil lotes, por meio do Programa Terra da Gente, em parceria com a
Companhia de Habitacao (Cohab) e o Instituto de Terras do Para. (MELLO,2021, p.15)

Constata-se, pois, que o interesse primordial do Poder Publico local é promover a
concessao dos titulos. Ocorre que o meio utilizado para tanto ¢ a Regularizagao Fundiaria
Urbana — REURB, que deveria abranger medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais,
com intuito de englobar e integrar esses nucleos urbanos ao ordenamento territorial. A
titulagdo deveria ser um fator, mas nao o principal, sendo consequéncia natural do amplo

processo de regularizacao fundiaria fixado pela lei, com vistas a promocgao da justiga social.
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4. ESTUDO DE CASO: AREA CENTRAL DA COHAB — BELEM (PA)

A Area Central da COHAB est4 situada no bairro Campina de Icoaraci, e faz parte
do Plano de Urbanizagao de Campina de Icoaraci, fomentado pela COHAB/PA, fazendo-se
necessaria uma breve explanagdo acerca da urbanizacao do distrito de Icoaraci, em especial,
o bairro Campina de Icoaraci, onde se situa a Area Central da COHAB, objeto de estudo
nesta pesquisa, para a melhor compreensao da sua atual configuragao.

O distrito administrativo de Icoaraci ¢ uma érea da cidade de Belém densamente
ocupada e com sérios problemas urbanisticos, em fun¢do do intenso processo de
industrializagdo, crescimento demografico, atividades de servigos, entre outros, fendmeno
este que promoveu o aumento do fluxo de transporte nas avenidas que ligam distrito a cidade,
via Avenidas Augusto Montenegro e Arthur Bernardes.

Esses elementos acarretam sérios problemas no espaco urbano, como a
precariedade em infraestrutura e servigos para a maioria da populagdo, auséncia de politicas
publicas setoriais voltadas a populagdo mais carente, além de problemas ambientais
causados por auséncia de saneamento basico, polui¢cao sonora, dentre outros.

O processo de ocupacdo do espaco urbano na Amazonia, especificamente em
Icoaraci, ao longo da Avenida Augusto Montenegro representa uma das frentes de expansao
de Belém, com forte tendéncia as ocupacgdes irregulares, também denominadas aglomerados
subnormais, ao longo da referida avenida, que ocorreu principalmente durante as décadas de
1960 e 1970.

A partir da década de 70, além dos aglomerados subnormais, a area da atual avenida
Augusto Montenegro passou a abrigar grandes conjuntos habitacionais por meio da
iniciativa da Companhia de Habitacdo do Estado do Pard (COHAB/PA), que iniciou os
trabalhos na area em 1963, na fungao de promotor publico de habitac¢do, adquirindo terras a
custos mais baratos, contratando empresas, implantando infraestrutura e promovendo a
consolidagao da politica nacional do governo , em cumprimento da Lei Estadual n® 3.282 de
13/04/1965, desempenhando a coordenacdo e execugdo do plano de habitacdo no Estado,
embora sempre muito restrito a Regido Metropolitana de Belém, e do Banco Nacional de
Habitacdo (BNH), que comegou a atuar em conjunto com a referida companhia, apds a
criacdo do SFH em 1964, por meio de uma delegacia regional em Belém para atuar no estado

do Pard e no Amapa. Para a implantagdo da politica habitacional, a fonte de recursos
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financeiros utilizada pelo BNH passou a ser, num primeiro momento, as letras imobilidrias
emitidas pelo proprio BNH e pelas Sociedades de Crédito Imobilidrio (SCI’s), criadas pela
Lei Federal n® 4320, de 21/08/1964 (TRINDADE JUNIOR, 2016).

Um destes conjuntos habitacionais foi o desenvolvido pela COHAB, denominado
“Plano de Urbanizagio para a Area da Campina em Icoaraci”, com acesso pela Avenida

Augusto Montenegro, cujo plano inicial pode ser visualizado na seguinte imagem:

Mapa de Situaciio do Plano de Urbanizacdo da Campina em Icoaraci
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Fonte: A autora, 2023.

Especificamente quanto ao presente estudo de caso, tem-se que consta da matricula
mae (matricula 13084, do 3° Registro de Imoveis de Belém) que, o denominado Projeto de
regulariza¢do Fundiaria de Interesse social (PRFIS) “Area Central da “COHAB" foi erigido
com o intuito de garantir a sustentabilidade urbana por meio do uso e ocupagao do solo de
acordo com os preceitos legais da segurancga juridica e do direito constitucional a moradia,
regularizando e titulando os moradores, por meio da Lei n® 11.977/2009 e do Programa

municipal "Chao Legal" instituido pela lei municipal n® 8.655/2008 - Plano diretor do



46

municipio, Lei complementar de controle urbanistico, N° 02/1999, dentre outras.

O Programa Municipal “Chao Legal" ¢ responsavel pelo desenvolvimento de
atividades de Regularizacdo Fundidria de Assentamentos Irregulares em areas publicas ou
privadas, localizadas no municipio de Belém, tendo como objetivo atender aos cidadaos que
recorrem aos servigos de regularizacdo fundidria prestados pela Companhia de
Desenvolvimento e Administragdo da Area Metropolitana de Belém (CODEM) e, também,
aos moradores de areas consideradas prioritarias (areas inseridas em zona especial de
Interesse social ZEIS ou aglomerado Subnormal).

Consta ainda do referido texto que o Projeto de RFIS permite a reestruturagdo
urbana como forma de tornar o espaco mais atrativo e seguro a populagao local, trazendo
servigos, seguranca e fortalecendo o vinculo da populagdo com seu espaco.

Ademais, o Assentamento “Area Central da COHAB" encontra-se no Loteamento
denominado “Conjunto COHAB Icoaraci 1° Etapa”, implementado em 1976 pela
Companhia de Habitacao do Para (COHAB).

Trata-se de ocupagdo espontanea, estabelecida em quadra central, previamente
destinada a um “Centro Comunitario de Icoaraci”", onde haveria diversos equipamentos
comunitarios para uso da populacao, essa ocupagao se deu por volta de 1990.

Destaque-se que a area de intervengdo do Projeto de RFIS “Area Central da
COHAB” ¢ localizada no bairro Campina de Icoaraci, distrito DAICO Distrito
Administrativo Icoaraci; na poligonal com o contorno Norte a Travessa N7, Contorno Leste
a Avenida Contorno Leste, Contorno Sul a Travessa S7 e Contorno Oeste a Travessa W7,
nesta cidade de Belém/PA, com area total da Gleba de 49.283,65m?. Area a ser regularizada:
49.283,65m?. Area loteada: 20.326,16m2. 01 Quadra, Areas publicas totais: 20.987,49m?
sendo, sistema viario: 12.818,73m?; ¢ AREA TOTAL dos lotes publicos: 16.138,76m?>.
Proposta de compensagao ambiental (arborizagdo): 140 unidades, a serem plantadas no
passeio publico. Numero de lotes: 139, beneficiando 139 familias, sendo 137 particulares e
2 de areas publicas, dos quais, apenas 107 (cento e sete) lotes foram objeto de regularizacao
fundiaria por Legitimacdo de Fundiaria, até o presente momento, restando pendentes de
individualizagdo 33 lotes, que aguardam a manifestacdo do poder piblico municipal.

Para atender aos fins desta pesquisa e com base na metodologia baseada em estudo

de caso, foi possivel verificar que:
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1) A atual matricula 13084, do 3° Registro de Iméveis de Bém ¢ oriunda da
matricula anterior de n° 12332, do 3° Oficio de Registro de Imoveis de Belém/PA,
da qual constava o ato AV-1, entdo transportado para esta, publicizado em
24/02/2021, com uma longa explicacdo acerca do Projeto de Regularizacao
Fundiaria do niicleo “Area Central da COHAB”, pelo o que sio citados apenas os
principais trechos e aspectos relevantes do registro;

2) Que por meio do Termo de Cooperacao Técnica 18/2015 COHAB/CODEM,
a CODEM, como gestora do patrimdnio publico municipal comprometeu-se a
implementar atividades necessarias a efetivacdo da Regularizacdo Fundiaria do
Assentamento denominado “Area Central da COHAB?”, localizado no Municipio
de Belém, Distrito Administrativo de Icoaraci (DAICO), bairro Campina de
Icoaraci, que beneficiaria aproximadamente 139 familias, em uma area de
49.283,65m? e perimetro de 1.137,30m;

3)  Quanto as caracteristicas gerais da area de intervengdo, consta do texto da
matricula mae (matricula 13084, do 3° Registro de Imdveis de Belém) que:

Por volta de 1976, a COHAB iniciou a incorporagdo do Conjunto Habitacional
denominado Icoaraci Etapa le 2, apresentando em sua maioria uso residencial, area
dividida entre casas e espacos destinados a equipamentos urbanos. Os imoveis, em
sua maioria, sdo de alvenaria, porém ainda hd imoveis de madeira. A area em
questdo possui equipamentos urbanos que suportam, em grande parte, a necessidade
dos moradores, visto que esta inserida em malha urbana consolidada. A partir de
analise do loteamento € possivel perceber que o tragado urbano originou-se de uma
rosa dos ventos demonstrando os quatro sentidos fundamentais (norte, sul, leste e
oeste). Sendo assim, todas as ruas obtiveram denominagdes como N1, S1,L1 e W1,
assim como as avenidas denominadas Contorno Norte, Contorno Leste, Contorno
Sul e Contorno Oeste. Inicialmente, a area central do Conjunto era destinada a
implanta¢do de equipamentos urbanos, esta sofreu ocupacao espontanea por volta
de 1990, sendo hoje conhecida como “Area Central da COHAB”.

4)  Quanto a dominialidade do terreno, consta da matricula do imével que:

Em novembro de 1972, foram transcritas em Certidao, presente no Cartorio de
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Registros de Imodveis do 1° Oficio, duas grandes areas destacadas dos terrenos de
propriedade do Estado do Pard, adquiridas da antiga Societe des Abartors do Para,
por escritura publica de1913, lavrada a fls. 55 do livro 747 do Tabelido Jayme Gama
(atual cartério Queiroz Santos), transcrita as fls. 423 a427 do livro 3-E, sob o n°
11.741, atual n°12. 848, em 22 de julho de 1913. Sendo Adquirente a COHAB,
devidamente representada como donataria. Possuindo como transmitente o
Governo do Estado do Para, por seu Governador Fernando José de Ledao Guilhon,
autorizado pelo Decreto 8.004 de 30 de julho de 1972, publicado no Diério Oficial
n° 22315, de 04 de julho de 1972, como doador. A primeira area localiza-se em
frente a Avenida Maguary (Oito de Maio) possui 590m de frente; lateral esquerdas
com terras de propriedade da SOCIPE, com850m; fundos com a Passagem Brasilia,
670m; e lateral direita com terrenos de propriedade dos Drs. JorgeFaciola de Souza
e José Guilherme Aratjo Cavaleiro de Macedo, 830m. A segunda Area, frente com
a Avenida Maguary (Oito de Maio), possui 28m; lateral esquerda com terras sde
propriedade da SOCIPE com 850m; com Areas de aproximadamente 530.776m? e
45.007m?, respectivamente. Em marco de 1976, a COHAB como proprietaria da
area através da construtora Paraense LTDA-CONSPARA, passarem a construir uma
s0 area sobre a qual em parte destacada, foram construidas 296 residéncias,
compondo conjunto habitacional denominado “Icoaraci-1* Etapa”. Em outra parte
do terreno desta mesma matricula, foram construidas 554casas e 01 prédio,
constituindo o Conjunto Habitacional denominado “Icoaraci-2* Etapa”. Atualmente
a area ¢ de propriedade da COHAB, possuindo os seguintes registros anteriores: 1°
imoével- L° 3-z, fls. 165, sob 0 n°22.254 em 10.11.1972 do Cartério de Registros de
Iméveis do 1° Oficio; e do 2° e 3°, respectivamente, livro 3- EE, sob os nimeros
36.767 e 39.768 do Cartdrio de Registro de Imoveis do 2° Oficio de 19 de margo
de 1976. Sendo assim, apenas a Area Central do Conjunto Icoaraci denominada
Area Central da COHAB, que sofreu ocupacio espontinea, estd sendo alvo de
Projeto de Regularizagdao Fundidria de Interesse Social.

5)  Quanto ao diagndstico juridico, social e urbanistico constam da matricula
mae as seguintes propostas de melhorias urbanisticas e ambientais necessarias para

o aumento da qualidade de vida da populagdo residente visando a sua inclusao na
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cidade Legal: a) Revitalizacdo das redes de infraestrutura urbana: redes de
abastecimento de dgua, drenagem de 4guas pluviais, rede de coleta de lixo, e rede
de energia elétrica e iluminagdo publica. b) Sistema viario: aplicacdo do
alinhamento viario com novas medidas estabelecidas para faixa de dominio e
calgadas, e manuteng¢do da pavimentagao; c) Arborizagao das calgadas: obedecendo
as diretrizes do manual de arborizagdo do Municipio de Belém como medida
mitigatoria para compensagdo urbanistica e ambiental; e d) Revitalizagdo de
canteiro central. 4.2.1 Infraestrutura Urbana: A Area Central da COHAB, por estar
situada em parcelamento planejado e consolidado ha mais de 30 (trinta) anos, conta
com servigos de infraestrutura basica completo, devendo apenas haver manutencgao.
A principal intervengdo proposta ocorrerd no sistema viario (Figura 21) com a
aplicacdo do alinhamento estabelecido pela SEURB através do oficio 4.
CT.CODEM.PR.570/2015;

6)  As diretrizes estabelecidas para medidas mitigatorias na Area Central da
COHAB sao: a) Manutencdo da rede de drenagem de aguas pluviais; b)
Implantagdo de arborizagao das calgadas que compdem a poligonal de intervencao;
¢) Indicagdo de area permeavel equivalente a 12.368,35m? (25% da area total); e d)
Revitalizagdo do canteiro central da Avenida Contorno Norte. O Municipio de
Belém possui, desde 2013, o Manual de Orientagdo Técnica da Arborizagdo Urbana
de Belém, instituido através da Lei N° 8.909/2012.

7) Ao final foram indicadas as principais necessidades da area, sendo essas: o
tratamento adequado ao despejo dos esgotos domésticos bem como o
encaminhamento por ndo possuir sistema de tratamento de esgoto sanitario;
mobilidade urbana ja que a rota de transporte publico percorre apenas o entorno da
poligonal, sendo necessario deslocamento maior dos moradores aos pontos de
onibus e terminal; a coleta de lixo que abrange apenas as vias de delimitagdo da
poligonal, ndo adentrando nas alamedas; e a necessidade da complementacdo da
infraestrutura urbana voltada ao lazer. Desta forma, apresentam-se propostas de
compensacao urbanistica e ambiental, visando a melhoria da qualidade de vida dos
moradores, através da arborizacdo de pequeno e médio porte em todo o passeio

publico da poligonal de intervencdo, incluindo as alamedas e, ainda, o



50

aproveitamento das areas permedveis localizadas na Escola E. F. M. Antonieta Serra
Freire. Indicando também a revitaliza¢do do canteiro central localizado na Avenida
Contorno Sul com a proposta de criagdo de academia ao ar livre;

8)  Que quanto aos imodveis regularizados, o seu quantitativo ¢ de 107 (cento e
sete) imoveis, conforme lista a seguir, sendo que todas as matriculas pertencem a

competéncia territorial do 3° Registro de Imoveis de Belém, a saber:

N°da N°da N°da N°da N°da
Matricula Matricula Matricula Matricula Matricula
13085 13109 13133 13157 13333
13086 13110 13134 13158 13334
13087 13111 13135 13159 13335
13088 13112 13136 13160 13336
13089 13113 13137 13161 13337
13090 13114 13138 13162 13338
13091 13115 13139 13163 13339
13092 13116 13140 13164 13340
13093 13117 13141 13165 13341
13094 13118 13142 13318 13342
13095 13119 13143 13319 13343
13096 13120 13144 13320
13097 13121 13145 13321
13098 13122 13146 13322
13099 13123 13147 13323
13100 13124 13148 13324
13101 13125 13149 13325
13102 13126 13150 13326
13103 13127 13151 13327
13104 13128 13152 13328
13105 13129 13153 13329
13106 13130 13154 13330
13107 13131 13155 13331
13108 13132 13156 13332

Neste sentido, a partir da leitura de cada matricula individualizada dos lotes
legitimados, foi possivel verificar que, as poucas agodes ja fixadas como necessarias e de

responsabilidade da CODEM nao foram implementadas na integra, com pouca ou quase
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nenhuma melhoria na qualidade de vida das pessoas que foram legitimadas.

Os dados reunidos a partir de informagdes publicas, como Relatorios, pesquisas,
monografias, matriculas e certidoes, livros, revistas e jornais, dentre outros, foram agrupados
e analisados a luz da promocao de justica social, a partir de indices como obtencao de crédito
imobiliario e a circulacdo de riquezas ap6s a regularizagao do imovel, bem como a execugao
de obras publicas fixadas no cronograma de obras como um indicador para uma possivel e
eventual melhoria da qualidade de vida do legitimado e garantia do seu direito a cidade,

tornando a cidade verdadeiramente inteligente e sustentaveis aos seus cidadaos.

Ademais, analisando cada uma das matriculas, percebeu-se que, embora os 107 (cento
e sete) imoveis tenham deixado de ser “capital morto”, transformando-se em um ativo
financeiro para os legitimados, ainda assim verifica-se que ¢ muito baixa a sua utilizacao
pelos legitimados como garantia real na obten¢do de empréstimos bancéarios ou mesmo para
a alienacdo dos mesmos por valor compativel de mercado, sendo verificada apenas uma
ocorréncia de transmissdao onerosa do bem (vendo do imével), todavia, por valor inferior ao
valor de mercado, eis que foi lavrada escritura publica de compra e venda com o valor de
venda de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) apenas para um imovel avaliado em pelo menos,

o dobro do valor.



52

5, CONCLUSOES

Conclui-se que, quando operacionalizada de maneira séria e comprometida, a
regularizacdo fundiaria urbana de interesse social pode constituir-se em um instrumento
que contribui para o desenvolvimento das cidades, assegurando o direito basilar do direito
a moradia digna, sustentavel, inclusiva, segura e resiliente, promovendo a circulagcdo de
capital, a partir da mutagdo de tais imoveis, deixando de ser caracterizados como “capital
morto” e passando a contribuir ou ndo para uma maior circulagdo do crédito dos
legitimados.

Todavia, a realidade das pessoas pesquisadas no presente estudo estd longe de
atender aos ditames do direito a cidade, com acesso a uma moradia digna, com qualidade de
vida e conforto ambiental, proposta por Lefebvre e Erminia Maricato, tornando ainda mais
distante o ideal de atender ao ODS 11 da Agenda 2030 e tornar as cidades inteligentes e
sustentaveis, em fun¢do da propria dinamica do mercado da terra e dos interesses dos agentes
imobiliarios que subvertem a relacdo do valor intrinseco a mercadoria/coisificacdo
denominada habitacdo e da auséncia de politicas publicas efetivamente destinadas a resolver
o déficit habitacional existente principalmente entre os mais carentes e excluidos.

Para os fins deste trabalho, adotamram-se os ensinamentos de Henri Lefebvre e de
Erminia Maricato quanto ao conceito do direito a cidade e suas implica¢des, bem como o
conceito de uma politica pluridimensional, defendida por Betania Alfonsin e incorporada ao
Estatuto da Cidade, propondo-se, todavia, um didlogo com a ideia de Hernando de Soto
quanto a teoria do capital morto transformando em um ativo financeiro o imovel que passa a
ser registrado em cartorio de registo de imoveis, apds o processo de regularizacao fundidria,
por entendermos que os conceitos sao complementares e nao excludentes, propondo-se uma
espécie de 3* via a regularizacao fundiaria urbana, no Brasil, primando-se pela regulariza¢ao
fundiaria plena ou integral.

Analisando-se especificamente o objeto de estudo do presente trabalho (Area
Central da COHAB) foi possivel perceber que as praticas das gestoes locais demonstram
que o processo de regularizacdo fundidria perpetrado ainda se limita a mera entrega da
titulagdo de posse aos moradores sem lhes assegurar o direito a moradia digna.

Isto se agrava mais ainda quanto a garantia do direito a cidade, pois os legitimados

permanecem sem a implantacdo da infraestrutura basica até a presente data, restando claro
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que nao ha politicas integradas que garantam o efetivo direito a cidade a populacdo dos
assentamentos que vém passando pela mera formalidade de regularizacao fundiaria.

Cotejando o tema da presente pesquisa com os seus objetivos (geral e especificos)
¢ possivel inferir que a regulariza¢do fundiaria urbana de interesse social pode e deve servir
como um vetor de promocao da justi¢a social, sendo este o anseio da Lei 13.465/2017 e da
Carta Magna de 1988 e que os resultados obtidos indicam que, embora os 107 (cento e sete)
imoveis tenham deixado de ser “capital morto”, transformando-se em um ativo financeiro
para os legitimados, ainda assim verifica-se que ¢ muito baixa a sua utilizacdo pelos
legitimados como garantia real na obtencdo de empréstimos bancéarios ou mesmo para a
alienacdo dos mesmos por valor compativel de mercado, sendo verificada apenas uma
ocorréncia de transmissao onerosa do bem (vendo do imovel), todavia, por valor inferior ao
valor de mercado, eis que foi lavrada escritura publica de compra e venda com o valor de
venda de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) apenas para um imével avaliado em pelo
menos, o dobro do valor.

Todavia, a exemplo do estudo de caso abordado na presente pesquisa, com o nicleo
urbano consolidado denominado “Area Central da COHAB”, no bairro Campina de Icoaraci,
em Belém/PA, foi possivel perceber que tal desiderato ainda estd muito distante das politicas
publicas do governo local, visto que a REURB executada na regido sob estudo foi
meramente titulatoria, com possiveis objetivos politicos e eleitorais, sem preocupar-se com
quaisquer outras questdes juridicas, sociais, ambientais ou urbanisticas, quanto aos lotes da
Area Central da COHAB, sem qualquer noticia nas referidas matriculas acerca do
cumprimento e implementacao do cronograma de obras publicas para o beneficiamento para
a populacao atendida, como servigos de esgoto e agua tratada, pavimenta¢do e mobilidade
urbana, obrigando a populacdo a viver nas mesmas condi¢des prévias 8 REURB, tornando
ainda mais distante a verdadeira implementagdo e cumprimento do ODS 11, em especial a
sua meta 11.1 que trata sobre a garantia ao acesso de todos a habitacdo segura, adequada e a
preco acessivel, e aos servigos basicos e urbanizacao das favelas.

Uma alternativa a esta falta de interesse local para a realizacio de REURB's nos 9
bairros que compdem o distrito administrativo de Icoaraci seria a divulgagao dos valores de
venda e dos dados econdmicos dos iméveis regularmente comercializados na regido que

possuem registro no cartério de registro de imoveis e que podem ter acesso ao crédito
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bancario e a estimativa do prejuizo financeiro causado com o quanto que se deixa de fazer
circular riquezas mantendo-se esses imdveis como irregulares e sem registro, mantendo-os
como invisiveis diante do Poder Publico e da economia local.

Por derradeiro, torna-se salutar destacar que para a obtengdo da plena justiga social
deve-se ndo apenas primar por uma regularizagdo fundiaria urbana que torne vivo o capital
(outrora “morto”), mas també&m que se cobre e que se acompanhe os projetos de REURB
desenvolvidos no municipio, de modo que ele assegure beneficios e qualidades positivas a
esse “capital vivo”, pois sem moradias dignas a todos, nao ha que se falar em direito a cidade,

em democracia, tampouco em cidades inteligentes e sustentaveis.

6. REFERENCIAS

ABRAMOVAY, Ricardo. Amazénia: Por uma economia do conhecimento da natureza.
Editora Elefante. Sao Paulo/SP. 1? Edi¢do. 2019.

ALVES, JED. Demografia e economia nos 200 anos da independéncia do Brasil e
cenarios para o século XXI / Supervisdao e coordenagdo metodologica da Diretoria de
Ensino Técnico; assessoria técnica de José Eustaquio Diniz Alves. Rio de Janeiro: ENS,
2022.

AMADE]I, Vicente Celeste; AMADEI, Vicente de Abreu. Como lotear uma gleba. 2.ed. O
parcelamento do solo urbano. Campinas: Millennium, 2002.

AMADEI, Vicente de Abreu. O registro imobiliario e a regularizacao de parcelamento
de solo urbano. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo: Ed. Revista dos Tribunais/IRIB,
Ano 20, n. 41, p. 41-64, maio/ago. 1997.

. Urbanismo realista. Campinas, SP: Millenium, 2006.

ASSOCIACAO DOS AMIGOS DA ESCOLA NACIONAL FLORESTAN FERNANDES.
ERMINIA: “Direito 2 moradia na cidade sem o direito a cidade ndo existe”. Sio Paulo,
3 dez. 2020. Disponivel em: . Acesso em: 3 mar. 2022.

AUGUSTO, Eduardo Agostinho Arruda. Usucapiao extrajudicial: o instrumento eficaz da
Regularizagao Fundiéria. Disponivel em: http://eduardoaugusto-
irib.blogspot.com/201 1/04/usucapiao-extrajudicial-o-instrumento.html. Acesso em: 31 jul.




55

2022.

BALBINO FILHO, Nicolau. Registro de iméveis, 9. ed. Sao Paulo: Saraiva, 1999.

BARREIROS, Mirio Antonio Ferreira; ABIKO, Alex Kenya. Reflexdes sobre o
parcelamento do solo urbano. S3ao Paulo, 1998. Disponivel em:
http://publicacoes.pcc.usp.br/PDF/BT201.pdf. Acesso em: 31 jul. 2022.

BASTOS, Celso Ribeiro. Curso de direito constitucional. 21. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2000.

BELEM, Prefeitura Municipal. Anuario Estatistico do Municipio de Belém. Belém/PA.
2020. Disponivel em < https://anuario.belem.pa.gov.br/>. Acesso em 21/04/2023.

BELEM: GAPTA/UFPA. Ebook. Disponivel em:
<https://livroaberto.ufpa.br/jspui/handle/prefix/821>. Acesso em 06 set. 2022.

BRASIL. Disponivel em: https://www.oliberal.com/belem/55-5-dos-domicilios-de-belem-
estao-em-favelas-e-ocupacoes-aponta-ibge-1.446916. Acessado em 16 nov 2021.

BRASIL. Disponivel em: https://agenciadenoticias.ibge.gov.br/agencia-noticias/2012-
agencia-de-noticias/noticias/27728-quase-dois-tercos-das-favelas-estao-a-menos-de-
dois-quilometros-de-hospitais. Acesso em 16 nov 2021.

BRASIL. Disponivel em: http://www.belem.pa.gov.br/ppa2018/. Acesso em 16 nov de 2021.

BRASIL. Lei n° 9.733, de 11 de janeiro de 2022. Regularizacio Fundiaria Urbana —
REURB no municipio de Belém — PA. Prefeitura Municipal de Belém. Belém, PA.

BROCHADO, Daniel Keunecke. A regularizagio fundidria e a usucapiio administrativa
da Lei do Programa “Minha Casa Minha Vida”. Jus Navigandi, Teresina, ano 15, n. 2574,
19 jul. 2010. Disponivel em: http://jus.uol.com.br/revista/texto/17004. Acesso em: 20 ago.
2022.

CARDOSO, Sonia Leticia de Mello. A funcio social da propriedade. Revista Juridica
Cesumar, Maringa, vol. 4, 2001. Disponivel em:

www.cesumar.br/pesquisa/periodicos/index.php/revcesumar/.../941. Acesso em: 20 ago.
2022.

. Direito Urbanistico. Revista Juridica Cesumar, v. 3, n. 1, p. 127-142, 2003.
Disponivel em: www.cesumar.br/pesquisa/periodicos/index.php/revjuridica/.../395. Acesso
em: 20 ago. 2022.



56

CEOLIN, A. C. S. A Regulariza¢io Fundiaria como Instrumento de Inclusio Social e de
Superac¢ao da Pobreza: Estudo de Caso da Comarca de Sao Jodao da Ponte em Minas Gerais.
In: Revista de Direito Urbanistico, Cidade e Alteridade, 2015, v. 1, n® 2, p. 75-104.

CHALHUB, Melhim Namem. Usucapido Administrativa. /n: SOUZA, Eduardo Pacheco
Ribeiro de (Coord.). Ideal. Direito Notarial e Registral. Sdo Paulo: Quinta Editorial, 2010.

CORTESE, Tatiana Tucunduva Philippi; MANTOVANI, Camila Silva; MASSONETTO,
Luis Fernando (et al). O caos fundiario de Belém, estado do Para: origem e possiveis
solugdes para o presente e o futuro. XIX ENANPUR 2022. Blumenau, 2022. Disponivel
em: https://www.sisgeenco.com.br/anais/enanpur/2022/trabalhos.html. Acesso em: 12 nov.
2022.

CRESWELL, John. Research Design: qualitative, quantitative, and mixed methods
approaches. Thousand Oaks, CA: Sage, 2013.

CUNHA JUNIOR, Dirley. A efetividade dos direitos fundamentais sociais e a reserva do
possivel. Leituras complementares de direito constitucional: Direitos humanos e
direitos fundamentais. 3. ed. Salvador: Juspodivm, 2008.

CUNHA, Michely Freire Fonseca. Manual de Regularizacdo Fundiaria Urbana REURB.
Salvador :JusPodivm, 2019.

DE ABREU, Paula Vanessa Luz de Abreu; LIMA, José¢ Julio Ferreira; e FISCHER, Luly
Rodrigues da Cunha. Aforar, arrumar e alinhar: a atuagdo da Camara Municipal de Belém
na configuragdo urbano-fundiaria da cidade durante o século XIX. In ANAIS DO MUSEU
PAULISTA. Sao Paulo, Nova Sé¢rie, vol. 26, 2018, p. 10-11. Disponivel em
<https://www.scielo.br/j/anaismp/a/j4fSWF5KXINJIbvy XjdXCrQb/?format=pdf&lang=pt>.
Acesso em 07 set. 2022.

DIP, Ricardo Henry Marques. Da unitariedade matricial. Revista de Direito Imobiliario,
Sao Paulo: Revista dos Tribunais/IRIB, n. 17-18, p. 51-54, jan/dez. 1986.

DI SARNO, Daniela Campos Liborio. Elementos do direito urbanistico. Barueri, SP:
Manole, 2004.

DUARTE CARDOSO, Ana Claudia; DA SILVA VENTURA NETO, Raul A evolucio
urbana de Belém: trajetoria de ambiguidades e conflitos socioambientais. Cadernos
Metropole, vol. 15, nim. 29, enero-junio, 2013, pp. 55-75 Pontificia Universidade Catdlica
de Sao Paulo. Sao Paulo, Brasil.

ELERES, Candido Paraguassi de Lemos. Direito Fundiario e Topografia Forense.



57

Material disponibilizado durante a Oficina “Direito Fundidrio e Topografia Forense do ano
de 2003.

FERRAZ, Patricia André de Camargo. Regularizacio fundiiria e desenvolvimento
economico sustentado: Algumas experiéncias do Brasil, p. 1. Disponivel em:
http://cinder.artisoftware.com/wp-content/uploads/file/DocumentosFortaleza/Ferraz.pdf.
Acesso em: 05 mar. 2022.

FISCHER, Luly Rodrigues da Cunha (ORG.) Diagnéstico Fundiirio e Projeto de
Apuracido do Remanescente Patrimonial: Identificagdo dos Limites da Primeira Légua
Patrimonial e sua Afetagdo ao Uso Publico. UFPA, 2017.

. Analise dos Aforamentos Municipais concedidos entre

1815-1930. UFPA, 2017.

GAPTA/UFPA. Ebook. Disponivel em:
<https://livroaberto.ufpa.br/jspui/handle/prefix/821>. Acesso em: 06 set. 2021. p. 191.

GOMES, Emerson Bruno de Oliveira; GOMES, Cristiani Machado; NUNES, Marcia
Cristina; MACHADO, Rodrigo Carlos da Silva. A Histéria da Construciao do Porto de
Belém, e sua Relacio com a Arquitetura da Cidade. /n: 3° Congresso Internacional de
Historia da Construcdo Luso-Brasileira, 2019, Salvador/BA. Anais. Salvador: 2019.

GOMES, Orlando. Direitos reais. at. Luiz Edson Fachin. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2004.

GUITARRARA, Paloma. Favela; Brasil Escola. Disponivel em:
https://brasilescola.uol.com.br/brasil/favela.htm. Acesso em: 12 nov. 2022.

IBGE. Aglomerados Subnormais. Disponivel em
<https://www.ibge.gov.br/geociencias/organizacao-do-territorio/tipologias-do-
territorio/15788-aglomerados-subnormais.html?edicao=27720&t=acesso-ao-produto>.
Acesso em 12 jun 2022.

IMA, Joandreson Barra; DA SILVA, Jodo Marcio Palheta; DOS SANTOS, Flavio Augusto
Altieri; MEDEIROS, Glaucia Rodrigues Nascimento; DE SOUSA, Hugo Pinon; VILHENA,
Thiago Maciel. O Tracado da Linha da Primeira Légua Patrimonial (LPLP) e da Linha
de Preamar Média (LPM) de 1931 da Cidade de Belém. IN SILVA, Christian Nunes da
et. al. (org). Belém dos 400 anos: anélises geograficas e impactos antropogénicos na cidade
de Belém.

INSTITUTO TRATA BRASIL. Painel Saneamento Brasil — Municipio de Belém.
Disponivel em  <https://www.painelsaneamento.org.br/localidade/index?id=150140>.
Acesso em 01 out. 2021.



58

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA. Panorama. Disponivel
em <https://cidades.ibge.gov.br/brasil/pa/belem/panorama>. Acesso em 01 out. 2021.

INSTITUTO TRATA BRASIL. Painel Saneamento Brasil — Municipio de Belém.
Disponivel em  <https://www.painelsaneamento.org.br/localidade/index?id=150140>.
Acesso em 01 out. 2021.

KUBATA, Jeancy Musomoni. Plano de Bairro para o Tapana, Belém/PA. Monografia
para Conclusdo de Graduagdo do Faculdade de Arquitetura ¢ Urbanismo da Universidade
Federal do Para, 2018.

LAMANA PAIVA, Joao Pedro. Regularizacao fundiaria de acordo com a Lei n° 11.977,
de 07 de Julho de 2009. Disponivel em:

http://www.lamanapaiva.com.br/banco_arquivos/regularizacao_fundiaria.pdf. Acesso em:
30 set. 2022.

Usucapido extrajudicial e sua viabilidade no

ordenamento juridico brasileiro. Disponivel em:
http://www.lamanapaiva.com.br/banco_arquivos/usucapiao.pdf. Acesso em: 22 set. 2022.

LAMARAO, Paulo. Comentarios a Legislacio de Terras do Estado e outros ensaios.
Belém: Grafisa, 1980. p. 108.

LEANDRO, Rafael Voigt. Inferno Verde: Representacdo Literaria Da Amazonia Na
Obra De Alberto Rangel. Revista Intercambio dos Congressos Internacionais de
Humanidades (UnB), v. 1, p. 231, 2009.

LEFEBRE, Henri. O Direito a cidade (Traducdo Rubens Eduardo Frias). 5.ed. 3. Reimp.
Sdo Paulo: Centauro, 2011.

LIMA, George Marmelstein. As fun¢des dos principios constitucionais. Jus Navigandi,
Teresina, ano 7, n. 54, 01 fev. 2002. Disponivel em: http://jus.com.br/revista/texto/2624.
Acesso em: 19 mar. 2022.

LIMA, Joandreson Barra; DA SILVA, Jodo Marcio Palheta; DOS SANTOS, Flavio Augusto
Altieri; MEDEIROS, Glaucia Rodrigues Nascimento; DE SOUSA, Hugo Pinon; VILHENA,
Thiago Maciel. O Tracado da Linha da Primeira Légua Patrimonial (LPLP) e da Linha
de Preamar Média (LPM) de 1931 da Cidade de Belém. /N SILVA, Christian Nunes da
et. al. (org). Belém dos 400 anos: andlises geograficas e impactos antropogénicos na cidade.

LOPEZ RAMON, Fernando. Introduccién al derecho urbanistico. 3. ed. Madri: Marcial
Pons, 2009.



59

MARICATO, Erminia Terezinha Menon. A cidade do pensamento unico. Sao Paulo:
Vozes, 2000.

MARICATO, Erminia. Brasil, cidades: alternativas para a crise urbana. 3 ed. Rio de
Janeiro: Vozes, 2008.

MARX, Murillo. Cidade No Brasil Terra De Quem? Sao Paulo: Nobel, 1991.

MEIRELLES, Hely Lopes. Direito municipal brasileiro. 6. ed. Sao Paulo: Malheiros, 1993.

MELLO, Natalia. Belém tem mais de 50% de imoéveis irregulares: Parceria entre a
Prefeitura de Belém e o Governo do Pard promove legalizagdo. O Liberal, Belém/PA, ano
74, n° 3.940. Economia. 19/09/2021.

MELO, Marcelo Augusto Santana de. O direito a moradia e o papel do registro de imoveis
na regularizagdo fundidria. Revista de Direito Imobilidrio, Sdo Paulo: Ed. Revista dos
Tribunais/IRIB, Ano 33, n. 69, p. 9-80, jul./dez. 2010.

. Breves anotac¢des sobre o registro de iméveis. Jus Navigandi,
Teresina, ano 9, n. 429, 9 set. 2004. Disponivel em:
http://jus.uol.com.br/revista/texto/5669/breves-anotacoes-sobre-o-registro-de-imoveis.
Acesso em: 16 jul. 2022.

MELO FILHO, Alvaro. Principios do direito registral imobiliario. Disponivel em:
http://arisp.tiles.wordpress.com/2008/06/008-melo-principios.pdf . Acesso em: 23 mar.
2022.

MONTEIRO, Jannice Amoras et al. O Caos Fundiario de Belém, estado do Para. Artigo
defendido no XIX ENANPUR, 2022.

MONTEIRO, Jannice Amoras; DA SILVA, Patricia Gomes. Regularizacdo Fundiaria
Urbana nas Cidades Inteligentes. XXIX Congresso Nacional do CONPEDI: Direito
Urbanistico, Cidade e Alteridade 1. Balneario Camborit-SC: 2022, fls. 273-288. Disponivel
em <http://site.conpedi.org.br/publicacoes/906terzx/iourp6j9>. Acesso em 22/04/2023.

MUKAI, Toshio; ALVES, Alaor Caffé; LOMAR, Paulo José Vilella. Loteamentos e
desmembramentos urbanos. Sao Paulo: Sugestdes Literarias, 1980.

O LIBERAL. Disponivel em: < https://www.oliberal.com/belem/mais-de-700-mil-vivem-
em-imoveis-irregulares-1.518026>. Acesso em: 06 set. 2022.

ORLANDI NETO, Narciso. Retificacio do Registro de Imdveis. Sdo Paulo: Editora Juarez



60

de Oliveira, 1997.

PELUSO, Cezar (Coord). Cdédigo civil comentado. Doutrina e jurisprudéncia. 3. ed.
Barueri, SP: Manole, 2009.

RAMOS, Diliani Mendes. Principais inovac¢ées introduzidas pelo Estatuto da Cidade
(Lei n° 10.257/2001) na a¢do de usucapido especial urbano. Jus Navigandi, Teresina, ano
9, n. 331, 3 jun. 2004. Disponivel em: <http://jus.com.br/revista/texto/5289>. Acesso em: 29
mar. 2022.

RAO, Vicente. O direito e a vida dos direitos. 5. ed. Revista dos Tribunais, Sdo Paulo,
1999.

RAWLS, John. Uma teoria da justica. Sao Paulo: Martins Fontes, 1997.

REIS FILHO, Nestor G. Contribuicio ao estudo da evolu¢io urbana do Brasil
(1500/1720). Sao Paulo: Universidade de Sao Paulo, 1968.

REIS, Nestor Goulart. Contribuicao ao estudo da evolu¢ao urbana do Brasil. 1500-1720.
2. ed. Sao Paulo: Pini, 2000.

ROLNIK, Raquel. A cidade e a lei. Legislagao, politica urbana e territorios na cidade de
Sao Paulo. 3. ed. Sdo Paulo: Studio Nobel, 2007.

SALLES, Venicio Antonio. Direito registral imobiliario. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012.

. Regularizacdo fundiaria: consideracoes sobre a medida
provisoria n° 459/2009, p. 8. Disponivel em:
www.epm.sp.gov.br/Internas/ArtigosView.aspx ?ID=2842. Acesso em: 01 abr. 2022.

SILVA, José Afonso da. Curso de direito constitucional. 23. ed. Sao Paulo: Malheiros,
2004,

SOARES NETO, Vicente. Cidades inteligentes. Guia para constru¢ao de centros urbanos
eficientes e sustentaveis. Sdo Paulo: Etica, 2019.

SUNDFELD, Carlos Ari. Fun¢fo social da propriedade. /n: DALLARI, Adilson Abreu;
FIGUEIREDO, Lucia Valle (Coords.). Temas de direito urbanistico. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 1987. p. 1-22.



61

TAVARES, Fabiana Faria. Regulariza¢io Fundiaria como Politica Publica: o caso de
Santana de Parnaiba, regido metropolitana de Sao Paulo. Dissertagdo de Mestrado.
UNINOVE. Sao Paulo, 2021.

TRINDADE JR. Saint-Clair Cordeiro da. Um “skyline” em mutac¢do: o velho centro e as
transformacodes urbanas em Belém. Novos Cadernos NAEA. v. 21, n. 1, p. 57-78, jan-abr,
2018.

YIN, Robert. Case Study Research: design and methods . 5 ed. Thousand Oaks, CA: Sage,
2014.

VENTURA NETO, Raul da Silva; MOURA, Beatriz Mesquita. Das Linhas (In)visiveis da
Fazenda Val-de-Cies aos muros fechados da Nova Belém.



