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RESUMO

Este trabalho teve como proposta o estudo de caso dos projetos de regularizacdo fundiaria —
PRF apresentados perante o 3° Oficio de Registro de Imdveis de Belém/PA, no periodo de
2018 a 2023, a fim de analisar as propostas de implementacdo das infraestruturas essenciais,
nos termos do art. 36, §1°, da Lei n® 13.465/2017. Para tanto, recorreu-se a analise de dados
estatisticos, paginas eletronicas e documentos publicos, a fim de, sobretudo, compreender as
questes de ordem discursiva e pratica que envolvem a regularizagcdo fundiaria urbana em
Belém. Utilizou-se um método cientifico qualitativo, examinando os procedimentos de
REURB dos NUI’s Area Central da COHAB, Eduardo Angelim Etapa 1, Ranario, Bairro
Cruzeiro e Bosque Araguaia, especialmente quanto as propostas de obras de infraestrutura
essencial e, quando possivel, verificou-se a execugdo dessas obras propostas. Descobriu-se que,
embora haja esforcos para regularizar areas informais, existe a tendéncia pela mera titulacéo
das unidades imobiliarias, sem que as melhorias urbanistico-ambientais sejam realizadas
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 regulariza¢do fundiaria plena
ou integral, com implementacdo minima da infraestrutura essencial, sugerindo que sejam
revistos 0s procedimentos municipais para implementagéo efetiva dos projetos

Palavras-chave: Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social; Infraestrutura
Essencial; Moradia Adequada.



ABSTRACT

This work aimed to study the case of land regularization projects (PRFs) submitted to the 3rd
Real Estate Registry Office of Belém/PA, from 2018 to 2023, in order to analyze the proposals
for the implementation of essential infrastructures, as provided for in Article 36, 81, of Law
No. 13,465/2017. To do so, statistical data, websites, and public documents were analyzed to
understand the discursive and practical issues involving urban land regularization in Belém. A
qualitative scientific method was employed, examining the REURB procedures of the NUI’s
Central Area of COHAB, Eduardo Angelim Stage 1, Ranario, Bairro Cruzeiro, and Bosque
Araguaia, especially regarding the proposals of essential infrastructure, and, when possible, the
execution of the proposed infrastructure works was verified. It was found that, although efforts
are being made to regularize informal areas, there is a tendency for mere titling of real estate
units without urban and environmental improvements being carried out. It is demonstrated,
therefore, that the main objective of urban land regularization, especially of the social interest
modality, should always be full or integral land regularization, with minimal implementation
of essential infrastructure, suggesting that municipal procedures be revised for effective
implementation of the projects.

Keywords: Urban Land Regularization of Social Interest; Essential Infrastructure; adequate
housing
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INTRODUCAO

Motivados a garantir um mundo melhor para todos os povos e nagdes, entre 0s quais
os habitantes das cidades, durante a Cupula das Nac6es Unidas em 2015, os paises membros
da Nacdes Unidas se comprometeram publicamente a adotar medidas para atingir os 17
(dezessete) Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS’s), que foram concebidos para
enfrentar os principais desafios de desenvolvimento enfrentados pelas populagdes no Brasil e
em todo o mundo.

Neste cenério, destaca-se o Objetivo n® 11, cujo propésito € o desenvolvimento de
cidades inclusivas, seguras, resilientes e sustentaveis. Para alcancar esse objetivo, € essencial
garantir o acesso de todos a moradias seguras, adequadas e acessiveis, além de fornecer
servigos basicos e melhorar as condi¢des nas areas urbanas, incluindo as favelas.

Na cidade de Belém, capital do Estado do Para, fundada em 1616, cerca de 225.577
domicilios estdo localizados em favelas e comunidades urbanas, representando 55,49% de
todos os domicilios da cidade. Isso reflete um nivel de desenvolvimento sustentavel
classificado como muito baixo, com uma pontuacao geral de apenas 39,98 em 100, indicando
desafios significativos para alcancar os objetivos da agenda 2030 (Instituto Cidades
Sustentaveis, 2024).

Um dos instrumentos disponiveis para a melhoria da qualidade de vida nas cidades é a
regularizacdo fundiaria urbana - REURB prevista na Lei n® 13.465/2017, a qual possibilitou a
aplicacdo de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais para a devida incorporagédo
desses nucleos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes, de
modo a garantir o direito a moradia adequada aos cidadaos.

Em Belém, essa politica publica esta sendo aplicada por meio do Programa Terra da
Gente, que tem como meta entregar 20.000 (vinte mil) titulos de propriedade até o final do ano
de 2024.

Contudo, a REURB néo se resume apenas a emissao de titulos de propriedade aos
residentes, mas também tem o objetivo de promover melhorias urbanas e ambientais nas
comunidades, estabelecendo que toda area urbana deve contar com um minimo de obras de
infraestrutura essencial que devem ser detalhadas nos Projetos de Regularizacdo Fundiéria
(PRF) quanto: ao abastecimento de agua potavel, a coleta de residuos domeésticos, ao

tratamento de esgoto, 0 acesso a eletricidade e as solucdes de drenagem.
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Ocorre que, o enfoque da municipalidade tem sido na titulagdo das unidades
imobiliarias, sem considerar, aparentemente, as obras publicas necesséarias para garantir todas
as medidas para uma moradia adequada aos beneficiarios.

Os Projetos de Regularizacdo Fundiaria, no ambito do Programa Terra da Gente, tém
previsto as obras de infraestrutura essencial a serem realizadas nos ndcleos objeto de
regularizacdo fundiéria urbana na cidade de Belém, estado do Para, nos termos do art. 36, §1°,
da Lei n°® 13.465/20177?

Essa questdo é especialmente relevante diante dos indices extremamente baixos de
desenvolvimento urbano na cidade de Belém e pelo significativo potencial de contribuicdo da
Regularizacdo Fundiéria Urbana no combate da situacdo em que a cidade se encontra,
especialmente considerando que ela é um polo para a regido e centro irradiador de ideais e
politicas para outras cidades da regido, que podem vé-la como exemplo a ser seguido.

Com base nesta pergunta, realizaram-se buscas na base de dados da Web Of Science
e Google Académico, oportunidade em que se observou que os trabalhos produzidos até o
momento se concentram na analise da legislacdo e oferecem contribuicdes tedricas para a
interpretacdo da Lei n°® 13.465/2017. Entretanto, ndo foram encontrados estudos que
analisassem os préprios projetos de regularizacdo fundiaria, como proposto neste trabalho.

Para viabilizar o estudo, foi necessario realizar um recorte mais especifico devido a
dificuldade em obter a documentagdo completa dos procedimentos de regularizacdo fundiaria
pelo Poder Publico. Portanto, a analise concentrou-se apenas nos procedimentos de
regularizacdo fundiaria apresentados ao 3° Oficio de Registro de Imdveis de Belém, onde a
autora exerce funcio de escrevente extrajudicial, apresentados no periodo de 2018 a 2023.1

A limitacdo territorial aplicada ao caso também apresentou vantagens, uma vez que
0 3° Oficio de Registro de Imoveis de Belém é responsavel pelos registros imobiliarios da
maior parte da cidade, que inclui areas onde estdo localizados a maioria das favelas e
comunidades urbanas e empreendimentos financiados pelo Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMYV) e Fundo de Arrendamento Habitacional (FAR)

Destaca-se que a analise dos procedimentos apresentados ao 3° Oficio de Registro de

Imoveis de Belém tem especial relevancia por afetarem justamente as areas mais carentes de

1 O 3° Oficio de Registro de Imdveis foi instalado efetivamente em 29/05/2018. Logo, analisou-se todos os
procedimentos de REURB existentes no cartério desde sua fundagéo.
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infraestrutura essencial da cidade e que se beneficiariam grandemente com as melhorias
possibilitadas pela politica publica ora sob estudo.

Nesse passo, buscou-se compreender o processo de urbanizacdo da cidade de Belém,
com foco na proliferacdo das moradias precarias; compreender o instituto da regularizacdo
fundiaria urbana, seu conceito, caracteristica, etapas, entre outros; analisar os PRF’s
apresentados para registro no 3° Oficio de Registro de Imdveis de Belém/PA, especialmente
quanto as obras de infraestrutura essenciais indicadas; e, por fim, discutir os resultados obtidos
a partir do estudo de caso feito.

Como dito acima, optou-se por realizar um estudo de caso, no qual foi feita anélise
qualitativa dos PRF’s, com intuito de compreender os padrdes e relacbes causais relevantes
ao caso a resolucdo da pergunta da pesquisa.

Neste sentido e a fim de tornar possivel a comparacdo entre os Projetos de
Regularizacdo Fundiéria apresentados pela Prefeitura Municipal de Belem/PA e responder ao
problema de pesquisa deste trabalho, foi adotado como critério comparativo entre os Nucleos
Urbanos Informais Consolidados (NUIC’s) estudados em capitulo proprio, a existéncia ou nao
de obras de infraestrutura essenciais e quais as eventuais melhorias propostas.

No primeiro capitulo, abordou-se o processo de urbanizacdo de Belém e a
proliferacdo de moradias precérias, especialmente a partir da década de 1970, quando houve
migracdo da populacdo do interior para a capital paraense.

O segundo capitulo tratou do instituto da REURB, previsto na Lei n® 13.465/2017,
explorando seus conceitos, caracteristicas, modalidades, etapas e a infraestrutura essencial
como critério minimo dos PRF’s apresentados nos procedimentos de REURB.

No terceiro capitulo, foram estudados cinco procedimentos de REURB apresentados
ao 3° Oficio de Registro de Imodveis, a saber: 1) NUI Area Central da COHAB; 2) NUI
Eduardo Angelim Etapa 1; 3) NUI Ranério; 4) NUI Bairro Cruzeiro e 5) NUI Bosque
Araguaia. Fez-se analise principalmente dos aspectos relacionados a infraestrutura essencial,
como requisito minimo de todos os projetos e, quando possivel, verificou-se a implementacédo
das obras previstas

Por fim, no quarto e ultimo capitulo, discutiram-se os resultados verificados no
estudo de caso, com intuito de constatar se o instituto da REURB em Belém tem sido

desvirtuado para mera titulacdo de areas ou se tem sido implementado em sua plenitude.
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2. URBANIZACAO DE BELEM E MORADIAS PRECARIAS
2.1 0 PROCESSO DE URBANIZACAO DE BELEM

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

Na regido amazoénica, Belém, primeira ocupacdo, fundada em 1616, com intuito de
proteger o territério de invasdes estrangeiras, cresceu a partir dos rios rumo ao continente,
aproveitando as vias abertas pelos indigenas e os avangos no territorio realizado pelas ordens
religiosas (Meira Filho, 2015. p. 266).

N&o houve um planejamento urbano para a fundacédo e ampliacdo da cidade em seus
primeiros momentos, especialmente focado na melhoria da qualidade de vida dos habitantes da
nova povoacdo, que foi crescendo paulatinamente até alcancar a populacdo de 1.303.403
pessoas em 2022 (IBGEa, 2022).

Trindade Junior (1993, 40-41), ao tratar sobre as fases de crescimento da cidade de
Belém, divide-as em 04 (quatro) fases:

a) Fase Ribeirinha (1616 - meados do século XVII1): caracteriza-se pela expansdo da
cidade acompanhando a orla fluvial, tendo ocorrido no periodo correspondente ao inicio da
colonizacdo e fundacdo da cidade, com um crescimento voltado para a beira dos rios;

b) Fase de Penetracdo ou Interiorizacdo (meados do século XVIII - meados do século
XIX): Nesta fase, o crescimento da cidade passou a se deslocar para o interior, para além da
area ribeirinha, explorando e ocupando areas mais afastadas dos rios;

c) Fase de Continentalizacdo (meados do século XIX em diante): Neste periodo, a
expansdo urbana se intensificou em direcdo ao interior do continente, marcando pela ocupacéo
de areas mais distantes do centro e pelo desenvolvimento de infraestrutura para ligar a
metrépole as demais regides;

d) Fase de Metropolizacdo (a partir da década de 1960): Esta ultima fase caracteriza-
se pela incorporagédo da cidade de Belém as cidades préximas, formando uma malha urbana
Unica, embora fragmentada.

Esta fase acaba por coincidir com a integracdo econémica da regido amazonica ao

Nordeste e ao Centro-Sul do Brasil, impulsionada pela construgdo da Rodovia Belém-Brasilia,
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e com a consolidagédo de um modo de vida moderno e sofisticado, contrastando com problemas
como déficit habitacional, favelizacdo e insuficiéncia de servicos urbanos.

Cada uma dessas fases reflete transformagdes econdmicas, sociais e espaciais na
cidade, culminando na configuracdo metropolitana atual, marcada por grandes contrastes.

A fase de interiorizagdo trazida por Trindade Junior marca também o aumento da
populacdo em Belém, que se deu principalmente a partir do final do século XIX, em razdo o
ciclo da borracha e por causa da cultura extrativista da regido. (Santos, 2020, p. 25).

Neste periodo, os bairros mais centrais de Belém acabaram por receber maior atencdo
por parte da administracdo publica e tiveram suas melhorias nas condi¢des urbanisticas, como
transporte, iluminacdo, saneamento bésico, seguranca publica e mobilidade urbana, em
especial durante a gestdo do Intendente Antonio Lemos (1897-1912), que implementou
projetos modernizadores e embelezadores da cidade, seguindo os padrdes existentes em outras
capitais, como o Rio de Janeiro, sendo que o aspecto moderno estava ligado ao atendimento
as necessidades basicas da populacdo. (Aflalo; Nascimento, 2018).

Dentre os feitos de Anténio Lemos, incluiu-se a pavimentacdo de muitas vias da
Cidade e Campina, que correspondem aos atuais bairros da Cidade Velha e Campina; abertura
de estradas para conectar os bairros residenciais ao setor comercial; escavacao de valas para
drenagem das aguas nos bairros financeiramente abastados; remodelagem das pracas para o
estilo parisiense e a construcdo das Avenidas Tito Franco (atual Avenida Almirante Barroso)
e Independéncia (atual Avenida Magalhdes Barata e Municipalidade); calgamento com
paralelepipedos, fornecimento de energia elétrica por meio da Para Railway, linhas de bonde,
telefonia, arborizacdo das vias, construcdo do Hospital Dom Luiz, do Arquivo e da Biblioteca
publicos, da usina de incineragao de lixo, a instauracéo do servigo de limpeza publica.

Apesar do embelezamento da cidade, criou-se uma dualidade entre as camadas ricas
e as mais carentes, convivendo lado a lado o luxo e a miséria, cabendo as familias que néo
conseguissem arcar com as demandas impostas pelas mudancas urbanas a saida do centro da
cidade em direcgéo a periferia, uma vez que nao se adequavam a estética prevista para o local.
(Goncalves, 2022, p. 11)

Dessa época, tem-se também o Plano de Expansdo Urbana da cidade, assinado por
Nina Ribeiro em 1886 e revisado por José Sidrim em 1905 (Duarte apud Aflalo; Nascimento,
2018, p. 4202)
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Figura 1 Planta da Cidade de Belém com a 12 Légua Patrimonial Demarcada

Fonte - SIDRIM, 1905

Conforme 0 mapa acima, verifica-se que o plano de urbanizacdo partia da Baia do
Guajara, onde se encontra a parte mais antiga e tradicional da cidade, até a atual Avenida Dr.
Freitas, onde se encontra o fim da 1% Légua Patrimonial da cidade, concedida por meio de
doacdo e sesmaria concedida em 01/09/1627 pelo Governador Francisco Coelho de Carvalho.
(Fischer, p. 10).

Este mapa de urbanizacdo abarca também os atuais bairros de Sdo Bras, Marco,
Jurunas, Guama e Pedreira, que se caracterizavam como a via ou zona de expansao da cidade



18

a época, expandindo-se das margens dos rios rumo ao continente.

O Plano de Urbanizacdo formulado foi implantado quase em sua integralidade, com
excecdo das areas periféricas e alagadicas, denominadas de baixadas, muito embora
correspondessem a 30% do territorio da cidade e fossem mais densamente ocupadas.
(Penteado apud Aflalo; Nascimento, 2018, p. 4207).

Esta forma de urbanizacdo promoveu a ocupacdo de familias abastadas nas regides
de terra firme, propicio a construcdo de amplas edificacGes e protegidas das inundacdes e
alagamentos. Por outro lado, as camadas mais pobres coube a ocupacao das areas alagadas,
conhecidas como areas de baixadas, que, muito embora possuissem boa localizagdo, padecia

com a auséncia de politicas publicas e a proliferacdo de moradias precérias.
2.2 A PROLIFERACAO DE MORADIAS PRECARIAS
A auséncia de urbanizacdo das areas de baixadas contribuiu para a favelizacdo das

areas alagadicas, e de acordo com Aflalo e Nascimento (2018), correspondem quase na

integralidade, as favelas e comunidades urbanas existentes em Belém.
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Figura 2 - Mapa comparativo entre as areas de favelas e comunidades urbanas e areas inundaveis em Belém
e s ———r .

-

Fonte - AFLALO et al, 2018

Nesse passo, a auséncia da implementacdo do plano de urbanizacdo nas areas mais
carentes de Belém, no final do século XIX, repercute ainda atualmente, pois esses bairros
ainda sdo ocupados por populacdo de baixa renda, que vivem em moradias precarias e sofrem
com alagamentos e inundag@es frequentes.

Com a abertura da Rodovia Belém-Brasilia e a tentativa de integrar a Amazonia ao
restante do pais pelo Governo Militar, a partir da década de 1970, houve a desarticulacdo da
vida no campo, levando a populacdo carente a buscar novas formas de sobrevivéncia na area

urbana, que cresceu desordenadamente e gerou uma demanda especulativa pelo solo urbano.
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A auséncia de uma ac¢do planejada do Estado na area rural gerou impactos na vida da
cidade, que passou a enfrentar sérios problemas de demanda por servi¢os urbanos e
crescimento dos bairros periféricos por meio de invasao de terrenos desocupados.

Como principal centro urbano da Amaz6nia, Belém também sofreu com esses
impactos de uma politica desenfreada e desenvolvimentista, que desconsiderou as formas de
vida na floresta e nas cidades do Norte.

Com a integracao rodoviaria, Belém perdeu parte de sua importancia regional em
razdo do surgimento de outros centros urbanos, como Santarém, Maraba, Altamira, dentre
outros, mas ainda exerceu forte atracdo da populacdo que buscava sobreviver diante das
dificuldades que se apresentavam.

Este fenbmeno promoveu a ocupacdo desordenada de areas onde a valorizagdo
imobiliéria ainda ndo tinha penetrado, especialmente nas areas alagadas formadas por terrenos
cujas curvas de niveis estdo abaixo da cota de 4 (quatro) metros e que constituem as chamadas
“baixadas de Belém”, conforme explica Auriléa Gomes Abelém (2018, p. 43).

O crescimento da populacdo urbana acarretou consequéncias significativas para a vida
nas cidades, tais como o uso inadequado e a ocupacao desordenada do solo urbano, evidenciado
pelo surgimento de corticos, favelas e loteamentos clandestinos, que, somados aos problemas
relacionados ao transporte urbano e ao caos no transito das metrdpoles, assim como a
degradacdo ambiental, revelam a auséncia de um planejamento urbano adequado que tem
caracterizado a trajetdria de crescimento das cidades brasileiras.

Com intuito de solucionar o problema dos terrenos alagados, a partir da década de
1970, iniciou-se um processo de remocdo da populacdo das areas alagadicas de forma
sistematica para areas mais distantes do centro, rompendo os lacos politicos, sociais e afetivos
da populacdo residente nessas areas insalubres com a promessa da casa propria, seja por meio
de doacéo ou aquisicdo do meio de conjuntos habitacionais promovidos pela Companhia de
Habitacdo do Estado do Para (COHAB).

Um dos problemas que surgem da remoc¢éo da populacdo para reas afastadas, que,
muito embora em terra firme, ndo proporcionavam condicdes necessariamente melhores para a
populacdo remanejada, seja pela auséncia de estrutura do novo local, pelo aumento dos novos
gastos com a habitagdo ou pela auséncia de transporte para levar a populacéo ao seu local de
trabalho. (Ibid, p. 70)
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Vislumbra-se, nesta fase, uma nova rota de expansdo da cidade, rumando para o
interior da 22 Légua Patrimonial de Belém, concedida pelo Governo do Estado a Intendéncia
Municipal de Belém em 1899. E importante ressaltar que essa area, embora concedida ha mais
de século, nunca foi devidamente demarcada, o que contribuiu significativamente para a
proliferacdo do caos fundiario na cidade, que terd repercussdes significativas nas areas que
serdo objeto REURB, como seréa discutido adiante.

O crescimento desordenado da populagdo, a auséncia de politicas publicas efetivas
de planejamento urbano e a crescente especulacdo imobiliaria do territorio, repercute
diretamente sobre o valor dos imdveis, de modo que, os de maiores dimensdes e mais
requintados passaram a ser adquiridos pela camada mais abastada da populacéo, ao passo que
0s de menor porte, mais simples ou mesmo irregulares ficaram relegados a populacdo de
menor poder aquisitivo.

Assim, os estratos de baixa renda em Belém, por ndo possuirem capacidade
econdmica para acompanhar a valorizacdo dos terrenos e imoveis, foram empurrados para
regides onde os equipamentos urbanos e a regularizacao dos lotes e imdveis sdo cada vez mais
escassos. Diante da insuficiéncia de investimentos publicos e de politicas urbanas capazes de
mitigar essas caréncias, a populacdo de baixa renda viu-se obrigada a migrar para areas
distantes, onde adquiriram porcdes de solo juridica e urbanisticamente irregulares, ou
promoveram ocupacOes de areas publicas ou privadas de forma irregular e por vezes,
conflituosa. Como resultado, as irregularidades no uso e parcelamento do solo proliferaram-
se.

Com base neste breve panorama, constata-se que o processo historico de formacao da
cidade auxilia na compreensao dos problemas a serem enfrentados no ambito da politica urbana
e da melhoria da moradia da populagéo, que ainda sofre com condi¢des de moradia precarias,
no qual os moradores ainda enfrentam alagamentos e convivem com a auséncia de fornecimento
adequado de agua, de saneamento basico e de transporte publico de qualidade, bem como tem
seu direito de moradia afetado pela irregularidade fundiaria de Belém.

Para abordar a questdo da Regularizacdo Fundiaria Urbana, € imprescindivel fazer
mencédo a Conferéncia Habitat I11, ocorrida em 2016 na cidade de Quito, capital do Equador,
onde diversos paises, incluindo o Brasil, ratificaram um documento conhecido como Nova
Agenda Urbana ou Agenda 21, o qual estabeleceu diretrizes para orientar 0s paises no caminho

do desenvolvimento urbano sustentavel ao longo dos proximos 20 anos.
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Os paises participantes assumiram o compromisso publico de desenvolver acGes
visando atingir os 17 ODS dentre os quais o Objetivo n° 11, que tem como meta tornar as
cidades e assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis. Nesse
contexto, exsurge o conceito de Cidades Inteligentes e Sustentaveis, baseadas em um modelo
inteligente de gestdo, ancorado em tecnologias de informacdo e de comunicagao, cujo objetivo
repousa em maneiras de viabilizar a sustentabilidade em todas as suas interfaces: ambiental,
econdmica e social (Nalini; Da Silva Neto, 2017, p. 9)

Para a aplicacdo destas recomendagBes em esfera nacional e local é necessario
compreender o processo de ocupacdes irregulares e as formas de regularizacdo, admitidas pela
legislacdo brasileira vigente, em especial a Lei n® 13.465/2017, que trata da regularizacéo

fundiéria urbana.



23

3. REGULARIZACAO FUNDIARIA NA LEI 13.465/2017 E SEUS ELEMENTOS
3.1. CONCEITO E CARACTERISTICAS DA REURB

Com o fito de melhor conhecer e estudar o fendmeno da regularizacdo fundiaria
urbana, entende-se necessario compreender o processo de urbanizacdo na cidade de Belém,
como cidade amazonica (ocupacgédo anterior a 1960), o surgimento das ocupacdes irregulares
na cidade, com foco nos projetos executados pela Prefeitura Municipal de Belém, por
intermédio da Companhia de Desenvolvimento da Area Metropolitana de Belém (CODEM),
a fim de verificar como esses projetos de regularizacdo fundiaria se desenvolveram e se 0s
projetos de regularizacdo fundiéria foram implementados, quanto as obras de infraestrutura
essencial.

Note-se que, a Constituicdo Federal de 1988, em seu art. 6°, elenca a moradia como
direito social, sendo este um direito fundamental indispensavel a vida digna do cidaddo, posto
que a propria constituicao define a casa (local da moradia) como asilo inviolavel.

A Organizacdo das Nagdes Unidas (ONU), desde sua fundacdo, em 1948, também
reconhece o direito a moradia como condi¢do inerente a dignidade humana, impondo ao
Estado o dever de garantir a cada pessoa um local de habitat digno, adjetivo este que sempre
deve estar ligado ao substantivo “humano”.

Contudo, o direito de moradia deve ser compreendido muito além da existéncia de
um “teto para morar”, edificacdo de qualidade, mas também acesso a transporte, seguranca, a
infraestrutura basica (esgotamento sanitario e acesso a agua potavel).

Diga-se que este direito pode ser entendido como um microcosmos do direito a
cidade, ou seja, apenas uma cidade que exerca amplamente sua funcdo social consegue
implementar plenamente o direito a moradia, consagrado no art. 182 da Constituicdo Federal
de 1988.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expansdo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor.
(BRASILa, 1988)
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Costa e Venancio (2016), ao tratarem do tema, defendem que a cidade é o centro da
vida humana, demandando atencdo especial do Estado quanto ao desenvolvimento das
capacidades dos individuos, revelando-se como meio necessario para garantir os direitos
béasicos do povo, entendido, assim, como o proprio direito a cidade. As autoras defendem ainda

que a funcéo social da propriedade deve estar direcionada ao bem-estar de todos.

Assim, é na cidade que também se verifica a importancia da funcéo social da
propriedade direcionada ao bem-estar de todos, & medida que o proprio
estatuto traca as diretrizes na regulamentacdo do uso da propriedade urbana
em beneficio dos interesses coletivos, dispondo de instrumentos tributarios
e juridicos, como impostos sobre a propriedade e desapropriagdo,
respectivamente, na consecucao do desenvolvimento urbano sustentavel. No
entanto, embora compreendida como ndcleo do meio ambiente artificial
(COSTA,; RIOS, 2013) e indispensavel a existéncia humana com dignidade,
verifica-se, na atualidade, cada vez de forma mais aparente, que a cidade,
entendida como a necessidade do outro (PLATAO, 2006), apresenta-se
como um meio de segregacao social, gerador de impactos ambientais.

Em outras palavras, ndo se pode falar em desenvolvimento sustentavel sem tratar
primeiro do direito a moradia digna. A cidade exercera sua fungdo plenamente na medida em
gue, e somente se, seus habitantes viverem bem, com qualidade, conseguindo desenvolver
plenamente suas capacidades.

Importante ressaltar desde ja que o direito a moradia e o direito de propriedade sao
direitos distintos, que ndo devem ser confundidos. Pode-se dizer que o direito & moradia € bem
mais amplo que o direito de propriedade, sendo este Ultimo corolario do primeiro quando no
contexto da vida urbana.

Em outras palavras, o direito de propriedade esta ligado ao dominio de uma pessoa
sobre determinado bem, seja corpdreo, incorporeo, imdvel ou mével, podendo, inclusive, ser
exercido em desconformidade com sua funcdo social e entrar em conflito com o direito a
moradia.

Da Costa e Seganfredo (2018) defendem que a propriedade privada é assegurada a
todos aqueles que a exercam de forma a respeitar também a funcdo social da propriedade, que
- além de um direito - € um dever do proprietario utilizar o bem de forma racional e adequada,
posto que ndo se trata de um direito absoluto.

Porém, o direito de propriedade e a regularidade da ocupacdo, garante ao habitante
plena protecdo do ordenamento juridico, impedindo acdes possessorias e desapropriacdes que

indenizem tdo somente a edificacdo, bem como permite acesso do bem ao mercado,
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transformando-o em um ativo financeiro. Logo, a regulariza¢do da ocupagao, com a concessao
do titulo, também faz parte da amalgama de bens e servigos necessarios para a garantia do
direito a moradia e efetivacdo da funcdo social da cidade.

Em contrapartida, Pagani e Correia (2022) defendem que a regularizacdo fundiaria é
um processo que deve implicar a regularizaco dominial-registral, alinhado com a urbanistica
e a socioambiental, tal como determinado pela Lei n°® 13.465/2017, posto que sob égide da
Constituicdo Federal, exige-se que a politica publica seja aplicada garantindo-se também os
direitos urbanisticos e socioambientais. Em resumo, 0s autores entendem que se deve buscar
sempre a regularizacdo fundiaria plena, em razdo da necessidade e compatibilizacdo com as
normas constitucionais.

Ferreira (2022) entende que a regularizacdo fundiaria, tal como desenhada na Lei n
13.465/2017, também permite que a propriedade se torne um ativo econémico, com 0 acesso
a linhas de crédito bancario com finalidade de constru¢do da casa propria, melhorias nos
imoveis ja existentes, negociacdo imobiliéria, acesso a demais financiamentos bancarios e
investimentos publicos, além de outras formas atinentes ao imdvel ou a todo nucleo urbano.

Vanin e Hermany (2017), por outro lado, diz que tanto a Lei n® 11.977/2009 quanto
a Lei n® 13.465/2017 possuem contetdo oriundo de modelo de titulacdo e de melhoramento
de bairros, muito embora a primeira tenha foco na urbanizacgao dos assentamentos e a segunda
na formalizacdo da propriedade. Defende que o modelo atualmente adotado tende a apresentar
melhores resultados quantitativos, posto que a preocupacao € a titulacdo. Além disso, diz que
hd uma falsa percepcdo por parte do governo de que esta mudanca na legislacdo ira
proporcionar 0 aumento do cumprimento de obrigaces tributarias e que as proximas
transagdes sejam realizadas dentro das normas existentes.

Em contraponto, Da Costa e Seganfredo (2018, p. 330) defendem, ao analisarem o
instituto da legitimacdo fundiaria (uma das formas de titulacdo elencada na Lei n°
13.465/2017), que:

(...) o instituto da legitimacdo fundidria passa a configurar importante
instrumento de que pode se valer o poder publico para dar fungdo social a
propriedade urbana, legalizando situaces faticas de pessoas que estavam a
margem da sociedade, e passardo a contar com a protegédo estatal do seu
direito & moradia, e agora também do seu direito de propriedade.

O direito a moradia é uma garantia a mais ao cidaddo dentro de um Estado
que lhe garanta um dos aspectos minimos existenciais ndo devendo ser
sobrepujado pela também garantia constitucional de propriedade, tendo em
vista sua maior abrangéncia de protecdo do que a fei¢do individualista da
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protecdo da propriedade e, justamente por este aspecto, é funcionalizada pelo
dever de solidariedade da funcdo social da propriedade que traz o direito
fundamental de propriedade a um patamar de solidariedade em contrapartida
ao enfoque individual e ja ultrapassado. A regularizacao fundiéria é apenas
e mais um instrumento de efetividade de mecanismos promocionais estatais
gue visam o0 cumprimento de modelos assecuratérios de uma existéncia
digna, socialmente justificada em principios sociais e da protecdo de
necessidades fundamentais do ser humano.

Apesar da contribuicdo dos referidos autores, entende-se que eles analisaram a
tematica do ponto de vista nacional, quando, em verdade, € preciso abarcar a tematica a partir
da perspectiva amazbnica, que se entende necesséaria a fim de verificar a eficiéncia da
legislacéo, posto que a realidade local difere do contexto do restante do Brasil.

Neste sentido, Outeiro e Correia (2016) ressaltam que 0s aspectos historicos da regido
amazonica ndo devem ser ignorados para que seja possivel alterar a trajetéria até entdo
percorrida, sendo que, no estudo realizado com base na regularizagao fundiaria nos municipios
de Concoérdia do Pard e Tomé-Acu, dois municipios do interior do estado do Para, constatou-
se gque houve efeitos positivos (dialogo constante com a populagéo e a protecdo da posse de
alguns moradores), porém ndo se identificou o inicio de mudancas no planejamento e

ordenamento territorial municipal por parte do ente municipal.
3.2. MODALIDADES DE REURB

A abordagem da Lei n° 13.465/2017, conhecida como novo marco juridico de
regularizacdo fundiaria urbana, € um ponto relevante do texto da lei, que trouxe 02 (duas)
modalidades de regularizacdo fundiaria urbana: a de Interesse Social (REURB-S) e a de
Interesse Especifico (REURB-E).

A REURB-S é voltada para areas ocupadas por populacdo de baixa renda, com o
objetivo de garantir o direito a moradia digna e a regularidade fundiaria. Os ndcleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, assim declarados em
ato de poder executivo municipal, nos termos do art. 13, I, da Lei n® 13.465/2017.

Nesse contexto, os moradores beneficiados pela REURB-S recebem gratuitamente a
titulagdo de seus imoveis, sem precisar arcar com custos relacionados ao registro dos imaéveis.
Além disso, as obras de infraestrutura basica necessarias para a regularizacdo sao custeadas
integralmente pelo Poder Publico, que elaborara projeto especifico para a localidade atingida.

Destaca-se que o critério adotado pela legislagéo federal para regularizagdes em terras

da Unido € que o beneficiario seja classificado como baixa renda, o que significa ter uma renda
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familiar mensal igual ou inferior a cinco salarios-minimos e ndo possuir bens ou direitos em
valor superior ao limite estabelecido pela Secretaria da Receita Federal do Brasil do Ministério
da Fazenda para a obrigatoriedade de apresentacédo da Declaragdo de Ajuste Anual do Imposto
de Renda Pessoa Fisica.

J& no Municipio de Belém, nos termos da Lei Municipal n° 9.733/2022, entende-se
como baixa renda, para fins de regularizacdo fundiaria, a pessoa que tiver renda familiar até
05 (cinco) salarios-minimos, independentemente da titularidade da area (seja da Unido ou ndo)

Por outro lado, a REURB-E ¢ destinada a areas ocupadas por populacdo nao
enquadrada na categoria de baixa renda. Essa modalidade se aplica a nucleos urbanos
informais ocupados por outros segmentos da populacdo, que ndo atendem aos critérios de
baixa renda estabelecidos pela legislagdo municipal.

Ao contrario da REURB-S, os moradores beneficiados pela REURB-E devem custear
as obras de infraestrutura necessarias para a regularizagdo, conforme estabelecido no projeto
de regularizacdo fundiaria definido para o nucleo a ser regularizado.

Além disso, os custos relacionados ao registro dos imdveis também sdo de
responsabilidade dos moradores beneficiados.

Em resumo, a principal diferenca entre REURB-S e REURB-E reside na populagéo
beneficiada e nos custos associados a regularizacdo. Enquanto a REURB-S € destinada a areas
ocupadas por populacdo de baixa renda, com custos cobertos pelo Poder Publico, a REURB-
E se aplica a areas ocupadas por outros segmentos da popula¢do, com os moradores
responsaveis pelos custos da regularizagéo.

A possibilidade de aplicar as duas modalidades de Regularizacdo Fundiaria Urbana
(REURB-S e REURB-E) em um mesmo nucleo é um aspecto significativo da flexibilidade e
abrangéncia da Lei Federal n® 13.465/2017. Isso permite uma adaptacdo mais precisa as
diferentes realidades encontradas nos assentamentos informais, onde as condicdes
socioecondmicas podem variar amplamente. Dessa forma, essa abordagem dupla oferece uma
maior capacidade de atender as necessidades especificas da populacdo local, promovendo o
acesso a regularizacao fundiaria de forma mais abrangente e inclusiva.

Apesar da Lei n® 13.465/2017 prever apenas duas modalidades, que se diferenciam
apenas pela responsabilidade da implementacdo da infraestrutura essencial, ha quem defenda
que a REURB Inominada é uma outra modalidade de REURB, caracterizando-se como uma

terceira modalidade, como a exemplo da Lei Municipal n°® 9.733/2022, que trata do
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procedimento de REURB em Belém.

Nesta modalidade, seria possivel a regularizacdo das glebas parceladas para fins
urbanos antes de 19/12/1979, que ndo possuirem registro e que estejam implantadas e
integradas a cidade.

Essa forma de regularizagdo esta contemplada no artigo 69 e subsequentes da Lei n°
13.465/2017, no capitulo das Disposi¢des Finais e Transitorias, e possibilita ao interessado
requerer diretamente junto ao cartério de registro de imdveis o registro efetivo do
parcelamento do solo realizado antes da Lei de Parcelamento do Solo (Lei n° 6.766/1979).

A solicitagdo deve ser acompanhada da apresentacdo da planta do loteamento, que
inclui as quadras, lotes e areas publicas, bem como uma descricdo técnica do perimetro e um
documento expedido pelo Municipio, que ateste que o parcelamento foi implantado
anteriormente a 19 de dezembro de 1979.

N&o existe previsdo para realizagdo de obras de infraestrutura ou projeto de
regularizacdo fundiéria, pois o caput do art. 69 afirma que se aplica aos casos de parcelamento
do solo (desmembramento e loteamento) que ja estejam implantados e integrados a cidade,
com todas as obras de infraestrutura, e que precisem regularizar apenas a situacao juridico-
registral.

Como interessado, deve-se entender o proprio loteador, o titular de direitos da gleba
ja parcelada, ou qualquer associacdo ou entidade que represente o loteamento ou
desmembramento.

Note-se que, ndo parece ser possivel o Poder Publico valer-se desse instrumento na
condicdo de interessado para promover a REURB em érea que pertencam a terceiros ou que
precisem de obras de infraestrutura ou de adequacéo para integracéo do parcelamento a cidade,
pois seria uma burla ao proprio desiderato da Lei n°® 13.465/2017, que busca ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes entre
outros objetivos previstos do art. 10 da referida legislagéo.

Observe que, no procedimento do art. 69 da Lei n® 13.465/2017 ndo ha previsao de
titulacdo, mas mera regularizacédo registral do parcelamento do solo, de modo a permitir a
futura regularizacdo dos lotes daquela localidade, que devera ser realizada mediante
requerimento individual de cada uma das partes interessadas junto ao cartério de registro de
imoveis competente.

Portanto, entende-se que os termos da Lei Municipal n® 9.733/2022 estdo em
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dissonancia com os ditames da legislag&o nacional (Lei n® 13.465/2017) e podem representar
um grave equivoco das modalidades da REURB, uma vez que, juridicamente, a Lei n°
13.465/2017 prevé apenas duas modalidades de REURB: de Interesse Social ou de Interesse
Especifico, de modo que nédo cabe ao Poder Publico Municipal inovar contra legem e criar
novas modalidades (a exemplo da REURB Inominada), especialmente quando burla os

requisitos legais nacionais.
3.3. ETAPAS DA REURB

A Lei n° 13.465/2017 veio com o proposito de viabilizar a regularizacdo urbanistica
dos nucleos urbanos informais, integrando-os ao ordenamento territorial urbano e concedendo
titulos de posse ou propriedade aos seus habitantes. Esta legislacdo busca promover a
sustentabilidade econdmica, social e ambiental, bem como a eficiente ocupacéo do solo, por
meio da adequada ordenacao territorial.

De pronto, a legislagéo traz 12 objetivos a serem observados pelos entes federativos
na implementacdo desta politica publica, como a identificacdo e organizacdo dos nucleos
urbanos informais para regularizacdo, visando melhorar as condi¢bGes urbanisticas e
ambientais por meio da prestacao de servicos publicos.

Além disso, firmou-se também como objetivo a criacdo de unidades imobiliarias
compativeis com o ordenamento territorial urbano, aliada a concesséo de direitos reais aos
ocupantes, ampliando o acesso a terra urbanizada, especialmente para a populacdo de baixa
renda. Essas medidas ndo apenas promovem a integracdo social e o desenvolvimento
econémico local, mas tambeém garantem o direito a moradia digna e fortalecem a eficiéncia na
ocupacdo e uso do solo, contribuindo para a construcdo de cidades mais justas e inclusivas.

Logo, tem-se como uma politica publica capaz de promover profundas mudancas na
vida da populacdo dos nucleos atingidos, especialmente em uma populacdo que sofre com
falta de agua encanada, possui a maior taxa de energia elétrica do pais, ndo possui acesso a
saneamento basico e tem um sistema de transporte publico precério.

O procedimento de regularizacdo pode variar em complexidade, podendo ser mais
simples com a mera titulagéo, dependendo da precariedade dos nlcleos a serem regularizados.

Isso se deve ao fato de que a irregularidade fundiaria ndo se limita apenas aos ndcleos

mais pobres, podendo afetar também areas de alto padrdo. Nestes casos, embora haja acesso a
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servicos basicos como agua, energia elétrica, saneamento basico e transporte, pode haver falta
de regularizacdo imobiliaria.

Assim, a regularizacdo urbana ndo s6 aborda questdes de infraestrutura, mas também
busca resolver problemas de ordenamento territorial e legalidade, visando garantir direitos e
promover a efetivacdo da fungéo social da propriedade em todos os estratos sociais.

Os problemas ocorridos na etapa final da Regulariza¢éo Fundiaria Urbana (REURB),
conhecida como fase registral, tém o potencial de afetar significativamente a correcdo das
irregularidades nos registros existentes. 1sso pode resultar em um ciclo interminavel de
questdes, onde, embora o cidaddo obtenha o titulo de propriedade, seus direitos podem néo ser
assegurados devido a falhas no registro cartorial, de modo que a obtencdo do titulo néo
necessariamente garante a protecdo dos direitos do cidadao devido a erros procedimentais e
registrais.

Explica-se:

O sistema registral imobiliario opera dentro de normas técnico-juridicas especificas,
visando garantir a seguranca juridica e estabilidade nas relagbes que envolvem direito
imobiliario. Por causa desta caracteristica, pode-se considera-lo um ramo do direito “rigido”,
pois ndo permite alteracdes substanciais de forma rapida e desburocratizada nas descri¢cdes
dos imdveis, sendo que as retificacdes permitidas pelo registrador sdo as existentes no art. 213
da Lei n®6.015/1973 (Lei de Registros Publicos).

Especialmente nos casos em que serd necessario “criar” unidades imobiliarias, como
nas hipoteses de parcelamento do solo (loteamento, desmembramento e REURB) e institui¢éo
de condominio, o registrador deve estar especialmente atento aos requisitos de especialidade
objetiva, que consiste na descri¢do exaustiva do imovel com intuito de distingui-lo dos demais
e demonstrar com clareza sua grandeza e formato. (Augusto, 2005)

Quando informagdes incompletas ou em desacordo com as normas registrais séo
inseridas no registro imobiliario, seja devido a falta de precisao das informacdes fornecidas
pelo Poder Publico em seus documentos, ou porque as constantes alteracdes nos projetos néo
seguem as normas obrigatorias vigentes, pode-se gerar uma situacdo de "Frankenstein
registral”. Nesse cenario, a matricula do imdvel, que anteriormente havia sido regularizada,
volta a se tornar irregular, exigindo uma nova intervencao para restabelecer a regularidade da

propriedade do beneficiario.
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Um exemplo disso € o empreendimento chamado Loteamento Ariri Bolonha,
conduzido pela COHAB no bairro Coqueiro, o qual foi registado na Matricula n® 90-HZ do 2°
Oficio de Registro de Imdveis de Belém/PA. Nele, houve uma falha na descricao precisa dos
lotes, pois utilizou-se a abreviacdo "VAR" para descrever um dos seguimentos dos lotes, o
que impossibilita a compreensdo da area e dimens@es do imovel.

Logo, os lotes com esta descri¢do ndo podem ser individualizados e objeto de registro
de transmissdo da COHAB para os adquirentes-beneficiarios do Governo do Estado,
justamente por causa de erro na formulacdo do documento levado a registro e do registrador a
época, que ndo solicitou a corre¢ao.

Este erro tem causado sérios problemas aos moradores e tem sido objeto de acGes
judiciais, como a de n° 0800792-84.2024.8.14.0301, em tramite na 11* Vara Civel e
Empresarial de Belém/PA.

Assim sendo, ndo basta o Poder Publico fornecer os documentos, mas que eles sejam
tecnicamente adequados.

Ainda sobre a atuacdo do Poder Publico, espera-se sua atuagdo em nucleos mais
deficitarios, por serem 0s mais necessitados, devendo seguir as fases determinadas pela
legislacdo, exemplificadas no seguinte fluxograma, elaborado pelo Ministério das Cidades
(2017).

Figura 3 Fluxograma do Processo de REURB
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Fonte — Brasil (2017). Elaboracdo: A autora
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Este manual do Ministério das Cidades € uma opcao a ser seguida pelos municipios,
que podem regulamentar e alterar as fases, desde que obedecam aos ditames legais estipulados
pela legislacdo nacional, ndo podendo suprimir etapas como a notificacdo dos proprietarios
tabulares, por exemplo.

Ao analisa-lo, pode-se inferir que, para o Ministério das Cidades, o procedimento de
REURB se desdobra em 04 (quatro) fases distintas: 1) Instauracdo, que se inicia com 0
requerimento e classificacdo na modalidade social ou de interesse especifico; 2) Investigacdo
Patrimonial-Fundiaria, que compreende a pesquisa de dominialidade, a elaboracdo da planta
de sobreposicdo e a notificagdo dos titulares de direitos e dos confrontantes; 3) Analise Técnica
de Medidas Urbanistico-Ambientais, que se inicia-se com o levantamento topogréfico,
seguido de estudos técnicos, elaboracdo de projeto urbanistico e proposicdo de medidas para
melhoria da qualidade de vida no local; e 4) Titulacdo e Registro, que envolve o cadastro dos
beneficiarios, a elaboracdo e assinatura do termo de compromisso, a emissdao do CRF e o
registro cartorial.

Ja 0 manual de REURB, elaborado pelo Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia de Sao Paulo (CREA/SP) (2023), detalha 10 (dez) etapas para o procedimento de
REURB, incluindo as etapas de Pesquisa dominial, a elaboragéo de planta de sobreposicéo e
notificagdo dos titulares de direitos reais. Contudo, ndo menciona o0 momento de elaboragéo
do Termo de Compromisso, 0 que pode ser entendido como parte do Projeto Urbanistico.

Observe:

Figura 4 - Fluxograma do Processo elaborado pelo CREA/SP
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Fonte — CREA/SP (2023). Elaboracédo: A autora
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A instauracdo da REURB pode ocorrer de oficio pelo Poder Pablico, agindo por
iniciativa propria quando identifica &reas que necessitam desse tipo de intervencdo ou a
requerimento de qualquer um dos legitimados previstos em lei.

Ainda sobre 0 Manual do CREA/SP, ele sugere a elaboracdo de um Relatério de
Desconformidades, que englobaria um estudo técnico e ambiental da situagéo existente, além
da verificacdo juridica e social da realidade do ndcleo, realizada por meio de vistorias em
campo com coleta de dados, reunido com liderancas, analises documentais, dos titulos
dominiais dos moradores, gleba original e levantamento de dados junto aos demais 6rgaos
publicos.

Deste modo, o Relatério de Desconformidades consiste em uma avaliacdo técnica,
juridica, ambiental e social do nucleo a ser regularizado, realizado por meio das seguintes
etapas:

1. Diagnostico Técnico: Caracterizacdo técnica do nucleo em relagcdo ao sistema
viario, infraestrutura essencial (&dgua, esgoto, drenagem, iluminacdo e coleta de lixo) e
identificacdo de pontos de risco, como erosdo, inclina¢bes inadequadas e areas propensas a
alagamentos.

2. Verificacdo Juridica: Estudo dos registros de propriedade afetados pelo ndcleo e
seus confrontantes, andlise das areas englobadas, proprietarios e existéncia de litigios judiciais
que possam afetar a regularizacéo.

3. Relatério Ambiental: Identificacdo de riscos geoldgicos e de inundacao,
mapeamento de corpos hidricos, verificacdo de Areas de Preservacdo Permanente (APP) e
Areas de Reserva Legal, além de propostas de compensagio ambiental para areas degradadas.

4. Diagnostico Social: Classificacdo preliminar da modalidade de Regularizagao
Fundiaria Urbana (Interesse Social ou Especifico), historico do ndcleo, anélise da situacéo
econdmica e social da populacgdo, considerando indicadores de vulnerabilidade como tipologia
das construcdes, acesso a servigos publicos, oportunidades de mobilidade social e demais
fatores socioecondémicos e demograficos.

Esses estudos prévios devem ser feitos para garantir a implementacgdo da infraestrutura
essencial, assim definida no artigo 36, §1°, da Lei n® 13.465/2017 com:

8§ 1° Para fins desta Lei, considera-se infraestrutura essencial os seguintes
equipamentos:

| - sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual;

Il - sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou
individual;



34

I11 - rede de energia elétrica domiciliar;

IV - solucBes de drenagem, quando necessario; e

V - outros equipamentos a serem definidos pelos Municipios em fungdo das
necessidades locais e caracteristicas regionais.

O CREAJ/SP (2023) ressalta que a pavimentacdo, muito embora ndo tenha sido
elencada como item essencial, deve ser realizada apds as execugbes dos sistemas acima
mencionadas, a fim de que as obras ndo sofram degradacao.

Elenca também como imprescindiveis as investigacdes geotécnicas, que englobam
analise das areas de preservacdo permanente, unidades de conservacao de uso sustentavel, areas
de protecdo de mananciais, analise geoldgica e analise hidrolégicas, a fim de identificar
eventuais areas de risco dentro do Nucleo Urbano Informal (NUI), que sdo divididas em 4

grupos:
Tabela 1 Classificacdo do Grupos de Risco pelo CREA/SP
Grupos Definicdo
. . Hidroldgicos (mancha de inundacéo
Ambientais o g ( . .9 )~

Geotécnicos (deslizamento/contaminacao)

Torres de Alta Tensdo faixa de dominio

Rodovias/ferrovias faixa de dominio
Obras Enterradas adutoras, rede de gas, corregos canalizados

FONTE — CREA/SP, 2023
As investigacdes geotécnicas realizadas corretamente desempenham um papel

fundamental em diversos aspectos, tais como a prevencdo de desabamentos, desmoronamentos
e deslizamentos, a preservacdo do lencol freatico, a contencdo da ocupacdo desordenada de
areas perigosas, a prevencdo de problemas estruturais relacionados a infraestrutura, a reducéo
de riscos de acidentes, a economia de recursos ao evitar gastos desnecessarios com elementos
de fundacéo, e a identificacdo de areas sujeitas a contaminacao. Essas medidas sdo essenciais
para garantir a seguranca e a sustentabilidade das construgdes e do meio ambiente.

O ente instituidor da REURB precisa obedecer a esses requisitos minimos, mas nada
impede a sua atuacdo além do estipulado, adequando as necessidades do NUI sob anélise aos
recursos disponiveis. A regra € buscar a melhor qualidade de vida e garantir os direitos dos

moradores, devendo sempre buscar a integracdo do nucleo urbano com a cidade.

3.3. INFRAESTRUTURA ESSENCIAL COMO CRITERIO MINIMO DOS PRF’S
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Preocupada com um minimo de equipamentos urbanos que assegurem o direito & moradia
adequada em @mbito nacional, a Lei n® 13.465/2017 fixou em seu artigo 36, §1° a defini¢do do
que se considera infraestrutura essencial a ser indicada PRF como obras de infraestrutura

essencial, 0s seguintes equipamentos, a saber:
| - sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual;
Il - sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual,
I11 - rede de energia elétrica domiciliar;
IV - solucdes de drenagem, quando necessario; e

V - outros equipamentos a serem definidos pelos Municipios em fungéo das necessidades

locais e caracteristicas regionais.

Neste sentido e a fim de tornar possivel a comparacdo entre os Projetos de
Regularizacdo Fundiaria apresentados pela Prefeitura Municipal de Belém/PA e responder ao
problema de pesquisa deste trabalho, foi adotado como critério comparativo entre os Nucleos
Urbanos Informais Consolidados (NUICs) estudados em capitulo préprio, a existéncia ou nao
de obras de infraestrutura essenciais e quais as eventuais melhorias propostas.

A opcdo por tal critério se deu por representar um elemento objetivo que facilita a
comparacdo entre os diferentes nucleos, afastando qualquer grau de subjetividade da autora e
por representar um minimo de equipamentos para assegurar uma moradia adequada aos
beneficidrios da REURB.

Ademais, impende destacar, ainda, que, a escolha por tais critérios deveu-se ao fato de
gue, na atualidade, o saneamento basico constitui-se em um dos indices mais preocupantes,
devido a sua baixa cobertura perante os cidad&os, especialmente entre as pessoas mais carentes
da Regido Metropolitana de Belém, conforme se verifica nos dados abaixo elaborados pelo
Instituto Trata Brasil (2024, p. 11-12).

Tabela 2 Déficit de Saneamento na Populacdo da Regido Metropolitana de Belém

Populacdo com acesso a Déficit de Saneamento Déficit de Saneamento

Agua Coleta de Agua Coleta de Agua Coleta de
Tratada Esgoto Tratada Esgoto Tratada Esgoto
1.786.222 505.383 646.492 1.927.331 26,60% 79,20%

FONTE — Instituto Trata Brasil, 2024. Elaboracéo - a Autora
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A tabela apresenta dados sobre o acesso da populacdo ao saneamento basico,
especificamente relacionados a agua tratada e a coleta de esgoto, o que demonstra que, do total
de 2.432.714 habitantes da regido metropolitana de Belém, 1.786.222 tem acesso a agua
tratada (cerca de 73,40% da populacdo); todavia, em relacdo a coleta de esgoto, apenas
505.383 pessoas possuem esse servico (cerca de 20,80% da populacéo total).

Isso revela um déficit significativo no saneamento basico na Regido Metropolitana
de Belém, onde 646.492 individuos ndo tém acesso a agua tratada e 1.927.331 ndo tém acesso
a coleta de esgoto. Em termos percentuais, o déficit de acesso a agua tratada é de
aproximadamente 26,60%, enquanto o déficit de coleta de esgoto é de 79,20%.

Os dados acima demonstram o enorme déficit existente na regido metropolitana de
Belém e traduzem o resultado de que, em termos relativos, apenas 4,5% do esgoto é tratado
em relacdo a 4gua consumida, o que resulta em um déficit de tratamento de esgoto de 95,5%,
razdo pela qual todo e qualquer projeto de regularizacdo fundiaria que se elabore na cidade de
Belém e em sua regido metropolitana deve levar em consideracao essa necessidade premente
da populacéo local.

Dito de outro modo, esse panorama destaca a hecessidade de investimentos e politicas
publicas voltadas para a melhoria do saneamento basico, visando garantir condi¢des
adequadas de salde e moradia.

Especificamente quanto a capital do Estado do Pard, Belém ainda padece com
nimeros preocupantes sobre as condicdes de moradias de seus habitantes, pois, segundo o
IBGE, cerca de 55% de seus domicilios ocupados na condicdo de favelas e comunidades
urbanas, o que significa 255.577 domicilios nessa condi¢éo:

Tabela 3 Domicilios Ocupados em Favelas e comunidades urbanas na Regido Metropolitana de Belém

Quantidade de Domicilios ocupados em
Municipi Faixa Pooulacional domicilios ocupados aglomerados subnorma_is em
pio aixa Populaciona « .
em Aglomerados relacdo 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 - Monteiro, 2023
Os dados antecedentes evidenciam a critica conjuntura dos domicilios na regido
metropolitana de Belém, onde mais de 50% destes se encontram nesse estado, destacando-se
sobretudo os municipios de Marituba e Belém, que ostentam os mais elevados indices de
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aglomerados subnormais, em termos absolutos.

Ressalte-se, além disso, que, dentro deste panorama, Belém foi assinalada no estudo
do IBGE como uma capital brasileira, com populacdo superior a 700.000 habitantes,
apresentando o maior contingente de habitacdes precarias em aglomerados subnormais, uma
modalidade de ocupacéo irregular de terrenos.

Nesta senda, a presente analise limitar-se-a a investigar de que maneira a ocupagdo
de Belém evoluiu ao longo das décadas, culminando por alcar a capital brasileira a desonrosa
condicdo de lider no quesito de habitagdes precarias em aglomerados subnormais (favelas e
comunidades urbanas), entre as cidades com populagéo superior a 750.000 habitantes (55,5%
do total de moradias em Belém).

Para o IBGE (2010, p. 8), Aglomerado subnormal é conceituado como:

E um conjunto constituido de, no minimo, 51 unidades habitacionais
(barracos, casas etc.) carentes, em sua maioria de servicos publicos
essenciais, ocupando ou tendo ocupado, até periodo recente, terreno de
propriedade alheia (publica ou particular) e estando dispostas, em geral, de
forma desordenada e/ou densa.

Destaca-se que, recentemente, por meio de Nota Metodoldgica n° 01 de 2024,
denominada “Sobre a mudanca de aglomerados subnormais para favelas e comunidades
urbanas, o IBGE (2024, p. 41, 54 e 55) reviu o termo utilizado pois o considerou inadequado
e pejorativo, remetendo a um contexto de ilegalidade e irregularidade que néo corresponde as
necessidades de reconhecimento e incluséo social dos moradores dessas localidades.

Com a reformulagdo do conceito, entendeu-se como favelas e comunidades urbanas
os territorios populares surgidos de estratégias locais para suprir as necessidades de moradias
e usos associados (comércio, servicos, lazer, cultura entre outros) diante da insuficiéncia e
inadequacdo das politicas publicas e investimentos privados dirigidos a garantia do direito a
cidade, sendo este um retrato da desigualdade socioespacial da urbanizacéo brasileira.

Agora, de forma simples, identificam-se como favelas ou comunidades que possuem
algum grau de inseguranca juridica da posse e atendem a um ou mais dos seguintes critérios:
a) falta ou oferta precaria de servicos publicos; b) predominancia de estruturas e infraestrutura
autogeradas ou com padrdes diferentes dos estabelecidos pelos 6rgéos publicos; ¢) localizagao
em areas restritas pela legislacdo ambiental ou urbanistica.

Apesar da revisdo dos conceitos, ela ndo afetou estruturalmente 0 mapeamento ja

produzido pelo IBGE na pesquisa censitaria de 2022, uma vez que ndo houve alteracéo efetiva,
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mas apenas uma mudanca na redacdo dos elementos utilizados como referéncia. (IBGE, p.
52).

Nesse passo, os dados utilizados neste trabalho, muito embora tenham como fonte
documentos que tratem as areas como ‘“aglomerados subnormais”, nao foi prejudicado em
nenhum aspecto pela mudanga da nomenclatura utilizada.

Nesse passo, ao analisar a politica de regularizacdo fundiaria da cidade de Belém,
Estado do Pard, o novo conceito utilizado pelo IBGE, que busca se alinhar as normativas
internacionais e constitucionais, demonstra a distancia entre a politica habitacional da capital
paraense com os ditames atuais para garantia do direito a cidade.

Em nivel local, verifica-se que, ao lado da retomada da construcéo e entrega de novas
unidades habitacionais, a Prefeitura Municipal promovia a regularizacdo fundiaria das
ocupagOes ja existentes por meio do programa “Chéao Legal”, criado pela Lei Municipal n°
8.739/2010, que autorizava a CODEM a promover a regularizacdo fundiéria das areas de
dominio municipal, além dos seus bens dominicais e direitos decorrentes do patrimoénio
enfitéutico da referida companhia.

Esta determinacdo foi mantida na atual Lei Municipal da REURB (Lei n°
9.733/2022), que estipula como responsavel pela instauracdo e condugdo dos procedimentos
de regularizacdo fundiaria no municipio de Belém.

Conforme os dados trazidos pelo Plano Plurianual de 2022-2025, o referido programa
ndo foi suficiente para conter ou diminuir o déficit habitacional, uma vez que foi identificado
agravamento dos dados atinentes a habitacdo.

Com o advento da Lei n°® 13.465/2017, com a nova gestdo municipal, deu-se nova
roupagem ao programa “Chéo Legal”, passando a ser denominado “Terra da Gente”,
conceituado no Plano Plurianual de 2022-2025 (p. 63, grifo nosso).

(...) um projeto prioritério de Regularizacdo Fundiéria Urbana, que detém
COMO escopo 0 acesso ao titulo que garante o direito real de propriedade as
familias que vivem em situacdo de inseguranca juridica devido a
consolidag&o historica dos nucleos urbanos informais.

O “Chao Legal” inicialmente promovia a outorga de titulos de Concessao de Direitos
Reais de Uso (CDRU) e Concessdo de Direito de Uso para fins de Moradia (CUEM), os quais
mantém a propriedade com o Poder Publico e transfere exclusivamente o direito de utilizar o
bem imdvel ao particular. A partir de 2021, o Programa Chéo Legal sofreu alteracGes para se

adaptar as alteracfes da Lei n° 13.465/2017, que modificou os procedimentos de regularizacao
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fundiéria, possibilitando a titulacdo em &reas particulares, levando em consideracdo também
as medidas urbanistico-ambientais, num exemplo de regularizacdo fundiaria plena, corolario

da lei.
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4, ESTUDO DE CASO: REURB’S PROCESSADAS PERANTE O 3° OFICIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE BELEM

A Lei n® 13.465/2017 estabelece que a regularizacdo fundiaria se aplica aos NUI’s, 0s
quais sdo conceituados no artigo 11, inciso Il, do mesmo diploma legal, como éreas
clandestinas, irregulares ou em que néo foi possivel realizar, de qualquer maneira, a titulagcdo
de seus ocupantes, mesmo que tenha sido observada a legislacdo vigente a época de sua
implantacéo ou regularizacéo.

Esse conceito esta relacionado a legislacao de parcelamento do solo, na qual a doutrina
faz distincdo entre parcelamento irregular e clandestino. O parcelamento irregular refere-se
aquele que, embora aprovado pelo Poder Pablico, ndo teve o registro imobiliario efetuado, foi
implantado em desacordo com a aprovacdo concedida ou sem seguir 0 cronograma de obras
estabelecido. Ja o parcelamento clandestino é aquele que ocorre a margem da Administracdo
Publica, ndo possuindo aprovacao ou registro regulares, o que pode resultar na ocorréncia dos
crimes previstos na Lei n® 6.766/1979, que regulamenta essa matéria.

Apesar de estar relacionado a legislacdo mencionada, o conceito ndo se restringiu a
ela, pois deixou aberta a interpretacdo para qualquer outra situacdo na qual ndo tenha sido
possivel a titulacdo dos ocupantes, ndo havendo mencdo a necessidade de precariedade das
habitagBes e/ou & inexisténcia de infraestrutura essencial, critérios que foram abordados
apenas no paragrafo primeiro do artigo subsequente (art. 12).

O conceito introduzido pela lei de regularizacdo fundiaria ndo € necessariamente
inadequado, uma vez que procurou abranger também a regularizacéo de qualquer nacleo, ndo
apenas aqueles em que ha um interesse social premente e a necessidade de intervencao estatal.

Por exemplo, menciona-se o caso dos Condominios Cidade Jardim I e 1l, situados na
Rodovia Augusto Montenegro, bairro Parque Verde, que contém unidades de alto padrdo, com
valores de venda que podem chegar até R$1.000.000,00. Nestes empreendimentos, algumas
questdes legais e registrais precisam ser resolvidas, como a averbacdo do alvara de obra e a
instituicdo de condominio para parte das unidades autbnomas, conforme verificado em uma
reunido entre os condominios, o 3° Oficio de Registro de Imdveis de Belém/PA, a Secretaria
de Urbanismo - SEURB e a construtora dos empreendimentos, realizada em 21/01/2019.

Além disso, citam-se 0s 616 empreendimentos (loteamentos/condominios)
identificados como irregulares pelo 1° e 2° Oficio de Registro de Imoveis de Beléem/PA, que

foram comunicados a Corregedoria de Justica da Regido Metropolitana de Beléem (CJIRMB)
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pelo Oficio n° 1° SR1/2.207/2018, protocolado sob o n°® 2018.6.007480-1, em 17/09/2018. Tais
irregularidades abrangem propriedades tanto particulares quanto puablicas, com diversos
padrdes, todas apresentando falhas nos registros, como auséncia de descri¢do das unidades,
falta de averbacdo de conclusdo de obras, e instituicdo de condominio, entre outras
deficiéncias.

E importante ressaltar que os empreendimentos irregulares acima ndo precisam -
necessariamente - de realizacdo de obras de infraestrutura, sendo que muitos ndo se
encaixariam como de interesse social, especialmente por estarem localizados em areas nobres
da cidade ou resultarem de erro cartorial. No entanto, eles podem se beneficiar da aplicagao
da Lei n° 13.465/2017 para sua regularizacdo definitiva e garantir o direito de propriedade
formal as pessoas que ali residem ou possuem unidades comerciais.

Por outro lado, o Municipio, enquanto ente politico, esta também vinculado a um
feixe de normas internacionais, constitucionais e infraconstitucionais que o obrigam a
empreender esforcos para promover moradia adequada a todos, erradicando -
consequentemente — a precariedade das habitagdes.

O conceito de habitacdo precaria abarca inversamente o conceito de moradia
adequada, trazido pelo Pacto Internacional de Direitos Sociais, Econdmicos e Culturais,
esclarecido pelo Comentario n° 4 do Comité das Nagdes Unidas sobre os Direitos Econémicos,
Sociais e Culturais (1991, p.3), que engloba os seguintes requisitos:

a) seguranca da posse (legal security of tenure): todas as pessoas devem possuir
protecdo legal da posse contra despejo forcado, assédio ou ameacas de retirada
forcada;

b) Disponibilidade de servicos, materiais, instalagcdes e infraestrutura (Availability of
services, materials, facilities and infrastructure): todas as pessoas devem ter acesso
sustentdvel aos recursos naturais, como agua potavel, energia, iluminag&o,
saneamento basico, armazenamento de alimentos, drenagem e coleta de residuos;

c) Economicidade (Affordability): a moradia deve ter um custo adequado, sem que
ameace ou comprometa o exercicio de outros direitos humanos dos ocupantes

d) Habitabilidade (Habitability): a moradia deve garantir seguranga fisica e estrutural,
proporcionando espaco adequado para protecdo contra as intempéries e ameacas

contra a saude;
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e) Acessibilidade (Accessibility): a moradia deve se adequar as necessidades especificas
de grupos desfavorecidos e marginalizados, como pobres, idosos, criangas,
deficientes fisicos, doentes mentais, entre outros;

f) Localizacdo (Location): a localizacdo da moradia deve permitir acesso a opcdes de
trabalho, servigos de saude, escolas e outras facilidades sociais, bem como fora de
areas poluidas e perigosas.;

g) Adequacdo cultural (Cultural adequacy): moradia deve respeitar e levar em

consideracdo a expressao da identidade cultural das pessoas.

No ambito constitucional, o art. 6° da Constituicdo Federal elenca a moradia como
um dos direitos sociais amparados pela norma constitucional, que se relaciona diretamente
com os termos do Pacto Internacional de Direitos Sociais, Econémicos Culturais.

Com base no exposto, tem-se a distin¢ao entre assentamento irregular e assentamento
precario, sendo que o primeiro estd mais relacionado a irregularidade formal e registral, ao
direito de propriedade em si, enquanto o Ultimo est& associado a falta de condi¢cBes minimas
para garantir a dignidade da moradia.

Denaldi (2022, p. 30) ao abarcar o tema vai além e, com base no conceito acima,
defende que a garantia da moradia adequada ou tratamento da precariedade habitacional
abarcaria a producdo e transformacdo da cidade em uma Idgica diversa da mercantil-rentista
que prevaleceu na trajetéria de desenvolvimento brasileiro.

A Lei n° 13.465/2017 ndo demonstra estar intimamente ligada aos critérios trazidos
pela normativa internacional, mas traz em seu bojo critérios que conversam com a referida
normativa.

Tabela 4 - Relagdo entre os Critérios de Moradia Adequada e Lei n° 13.465/2017
Critério Lei n® 13.465/2017 Comentario
Institutos  Juridicos  de  Titulagdo
(legitimagdo fundiéria, usucapido, entre
outros.), que garantird uma protecéo formal
a posse ou propriedade.

Seguranca da Posse Art. 15

Disponibilidade de

Servigos, Materiais, Necessidade de implementagéo de

Instalacdes e art. 36, 51° Infraestrutura essencial
Infraestrutura
Economicidade - N&o ha previsédo
N&o ha previsdo, mas ha possibilidade de
Habitabilidade - regularizacdo da edificacdo no bojo da

REURB
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Previsdo de medidas de adequacéo da

Acessibilidade Art. 36, VI mobilidade e acessibilidade
Possibilidade de Realocacéo dos
Localizacio art. 39, §2° Art. 36, VI ocupantes de areas de risco que ndo

comportem eliminacdo, corre¢éo ou
administracao.
Adequacéo Cultural - N&o ha previsdo

FONTE: Elaborado pela autora.

Mesmo que a Lei n® 13.465/2017 nao contemple todos os critérios estabelecidos pela
normativa internacional, isso ndo implica necessariamente em dizer que o instituto juridico
seja deficiente, pois a REURB é apenas um dos instrumentos criados pelo Poder Publico para
promover o direito a moradia e a cidade e o0s requisitos estabelecidos por ela representam o
minimo que a municipalidade deve cumprir, ndo havendo impedimento para que o Poder
Publico municipal va além do minimo, estabelecendo mais exigéncias em suas normativas e
na elaboracdo de projetos de regularizagdo urbanistico-ambientais que verdadeiramente
integrem o nucleo urbano a cidade.

Deste modo e tendo em mente que 0s recursos sdo escassos, o Poder Publico, para
garantir o direito a moradia digna, deve implementar uma série de medidas a fim de garantir
todos os 8 (oito) requisitos elencados para a moradia adequada, devendo escolher com
sapiéncia os nucleos que serdo objeto de intervencao.

Uma caracteristica central dos procedimentos de Regularizacdo Fundiaria Urbana em
Belém é a abordagem de bairros inteiros como "ndcleos urbanos informais", com a execu¢éao
de projetos em larga escala e com rapidez, com a promessa de realizacdo de todas as etapas da
REURB em até 3 meses para envio ao cartdrio, segundo palavras do presidente da CODEM, o
senhor Lélio Costa. (Sena, 2023).

Desde 2021, quando o "Programa Chéo Legal™ foi rebatizado como "Programa Terra
da Gente", foram concentrados esforcos para titular os bairros Agulha, Cruzeiro, Fatima,
Jurunas, Condor, Cremacao, Pedreira, Guama, Cidade Velha, Canudos e Marco. Além destes,
s&o reconhecidos como ndcleos urbanos informais consolidados: Agua Cristal, Carmelandia,
Area Central COHAB, Bosque Araguaia e Benedito Monteiro.

E importante ressaltar que nem todas essas areas tiveram seus processos de REURB
concluidos, porém, foram iniciados pela CODEM, seja por meio de pré-cadastro dos moradores
ou realizacdo de audiéncias publicas inaugurais, marcando o0 primeiro passo no processo de

regularizagdo fundiaria perante a populacao.



44

Inicialmente, compreender os critérios de selecdo das areas para intervengdo municipal
pode ser desafiador. No entanto, aparentemente, a intengdo é titular o maior nimero possivel
de areas, com a meta de abranger toda a extensdo do municipio, ja que todos os distritos, com
excecao da Belém Insular, estdo incluidos.

A Lei Municipal n® 9.733/2021, que trata da REURB no municipio de Belém, ndo
estabelece critérios especificos para a sele¢do dos nucleos urbanos informais a serem alvo de
intervencdo. Em comparacdo com a legislacdo federal, traz poucas inovacgdes, salvo pela
possibilidade de conversao de areas ja tituladas com Concessao de Direito Real de Uso e Direito
de Uso em propriedade, e ao designar a remicdo do foro nos casos de enfiteuse como meio de
regularizacdo de areas, além de admitir a REURB Inominada como uma terceira modalidade
de REURB.

O procedimento administrativo previsto por essa lei compreende varias etapas:
inicialmente, ocorre o requerimento dos legitimados, seguido pelo processamento
administrativo, que inclui a manifestagdo dos titulares de direitos sobre os imodveis
confrontantes. Em seguida, ha uma analise preliminar para classificacdo em REURB-S (de
interesse social) ou REURB-E (de interesse especifico), seguida pela analise de mérito e
elaboracdo dos elementos técnicos, como o projeto de regularizacdo fundiaria. Caso existam
questBes ambientais, é elaborado um estudo técnico ambiental.

Apos a conclusdo do processo, 0 6rgdo competente autoriza a emissao da Certiddo de
Regularizacdo Fundiaria (CRF), que € expedida e publicizada, sem especificar o0 método de
publicidade. Finalmente, a CRF e o projeto aprovado sao registrados no Cartdrio de Registro
de Imdveis competente.

A Coordenadoria de Regularizagdo Fundiaria da CODEM e a responsavel por

coordenar, analisar e emitir a CRF, no municipio de Belém, nos termos da Lei Municipal.
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Tabela 5 - Fluxograma dos Procedimentos de REURB pela CODEM

. Andlise preliminar para Ali Ari
Requerimento dos Processamento a classificacdo em Ag?:;ggrge érgedr (l)t;) =
Interessados Administrativo @ REURB-S ou REURB- ¢

E elementos técnicos

Estudo técnico Despacho da

ambiental, nos Coordenadoria de
casos de nucleos e Elaboracdo do PRF Sarneagpr:]wt%tdo Regularizacéo
com incidéncia procedimento Fundidaria, autorizando
ambiental a emisséo da CRF

Conferir ampla

Expedicdo pela CRF e 5
pela Coordenagéo da publicidade a Registro da CRF e

decisdo da
autoridade PRF
competente

Regularizacéo
Fundiaria

FONTE: Elaborado pela autora.

Na pratica, observa-se que a instauracdo da REURB frequentemente comeca com a
verificacdo da origem registral do imovel e a obtencdo de consentimento ou parceria com 0
titular do imével. Em seguida, é realizada uma audiéncia publica para "explicar" a comunidade
o procedimento de REURB, embora muitas vezes exista interagéo efetiva entre a comunidade
e 0 poder publico. Durante essa audiéncia, também é feito um "pré-cadastro” dos possiveis
beneficiarios, contrariando o fluxograma proposto pelo Ministério das Cidades e pelo
CREA/SP, que indica que esta € uma das ultimas fases a serem realizadas.

Posteriormente, € designado um técnico para elaborar o Projeto de Regularizacao
Fundiaria, que geralmente leva de 2 a 3 meses para ser concluido. Com o Projeto elaborado e a
listagem de beneficiarios pronta, mesmo que de forma parcial, a Certiddo de Regularizagdo
Fundiaria (CRF) é emitida e encaminhada para registro no cartorio.

Em vez da Coordenadoria de Regularizacdo Fundiaria conduzir os trabalhos, nos
termos definidos na lei municipal, tem destaque a Diretoria de Gestdo Fundidria, que, na prética,
é quem acaba por dirigir e implementar o procedimento de REURB na cidade de Belém.

Vejamos o organograma do 6rgao:
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Figura 5 Organograma da DGF - CODEM

Diretoria de Gestdo
Fundiaria

Coordenagdo de Coordenagéo de

Coordenacdo de
Servigos - CVS

Regularizagao
Fundiéria - CRF

Regularizacao
Patrimonial - CRP

FONTE — CODEM, 2024.

A CRF geralmente é assinada pelo Diretor-Presidente da CODEM.

Note-se que, nos casos em que ha ocupacdo anterior a 1979, conforme estabelecido no
artigo 69 da Lei n°® 13.465/2017, dispensa-se a elaboracao do PRF para os nucleos implantados
e integrados a cidade. Entende-se que essa norma visa regularizar as ocupacdes anteriores a Lei
de Parcelamento do Solo (Lei n° 6.766/1979), nas quais ndo € necessaria a instalagdo de
infraestrutura essencial. O termo "implantado e integrado a cidade™ mencionado no artigo
refere-se a areas que ja fazem parte do tecido urbano consolidado, ndo exigindo novas
intervengdes urbanisticas.

Art. 69. As glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de
dezembro de 1979, que ndo possuirem registro, poderdo ter a sua situacdo
juridica regularizada mediante o registro do parcelamento, desde que esteja
implantado e integrado a cidade, podendo, para tanto, utilizar-se dos
instrumentos previstos nesta Lei.

§ 1° O interessado requerera ao oficial do cartorio de registro de imoveis a
efetivacdo do registro do parcelamento, munido dos seguintes documentos:

| - planta da area em regularizacao assinada pelo interessado responsavel pela
regularizacdo e por profissional legalmente habilitado, acompanhada da
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia (Crea) ou de Registro de Responsabilidade Técnica
(RRT) no Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), contendo o perimetro
da éarea a ser regularizada e as subdivis@es das quadras, lotes e areas publicas,
com as dimensdes e numeracdo dos lotes, logradouros, espacos livres e outras
areas com destinacdo especifica, se for o caso, dispensada a ART ou 0 RRT
quando o responsavel técnico for servidor ou empregado publico;

Il - descricdo técnica do perimetro da area a ser regularizada, dos lotes, das
areas publicas e de outras areas com destinacédo especifica, quando for o caso;
111 - documento expedido pelo Municipio, atestando que o parcelamento foi
implantado antes de 19 de dezembro de 1979 e que esta integrado a cidade.

8 2° A apresentacdo da documentacdo prevista no § 1° deste artigo dispensa a
apresentacdo do projeto de regularizacdo fundiaria, de estudo técnico
ambiental, de CRF ou de quaisquer outras manifestagdes, aprovagoes, licencas
ou alvaras emitidos pelos 6rgdos publicos. (BRASILc, 2017)
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Nesses casos, cabe ao municipio apenas atestar que o parcelamento foi implantado
antes de 19/12/1979 e que esté integrado a cidade. O interessado, munido da planta da &rea em
regularizacdo e da descricdo técnica do perimetro, dos lotes e das areas publicas, podera
requerer diretamente ao Oficial de Registro de Imoveis competente o registro do parcelamento.
Isso assemelha-se a um registro "tardio™ de um parcelamento do solo implantado antes da Lei
n°6.766/1979 (Lei do Parcelamento do Solo).

N&o é prudente assumir que a norma nacional dispensou indiscriminadamente todas as
ocupacdes anteriores a 19/12/1979 de intervengdes urbanistica, cabendo ao municipio,
especialmente nos casos de REURB's de interesse social, utilizar essa prerrogativa com extrema
cautela, haja vista a existéncia de mandamento constitucional que obriga o Poder Publico a
adotar medidas para garantir ndo apenas o direito de propriedade, mas também o direito a satde,
a cidade, a moradia e a uma vida digna para todos os cidadaos.

Apesar disto, verifica-se que o sucesso ou fracasso de tais medidas é geralmente
medido pela quantidade de lotes regularizados, conforme evidenciado pela meta estabelecida
na Lei de Diretrizes Orcamentarias atual (Lei n°® 9.923/2023), que visa "Promover a
regularizagdo em 20.000 lotes”.

Basicamente, as medidas habitacionais sdo elencadas pela quantidade de lotes e
unidades habitacionais, geralmente elaboradas no &mbito do FAR e na concessédo de Cheque
Moradia. Vide tabela:

Figura 6 Objetivo n° 2201 da Lei de Diretrizes Orgamentérias de Belém do ano de 2024

Belém, Nossa Moradia

Cadigo do Programa 2
Cédigo do Subprograma 22
Orgao Principal Secretaria Municipal de Habitagdo (SEHAB)
Orgaos Participantes Companhia de Desenvolvimento e Administracao da Area Metropolitana de Belém (CODEM)
Secretaria Municipal de Urbanismo (SEURB)
Secretaria Municipal de Saneamento (SESAN)

I[)bjnli\m 2201 Atender a demanda por unidades habitacionais, regularizacao fundiaria e servigos relativos a moradia para a populacao residente em zonas especiais de interesse social (ZEIS) e em situacao de vulner

In‘uus

Reduzir o déficit habitacional de interesse social em 10% com a entrega de 7.240 unidades habitacionais & populacao de baixa renda (72.401 - FJP, 2010) Abrangéncia Municipal % - 4%

Localizagio Unidade Linha de Base 2024

Promaver a melhoria da habitabilidade de familias em situagao de vulnerabilidade social, ampliando de 1.311 para 4.200 a concesséao de Cheque Moradia Abrangéncia Municipal N° Absoluta - 800

Promover a regularizagéo em 20.000 lotes Abrangéncia Municipal N° Absoluto 199.200 5.000

FONTE — BELEM, 2023.

A lei orcamentaria ndo faz mencao as obras ou servicos a serem realizados nas areas
sujeitas @ REURB. Seria adequado especificar na lei a dotacdo or¢camentaria especifica para
cada nucleo, garantindo que os recursos disponiveis sejam suficientes para implementar as

melhorias indicadas nos PRF’s para implementacdo da infraestrutura essencial.
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Inclusive, nas publica¢es da CODEM, por meio do Instagram, observa-se uma énfase
na concessdo do titulo de propriedade as familias, sem qualquer mencdo as obras a serem

realizadas nas areas atingidas.

Figura 7 Publicagdo da CODEM no instagram publicizando realizagdo de audiéncia publica no Bairro Cremacéo

prefeiturabelem

@ :
codem_oficial

@ prefeiturabelem @ Garantir o direito 3 moradia & @

Esse & um dos objetivo do programa Terra da Gente, além de
também garantir a legalizagdo da propriedade de terra.

Nesta sexta-feira teremos audiéncia publica na Cremagao. a
partir das 19h. Venha conhecer mais sobre o programa e

e i
participe da plenaria do Terra da Gente. o maior programa de
REMACA
-

Mais informagdes: www.agenciabelem.com.br

#TerradaGente
#PrefeituraBelém

em  Ver tradugio

Venha conhecer mais desse
programa que vem garantindo
casade papel passado
para mais e mais familias.
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AR e

1 9 h Travessa 14 de Marco entre Fernando Guilhon e
Sdo Miguel. Ao lado da escola Amflcar Tupiassu
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AR e A

‘ GOVERNO DO co0EM
Ago cooperada S
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FONTE — CODEM, 2022.

Observa-se uma rapida elaboracédo e conclusdao de REURBS, sem a preocupagdo com
as medidas urbanistico-ambientais que os nucleos urbanos requerem. As consequéncias dessa
“pressa” ja estdo sendo verificadas, resultando em inseguranca juridica para a populacdo e
gerando novos problemas.

Para entender as peculiaridades dos procedimentos de REURB do 3° RI Belém,
precisa-se compreender a divisdo da circunscricdo imobiliarias em Belém e a forma que a
transferéncia de acervo tem sido feita na cidade, posto que isso reflete diretamente na
instauracdo das REURB’s.

Apesar da previsdo de criagdo do 3° Rl Belém datar da década de 1980, ele foi instalado
apenas em 29/05/2018, tornando-se responsavel pelos registros de 35 bairros e 17 ilhas, as quais

foram devidamente ilustradas na figura abaixo:
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Figura 8 Mapa de Circunscri¢do do Cartorios de Registro de Iméveis de Belém/PA

CIRCUNSCRIGAO DOS CARTORIOS DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA
DE BELEM-PA
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FONTE - IBGE (2010, 2023), PARA (2016)

Nominalmente, nos termos da Lei Estadual n°® 8.367/2016, que estipulou a divisao das
circunscri¢des na cidade de Belém/PA, o 3° Oficio de Registro de Iméveis é responsavel pelos
registros dos imoveis situados nas seguintes areas:

a) bairros: Aeroporto, Agua Boa, Aguas Negras, Agulha, Ariramba, Baia do Sol,
Bonfim, Brasilia, Cabanagem, Campina de Icoaraci, Carananduba, Caruara, Chapéu Virado,
Coqueiro, Cruzeiro, Farol, Itaiteua, Mangueiras, Maracacuera, Maracaja, Marah(, Murubira,
Natal do Murubira, Paracuri, Paraiso, Parque Guajara, Parque Verde, Ponta Grossa, Porto
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Arthur, Praia Grande, S&o Clemente, Sdo Francisco, Sdo Jodo do Outeiro, Sucurijuquara,
Tapana, Tenoné, Una e Vilg;

b) Illhas: Ilha Nova, llha Meio, llha de Paqueta (llha de Urubuoca), Ilha do Jutuba,
Ilha Coroinha, Ilha de Cotijuba, Ilha Tatudca, Ilha de Caratateua (Zona Rural), llha Santa Cruz,
Ilha S&o Pedro, Ilha de Mosqueiro (Zona Rural), Ilha de Cunuari, Ilha da Conceicdo, Ilha do
Papagaio (Mosqueiro), llha Maracuja, llha das Pombas e Ilha Guaribas.

Ocorre que esses bairros compdem a parcela mais pobre e de irregularidade fundiario-
imobilidria da cidade, o que traz grande desafio para os procedimentos de REURB, por
exemplo:

Auséncia da transferéncia total do acervo imobiliario que passou a pertencer ao 3° RI
Belém por parte dos cartorios do 1° e 2° Oficio de Registro de Imdveis de Belém, a sobreposi¢do
de imdveis e a disputa judicial entre a Unido, Estado e Municipio sobre vérias areas, o que
contribui para continuagdo do caos fundiario e extrema inseguranca juridica.

Nem mesmo os cartorios conseguem identificar exatamente a localizag¢do dos imoveis
descritos em suas matriculas, sendo que muitos ainda remontam a marcos geograficos antigos
da cidade, como é o caso dos lotes da Fazenda Val-de-Caes, que precisaram ser estudados e
mapeados para possibilitar até mesmo a abertura de matricula, um dos atos mais simples
existentes no direito registral. (DA SILVA et al, 2023)

A exigéncia dos cartorios de origem quanto a indicacdo do nome do logradouro e
namero para realizar buscas em seus indicadores, recusando-se a considerar outras descri¢oes
como o bairro. Isto tera impactos nas “REURB's por bairros” intentadas pela CODEM.

Ressalta-se que ndo existe normativa que indique os requisitos minimos a serem
fornecidos pelo interessado, sendo do entendimento desta autora que até mesmo o fornecimento
de pontos de coordenadas geogréaficas é passivel de ingressar como pedido de busca, desde que
0 cartdrio possua banco de imdveis georreferenciado.

Um ponto a ser considerado é a norma contida no art. 983 do Provimento Conjunto n°
002/2019 da Corregedoria de Justica da Regido Metropolitana de Belém e Corregedoria de

Justica das Comarcas do Interior - Codigo de Normas do Estado do Para?. Esta norma resguarda

2 “Art. 983, Codigo de Normas do Estado do Para. Quando solicitada com base no Livro n® 4 - Indicador Real, o
oficial de registro s6 expedira certiddo apds as buscas efetuadas com os elementos de indicacdo constantes da
descricdo do imovel apresentados pelo interessado, devendo ser ressalvada a possivel existéncia de matricula ou
transcricdo com descri¢do diversa da apresentada, que possa englobar referido imovel.”
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o registrador de eventual falha na busca em seu acervo ao determinar que nas certiddes de busca
por indicador real deve constar a ressalva da possivel existéncia de matricula ou transcricao

com descricdo diversa da apresentada, que possa englobar o referido imével.

Figura 9 Certiddo de Buscas emitida pelo Oficio de Registro de Iméveis de Ananindeua/PA

CERTIDAO DE NADA CONSTA

Etelvana Alvarez Paulino Jacovacci -
Oficiala de Registro de Imdveis da
Comarca de Ananindeua, Estado do
Pard, Replblica Federativa do Brasil,
no uso de suas alribuigdes legais, etc.

CERTIFICO que, em virtude das atribuigdes que me siio conferidas por lei e a pedido
de PATRICIA GOMES DA SILVA, através do Protocolo de Controle Interno n® 167.918, que
apos procedidas BUSCAS nos arquivos do 1% Tabelionato de Notas e Protesio de
Ananindeua/PA (antigo Bezerra Falcdo), anterior a margo de 1995, bem como nos arguivos
pertinentes a esta Serventia , a partir de Marco de 1995, até a presente data (28/2/2024),
NAQ CONSTA o registro do seguinte imdvel: situado 3 Rua Waldomire de Souza n®16.
Bairre Distrito Industrial, neste Municipio e Comarca de AnanindeuaPa. Ressalvo,
contudo, que conforme o Art. 983, do Codigo de Normas dos Servigos Notariais e de Registro
do Estado do Pard "Quando solicitada com base no Livro n® 4 - Indicador Real, o oficial de
regisiro 50 expedird certiddo apds as buscas efetuadas com os elementos de indicagio

constantes da descrigio do imoével apresentados pelo interessado, devendo ser ressalvada a
possivel existéncia de matricula ou transcricio com descrigio diversa da apresentada, que
possa englobar referido imével". Além disso, o referido 1imével pode eventualmente estar
matriculado/inscrito em outro registro imobilidrio (1% e 2° Oficios de Belém). Eu, Vanessa
Quaresma Saavedra, efetuei buscas e digitei. O REFERIDO E VERDADE E DOU FE. Esta
certidio nio contém emendas nem rasuras. Vilide somente com o selo de seguranga.
Ananindeua/PA, 28 de fevereiro de 2024,

( ) Etelvana Alvarez Paulino Jacovacci - Oficiala Titular.

{ ) Gustavo Alvarez Paulino Jacovacci - Oficial Substituto.
( ) Daniela Alvarez Jacovacci Zanquet - Oficiala Substituta.
{ ) Daniel dos Santos Lira - Escrevente Autorizado.

({ ) Marisson da Silva Piedade - Escrevente Autorizado.

{ ) Thais de Lelis Maia - Escrevente Autorizada.

fe Imdveis. Para validar o documento & suss assinaturas acesse hitps:assinador registrod eimoveis or g brivalid ste AWLZ20-6TDWX- HB 323-WLUH

FONTE — Acervo da Autora

Mesmo as certidGes de dnus e alienacdes, notadamente aquelas expedidas pelo 2°
Oficio de Registro de Imdveis de Belém/PA, aludem a possivel existéncia de areas sobrepostas
ou aspectos nao devidamente divulgados por administracfes anteriores. O numero consideravel
de ressalvas e observagOes sobre a validacdo da propriedade e conformidade de certos imoveis
torna sua regularizacdo praticamente inviavel, notadamente devido a incerteza introduzida pelo

proprio oficial de registro pablico, como pode ser visto no exemplo abaixo:
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Figura 10 - Certiddo de Onus e Alienacdes da Transcricdo de n° 13.844 do Livro 3-K do 2° Oficio de Registro de
Imdveis de Belém/PA, emitida em 08/11/2023, por meio do Prot. N° 120.437.
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Cerifico gue, na margem da Transcriclio supracitada consta as seguintes deslagues de dreas: Matriculas n® 480-GY, 432-HG,
438HG, 24.180-LK, 2BB-IE, 120-G, AVERBACAD 332840 E 331649, E cedigo que a aberlura da nova malricula na abual
drcunscrigiio compatents, implicard no ranspafte de iodas a5 anolsgies, regisiros & averbactes sveniualmeanie sxislenles na
malricula que se prelende encerrar afou individuakzar, conforme estabelece o principio da conlinuidade, o qual basesia-2s numa
narraliva sequencal & conoldgica dos alos (aftigo 195 & 237 da Lei de Registros Poblcos), pelo que deve-se ransportar todos os
alos que livessem sido praticados na matricula primiliva. Assim, deve-se constar os vides referenbes aos destagques das demais
dreas, aldm do ransporte da drea desiacada, conforme consta na Ceriddo de Inbeira Teor da mesma.

Observamos gque os deslagues aqui informados ndo esgolam & evenluais sohreposicoes exdsienies nas grandes areas ou
destaques ndo mencionados expressos pelas gesties anlsriomes.

Cerifico que, ficam os(as) Senhores{as] Tabeklesiis) alertados ostensivamente gue niio & vidvel a alienagho de partes ou sobras
do presents imdvel sam a devida a apuracio de drea remanescenie da relerda Transcriglio o gue deve ser providenciado peranie a)
Servenlia abualmenle competents, com eveniual aberiura de nova malricula.

CERTIFICO que na presente Transcricdo consta: (ADQUIRENTE BENTO PEREIRA AMADOR), no entanto, sa
faz necessaria a apuragio de area remanascente de forma a aferir as partes do imdavel ja alienadas e seus
repactivos proprietarios, enfendimenio esle qua pode ou ndo ser adolado na Serventia de destino, gque
atualmente tem compealéncia para lavralura de evenluais alos de averbagdo. Ressallando que consla na
margem da Trancrigdo a exisléncia de deslague de areas indefinidas (“varias areas™). Desta forma, a
sarvantia de localizagdo do imdwvel podera exigir documentagdo complementar antes da efetiva abertura da
maltricula respecliva. CERTIFICO por fim, havendo remanescenta desla area, até a presenie dala,_
desembaracado de guaisquer Snus, encargos ou cbrigacies, bem como acdes reais, pessoais e
reiparsacutarias.

0BS1: Ressalto que, apos buscas nos anguivos desta sanventia @ no sisterma de informacbes adotado por este
carbério, verificou-se que no Livro ariginario da Transcricio em questio apresenta deteromado, o que impossibilita a sua
leitura & o uso, No todo ou em parte. Em virtude desta, a presente certidSo foi feita com base no TalSo do refaride lvro.
Por esta razSo, foi autorizado pelo Juino de Registros Publicos [ OFICID N° 5S12020-GABSVCEC- 10082020), a
contratacio de empresa para restauracio dos Livios mais antigos.

0852 Tal procadiments ndo se confunds corm a Restauracio individual de Matricula ou Transcriclo especilica, a qual
podera ser requerida ao Jutzo na forma da L,

0OBS 3: Os registros de posse regem-se pela Legislagio Estadual propria, a qual prevé,
eventualmente a nacessidade de legitimagdo para aquisicio de direito de propriedade.

0BS 4: O procedimento de alienagio de partes ou totalidade do(s) presente(s) imavel{eis) deve ser
pracedido de apuracio de remanescente, para aferigio da disponibilidade eventualments existents.

Esta certiddo 50 produz efeito se apréesentada concomitantemente com as respectivas certidées de
inteiro teor das transcrigdeslinscricdesliaverbagies acima mencionadas, as guais se tornam parte
integrante da presente Certiddo de Propriedade. (Art. 982 do Codigo de Normas Molarias e Registro do
Estado do Paral/2018). Esla cerliddo & valida por 30 dias, apds a sua emissdo (Arl. 818 do Cadigo de
Mormas Molarias e Registro do Estado do Para).

FONTE — Acervo da Autora.

Destarte, seria prudente adotar uma interpretagéo restritiva e cautelosa da norma, dado
que as consequéncias de uma falha na busca por indicadores reais podem ser graves, permitindo
a titulacdo sobre &reas privadas e publicas, seja em processos de REURB, usucapido ou outras
formas de regularizacdo fundiéria imobiliaria.

Esses aspectos adquirem uma importancia ainda maior no contexto das REURB's
realizadas na area de jurisdicdo do 3° Registro de Imdveis de Belém, onde a integridade dos
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registros depende das pesquisas nos arquivos dos cartorios de origem. E notorio que muitas
vezes esses cartorios se negam a fornecer as certiddes necessérias, 0 que representa um

obstaculo significativo para o processo de regularizacdo fundiéria.

Figura 11 - Tela Inicial do Cartsys

'« Controle de Registro de Iméveis - 6.0.6.0 - 32 REGISTRO DE IMQOVEIS DE BELEM/PA - Login: PATRICIA

o Clique para pesquisar uma funcionalidade Q | @ a 2 -'.ﬂ
|* Princwpal| - X
L
- %
X 2 s
Recepcdo de lo F_e-,quua_ -
Titulos (of 5 Contraditario
Lancamento de Pesquisa Calculo Inicial dos
B Protocolo Indisponibilidade [ Atos
n U Cadastro de Impressao de
Transcrigdes Registro Auxiliar Indicador Real

ﬁ
Cadastro de Cadastro de Pesquisa d&
Indicador Real Indicador Pessoal Indicador Pessoal

Pesquisa de
Indicador Real

A

Central de
Distribuicdo de
Titulos

@ L

FONTE: 3°RI, 2023.

Foi empregado o software Cartsys para verificar o status dos procedimentos de
REURB em andamento ou concluidos no 3° Oficio de Registro de Imoveis de Belém/PA. Esse
software, especializado em gestdo cartorial, engloba tanto os aspectos registrais quanto os
financeiros, possibilitando uma busca abrangente no acervo imobiliario sem a necessidade de
consultar os arquivos fisicos.

Destaca-se a vantagem do 3° Registro de Imdveis em relagdo aos demais cartorios de
registros de imdveis em Belém, pois desde sua criagdo em 2018, todo o seu arquivo encontra-
se informatizado e digitalizado. Essa medida viabiliza buscas seguras e eficientes no sistema,

assegurando a precisdo dos resultados obtidos.
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Para acessar 0 sistema, € necessario utilizar um login e senha, 0s quais sao
disponibilizados aos funcionérios, com diferentes niveis de acesso. A autora desta dissertagdo
tem acesso facilitado ao sistema por exercer o cargo de escrevente na instituicao.

Apds pesquisa na aba "Qualidade do Titulo™ utilizando o termo "REURB", foram
encontrados 10 nimeros de protocolo, a saber: 10468, 11046, 11057, 12430, 13577, 13588,
17924, 17925, 19027, 20004 e 21902.

Figura 12 Tela de Resultado de Buscas no Cartsys

ARTSYS - 192.168.0.15 - Conexdo de Ares de Trabsiho Remota =0

Clique para pesquisar uma funcionalidade

FONTE: 3°RI, 2023.

A partir destas informacdes, elaborou-se tabela com uma visdo abrangente do status
dos processos de REURB ingressados no 3° Oficio de Registro de Imdveis de Belém/PA,
indicando os que foram concluidos, 0s que estdo pendentes e as etapas especificas em

andamento.

Tabela 6 REURB’s protocoladas no 3° Oficio de Registro de Iméveis de Belém/PA

NUI Prot. Modalidade Estagio
10468 Concluida/Registrada
. Concluida/Registrada
Area Central da 11046 a P,
COHAB REURB-S (2 Remesszil de Beryeﬂuanos)
11057 Concluida/Registrada
(32 Remessa de Beneficiarios)
Bairro Cruzeiro 12430 REURB Nao concluida/

Inominada Nota de Exigéncia ndo cumprida




Eduardo Angelim -
Etapa 1

Ranério

Bosque Araguaia

Bosque Araguaia
(Retificativa)

13577
17925

13577
17924

19027

20004

21092

REURB-S

REURB-S

REURB-S

REURB-S
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Né&o concluida/
Nota de Exigéncia ndo cumprida

Né&o concluida/
Nota de Exigéncia ndo cumprida

Né&o concluida/
Nota de Exigéncia ndo cumprida

Concluida/Registrada

N&o concluida
/Nota de Exigéncia ndo cumprida

Fonte: Elaborada pela autora.

Dos protocolos mencionados, somente os procedimentos relacionados a Area Central

da COHAB e ao Bosque Araguaia foram finalizados e registrados no cartério de iméveis. No

entanto, os demais procedimentos enfrentam pendéncias documentais que precisam ser

resolvidas para que possam ser concluidos e registrados adequadamente, garantindo-se, assim,

a regularizacdo fundiaria dessas areas.



Tabela 7 - Localizacdo das Areas de REURB no 3° Registro de Iméveis de Belém/PA

LOCALIZAGAO DAS AREAS DE REURB NO DISTRITO DE ICOARACI - BELEM/PA

Convencoes Cartograficas
® Instalagdes portudrias

Drenagem

= = = Trecho rodovidrio
Icoaraci

[ conas
Eduardo Angelim

[ Bosque Araguaia

D Ranario

[ Bekém

Google Satellite

Sistema de Projecio Geografica
Datum SIRGAS 2000
. Fonte: TBGE, BFLEM
1.500 2.000 m Data: Mar2024
Elaboragéio: Eng. Cart. e Agrimensor Brena Alves

FONTE: CODEM, 2017, 2018 e 2022.

Destaca-se que as pendéncias elencadas pelo Oficial de Registro sdo apenas de aspecto
formal, ndo podendo adentrar o conteldo do projeto e dos demais documentos apresentados
para registro, salvo se detectar grave violag&o de regra ou principio registral imobiliario.

Portanto, mesmo que seja apesentado um projeto de regularizagdo inadequado ou um
Termo de Compromisso com clausulas ilegais, o registador ndo pode imiscuir-se no mérito
administrativo, pois esse controle é cabivel apenas ao Poder Judiciario e a propria
Administracdo Publica.

Entretanto, uma vez registrado, a Administracdo Publica ndo pode exercer sua
autotutela e modificar ou cancelar o programa de REURB unilateralmente. Para fazé-lo, deve
recorrer ao Poder Judiciario, razdo pela qual é de extrema importancia que a Administracéo
Publica leve a sério os compromissos assumidos e a elaboracdo dos documentos, pois, apds o

registro, a reversdo se torna extremamente dificil.
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4.1. PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DA AREA CENTRAL DA COHAB

Os protocolos de n° 10468, 11046 e 11057 tratam do Projeto de REURB da Area
Central da COHAB, localizado no bairro Campina de Icoaraci, distrito de Icoaraci, na area
anteriormente destinada a equipamentos publicos do Conjunto Habitacional Icoaraci 1 Etapa,

implementado em 1976 pela Companhia de Habitacdo do Para — COHAB.

Figura 13 Planta de Implantacdo do Projeto de Urbanizagéo da Campina de Icoaraci

P i/

FONTE — COHAB, s/d.

A Area Central da COHAB possui 49.283,65m2, englobando 01 quadra e cerca de 140
unidades imobiliarias, originaria de ocupacéo espontanea do local, que se encontra consolidada,
ndo havendo distingé@o entre os imadveis inseridos dentro da area ocupada e da area planejada
pela COHAB, conforme pode ser verificado abaixo:
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Figura 14 Mapa de Localizacdo do NUI Area Central da COHAB

AREA DO NUI AREA CENTRAL DA COHAB - BELEM/PA

1173

Convencgoes Cartograficas

Area Central da COHAB
[ Belém
Google Satellite

Sistema de Projecdo Geogréfica
Datum SIRGAS 2000
Fonte: IBGE, BELEM, Google
Data: Mar/2024
Escala numérica: 1/4.000
Elaboragdio: Eng. Cart. e Agrimensor Breno Alves

FONTE: IBGE, 2010; BELEM, 2017

O Registro do Projeto de Regularizacdo Fundiaria foi formalizado pelo 2° Oficio de
Registro de Imoveis de Belém/PA, em 14 de marco de 2018, na matricula de nimero 35944,
ainda na vigéncia do programa sob 0 nome “Chao Legal”, a qual se encontra agora encerrada
devido a abertura de uma nova matricula para o imoével na circunscri¢do atual, do 3° Oficio de
Registro de Imoveis de Belém.

Em 29/11/2021, a CODEM apresentou um documento emitido pela Diretoria de
Gestao Fundiaria, intitulado “Adequagéo do Projeto de Regularizagio Fundiaria— Area Central
da COHAB”, datado de 08/02/2020. Nele, foi mencionado que, apds o registro do PRF, foram
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entregues 60 termos de concessao, porém sem o devido registro da transferéncia e entrega das
certides aos moradores.

A entrega destes titulos foi feita em 27/12/2019, pelo entdo Prefeito, Zenaldo
Coutinho, o qual, no evento, afirmou:

“Estou muito feliz de mais uma vez entregar a regularizacao fundiaria a esses
moradores, uma garantia de direitos, qualidade de vida e seguranca juridica a
todos. Para isso, vamos registrar esses titulos em cartorio para que ndo haja
mais duvidas de quem é o dono do imdvel, e que, a partir de agora, é de vocés
juridicamente. O programa Chéo Legal é feito com esse fim de regularizacéo,
para atender a quem precisa” (Magno, 2019)

Ou seja, foram entregues titulos de concessdo aos moradores da Area Central da
COHAB como documento da ““casa propria” sem o registro no cartério competente, tornando-
os ineficazes para protecdo dos direitos daquelas pessoas e ocultando tal informacdo dos
beneficiarios.

Para resolver essa pendéncia em relacdo a titulacdo, a CODEM, sob sua atual gestéo,
solicitou ao 3° Oficio de Registro de Imdveis de Belém que procedesse com a titulacdo dos
beneficiarios de acordo com os termos estabelecidos na Lei n°® 13.465/2017, que foi feito
mediante a reapresentacdo dos documentos originais do registro do PRF e um parecer indicando
a adequacdo integral do projeto a referida lei.

No projeto registrado em sua totalidade (CODEM, 2017), foram elencadas as
necessidades do nucleo urbano, conforme quadro abaixo, as quais foram indicados como
essenciais para tornar possivel a sua integracdo a malha urbana da cidade e para a consecucéo
dos direitos basicos dos habitantes daquela localidade.

Ainda sobre o NUI Area Central da COHAB, com base nos dados do ATLAS Brasil
referentes & UDH’s que englobam a Area Central da COHAB no ano de 2010, é possivel
identificar que esta area possui um baixissimo indice de acesso a rede de abastecimento de dgua
e esgotamento sanitario (apenas 1,31%), apesar possuirem quase 100% acesso a coleta de lixo
e energia elétrica, conforme quadro abaixo:

Tabela 8 - Porcentagem da Populacdo com acesso a Coleta de Lixo, Energia Elétrica e Saneamento Basico da
Campina de Icoaraci (COHAB)

% de Pessoas com
% Pessoas com % Pessoas com . <
UDH . ; o Abastecimento de Agua e
Coleta de Lixo Energia Elétrica e
Esgotamento Sanitario

98,38 99,87 1,31

Campina de Icoaraci:
COHAB

FONTE: ATLAS BRASIL, 2015. Elaboragdo: A autora
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Estes dados revelam uma situacdo geral favoravel em relacdo ao acesso aos servigos
bésicos pela populacdo local. No entanto, é preocupante o baixo indice de acesso combinado a
abastecimento de agua e esgotamento sanitario, indicando uma lacuna significativa na
infraestrutura de saneamento basico da regido, o que pode comprometer a saude publica e a
qualidade de vida dos moradores.

O projeto mencionou a ocorréncia de reunido com a comunidade, aprovacdo prévia
desta quanto ao projeto apresentado, visitas ao local de intervencédo e realizacdo de cadastro
social dos moradores.

O Municipio realizou dois diagndsticos essenciais: socioeconémico e urbanistico. O
primeiro teve como objetivo compreender a realidade da populagédo, utilizando indicadores
confiaveis fornecidos pelo IBGE para orientar politicas publicas.

Nesta fase, destacou-se que o rendimento medio mensal dos domicilios no distrito de
Icoaraci é de R$ 1.449,77, enquanto no bairro Campina de Icoaraci é de R$ 1.602,66, resultando
em uma média de 1,82 salarios-minimos.

Observou-se também um aumento no nimero de mulheres como chefes de domicilio
entre os dados do Censo Demografico Brasileiro de 2000 e 2010. Portanto, foi dada énfase a
politica habitacional sensivel as questdes de género, priorizando a titulagdo em nome das
mulheres.

Por sua vez, o diagndéstico urbanistico abordou aspectos fisico-ambientais da regido,
tais como saneamento basico, drenagem, coleta de lixo, sistema viario, mobilidade urbana, rede
elétrica, equipamentos comunitarios e seguranca.

O abastecimento de &gua, na Area Central da COHAB, é efetuado pelo Servigo
Auténomo de Agua e Esgoto de Belém (SAAEB), transformado em Agéncia Reguladora
Municipal de Agua e esgoto de Belém (AMAE) por intermédio da Lei Municipal n° 8.630/2008.
Em se tratando do sistema de esgoto sanitario, este é inexistente, com a maioria dos domicilios
desprovida de tratamento adequado, utilizando-se de fossas sépticas.

A drenagem urbana emerge como medida crucial para prevenir alagamentos, sendo
que as melhorias feitas em 2016/2017 naquela localidade solucionaram os alagamentos ali
existentes, demandando medidas de manutencdo. A coleta de lixo, embora realizada trés vezes
por semana, ainda ndo abrangia todas as areas, evidenciando lacunas no servigo. O sistema
viario, embora planejado de forma satisfatoria, apresenta algumas vias sem categorizacdo

definida, nos termos do Plano Diretor da cidade, previsto na Lei n° 8.655/2008.
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O transporte publico atende apenas o perimetro adjacente ao NUI, indicando a
necessidade de ampliacdo e aprimoramento desse servico, a fim de que possam fornecer
transporte adequado para todos.

Sobre mobilidade ou acessibilidade, ndo foi mencionado nenhuma medida para
melhora-los, bem como nenhum modal além do transporte publico (6nibus) foi citado, ndo
tendo sido realizados estudos para fins de implementar ou incrementar a utilizagdo de outros
modais, sem mencéo a melhorias de caminhabilidade e utilizacdo de bicicletas.

Ademais, foram apontadas caréncias significativas na educacdo e na saude, mas que
foi solucionada em partes com a inauguracao do Hospital Abelardo Santos, situado fora da area
de intervencdo, mas ainda no Conjunto Habitacional da COHAB.

Destacou-se ainda a presenca de areas comerciais relevantes nas proximidades,
contrastando com a escassez de espacos de lazer e a auséncia de postos policiais proximos, bem
como a inexisténcia de um centro comunitario na area, existindo apenas um Centro de

Referéncia de Assisténcia Social (CRAS) em todo o distrito de Icoaraci.

Figura 15 - Proposta de Compensagdo Urbanistico Ambiental da Area Central da COHAB
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Fonte: CODEM, 2017, (Anexo 6)

N&o houve mencéo a qualidade das edificacdes existentes nos lotes, das condic¢Ges de

habitabilidade e eventual necessidade de reforma ou remanejamento das pessoas que ali vivem,



62

0 que demonstra a falta de planejamento e de preocupacdo do municipio em cumprir com suas
proprias regras urbanisticas e de integracdo de moradias a cidade, visando diminuir a quantidade
de moradias precarias.

Né&o foi realizado estudo dos riscos do local, como sugerido no Manual de REURB,
elaborado pelo CREA/SP, seja os hidroldgicos, geotécnicos e de verificacdo de torres de alta
tensdo e obras enterradas, como adutoras, rede de gas e cérregos canalizados.

Este projeto passou pela analise integrada da equipe composta pelas Secretarias de
Urbanismo, de Meio Ambiente, Mobilidade Urbana e de Saneamento, que integravam a Central
de Anélise de Projetos (CAP), que, nos termos do Parecer Técnico Integrado n°® 001/2017,
entendeu pela necessidade de implementacéo das seguintes medidas, quanto a0 NUIC Area
Central da COHAB:



Tabela 9 - Correlag&o entre Problemas, Propostas de Melhorias, Orgdo Res,ponsével pela Aprovacdo e Conclusdo

Problema Identificado no PRF Proposta de Melhoria Orgao Concluséao Infraestr_utura
Competente Essencial?
Auséncia de Slster_ng _de NEO ha. SESAN Aus_enma c{e sim
Esgotamento Sanitario manifestacao
. . Revitalizacdo da rede de infraestrutura,
Melhorias no sistema de e indicacdo de area permeéavel
abastecimento de agua e de 1cag pert SEURB/SEMMA  Aprovacao na integra Sim
. equivalente a 25% da area de
drenagem pluvial . «
intervencdo
Coleta de lixo inadequada Rewtahzagao_Qa rgde de infraestrutura SEURB Aprovacdo na integra Né&o
ja existente
Alinhamento viario com medidas para
Sistema viario deficitario faixas de dominio e calgadas, e SEURB Aprovacdo na integra Né&o
manutencdo da pavimentacéo.
Auséncia de Arborizacéo Arborizacao das cal¢adas SEMMA Aprovado Néo
Revitalizacdo do canteiro central (area
Escassez de espacos de lazer para caminhadas, bancos para leiturae SEURB/SEMMA  Aprovacdo na integra Néo
academia ao ar livre)
Auséncia de postos policiais « Auséncia de «
" Né&o houve proposta - . « Néo
proximos manifestacao
Falta de centro comunitario N&o houve proposta - Aus_e hela d~e Nao
manifestacao
Melhoria do Transporte Publico N&o houve proposta SEMOB Indicou a auséncia de Néo

impacto no transito

Elaboragéo: A autora
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Deste modo, a tabela acima apresenta uma analise dos problemas identificados no
PRF, juntamente com propostas de melhoria, bem como qual seria o 6rgdo competente
responsavel pela implementacéo e o prazo de conclusédo de cada proposta.

Dentre os problemas identificados, menciona-se a auséncia de sistema de esgotamento
sanitario, coleta de lixo inadequada, auséncia de arborizacdo, escassez de espacos de lazer,
auséncia de postos policiais proximos, falta de centro comunitario e a necessidade de melhorias
no sistema viario e transporte publico.

Para resolver esses problemas, foram propostas medidas como revitalizacdo da
infraestrutura existente, arborizacdo das calgadas, criacdo de espacos de lazer e melhorias no
sistema viario. Além disso, a falta de propostas para a auséncia de postos policiais e centro
comunitario, bem como para a melhoria do transporte publico, indica areas que necessitam de
maior atencao ou gque ainda estdo sendo avaliadas pelos 6érgdos competentes.

Algumas propostas foram aprovadas na integra pelos 6rgaos responsaveis, enquanto
outras receberam ressalvas ou ndo tiveram manifestacdo, especialmente a necessidade
saneamento basico, essencial para garantir a salde e a qualidade de vida da populacéo,
prevenindo doencas e a contaminacdo do meio ambiente. A auséncia de uma resposta demonstra
a auséncia de preocupacdo e o descaso da Administracdo Publica quanto aos problemas
indicados.

Quanto a melhoria do transporte publico, a falta de propostas de melhorias soma-se a
auséncia de mencdo de outros modais utilizados pela populacdo, que poderiam possibilitar a
integracdo modal entre o transporte publico ja existente nas adjacéncias do NUI Area Central
COHAB com modais de transporte ativos (bicicleta e pedonal), mais baratos, acessiveis e mais
adequados ao meio ambiente e alinhado com a meta 11.2 do ODS’s.

A falta de menc&o aos postos policiais proximos pode indicar uma lacuna na discusséo
da seguranca publica, que demandaria didlogo ativo com a comunidade, o0 Municipio e o Estado,
que € o ente responsavel pela seguranca publica policial. A auséncia de detalhamento da
demanda da comunidade por um posto policial também prejudica a compreensdo das
necessidades daquela localidade.

Por fim, a falta de centro comunitario também é uma questdo relevante, pois esses
espacos desempenham um papel vital na promoc¢éo do engajamento comunitario, na oferta de

Servigos sociais e na construcao de coesdo social. A auséncia de propostas para a criacdo de
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centros comunitarios levanta questdes sobre como promover o bem-estar e o desenvolvimento
social da comunidade.

Em suma, a auséncia de manifestacdo sobre essas questdes destaca a importancia de
uma andlise abrangente e inclusiva dos problemas enfrentados pelas comunidades alvo do PRF.
Essas lacunas devem ser abordadas de forma proativa para garantir que o projeto atenda as
necessidades e aspiracdes da populacdo de maneira abrangente e eficaz.

Mesmo apos identificacdo de todos esses problemas, ao tratar sobre a infraestrutura
urbana, o Projeto indicou que o ndcleo urbano era originario de parcelamento planejado e
consolidado, contando com infraestrutura basica completa, conforme redacdo do préprio
projeto: “Infraestrutura Urbana: A Area Central da COHAB, por estar situada em parcelamento
planejado e consolidado ha mais de 30 (trinta) anos, conta com servicos de infraestrutura basica
completo, devendo apenas haver manuten¢ao.” (CODEM, 2017)

Ocorre que esta concluséo contrasta com todas as desconformidades apontadas no
proprio PRF, especialmente quanto a auséncia de sistema de esgotamento sanitario, seja
individual ou coletivo.

A SEMOB, em sua analise sobre a mobilidade urbana, entendeu como desnecesséria
sua manifestacdo pois que o empreendimento ndo impactaria a infraestrutura ja existente.
Porém, quando se fala da REURB, ndo se verifica se havera “novos impactos”, pois 0s impactos
da ocupacdo irregular foram feitos no passado e ja estdo consolidados e sdo vivenciados no dia
a dia pela populacdo. O adequado, no ponto de vista do art. 36 da Lei n® 13.465/2017, seria a
implementacdo de melhorias urbanisticas, quando detectadas como necessarias, que, N0 caso
na mobilidade urbana, englobaria a possivel alteracdo no itinerario do transporte publico ou
investimento em outros modais, como mobilidade a pé ou de ciclismo.

Outro ponto a ser considerado é a identificacdo de auséncia de esgotamento sanitario,
gue 0s técnicos ignoraram, pois ndo mencionaram propostas e a SESAN tampouco prop6s a
realizacéo de obras para o fornecimento de saneamento basico para a localidade.

Basicamente, propuseram acfes de manutengdo da rede de drenagem, cuja obra ja
tinha sido realizada anteriormente, realizacdo de alinhamento viério e estipulacéo das faixas de
dominio, arborizacdo e revitalizagdo do canteiro central.

Observe que a CODEM, ao solicitar a titulacdo, apresentou um parecer no qual
informa que todos os requisitos do projeto e demais documentos estdo adequados a Lei n°

13.465/2017, suprindo todos seus requisitos de forma e contetdo.
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Apesar da oportunidade de correcéo das pendéncias verificadas, a CODEM optou por
seguir com a mera titulagdo, que abrangeu apenas o "lote”, deixando de considerar a
regularizacdo da construcgdo existente no NUI, o que motivou a comunicacdo em cada matricula
a necessidade de regularizacdo da edificacdo. Logo, cabera a cada beneficiario promover a
regularizagdo da edificacdo pelas vias ordinarias.

Sobre as obras, apresentou-se Proposta de Cronograma Fisico de Obras, assinado por
uma servidora da CODEM, no qual traz a informacéo de que as obras demorariam 06 meses,

sem mencionar a data de inicio.
Figura 16 - Proposta de Cronograma Fisico de Obras da Area Central da COHAB
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FONTE: CODEM, 201-.
Importante ressaltar que as obras da Area Central da COHAB néo foram previstas na

Lei Municipal n® 9.579/2020, que tratou da Lei de Diretrizes Or¢camentarias de 2021, ano em
gue supostamente as obras seriam realizadas.

A fim de verificar se a0 menos a arborizacgdo fora realizada no local, utilizou-se das
imagens temporais do Google Earth Pro versédo 7.3.6, de periodo anterior e posterior ao projeto
elaborado. Nas imagens, foi possivel verificar que ndo houve qualquer intervencdo no local,

seja arborizacédo ou realizacdo de calgamento.
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Figura 17 Imagens Aéreas da Area Central da COHAB de 2017, 2019,2021 e 2023
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FONTE: Google Earth Pro, 2024. Elaboracéo: A autora

Portanto, conclui-se que o Projeto de Regularizacdo Fundiaria na Area Central da
COHAB, elaborado e aprovado em 2017, levado a registro em 2019, e com titulacdo realizada
em 2021, identificou pendéncias para a infraestrutura essencial do local, como auséncia total
de esgotamento sanitario e a necessidade de revitalizacdo do sistema de energia elétrica, agua

potéavel e dos calcamentos, bem como a necessidade de arborizacao.
4.2. REGULARIZACAO FUNDIARIA DO BAIRRO “CRUZEIRO”

Apresentou-se ao 3° Oficio de Registro de Imdveis de Belém o pedido de registro de
regularizagdo fundiaria para o bairro "Cruzeiro™, situado no distrito de Icoaraci, sendo um dos

bairros mais antigos da cidade, por meio do protocolo n® 12430, que ingressou em 29/03/2022.
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Figura 18 - Mapa de Localizagdo do NUI Bairro Cruzeiro

AREA DO NUI BAIRRO CRUZEIRO - BELEM/PA

Convencoes Cartograficas
@ InstalagBes Portudrias
Icoaraci

[ Belém
Google Satellite

Sistoma ce Projegio Geografica
Cotum SIRGAS 2000

Fonte: [BGE, BELEM, Google
Data: Morf2024

_ Escals numénca: 1/15.000
Elaborachor Eng. Cart. e Agnmenscr Breno Abves

FONTE: IBGE, 2010 BRASIL, 2015.

Esta é a parte mais tradicional do distrito de Icoaraci, e sua origem remonta
praticamente a fundacdo da cidade de Belém, no século XVII, quando a regido era conhecida
como Ponta do Mel, conforme estudado por Meira Filho, em sua obra Evolucdo Histéria de

Belém do Gréo Para.

Foi durante o governo de Jerdnimo Fragoso de Albuguerque que se sugeriu a
primeira mudanca da capital do Grdo-Para sob a alegacdo de que o local
escolhido pelo fundador Caldeira Castelo Branco era improprio para a
edificacdo da cidade. Cuidou-se, entdo, da escolha de outro, caindo as
preferéncias pela “Ponta do Mel” situada a margem da embocadura do rio
Maguari, lado ocidental, entre a regido do Una e baia de Santo Antonio.
Entretanto, tal desejo ndo foi realizado, diante da recusa integral da pequena
populacdo que ja se instalara convenientemente na elevacdo do Presépio. O
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pretendido lugar da “Ponta do Mel” ficava situado no “Pinheiro”, exatamente
onde se acha o “Cruzeiro”, em frente a baia, hoje bairro preferencial na atual
Vila de Icoaraci. (Meira Filho,2015. p. 86)

A fundacgéo do nucleo populacional de Icoaraci surge apenas no século XVIII, com a
concessdo da Carta de Sesmaria de 13/11/1701 a Sebastido Gomes de Sousa, que ali se fixou

com sua familia e langou os fundamentos da nova povoacao.

A terceira atitude do governador interino, evidentemente, proporcionaria para
a colbnia, a fundacdo de um novo nucleo populacional que se transformaria
na antiga povoagéo denominada Ponta do Mel depois Vila do Pinheiro e hoje
Icoaraci. Realmente, depois confirmada por Pedro Il em carta régia de 15 de
outubro de 1705, o governador Ferndo Carrilho, em data de 13 de novembro
de 1701, passava carta de data e sesmaria concedendo a Sebastido Gomes de
Sousa, meia légua de terras no litoral, limitada pelo igarapé Paracuri até a
Ponta do Mel. Ali instalou-se com sua familia esse colono, langcando em seu
arrojo e amor a terra, os fundamentos de uma povoagéo que se tornaria, com
o correr dos tempos, um dos lugares mais futurosos da regido. Assim teve sua
origem, que estudaremos em seguida, a atual Vila de Icoaraci, hoje parte
integrante do municipio da capital paraense. (Meira Filho, p. 283)

A delimitagdo da Vila de Icoaraci, especialmente a parte que engloba o bairro do
Cruzeiro, permanece inalterada desde, pelo menos, 1950, conforme evidenciado pelo Mapa da
Vila de Icoaraci datado de janeiro daquele ano. Este mapa, sem autoria definida, visava o
levantamento topografico da vasta area pertencente ao Curtume Maguari S/A, que atualmente

opera sob a denominagdo de Maguari Melhoramentos S/A.

Figura 19 - Levantamento Topografico das Terras da Firma Curtume Maguari (1950).
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FONTE: Acervo do 3° Oficio de Registro de Imdveis de Belém/PA
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Este documento faz parte do acervo cartografico do 3° Oficio de Registro de Imdveis
de Belem/PA, composto por documentos oficiais fornecidos pelo Poder Publico e os trazidos
pelos usuarios em seus protocolos individuais, 0s quais o cartorio digitaliza integralmente e 0s
incrementa ao seu acervo uma vez que auxiliam no geolocalizacdo de muitos imdveis, que ainda
remontam a marcos topograficos antigos.

Neste caso, a municipalidade elencou quase a integralidade do bairro Cruzeiro como
nucleo urbano informal, e aplicou a regra do artigo 69 da Lei n® 13.465/2017, muito embora
seja conhecida a necessidade de intervencdo no bairro em razdo dos riscos geoldgicos de
alagamento e inundacgdo existente, que afeta 124 imdveis e 496 pessoas. (Servico Geoldgico
Brasileiro, 2021)

O Servico Geologico Brasileiro (SGB), provocado pela Comissao de Defesa Civil de
Belém, propbs a implementacdo de uma rede de esgotamento sanitario, além da realizacéo de
manutencdo e limpeza das drenagens pluviais e canais de corregos, com o intuito de evitar o
acumulo de residuos que poderiam obstruir o adequado escoamento das dguas durante o periodo
chuvoso. Sugeriu, ainda, a conscientizacdo dos moradores, visando evitar o descarte de residuos
nas aguas, bem como a adoc¢do de politicas de controle urbano para prevenir construcoes e
ocupacdes em areas de preservacdo permanente (APP), tais como as margens e o0s leitos de rios.
Outra medida proposta foi a instalacdo de um sistema de alerta para areas de risco, por meio de
meios de comunicacgdo publicos, como midia, sirenes e dispositivos moveis, possibilitando uma
remocao eficaz dos moradores em caso de alertas de chuvas intensas ou continuas, que sempre

ocorrem em Belém.
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Figura 20 - Mapa de Setorizagdo do Alto Risco de Alagamento e Inundagdes no bairro do Cruzeiro
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FONTE: SGB, 2021.

Com base nos dados do ATLAS Brasil referentes as UDH’s que englobam o bairro

Cruzeiro no ano de 2010, foram obtidos os seguintes valores:

Tabela 10 - Porcentagem da Populagdo com acesso a Coleta de Lixo, Energia Elétrica e Saneamento Béasico no
Bairro Cruzeiro

% de P m
% Pessoas com % Pessoas com d? essoas co
UDH A . o Abastecimento de Agua e
Coleta de Lixo Energia Elétrica Lo
Esgotamento Sanitario

Taboguinha 94,3 99,46 7,38

Tv. Do Cruzeiro /

Rua Siqueira Mendes 99,86 100 0,38
MEDIA 97,08 99,73 3,88

FONTE: ATLAS BRASIL, 2015. Elaboragdo: A autora

Ao calcular a média dos indicadores dessas duas UDHSs, observa-se que, em geral, a
regido apresenta niveis elevados de acesso a dgua encanada (98,62%), coleta de lixo (97,08%)
e energia elétrica (99,73%). No entanto, o indice de acesso combinado a abastecimento de agua
e esgotamento sanitario é muito baixo, com apenas 3,88% da populacéo atendida, indicando
uma area de melhoria para garantir condi¢Ges sanitarias adequadas para a comunidade.
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Como origem registral, CODEM apontou como origem registral a Transcricdo da
Transmisséo n°® 35.274-A do Livro 3-BB do 2° Oficio de Registro de Imdveis de Belém/PA,
datada de 07/06/1971, que se refere a transferéncia integral do patriménio enfitéutico do
Municipio de Belém para a CODEM, que passou a administra-lo a partir de entdo.

Figura 21 - Certiddo de Inteiro Teor da Transcri¢do da Transmissdo n° 35.274-A do Livro 3-BB do 2°
Oficio de Registro de Imdveis de Belém/PA, emitida em 18/12/2020

FONTE: Acervo da autora

Neste registro, consta transferéncia do patriménio enfitéutico do distrito de Icoaraci,
Mosqueiro e Caratateua (Outeiro) e da propriedade plena dos terrenos ainda devolutos (ainda
ndo arrecadados pelo Municipio), com excecdo dos terrenos de marinha, dos terrenos ja

transferidos a particulares, o ocupado pelo Patronato Manoel Barata e o Horto Municipal.
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Seus termos imprecisos dificultam a localizagdo segura do patrimonio municipal,
tornando praticamente invidvel sua utilizagdo como origem registral sem antes realizar a
investigacdo da area remanescente desses terrenos. Essa investigacdo possivelmente exigira um
trabalho profundo e arduo no acervo interno dos registros dos cartorios do 1° e 2° Oficio de
Registro de Imoveis de Belém, bem como nos registros da prépria CODEM e do Instituto de
Terras do Para (ITERPA), de forma semelhante ao procedimento realizado para determinar a
origem registral da Comunidade Fé em Deus, conduzido pela Clinica de Direitos Humanos da
Amazonia (CIDHA-UFPA), cujos resultados foram consolidados no Parecer CIDHA n°
02/2015.

Figura 22 Levantamento Altimétrico do NUI Bairro Cruzeiro

FONTE: CODEM, 2021. (Destaque em verde feito pela autora)

Né&o foram apresentados os documentos requeridos pelo artigo 69, paragrafo 1°, da Lei
n° 13.465/2017, tendo sido elaborado apenas um mapa do bairro Cruzeiro, destacando as
guadras, sem referéncia as unidades imobiliarias a serem tituladas, as quais foram mencionadas

apenas na lista de beneficiarios, lote por lote.
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E importante ressaltar que a titulagdo ndo se refere as quadras, mas aos lotes ali
existentes. Aparentemente, a CODEM realizou o levantamento dos lotes e beneficiarios com
base nos moradores que 0s procuraram, 0 que pode causar, por exemplo, a titulacdo de um tnico
lote de uma quadra, o que é inadequado para fins de regularizacdo imobiliaria em razéo da
volatilidade das ocupacOes, seja em razdo de desdobro ou unificagdo das unidades, o que
ensejaria a necessidade constante de retificacbes nas plantas geral dos lotes pelo Poder Publico.

Ao observar o poligono da intervencdo, houve a exclusdo da area portuaria e
justamente da area de ocorréncia do igarapé, afluente do Rio Maguari, no qual 0 SGB apontou
a necessidade de intervencdo em razdo do alto risco de inundacdo e alagamento, optando a
CODEM, entdo, deliberadamente, por excluir tais areas por dois motivos®: a) eventual
necessidade de aprovacao ambiental, por se tratar de APP; e b) pela precariedade das habitacdes
ali existentes, como palafitas, que ndo seriam viaveis de serem tituladas.

Adicionalmente, ndo foram excluidas as areas particulares, os terrenos de marinha e a
area denominada "Taboquinha", objeto de um projeto de regularizacdo fundidria e
requalificacdo das moradias pelo Estado do Para desde 2015, a qual esta sujeita ao processo de
desapropriacdo e recebe recursos do Programa de Aceleramento do Crescimento (PAC).
Destaca-se que Serventia identificou essa situacdo a partir da documentacdo fornecida pela
prépria CODEM, a fim de compor o acervo cartografico do cartério. Logo, € uma informacéo
que a instituigdo tinha posse, mas ndo disp0s para realizar a planta da regularizagdo do bairro
inteiro ou mencionou parceria com a Administracdo Pablica Estadual, a fim de promover a
regularizacdo da area de forma conjunta.

Portanto, na REURB de Icoaraci, 0 objetivo seria puramente titulatdrio e ainda assim
procederia a titulacdo sobrepondo-se as areas particulares e publicas ali existentes, contribuindo
ainda mais para o caos fundiario existente em Belém, seja pela auséncia de uma busca cartorial
adequada para identificacdo dos imoveis nos cartdrios de origem (1° e 2° Oficio) quanto pela
opcao por uma area de intervencéo vasta.

Em raz&o desta série de equivocos, verifica-se que a implantagcdo do programa Terra
da Gente tem sido realizado de forma improvisada, tentando se “encaixar” as demandas
registrais imobiliérias para que seja possivel a mera titulacdo dos lotes existentes, sem a devida

atencdo aos requisitos legais, sejam eles formais ou materiais.

3 Essas informagdes foram colhidas nas diversas reunides com os servidores da CODEM e o 3° Oficio de Registro
de Imoveis de Belém/PA, ao tratarmos sobre as Notas Devolutiva emitidas pelo Cartdério nos Procedimentos de
REURB.
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Ressalta-se, ainda, que o Municipio tem uma interpretacdo inadequada dos preceitos
do artigo 69, paragrafo 1°, da Lei n® 13.465/2015, uma vez que foi considerado que a ocupagao
do ndcleo urbano ocorreu antes de 1979 e que, portanto, ndo seria necessaria a realizacdo de
um Projeto de Regularizacdo Fundiaria com analise urbanistico-ambiental, mesmo diante das
caréncias evidentes do bairro e diante de todas as normativas que compelem o Poder Publico
promover medidas de promocao de moradia adequada, o que, no presente caso, foi inexistente.

Considerando que Belem foi fundada ha mais de 400 anos, e que muitos de seus bairros
existem desde o século XIX, entende-se desleal a aplicacdo do art. 69 da Lei n® 13.465/2017,
pois sua aplicacdo garante as pessoas direitos em “parcelas”, trazendo essas areas para o registro
imobiliario e tornando-as passiveis de ingressar no mercado imobiliario, que n&o
necessariamente as beneficiara.

Ele garante a propriedade formal, mas sem propiciar a dignidade de moradia aqueles
moradores, com todos 0s requisitos previstos pela Lei n°® 13.465/2017, pelos ODS’s e
principalmente pelos indicados pelas Nages Unidas, em sua interpretacdo sobre moradia
adequada.

Em outras palavras, salvo exce¢des, ndo caberia ao Municipio promover REURB pela
via Inominada, que dispensa toda e qualquer intervencdo urbanistica, especialmente em areas
onde existem evidentes problemas de integracdo com a cidade, sob pena de esvaziar
completamente o instituto da REURB.

Portanto, defende-se que a interpretacdo dada pela CODEM ao artigo 69, §1°, da Lei
n° 13.465/2017 é inconstitucional, pois viola claramente os ditames do art. 6° da Constituicéo,
que determina a promog¢do de moradia digna a todos os habitantes, sejam brasileiros ou

estrangeiros.

4.3. PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DO NUI EDUARDO ANGELIM
ETAPA 1

Os protocolos de n® 13577 e 17925 tratam do Projeto de REURB do Conjunto Eduardo
Angelim — Etapa 1, localizado no bairro Parque Guajara, no distrito de Icoaraci, tendo sido
elaborado no ambito do Programa Chéo Legal, e, assim como o Projeto da Area Central da
COHAB, foi apresentado um parecer denominado "Adequacdo do Projeto de Regularizagédo
Fundiaria™ com o objetivo de informar que os documentos elaborados na vigéncia da Lei n°
11.977/2009 estavam em conformidade com os requisitos da Lei n® 13.465/2017.
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Antes de tratar do Projeto de Regularizagéo Fundiaria do Conjunto Eduardo Angelim
— Etapa 1, importante abordar a tramitacdo do registro da REURB perante o 3° Oficio de
Registro de Imoveis de Belém/PA.

Em 02/06/2022, foi protocolado junto a serventia extrajudicial, o Oficio n°
4.CT.CODEM.PR. N°434/2022, datado de 17/05/2022, com o pedido de registro das CDRU e
das CUEM’s, nos termos do art. 26 da Lei Municipal n® 9.733/2022.

Foram anexados 71 (setenta e um) contratos, entre CDRU’s e CUEM’s, dos quais
apenas 30 (trinta) continham a assinatura de todas as partes e estavam aptos para registro. Os
demais necessitavam das assinaturas das partes e/ou estavam em copia simples.

Apresentou-se também uma listagem de beneficiarios, que, ao ser confrontada com os
titulos apresentados, verificou-se que nao coincidiam, pois foram designadas pessoas distintas
para 0 mesmo lote ou simplesmente ndo houve mencéo delas na listagem apresentada.

Em relacdo aos documentos técnicos dos 136 (cento e trinta e seis) lotes regularizaveis,
foram apresentados apenas 07 (sete) memoriais descritivos georreferenciados e 64 (sessenta e
quatro) plantas em copias simples, sem descricdo georreferenciada, apenas mencionando 0s
angulos e distancias, muitos dos quais estavam em copia simples e sem a assinatura do
responsavel técnico.

Também ndo foi apresentado o PRF com seus anexos, sendo emitida a competente
Nota de Exigéncia em 01/06/2022.

O acesso e a analise do PRF do Eduardo Angelim — Etapa 1 somente foi possivel apds
a sua entrega, em cumprimento a Nota de Exigéncia emitida.

O NUI Eduardo Angelim originou-se do remanejamento de familias que viviam as
margens do Rio Tucunduba, em razdo de obras de macrodrenagem e urbanizagéo, que iniciaram
na década de 1990, com intuito de prevenir inundacdes e melhorar a qualidade de vida da
populagéo.

Primeiramente, buscaram-se locais para receber as familias as margens do proprio
Tucunduba e, posteriormente, em localidades como o Canal da Gentil Bittencourt. Contudo, ao
final, optou-se por realocar as familias para o imdvel situado na Avenida Augusto Montenegro,
km 10, bairro Parque Guajard, distrito de Icoaraci.

Neste local, em 1997, foi construido o Conjunto Eduardo Angelim com as sobras
financeiras da reavaliacdo e reformulacdo dos projetos dos programas Infra Marco e Habitar

Brasil.



77

O projeto original do Conjunto Eduardo Angelim propds a construcgdo de 393 unidades
habitacionais com area de 25,00m2, em alvenaria, composta de sala, quarto e banheiro, a serem
edificadas em lotes de 120,00m2 ou 180,00m?, caso se situassem nas esquinas das quadras.

Destaca-se que seria entregue as familias uma area completamente urbanizada, com
vias abertas, drenagem e estrutura sanitaria para os lotes, com construgdo de fossas sépticas,

bem como seria disponibilizado escola, posto de salde e feira.
Figura 23 Projeto de Urbanizacdo Original do Eduardo Angelim | e Il elaborado pela SEHAB

oitel Koitol| [fol
5o

FONTE: SEHAB apud CODEM, 2018, p. 15

O proéprio PRF reconhece que o processo de integracdo das familias remanejadas foi
lento devido aos impactos socioeconémicos causados pela mudanga das pessoas para 0 outro
lado da cidade, como a perda de rendimentos devido a interrupgdo das atividades produtivas e
das relagcOes de vizinhanga, o que — de certa forma — caracteriza as realocagdes realizadas na
cidade de Belém.

Em sua anélise, a equipe de técnicos identificou que o projeto original sofreu
deturpacGes por causa da ocupacdo desordenada, fazendo com que surgissem mais 5 (cinco)
guadras, totalizando 983 (novecentos e oitenta e trés) lotes.

No processo de REURB intentado, optou-se por dividir o Conjunto Eduardo Angelim
em 02 (duas) etapas, em decorréncia das caracteristicas urbanisticas e de dominialidade,
gerando a seguinte divisao territorial (CODEM, 2018. p. 16)



FONTE: CODEM, 2018.

Portanto, a poligonal do NUI Eduardo Angelim — Etapa 1, nos termos do
georreferenciamento constante na matricula n® 15948 do 3° Oficio de Registro de Imdveis de

Belém/PA, pode ser representada da seguinte forma:



Figura 25 Poligonal do NUI Eduardo Angelim Etapa 1
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Apesar da delimitacdo da 12 Etapa, o PRF elaborado propés obras na area da Etapa 2,

como a criacdo de um Parque as margens do Igarapé Redencdo, area de lazer, quadra e creche.

Constatou-se, também, que o Conjunto Eduardo Angelim possui equipamentos

urbanos disponiveis & comunidade em maior quantidade que os indicados na Area Central da

COHAB, como Unidade Saude da Familia, Associacdo das Mulheres do Conjunto Eduardo
Angelim (ASMOCEA), Centro Pastoral da Crianga Padre Jodo Maria Van Doren, Escola
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Municipal de Educagao Infantil e Ensino Fundamental Professor Ciro das Chagas Pimenta e
InstituicOes Religiosas (Igreja Ortodoxa e Protestante).

De forma diferente do PRF da Area Central da COHAB, o PRF do Conjunto Eduardo
Angelim Etapa 1 contou com a participacao ativa das secretarias municipais na elaboracao deste
documento. Ou seja, ndo participaram de forma apenas a aprovar o projeto, mas participaram
de sua prépria elaboracao.

As Secretarias Municipais (SEURB, SESAN, SEMMA, SEHAB e SEMEC) foram
convidadas a participar da construcdo do projeto, trazendo diretrizes e indicando melhorias para
a area, bem como participaram de visitas ao conjunto e de reunides para conhecer as caréncias
e demandas da comunidade.

A partir disso, coube a cada secretaria as seguintes tarefas:

Tabela 11 AtribuicBes das Secretarias para Contribui¢do do PRF Conjunto Eduardo Angelim — Etapa 1
Orgéo Atribuicéo

Elaboracédo de Planta de Alinhamento e

SEURB fornecimento de aprovacao urbanistica

SEMOB Reclassificagdo o sistema viario de cada
logradouro

SEMMA Definicéo os limites das margens do lgarapé

Redencédo

Priorizacdo dos moradores que nao puderem ser
SEHAB beneficiados no programa em outros programas
habitacionais municipais.

Foi notificada para projetar uma ponte que

SESAN ligasse o Conjunto ao Paracuri (bairro proximo)

Definicéo de area para criacao de creche
municipal

Fonte: CODEM, 2018

SEMEC

Ao final do PRF, acresceu-se novas propostas de melhorias, com base nas demais

deficiéncias do NUI verificados com base nas visitas in loco.
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Importante destacar também aparente atencdo as demandas da populacdo, uma vez que
as necessidades dos moradores e sua relagdo com a localidade foram mencionadas varias vezes,
0 que evidencia a preocupacdo para incluir a comunidade como ator de desenvolvimento da
cidade, busca de legitimacéo das decisdes tomadas pelos técnicos e fortalecimento da relacédo
da comunidade com o espaco destinado ao convivio publico.

Outrossim, constatou-se a indica¢6es dos padrdes utilizados no projeto para tomadas
de decisBes, como o tamanho dos lotes e da acessibilidade das calcadas, os quais foram feitos
com base nos padrdes indicados pela Programa Minha Casa Minha Vida e pela ABNT NBR
9050.

Optou-se em adotar, para 0 Projeto de Regularizacdo Fundiaria Eduardo
Angelim, as seguintes medidas: area total do lote regularizavel igual a 44,00m?
e testada frontal igual a 3,00m. Para obter estas medidas foram utilizadas as
especificagdes de metragem minimas do PMCMYV do Governo Federal para a
construcdo de casa, e o percentual de 0,9 de Taxa de Ocupacéo do terreno da
LCCU do municipio de Belém, art.61, § 2°. Os valores adotados no projeto
proporcionam conforto térmico e ventilacdo, entrada de iluminacdo natural,
area minima de comodos e de areas impermeabilizadas. (CODEM, 2018. p.
36)

De acordo com a ABNT NBR 9050 — Acessibilidade a edificagOes,
mobiliérios, espagos e equipamentos urbanos, o calgamento publico devera
atender as necessidades de portadores de necessidades especiais visando
proporcionar a maior quantidade possivel de pessoas, a utilizacdo de maneira
autbnoma e segura dos equipamentos e ambientes urbanos. Desta forma, seréo
adotadas calcadas acessiveis e para garantir a acessibilidade, é necessario
observar as caracteristicas dos pisos, 0 material de revestimento, inclinagdes,
desniveis e dimensGes. Na construcdo das calcadas, os pisos devem ter
superficie regular, firme, estavel e antiderrapante. (CODEM, 2018, p. 48)

Nesse passo, verifica-se que o PRF do Conjunto Eduardo Angelim Etapa 1 é
substancialmente mais robusto que o NUI Area Central da COHAB. Porém, ainda ha
necessidade de verificar as deficiéncias e propostas apontadas no Projeto e que ficaram para
implementacdo posterior.

O Projeto de Regularizacdo Fundiaria (PRF) do Conjunto Eduardo Angelim Etapa 1
identificou diversas deficiéncias na infraestrutura da area, dentre as quais a deficiéncia na
pavimentacdo asféltica, calcamento, sarjeta e meio-fio, evidenciando a falta de adequacdo e
manutencdo das vias, o que comprometia a acessibilidade e seguranga dos moradores.

Constatou-se, ainda, a auséncia de abastecimento de agua encanada em 08 (oito)
quadras, juntamente com a existéncia de ligacGes clandestinas e po¢os com agua impropria,

representando um risco para a saude publica. Também foi identificada a presenga de fossas
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sépticas individuais, responsaveis pela contaminacéo do solo e dos corpos d'agua, juntamente
com o langamento de residuos em via publica, o que contribui para problemas sanitérios.

Estes dados, apesar de ndo citados no PRF, coincidem com os dados verificados pelo
IBGE e trabalhados no Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil, que apontou que o
Conjunto Eduardo Angelim possui alta cobertura de pessoas com acesso a coleta de lixo e
energia elétrica. Contudo, apenas 4,20% das pessoas possuem acesso ao abastecimento de dgua
e esgotamento sanitario.

Tabela 12 Populagdo com acesso a coleta de lixo, energia elétrica e saneamento basico no Conjunto Eduardo
% de Pessoas com
Abastecimento de Agua e
Esgotamento Sanitario
Eduardo Angelim 97,26 100,00 4,20

FONTE: ATLAS BRASIL, 2015. Elaborag&o: A autora

%0 Pessoas com %0 Pessoas com

UDH Coleta de Lixo Energia Elétrica

Portanto, existe uma situacdo geral favoravel em relacéo ao acesso aos servicos basicos
elencados. No entanto, é preocupante o baixo indice de acesso combinado a abastecimento de
agua e esgotamento sanitario, indicando uma lacuna significativa na infraestrutura de
saneamento basico da regido.

No PRF, apontou-se também a falta de manutencdo do sistema de drenagem,
resultando em pontos de alagamento e comprometendo a eficacia da infraestrutura urbana,
aumentando os riscos de enchentes e danos aos imdveis. Muito embora as pessoas tenham
acesso a energia elétrica, ela foi mencionada como uma preocupacao, devido as deficiéncias
gue podiam gerar instabilidades no fornecimento de energia e colocar em risco a seguranca dos
moradores.

Adicionalmente, a auséncia de areas de lazer e de uma feira livre foi destacada como
uma limitacdo para a qualidade de vida dos moradores, assim como a alta sensacdo de
inseguranca devido & falta de medidas de seguranca e ao ambiente propicio a ocorréncia de
eventos criminosos, que impede as familias de usufruirem dos espacos publicos.

Por fim, foi apontada a necessidade de protecdo do Igarapé Redencdo, destacando
problemas ambientais e de preservagéo que demandavam agOes de protecdo e recuperagéo para

garantir sua conservacao e uso sustentavel.



Tabela 13 Correlacéo entre Problemas, Propostas de Melhorias e Enquadramento como Estrutura Essencial

Problema Identificado no PRF Proposta de Melhoria Estrutt_Jra
Essencial?
. . « - Melhoria em toda infraestrutura. Implementacao de calcadas

Deficiéncia na Pavimentacdo Asféltica, no L e ! . LE o

i S acessiveis, com sinalizacao horizontal e vertical, arborizacao das Né&o
calcamento, sarjeta e meio-fio
calcadas
Auséncia de Abastecimento de Agua encanada em 8 « . :

PN S . Manutengdo em todo sistema, especialmente quanto ao uso .

quadras, existéncia de ligacGes clandestinas e de . Sim
O clandestino
pocos com agua impropria
Existéncia de Fossas Sépticas Individuais, que
contaminam o solo e os corpos d'aguas, e N&o houve proposta Sim
lancamento de residuos em via publica
Auséncia de Manutencdo do sistema de drenagem
(Pontos de Alagamento e Pocos de vista e boca de Manutenc¢do em todo sistema de drenagem Sim
lobo sem vedacdes)

Sistema de Energia Elétrico Manutencdo da fiacdo elétrica e das lampadas em postes. Sim
Auséncia de Area de Lazer Implantacdo de Praca e Parque N&o
Auséncia de Feira Livre N&o houve proposta N&o
Alta Sensacdo de Inseguranga Nao houve proposta Nao
Necessidade de Protecdo do Igarapé Redencao Implantacdo de Parque Publico as margens do Igarapé Nao
Auséncia de Arborizacio Arborizacao nas Calgadas, com distancia de 10 metros de cada NE

arvore

Elaboragéo: A autora
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Apesar do contetdo participativo e detalhado, o PRF do NUI Eduardo Angelim Etapa
1 ndo mencionou nas plantas, especificamente as areas que sofrem alagamentos e que estéo
contaminadas, apenas citando-as no projeto escrito. Isto pode prejudicar a implementacéo das
melhorias, pois ndo ha mencéo as areas que precisam de mais atencdo especificamente.

Também ndo foi elaborada a planta planialtimétrica, que forneceria 0 maior nimero
de informacdes possiveis da superficie do NUI e auxiliaria no estudo e planejamento do projeto.

Logo, o estudo pode ter sido prejudicado pela auséncia deste documento.
‘Figura 26 P‘Ianta de Urpanizagéo do Conjupto Eduardo Ange]im Etapa 1

-, PLANTA OE AR RECLLANIAVES

Fonte: CODEM, 2018
Na planta acima, chama atencdo o trabalho que foi feito para alinhamento das

unidades, que sofreram com acréscimos e decréscimos, destacadas em amarelo e verde,
respectivamente. As areas em azul turquesa sao as areas destinadas aos equipamentos publicos,

a saber, area da caixa d’agua e a unidade de salde basica.



Figura 27 — Area non aedificandi com destaque aos Lotes nio Regularizaveis
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Fonte: CODEM, 2018. Adaptado pela autora.

Necessario atentar, ainda, para 06 (seis) unidades situadas na Rua Orlando Canuto,

pois o projeto indicou que essas areas ndo eram passiveis de regularizacdo, enquadrando-os

como area non aedificandi, que deve ser transformada em passeio publico. Contudo, ndo trouxe

solucBes para as familias que residem nesses lotes, se seriam removidas e para onde o seriam.

Projetou-se também 04 (quatro) novas areas publicas, a serem implementadas na area

da Etapa 2, fora da poligonal de intervencdo ora analisada, mas que englobam as necessidades

apontadas pela comunidade, como espago recreativo com posto policial, praga, creche e quadra,

e espaco ecologico para protecdo do lgarapé Redencéo.
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Figura 28 - Equipamentos Publicos projetos no PRF do NUI Eduardo Angelim Etapa 1
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Fonte: CODEM, 2018
A area indicada para construcdo do Espaco Recreativo com posto policial é atualmente

ocupada por diversas moradias, que nao foram contabilizadas pois esta inserida na poligonal da
Etapa 2, e que também deverao ser removidas.

Também ndo foi mencionado o destino dessas pessoas, se seriam removidas para areas
proximas ou inseridas em programa habitacional especifico, sendo importantissimo ressaltar
que parte da populagdo da localidade exerce suas atividades econdmicas dentro do conjunto,
marcado pelo mercado informal e que sua retirada poderia afetar sua subsisténcia.

A remocéo das moradias deve ser cuidadosamente planejada, levando em consideragao
0 destino das pessoas afetadas, sendo essencial que os estudos realizados abarcassem
detalhadamente a situacdo habitacional das familias atingidas para desenvolver um plano de
realocacao que garanta que elas tenham acesso a moradias adequadas e proximas de suas fontes
de subsisténcia.

A remocdo das moradias também pode afetar diretamente a subsisténcia dessas

pessoas, portanto seria fundamental o desenvolvimento de medidas de minimizagédo dos
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impactos econdmicos, como o fornecimento de alternativas de trabalho ou o suporte para a
transicdo para outras formas de geracdo de renda.

Além da remocdo das moradias, é importante considerar outras solucdes alternativas
que possam atender as necessidades do projeto sem deslocar as familias, que poderia ter
incluido ajustes no projeto do Espaco Recreativo, com posto policial para minimizar o impacto
nas moradias existentes, a busca por locais alternativos para o projeto que ndo exijam a remogao
das habitacGes ou construcdo de unidades habitacionais no proprio perimetro do conjunto.

Sobre as obras, ndo foram apresentados cronograma fisico de obras nem termo de
compromisso para sua realizagdo, motivo pelo qual foi emitida Nota de Exigéncia e esta
pendente, desde entdo, o seu cumprimento integral.

Apesar disso, foi possivel verificar que foi realizada a construcao da quadra e escola
infantil anteriormente previstas no projeto. Porém, ndo houve indicios de realizacdo das demais
obras de drenagem, arborizacdo, alinhamento dos lotes entre outras elencadas.

eet View e em Destaque no Mapa

Figura 29 Imagem da Praca Unido via Str
? o U

Fonte: Google Street View, 2023; Google Maps, 2014.

Portanto, conclui-se que o Projeto de Regularizacdo Fundiaria do Conjunto Eduardo
Angelim Etapa 1, elaborado e aprovado em 2018, identificou pendéncias para a infraestrutura
essencial do local, como necessidade de revitalizacdo do sistema de energia elétrica, agua
potavel, necessidade de arborizacdo, de espacos de lazer, e de saneamento basico, por ter
identificado contaminacdo da agua utilizada em razdo da proximidade das fossas sépticas e dos

POGOS.
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4.4 PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DO NUI RANARIO

Os protocolos de n° 13588 e 17924 tratam do Projeto de REURB NUI Ranario,
localizado no bairro Tapand, no distrito de lIcoaraci, tendo sido elaborado no ambito do
Programa Chéo Legal e apresentado para registro no ambito do Programa Terra da Gente.

Como os documentos foram elaborados na vigéncia da Lei n® 11.977/2009, elaborou-
se documento intitulado "Adequacdo do Projeto de Regularizacdo Fundiéria" com intuito de
manifestar que os requisitos da atual legislacao foram devidamente cumpridos.

Em 02/06/2022, foi protocolado junto ao cartério, o Oficio n° 4. CT.CODEM.PR. N°
432/2022, datado de 26/05/2022, com o pedido de registro de 96 (noventa e seis) CDRU’s e
conversdo destes para propriedade, sendo que varios ndo continham assinaturas ou estavam em
copia simples, de forma similar ao que ocorreu no procedimento do Conjunto Eduardo Angelim
Etapa 1.

No entanto, como o projeto de regularizagdo nédo tinha sido registrado, ndo havia
possibilidade de titulacdo dos beneficiarios, razdo pela qual o cartdrio solicitou, via Nota de
Exigéncia, a apresentacdo do Projeto de Regularizacdo Fundiaria, Termo de Compromisso e
Cronograma de Obras entre outras correcdes e esclarecimentos.

A CODEM cumpriu parcialmente os itens das notas, resultando na emissdo de 02
(duas) novas notas devolutivas de reiteracdo, que também ndo foram cumpridas, levando ao
cancelamento do protocolo. Posteriormente, protocolou-se novamente o pedido, que gerou nova
nota devolutiva reiterando alguns itens anteriormente indicados, como corre¢do do Termo de
Compromisso e apresentacdo de Cronograma.

Até o presente momento, os documentos ndo foram reapresentados.

Em reunido com os servidores da CODEM, esta informou a eventual possibilidade de
novo levantamento cadastral dos beneficiarios, pois o nucleo sofreu alteracdes nos seus lotes,
que foram divididos ou unificados pelos moradores.

Agora, tratando da formacgéo do NUI Ranério, este iniciou em 23/02/1991, quando 100
(cem) familias ocuparam a area onde funcionada um criadouro de rés, que estava subutilizado,
cujas terras estavam ociosas, fato que pode ter incentivado a ocupacéo.

O PRF menciona a que, apds 05 (cinco) meses ap0s a ocupagdo, houve limitar de
reintegracdo de posse, realizada por 02 (dois) oficiais de justica e 300 (trezentos) policiais
militares, que foram integralmente retiradas do imdvel. Porem, a ocupacgdo militar ndo durou

24 horas e o local voltou a ser ocupado novamente.
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A partir deste marco, a ocupacao foi sendo consolidada e ampliada, paulatinamente,
até chegar no estado atual, com &rea de aproximadamente 87.950,70m?

O NUI Ranario originou-se em uma area com destinacdo diversa a de moradia, e que
ndo teve preparo ou projeto para instalacdo daquelas pessoas; ndo surgiu de uma demanda do
Poder Pablico em relacdo a habitacdo, mas de demanda espontdnea das pessoas, que

encontraram a area sendo subutilizada.

Figura 30 Poligonal do NUI Ranario
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Fonte: IBGE, 2010; BELEM, 2018.



90

O PRF do NUI Ranario indica que ele esta situado em area de aglomerado subnormal,
atualmente denominado da favela, ao contrério dos outros nucleos abordados anteriormente, e
teria como origem registral a Transcri¢cdo da Transmissdo n° 35.274-A, fl. 90, do Livro 3-BB,
do 2° Oficio de Registro de Imdveis de Belém/PA, também utilizada como base registral para
a REURB de Icoaraci.

Contudo, posteriormente, foi aberta matricula pelo 1° Oficio de Registro de Imdveis,
pelo rito do art. 1.084 do Cddigo de Normas do Estado do Para, criado para possibilitar o
registro de terras publicas perante os cartorios competentes e fornecer um maior controle e
gestdo de terras publicas.

No que diz respeito ao zoneamento, observou-se que o NUI esta situado na Zona
Especial de Interesse Social (ZEIS) e na Zona Especial de Interesse Ambiental - ZEIA. A ZEIS,
conforme estabelecido pelo Plano Diretor Municipal, recebe atencdo especial para facilitar
iniciativas de urbanizac&o e regularizacdo fundiaria, visando a melhoria das condic¢Ges sociais
na area. Por outro lado, a inclusdo na ZEIA se justifica pela necessidade de proteger o lgarapé
Redencdo, que atravessa a regido adjacente ao NUI, sendo este um cuidado essencial para
preservar o ambiente natural e mitigar impactos adversos sobre o curso d'agua.

O destaque dado a ZEIS no Plano de Regularizacdo Fundiaria decorreu da necessidade
de regularizacao do nucleo urbano informal. No entanto, essa exigéncia tornou-se desnecessaria
com a publicacdo da Lei n°® 13.465/2017, que eliminou essa restri¢ao, facilitando a atuagédo do
municipio em diversas areas de seu territorio e ampliou as possibilidades de intervencéao
municipal, permitindo uma abordagem mais flexivel e eficaz na regularizacdo fundiaria.

Ao adentrar-se e realizar-se a analise urbanistica da area de intervencdo, encontrou-se
um panorama preocupante, pois identificou-se auséncia de sistema de abastecimento de agua
coletivo, com total auséncia de tubulaces e rede de fornecimento de agua encanada. O
abastecimento de aguam é realizado de forma autdbnoma, por meio de pogos precérios e
reservatorios elevados (caixa d’agua), construidos de forma inadequada, permitindo a
contaminacédo do lencol freatico, o que demandaria medidas urgentes para garantir 0 acesso

seguro e sustentavel a &gua potavel na regido.
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Figura 31 HabitagSes do NUI Ranario com Reservatorios de Agua e Pogo
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Fonte: CODEM, 2017.

O sistema de esgotamento sanitario no NUI Ranario enfrenta desafios similares, com
a falta de um tratamento adequado para coleta e tratamento de esgoto. Atualmente, o Unico
sistema disponivel na area consiste em fossas rudimentares ou sépticas, construidas de forma
individual e totalmente inadequadas, que representam um risco significativo de contaminagéo
do lencol freatico e dos pogos utilizados para consumo humano, sendo essencial implementar
urgentemente medidas para melhorar a gest&o de residuos e garantir a satide publica e a protecao
ambiental na regido.

Interessante notar que, quando comparado aos dados identificados pelo Atlas Brasil
referente aos indices de abastecimento de agua e esgotamento sanitario, a localidade parece ter
um indice melhor que os ndcleos anteriormente analisados, o que nédo reflete a realidade

encontrada no nucleo pela equipe.

Tabela 14 Populagdo com acesso a coleta de lixo, energia elétrica e saneamento basico do UDH Tapana
% de Pessoas com
Abastecimento de Agua e
Esgotamento Sanitario
Tapana 95,55 99,20 16,24
FONTE: ATLAS BRASIL, 2015. Elaborag8o: A autora

% Pessoas com % Pessoas com

UDH Coleta de Lixo Energia Elétrica

Esta discrepancia pode se dar por causa da exigéncia do empreendimento Viver
Primavera, que foi abarcado no mesmo UDH do Ranério, e que possui acesso a agua e tem uma
Estacdo de Tratamento de Esgoto — ETE exclusiva.

Quando ao sistema de drenagem pluvial, ele é inexistente, o que contribui para o0s
alagamentos frequentes relatados pela populacdo, causados pelas chuvas frequentes e pelas
cheias do Igarapé Redencdo. Consequentemente, o PRF identificou a necessidade urgente de
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implantar um sistema de micro drenagem, que visara mitigar os impactos dos alagamentos,
garantindo maior seguranca e qualidade de vida para os moradores locais, sendo que sua
implementacdo eficaz é crucial para enfrentar os desafios relacionados a gestdo das aguas
pluviais na area e prevenir danos futuros.

As ruas do NUI Ranério ndo possuem pavimentacdo ou calcamento, consistindo em
ch&o de terra batida construido pelos proprios moradores. Essa falta de infraestrutura adequada
compromete significativamente a mobilidade da populacdo local, pois 0 acesso precario
dificulta o trafego de veiculos e pedestres, especialmente durante periodos de chuva, quando as
vias podem se tornar intransitaveis devido a lama e pocas d'agua.

A auséncia de pavimentacdo também contribui para problemas de salde, como a
propagacao de poeira e 0 acimulo de 4gua parada, aumentando o risco de doencgas transmitidas
por vetores. Portanto, é fundamental priorizar a pavimentagdo e o calcamento das ruas como
parte das melhorias necessarias para promover o bem-estar e a qualidade de vida dos residentes
do NUI Ranério.

O acesso dos moradores ao nucleo é realizado por meio de transporte publico, o qual
foi interrompido nas proximidades em 2016 em razdo da inseguranca no local. Isso obrigou 0s
moradores a se deslocarem 1.500 metros até a Rodovia Tapana para utilizar o servico de
transporte publico. No entanto, esse problema foi aparentemente solucionado com a instalagéo
de um terminal de 6nibus em frente ao Condominio Viver Primavera, localizado ao lado do
Ranaério, oferecendo duas linhas de 6nibus: Tapana-Presidente Vargas e Tapana-Ver-0-Peso.

Né&o foi analisado a satisfacdo dos moradores quanto as linhas, se elas atendem com
regularidade o local, o que prejudicou o diagndstico sobre a mobilidade no local.

A falta dessa analise pode limitar a compreensdo dos desafios de mobilidade
enfrentados pela comunidade e a identificacdo de areas de melhoria no sistema de transporte
publico.

Dentro do nuacleo, ndo héa transporte pablico disponivel, entdo os moradores dependem
de carros, bicicletas, motocicletas ou de deslocamento a pé para se locomoverem.

Toda a &rea delimitada possui infraestrutura de rede elétrica e iluminacao publica, com
postes equipados com lampadas de vapor de sddio e LED. Apesar disso, 0 servi¢o prestado
ainda esta longe de ser ideal, pois a poténcia das lampadas e o tipo de iluminacéo utilizada ndo
sdo adequados para proporcionar uma sensacdo de seguranca durante a noite, ensejando

medidas adicionais para melhorar a iluminagéo e garantir a seguranca dos moradores.
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Por fim, em relagdo aos equipamentos publicos, eles sdo praticamente ausentes no
nacleo, obrigando os moradores a se deslocarem para outras areas para terem acesso aos
servigos mais basicos, como farmécias, escola, comércios, terminais de dnibus, pracas entre
outros. Os moradores dependem basicamente dos pontos comerciais e equipamentos urbanos
situados na Rodovia do Tapand, que dista, no minimo, 1.500 (mil e quinhentos) metros da
entrada do nucleo.

A Unica area de lazer disponivel no nucleo esta localizada na Rua do Ranério, onde a
comunidade se reune para atividades de convivio. Essa area também foi construida pela
iniciativa dos moradores, mas apresenta uma estrutura precaria.

O assentamento Ranario carece de postos de policiamento em suas proximidades,
sendo o mais proximo o 10° Batalhdo de Policia Militar, localizado no final da Rua 2 de
dezembro, bairro Cruzeiro, de onde dista 6,5 quildmetros. Dentro dos limites da area, ndo ha
Centro Comunitario, Associacdo dos Moradores ou assisténcia social disponivel, e a
comunidade depende do CRAS de Icoaraci, localizado na Rua Monsenhor José Maria de
Azevedo, no bairro Campina de Icoaraci, de onde dista 5,1 quilémetros.

O atendimento de saude mais proximo é fornecido pela Unidade de Pronto
Atendimento — UPA localizada na Avenida Augusto Montenegro, Km 11, em Icoaraci, de onde
dista 9 (nove) quildémetros do nucleo.

Apesar de todas essas deficiéncias, 0 PRF propds a criacdo uma Unidade de Salude da
Familia — USF, com trés equipes cobrindo uma populacdo de aproximadamente 12 (doze) mil
pessoas, que ndo foi mencionada na planta de urbanizacéo.

No presente PRF, ndo foi conduzido um diagnéstico socioecondmico. O contato com
a comunidade ocorreu em 03 (trés) ocasides, conforme detalhado no documento: durante a
reunido de langamento do programa, durante o levantamento de campo realizado pelos técnicos
e durante a reunido de pactuacgdo, na qual o projeto foi apresentado a comunidade.

Neste aspecto, o conteudo do projeto foi deficiente quando em comparagdo ao NUI
Eduardo Angelim Etapa 1, que demonstrou atencdo as demandas da comunidade, trazendo
inclusive as demais secretarias para atuacéo na elaboragéo do projeto.

O projeto apresentado a comunidade elencou que, dos 305 (trezentos e cinco) lotes
inseridos na poligonal de intervencdo, 304 seriam passiveis de regularizacdo, tendo sido

utilizado como critério a existéncia de testada menor que 3,00 (trés) metros ou area minima
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total de 44m2 (quarenta e quatro metros quadrados), que foi 0 mesmo utilizado no caso do
Eduardo Angelim Etapa 1.

Em relacdo as areas indicadas para implantacdo de equipamentos publicos, 0 projeto
indicou apenas 1 (um) lote. Entretanto, ao analisar detidamente a planta de urbanizacdo do
projeto, constatou-se que se trata de 2 (dois) lotes, um destinado a &rea comunitéria e de lazer
e outro, para a horta comunitaria.

Diante das necessidades identificadas, o Poder Publico, para possibilitar 0 acesso a
agua potavel, previu a revitalizacdo do sistema de abastecimento de agua, visando garantir um
fornecimento adequado e seguro para os moradores, 0 que traz questionar sobre a utilizagdo do
termo “revitalizar”, uma vez que foi identificada a auséncia de sistema coletivo de fornecimento
de agua. O plano seria criar um sistema ou aprimorar o sistema de pocos criados pelos
moradores, que ndo sdo adequados para obtencdo de agua potavel?

Em relacdo a coleta de lixo, apontou a necessidade de ampliacdo do sistema, que
devera alcancar todas as vias da area de intervencdo, fornecendo, assim, um servico eficiente a
populacéo.

Outra prioridade identificada foi a instalacdo de um sistema de esgotamento e
tratamento sanitario, juntamente com a drenagem das aguas pluviais, cujo objetivo é mitigar os
impactos negativos decorrentes da falta de infraestrutura adequada de saneamento basico,
prevenir alagamentos e reduzir os danos causados por chuvas intensas e transbordamento do
Igarapé Redencdo. Essa iniciativa contribuiria significativamente para melhorar a qualidade de
vida dos moradores e diminuir os riscos de satde publica associados a inundacao.

A pavimentacgdo e o calgamento das ruas também foram apontados como forma de
melhorar a mobilidade urbana e a acessibilidade na regido, motivo pelo qual previu aplicacéo
de um sistema viario com novas medidas de infraestrutura urbana, como faixas de dominio,
calcadas adequadas e manutencdo da pavimentagéao.

Acerca da revitalizacdo da iluminacdo publica, elencou melhoria do sistema existente
e a instalacdo de novas luminarias para garantir uma iluminacéo adequada e eficiente nas vias
publicas.

Além disso, foram previstas acfes para promover o lazer e 0 bem-estar da comunidade,
como a revitalizacéo de areas de lazer e a criagdo de espacos verdes com arborizagéo de acordo

com os padrdes estabelecidos pelo Manual de Arborizacdo do Municipio, e a construcdo de
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equipamentos publicos, como creches e hortas urbanas, para atender as necessidades da

populagéo local.



Tabela 15 - Correlacdo entre Problemas, Proposta de Melhorias e Enquadramento em Infraestrutura Essencial
Problema Identificado no PRF Proposta de Melhoria Infraestrutura Essencial?

Auséncia de Sistema Coletivo de

Abastecimento de Agua Revitalizacdo do sistema Sim
Necessidade de Ampllaga_lo do Sistema de Revitalizagéio do sistema N0
Coleta de Lixo
Auséncia de Sistema de Esgotamento e o . )
e Revitalizacdo do sistema Sim
Tratamento Sanitario
Auséncia de Sistema de Drenagem Pluvial Construcdo de rede de drenagem de aguas pluviais Sim

Aplicacdo do sistema viario com novas medidas estabelecidas
Auséncia de Pavimentacdo e Calcamento para faixa de dominio, calcadas e manutencao da Né&o
pavimentacao

[luminacdo Publica Revitalizacdo do sistema Néo
Revitalizacdo da area de lazer, com construcao de quadra de
Auséncia de Area de Lazer futebol, quadra poliesportiva, academia ao ar livre e centro Néo
comunitario.

Implementacdo de arborizagdo, nos termos do Manual de
Auséncia de arborizagéo Arborizacdo do Municipio, e indicacdo de area de Néo
compensacao ambiental na area do Igarapé Redencao

Auséncia de Equipamentos Publicos Construcdo de uma creche e criagdo de uma horta urbana

FONTE: Elaboracédo da autora
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O projeto de regularizagdo fundiéaria do NUI Ranério foi muito sucinto, especialmente
quanto se constata a precariedade de toda infraestrutura essencial, como acesos a &gua,
saneamento basico, pavimentacdo, drenagem, transporte e iluminacdo publica.

Né&o foi elaborada a planta planialtimétrica pela equipe que elaborou o projeto, que
forneceria 0 maior nimero de informacdes possiveis da superficie do NUI e auxiliaria no estudo
e planejamento do projeto.

Esta planta foi elaborada tdo somente em 2022, em decorréncia da necessidade de
trazer PRF ao registro de imoveis. Contudo, as informacdes identificadas na planta altimétrica
posteriormente elaborada ndo trouxeram consigo um complemento no diagnostico e nas
propostas do PRF j& existente. Entdo, pode-se dizer que a sua elaboracdo foi meramente para
atender as exigéncias cartoriais e da Lei n° 13.465/2017, e sua utilidade totalmente esvaziada,

pois os resultados nao foram trabalhados.
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Na planta abaixo, chama atengéo o trabalho que foi feito para alinhamento das unidades,
que sofreram com acréscimos e decréscimos. Além dos lotes em laranja claro, que compdem a
maioria da area do NUI, esta em evidéncia 02 (duas) areas em verde, uma ao final, destinada
para horta comunitaria e outra, a frente do nucleo, que prevé a criacdo de horta comunitaria
(01), quadra poliesportiva (02), centro comunitario (03), quadra de futebol de areia (04), area
de pracas de convivéncia (05), creche (06), academia ao ar livre (07) e playground (08).

Figura 33 — Area de equipamentos publicos prevista para 0 NUI Ranario
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Logo, pode-se concluir que o Projeto de Regularizacdo Fundiaria do Ranério,
elaborado e aprovado em 2017, identificou pendéncias para a infraestrutura essencial do local,
como necessidade de criagédo de sistema de fornecimento de agua, esgotamento e tratamento de
esgoto e de drenagem, bem como revitalizagdo do sistema de energia elétrica e iluminacao
publica.

Contudo, um dos problemas identificados também no caso do Ranario é quanto ao
cronograma de obras, que acompanha deve acompanhar o préprio projeto e garantir a
implementacéo das melhorias.

Inicialmente, ao submeter o pedido de registro ao cartorio, foi fornecido um
cronograma de obras assinado por um técnico da CODEM, o qual indicava apenas a quantidade
de meses necessarios para a realizacao das obras, sendo designados como "més 01, més 02, més
03...", até um total de 8 (oito) meses para conclusdo de todas as obras, sem indicar a data de
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inicio. Esse periodo é consideravelmente curto, especialmente considerando-se a extensdo da

area de 87.950,70mz2 e a auséncia de servigos de infraestrutura essencial no local.
Figura 34 Cronograma Fisico de Obras para o0 NUI Ranario
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Fonte: CODEM, 2022

Ap0s o pedido de esclarecimentos e correcdo do cartorio em relagdo ao cronograma
anterior, devido a inseguranca juridica percebida e a possivel inadequacdo com a legislacao
vigente, foi apresentado um novo cronograma de obras, assinado pelo Presidente da CODEM
e com indicacdo das datas especificas para cada area a ser trabalhada.

Além disso, o periodo previsto para a conclusdo das obras foi ampliado
significativamente, passando de 8 (oito) meses para 24 (vinte e quatro) meses. Esta ampliag&o,
apos questionamento do cartdrio, merece atencao pois pode significar que o gestor publico, ao
vislumbrar eventual responsabilizacdo futura pelo ndo cumprimento das obras, optou por

atentar ao contedo do cronograma, que geralmente é assinado pela equipe técnica.
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Figura 35 Novo Cronograma Fisico de Obras do NUI Ranério
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A verificacdo do cumprimento do cronograma apenas sera possivel ap0s o prazo
estipulado no documento. Porém, verifica-se que foram iniciadas obras de drenagem,
pavimentacdo e sinalizacdo viaria na Estrada do Ranario e Rua 02 de Dezembro, insertas na
poligonal de intervencdo do NUI Ranério, sem meng&o as obras de abastecimento de &gua, que

deveria ser realizado concomitantemente as obras de drenagem.

Figura 36 Esquina da Rua 02 de Dezembro e Estrada do Ranério

it

Fonte: Google Street View, 2023.

Outrossim, ndo foi indicado o NUI Ranario como area objeto das obras, mas os bairros

Tapana e Parque Guajara, o que pode levar a conclusdo de que as obras ndo estdo sendo
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realizadas de acordo com o cronograma da REURB, mas sim de projetos maiores no qual a area
do NUI Ranério foi abarcada.

Essa situacdo sugere a possibilidade de que projetos envolvendo as mesmas areas
estejam ocorrendo simultaneamente, o0 que pode resultar em um desperdicio desnecessario de
recursos publicos e demonstra falta de dialogo entre os 6rgdos municipais.

Esse cenario pode prejudicar a relacdo entre a comunidade e a Administracdo Publica,
especialmente quando medidas prometidas e aprovadas pela comunidade ndo séo
implementadas conforme o acordado. Essa falta de execucao das obras pode minar a confianca
da populacgéo na capacidade do governo de cumprir suas promessas e de atender as necessidades
da comunidade. Portanto, essencial uma coordenacdo mais eficaz entre os 6rgdos publicos para
evitar redundancias e garantir que os recursos sejam alocados de forma eficiente e em

conformidade com as prioridades da comunidade.

4.5 PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DO NUI BOSQUE ARAGUAIA

O Conjunto Bosque Araguaia foi criado pela Cooperativa Habitacional de Belém —
COMTETO no inicio dos anos 2000, que mobilizou os residentes de baixa renda e adquiriu a
area anteriormente pertencente a empresa Brasilit, situada as margens da Rodovia Tapana, no
bairro Tapand, com area de 179.294,04mz2,

A disposicéo original das ruas e lotes no Bosque Araguaia diferia substancialmente da
configuracdo atual. Em resumo, as vias tinham dimens@es de 100 (cem) metros de comprimento
por 6 (seis) metros de largura.

As residéncias localizadas proximas aos limites laterais do conjunto possuiam
dimensGes de 10 (dez) metros de largura por 21 (vinte e um) metros de comprimento. Nas
extremidades de cada rua, os lotes tinham dimensdes de 20 (vinte) metros de comprimento por
10 (dez) metros de largura. Os demais lotes apresentavam dimensdes de 16 (dezesseis) metros
de comprimento por 8 (0ito) metros de largura.

As familias foram agrupadas por quadras e lotes durante o processo de aquisicao,
inicialmente contando com a participacdo de 658 (seiscentos e cinquenta e oito) familias. No
entanto, ao longo dos anos, esse numero tem flutuado devido aos processos de compra e venda
de lotes e a subdivisao de propriedades.

Portanto, a concepcéo inicial era desenvolver um loteamento de baixa renda com uma

infraestrutura semiurbanizada. No entanto, ao longo do tempo, a COMTETO perdeu seu papel
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organizador perante a comunidade, surgindo a necessidade de estabelecer uma nova forma de
organizacdo liderada pelos proprios moradores. Assim, em 02/03/2017, os residentes
constituiram a Associacdo dos Moradores do Conjunto Bosque Araguaia - AMBA, com o
objetivo de preencher as lacunas deixadas pela cooperativa e buscar melhorias para a
comunidade.

Importante informar que este loteamento n&o foi registrado no Oficio de Registro de
Imoveis e ndo ha mencéo a eventual aprovagdo do municipio, motivo pelo qual ndo foi possivel
identificar se se trata de loteamento clandestino ou irregular.

Em qualquer das hipdteses, verifica-se violagao aos ditames da Lei n® 6.766/1979 (Lei
de Parcelamento do Solo) pela COMTETO, o que deveria gerar responsabilizacéo por violagcdo
dos termos legais e pelos danos causados aos adquirentes.

Atualmente, o Conjunto Bosque Araguaia possui em sua area total um sistema viario
composto por 1 (uma) via principal (Avenida Araguaia) e 20 (vinte) Alamedas (A a T), sendo
que foi construida até a 182 alameda (Alameda P), estando ndo concluidas 2 (duas) vias finais.

Segundo o PRF, ao final da Travessa Araguaia existe uma ocupacao pouco
consolidada, com topografia baixa e proximo a areas alagadicas, denominada de comunidade
Vitoria, localizada ao lado direito do Conjunto Bosque Araguaia, com aproximadamente 400
(quatrocentas) familias, cujo Unico acesso € via Bosque Araguaia.

Os lotes situados defronte para a Rodovia Tapana tém destinagdo comercial, e, por
isso, a CODEM optou por exclui-los do poligono de intervencdo a fim de evitar que “os
proprietarios paguem novamente pelo terreno que adquiriram” (CODEM, 2022, p.5).

A CODEM optou por regularizar uma érea de 145.830,22m?, excluindo do poligono a
area ocupada ao final do conjunto, cuja ocupacao tem topografia baixa e proximo as areas
alagadicas e as areas comerciais, situadas a frente do Conjunto, as quais foram mencionadas

nas plantas como “area em litigio”.
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Figura 37 Poligono do NUI Bosque Araguaia
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Deixou-se de realizar a regularizacdo da Comunidade Vitdria também, muito embora
possua apenas uma via de acesso, a Avenida Araguaia, que, aparentemente, foi originaria de
ocupacdo espontanea, bem como as unidades situados ao final da Avenida Araguaia, cuja area
esta na matricula matriz do Conjunto Bosque Araguaia, mas que foi excluida porque a ocupacao
estaria pouco consolidada.

Coincidentemente, a area excluida abarca também a faixa non edificandi prevista no
art. 66, I, da Lei Municipal n° 8.655/2008 (Plano Diretor de Belém/PA), que obrigaria,
possivelmente, uma relocacdo da populacéo ali existente e manifestacdo do 6rgdo municipal
quanto a esta area, por forga do art. 11, §2°, da Lei n® 13.465/2017.
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§ 2° Constatada a existéncia de nucleo urbano informal situado, total ou
parcialmente, em area de preservacao permanente ou em area de unidade de
conservagédo de uso sustentavel ou de prote¢do de mananciais definidas pela
Unido, Estados ou Municipios, a Reurb observara, também, o disposto nos
arts. 64 e 65 da Lei n° 12.651, de 25 de maio de 2012, hipbtese na qual se torna
obrigatoria a elaboracdo de estudos técnicos, no ambito da Reurb, que
justifiguem as melhorias ambientais em relacdo a situacdo de ocupacao
informal anterior, inclusive por meio de compensac@es ambientais, quando for

0 caso.
A imagem abaixo, existente no proprio PRF, demonstra que o recorte do poligono de

intervencdo excluiu, ao maximo possivel, as areas de interesse ambiental que afetam o NUI,

especialmente as areas afetadas ambientalmente.

Figura 38 Areas de Interesse Ambiental Incidentes no Conjunto Bosque Araguaia
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As informagfes mais detalhadas sobre cada familia estdo nos dossiés e processos
individuais dos moradores, incluindo a comprovacdo de renda familiar, meio pelo qual a
CODEM verifica se a familia atende aos critérios de gratuidade da modalidade de interesse
social.

Isto demonstra que houve uma escolha deliberada de excluséo de &reas de interesse
ambiental, que traria mais “etapas” para aprovagdo do projeto ¢ novos “entraves” para a
titulacdo da area.

Inclusive, a aprovacdo do projeto pela SEURB se deu, inicialmente, por simples
carimbo de “PROJETO APROVADQO”, sem nenhum documento além deste, manifestacdo ou
comentario feito pela secretaria de urbanismo, o que foi solicitado pelo cartério em uma de suas
notas devolutivas.

Um ponto que precisa ser destacado € a concisdo do projeto em compara¢do com 0s
demais analisados, especialmente em relacdo as visitas in loco, uma vez que o levantamento
georreferenciado foi realizado por meio de imagens aerofotogramétricas pela empresa
terceirizada G.l. — Geotecnologia, Sistemas e Aerolevantamentos LTDA, o0 que permitiu a
obtencdo de coordenadas geograficas com visitas pontuais, realizadas apenas para sanar
duvidas sobre as indefini¢des das imagens para a elaboracdo dos memoriais descritivos das
unidades regularizaveis.

Inclusive, ao final do projeto, consta a informacgéo de que as medidas das unidades
poderiam ser sofrer alteracdes por auséncia dos processos individuais de cada lote, de modo
gue o numero de lotes regularizados podera ser alterado quando da visita ao lote (CODEM,
2022, p. 28).

Esta mutabilidade do projeto acaba contrastando com a natureza do registro
imobiliario, que tende a garantia de direitos perpétuos (direitos reais) e é mais rigido quanto a
consolidacéo destes direitos. Portanto, uma alteragdo do projeto, para ser publicizada no registro
de imoveis, deve obedecer basicamente a0 mesmo rito para seu registro, com apresentacao de
Certiddo de Regularizacdo Fundiaria Retificativa e Projeto de Regularizacdo Fundiaria
Retificativo, o que pode significar retrabalho e dispéndio desnecessario de recursos humanos e
materiais da Administracdo Publica, seja por falta de planejamento adequado ou estratégia
equivocada.

Quanto ao diagndstico socioeconémico, citou-se os dados obtidos pelo IBGE no Censo

de 2010 do Bairro Tapana como referéncia, uma vez que o Bosque Araguaia esta situado neste
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bairro, sendo indicado a presenca de mulheres chefes de familia e empreendedoras, além de
funcionarios publicos e autbnomos. O diagnostico também revelou disparidades econdémicas
dentro do conjunto, com os moradores das alamedas iniciais apresentando maior poder
aquisitivo em comparacdo com os das alamedas posteriores, que muitas vezes depende de
beneficios sociais, sendo essa, por vezes, a Unica fonte de renda.

Sobre a pavimentagdo, o Projeto menciona que ele precisa apenas de revitalizagéo.

Contudo, ao analisar a Planta de Infraestrutura Existente, verificou-se a mencao de 03 (trés)

tipos de pavimentacéo: asfaltica, cimenticia e picarra.

Figura 39 Planta de Infraestrutura Existente do NUI Bosque Araguaia
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FONTE: CODEM, 2022.

Apesar disto, o PRF identificou varios problemas no conjunto habitacional, para os
quais foram propostas melhorias. Um dos problemas identificados foi o baixo grau de

integracdo entre as vias, dificultando a ligagéo entre os lados oeste e leste do conjunto.
A proposta de melhoria consistiu na desobstrucao das ligacGes entre esses lados das

alamedas para facilitar o retorno dos veiculos, porém essa melhoria ndo esta relacionada a

infraestrutura essencial.



107

Outro problema identificado foi a existéncia de longas distancias caminhaveis até a
parte posterior do conjunto, calgadas irregulares e ndo acessiveis, e auséncia de arborizacéo.

A proposta de melhoria consistiu na implementacdo de uma faixa livre caminhavel de
1,20m e uma faixa de servico de 0,80m, permitindo o plantio de arvores de pequeno porte na
Avenida Araguaia, exceto nas alamedas, para preservar o tamanho das cal¢adas existentes e
evitar impactos nas areas ja edificadas.

A auséncia de espacos livres de lazer foi outro problema identificado, para o qual foi
proposta a revitalizacdo da Praca Central, com a implementacdo de parque infantil, praca de
alimentacédo, quadras esportivas e campo de futebol, e a implantacdo de uma pragca menor na
parte posterior do conjunto (Alameda P).

Identificou-se também a auséncia de equipamentos urbanos, para o qual foi proposta
a implantacdo de uma Unidade de Salude e um Parque Ambiental.

Quanto aos problemas identificados que fazem parte da infraestrutura essencial,
elencou-se a auséncia e/ou precariedade de infraestrutura urbana, incluindo esgotamento
sanitario, fornecimento de agua e drenagem pluvial, para o qual foi proposta a implantacéo e
requalificacdo das redes de infraestrutura urbana, além da reserva de dois espacos destinados a
equipamentos publicos de saneamento: uma caixa d’agua para abastecimento € uma pequena
Estacdo de Tratamento de Esgoto. Por fim, o sistema de fornecimento de energia elétrica e
iluminacdo publica foi identificado como um problema, para o qual foi proposta a revitalizacao.
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Tabela 16 — Correcdo entre Problemas, Propostas de Melhorias e Enquadramento em Infraestrutura Essencial do NUI Bosque Araguaia

Problema Identificado no PRF Proposta de Melhoria Infraestrutura Essencial?
Baixo Grau de Integracédo entre as Vias, que impede  Desobstrucdo das ligagdes entre os lados leste e oeste das N0
a ligacdo entre os lados oeste e leste do conjunto alamedas para facilitar o retorno dos veiculos
Implementacdo de faixa livre caminhavel de 1,20m e faixa de
Longas distancias caminhaveis até a parte posterior servico de 0,80m, permitindo o plantio de arvores de
do conjunto; calgadas irregulares e ndo acessiveis e  pequeno porte, exceto nas alamedas para manter o tamanho Né&o
auséncia de arborizacao das calgadas existentes e evitar impactos nas areas ja
edificadas.
Revitalizacdo da Praca Central (com a implementacdo parque
Auséncia de Espacos Livres de Lazer infantil, praca dg allmentaf;ao, quadras esportivas e campo de N0
futebol) e a implantacdo de uma praga menor na parte
posterior do conjunto (Alameda P).
Auséncia e/ou precariedade de infraestrutura urbana Implantagéo e requalificacéo das r_edes de |nfrqestrutura
g . . urbana, e reserva de 2 espacos destinados a equipamentos .
(esgotamento sanitario, fornecimento de agua e ) ' s Sim
drenagem pluvial) pub_hcos de saneamento: uma caixa d’agua para
abastecimento e uma Estacdo de Tratamento de Esgoto
Auséncia de equipamentos urbanos Implantacdo de Unidade de Saude e Parque Ambiental Nao
Sistema de Fornecimento de Energia Elétrica e T .
Revitalizacéo Sim

Iluminacgéo Publica

FONTE: Elaboragéo pela Autora
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Figura 40 Planta Urbanizacdo do NUI Bosque Araguaia
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No contexto do projeto de regularizacao fundiaria no Bosque Araguaia, é preocupante

observar varias lacunas e deficiéncias que impactam diretamente a qualidade de vida dos
moradores e a sustentabilidade ambiental da regido.

Primeiramente, destaca-se a auséncia de um estudo socioeconémico local adequado,
que deveria envolver a participacéo ativa da populacgdo, sendo este um estudo fundamental para
compreender as necessidades e demandas da comunidade, bem como para garantir que as
intervencgdes urbanisticas atendam as reais necessidades dos moradores.

Em segundo lugar, ha a excluséo de areas passiveis de regularizacdo, juntamente com
a decisdo do municipio em ndo regularizar a area de preservacdo permanente existente. Essa
exclusdo pode resultar em problemas socioambientais, como ocupagdes desordenadas e
degradacdo ambiental, comprometendo a qualidade de vida dos habitantes e a integridade dos
ecossistemas locais, que ja esta ocorrendo no local.

Outro aspecto preocupante € a precariedade do diagnostico urbanistico, que falha em

detalhar a qualidade dos servigcos bésicos existentes, como o fornecimento de agua e
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saneamento béasico e pavimentacao, que sdo essenciais para identificar o grau das caréncias e
deficiéncias da infraestrutura, orientando as propostas de melhoria de forma mais precisa e
eficaz.

Questiona-se também a auséncia de manifestacdo sobre a significativa quantidade de
terrenos baldios e edificagcBes em ruina, que correspondem a cerca de 12% do namero de lotes
do conjunto, que poderiam ser objeto de arrecadagédo pelo municipio ou destinados a realocagéo
dos moradores situados nas areas de protecdo ambiental ao final do Conjunto e que nao foram
incluidos no projeto em razdo da precariedade da ocupacdo, que poderiam receber auxilio para
a edificacdo dos lotes, por exemplo.

Apesar das opcdes disponiveis, ndo houve manifestagdo do Poder Publico acerca deste
ponto.

Além disso, a escolha de um loteamento de acesso controlado, de propriedade privada,
com exclusio da Comunidade Vitéria, das unidades localizadas em Areas de Preservacio
Permanente (APP) e das unidades comerciais situadas em frente a0 Bosque Araguaia, pode
resultar em uma maior disparidade na regido, pois, enquanto os moradores da area de
intervencdo do Bosque Araguaia terdo acesso a obras de infraestrutura essenciais e servicos
béasicos, 0s demais residentes ndo se beneficiardo dessas melhorias previstas no projeto.

Em resumo, a analise revela uma série de lacunas e falhas no planejamento e execucédo
do projeto de regularizacdo fundiaria no Bosque Araguaia, as quais comprometem nao apenas
a qualidade de vida da populacdo local, mas também a sustentabilidade ambiental da regido,
evidenciando a necessidade urgente de uma abordagem mais integrada e participativa na
formulacdo e implementacéo de politicas urbanas.

A auséncia de um estudo socioecondmico baseado em visitas & comunidade é uma
lacuna significativa no processo de regularizacdo fundiéria analisado, uma vez que s&o
essenciais para compreender profundamente as condicdes de vida, as necessidades e os desafios
enfrentados pelos moradores.

Ao restringir a analise exclusivamente aos dados de renda, pode-se perder uma serie
de outros aspectos importantes que afetam a vida dos moradores, como acesso a Servicos
béasicos, condi¢cdes de moradia, infraestrutura disponivel, dindmicas sociais e culturais, entre
outros, resultando em uma compreensdo incompleta da comunidade e, consequentemente, a

solugdes inadequadas ou incompletas no processo de regularizagédo fundiéria.
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A realizacdo de reunido com a comunidade para apresentacdo do programa € um passo
positivo, mas ndo substitui a importancia de um estudo socioeconémico mais abrangente e
detalhado, que envolva interacdo direta com os moradores.

Essa interacdo permitiria uma compreensdo mais holistica das necessidades e
aspiracdes da comunidade, possibilitando a formulagdo de estratégias mais eficazes para a

regularizagdo fundiaria e o desenvolvimento urbano sustentavel.
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5. DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Neste topico, apresentam-se as principais constatacdes decorrentes da analise dos
projetos de Regularizacdo Fundiaria Urbana dos nucleos mencionados, com destaque para as
infraestruturas essenciais elencadas no artigo 36, paragrafo 1°, da Lei nUmero 13.465/2017.

Foram minuciosamente analisados os cinco procedimentos de REURB: Area Central
da COHAB, Bairro Cruzeiro, Eduardo Angelim Etapa 1, Ranario e Bosque Araguaia. Destes,
é relevante mencionar que os procedimentos dos Ncleos Area Central da COHAB, Eduardo
Angelim Etapa 1, Ranario e Bosque Araguaia foram apresentados juntamente com o Projeto de
Regularizacdo Fundiéria, sob a modalidade REURB de Interesse Social, enquanto o
procedimento do Bairro Cruzeiro foi instaurado sob a modalidade "REURB Inominada”, sem
a apresentacdo de PRF, apenas com uma simples manifestacdo de que a ocupacdo no bairro
precede a 19/12/1979.

Apbs a analise dos projetos dos Nucleos Urbanos Informais Area Central da COHAB,
Eduardo Angelim Etapa 1, Ranéario e Bosque Araguaia, foi possivel evidenciar que o
procedimento de regularizacdo fundiaria é um forte mecanismo para garantir direitos,
especialmente o da moradia adequada, desde que implementado corretamente.

No que concerne ao NUI da Area Central da COHAB, verifica-se que este projeto foi
reaproveitado da gestdo anterior do municipio, elaborado sob a égide da Lei nUmero
11.977/2009, com a titulacdo dos lotes por meio da CDRU e CUEM, os quais foram entregues
aos beneficiarios pela gestdo anterior sem o registro do projeto e dos titulos emitidos no cartério
de registro de imoveis competente, 0 que ndo garantia seguranca juridica aos beneficiarios, uma
vez que a protecéo juridica so existiria apds o registro, nos termos do artigo 1.227 do Codigo
Civil,

Quanto a adaptacdo do projeto, houve apenas uma manifestacdo do setor juridico da
CODEM informando que o projeto elaborado anteriormente estaria em conformidade com os
requisitos legais da nova legislacdo. Assim, o projeto nao sofreu qualquer alteracdo formal ou
substancial.

Entende-se que o correto seria a elaboracdo de um novo projeto ou a complementagéo
do existente, uma vez que o tempo decorrido pode ter provocado alteragbes nos lotes
individualizados, como fusdes ou divises, ou mudangas nas necessidades dos moradores do

nucleo, como a necessidade de manutencao do sistema de drenagem, por exemplo.
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Além disso, deveria ter sido elaborado um estudo adequado para a coleta e tratamento
do esgoto e uma proposta de implantacdo do sistema, seja individual ou coletivo, o que n&o foi
realizado. Na verdade, nada foi mencionado como solucdo para o problema identificado, que
faz parte da infraestrutura essencial e € obrigatorio a todos os PRF’s.

De forma similar, o Projeto de Regularizacdo Fundiaria do NUI Eduardo Angelim
Etapa 1 foi reaproveitado da gestéo anterior do municipio, elaborado sob a égide da Lei nimero
11.977/2009, com a titulacdo dos lotes por meio da CDRU e CUEM, e entregue aos
beneficiarios pela gestdo anterior sem o registro do projeto e dos titulos emitidos no cartorio de
registro de imoveis competente.

Também ndo houve a reformulacdo ou complementacdo técnica do projeto até a
presente data, o0 que poderia ser necessario em razao do tempo decorrido desde a sua elaboracéo
e implantacdo, o que poderia resultar em novas demandas por parte dos moradores.

Além disso, na gestdo anterior, optou-se por dividir o Conjunto Eduardo Angelim em
duas partes, Etapa 1 e Etapa 2, por motivos urbanisticos e fundiarios, embora muitas obras
estivessem previstas para serem realizadas na area da Etapa 2. Com base na nova legislacéo,
poderia haver a regularizacdo integral das areas, pois ela possibilita a regularizacao por etapas
e em imdveis de diferentes titulares, o que seria mais adequado a propria estrutura do nucleo e
permitiria a uniformidade dos direitos garantidos a ambas as areas, especialmente porque varias
obras foram previstas e realizadas na area da Etapa 2.

Apesar disso, ndo foram feitas alteragdes em nenhum aspecto, com exce¢do do
cronograma de obras, que inicialmente foi apresentado mencionando apenas os termos "MES
01, MES 02, ...", sem mencAo as datas reais de realizacio das obras. O PRF do NUI Eduardo
Angelim Etapa 1 ndo mencionou especificamente as areas que sofrem alagamentos e que estdo
contaminadas, apenas citando-as no projeto escrito, o que pode prejudicar na verificacdo das
melhorias e na implementacéo delas, pois ndo ha mencao as areas que precisam de mais atencéo
especificamente.

O NUI Ranario, por sua vez, dentre os analisados, € 0 que apresenta mais caréncias de
infraestrutura, pois as existentes sdo muito precéarias e foram criadas exclusivamente pela
populagéo que ocupou o local, inicialmente ndo destinado para moradia.

O Projeto de Regularizacdo Fundiaria do NUI Ranario, aprovado em 2017, destacou a
falta de infraestrutura essencial na area, como fornecimento de agua, esgoto, drenagem e

energia elétrica, que sdo partes integrantes da infraestrutura essencial.
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Apesar dos dados do indice de Desenvolvimento Humano Urbano (IDH-U), elaborado
pelo ATLAS Brasil, indicarem que 16,24% da populacdo tinha acesso a 4gua e esgotamento
sanitario, essa estatistica ndo condiz com a situacdo precaria do nucleo, que carece de toda a
infraestrutura essencial.

A discrepancia entre os dados reais do NUI e os dados fornecidos pelo IBGE pode ser
verificada mediante as visitas técnicas realizadas no local pelos técnicos e as entrevistas com
0s moradores, que demonstraram que os dados coletados e trabalhados em nivel nacional devem
ser analisados com cuidado, pois nem sempre correspondem as reais necessidades do ndcleo,
mostrando a importancia do trabalho de campo.

Por isso, entende-se que esses dados ndo podem ser utilizados como Unica fonte para
compreensdo dos trabalhos do municipio em projetos como os de regularizacdo fundiaria, sendo
essencial considerar as especificidades locais e realizar avaliacGes detalhadas para garantir que
as intervencdes atendam efetivamente as demandas da comunidade.

Preocupante também é o cronograma de obras, inicialmente mal definido e
posteriormente revisado para um prazo mais extenso, o que pode ter ocorrido devido a eventuais
implicacdes legais.

No que diz respeito ao NUI Bosque Araguaia, verifica-se a elaboracdo sumaria do
projeto pela equipe técnica, utilizando-se de imagem aerofotogramétrica para levantamento
georreferenciado, 0 que permitiu a reducdo do trabalho em campo e a opgao pela excluséo da
Comunidade Vitéria, das unidades localizadas em Areas de Preservacdo Permanente e das
unidades comerciais situadas em frente ao Bosque Araguaia, devido ao aumento das etapas
legais para emissdo do projeto ou impossibilidade de titulacdo gratuita.

Verifica-se que a elaboragdo sumaria do PRF do NUI Bosque Araguaia esta alinhada
com as declaracfes do atual Presidente da CODEM, Lélio Costa, que enfatiza a conclusdo dos
PRFs em até trés meses, 0 que levanta questdes sobre a qualidade da analise produzida pelos
técnicos e a possibilidade de participacdo da populacéo envolvida.

Ap0s essas consideracdes, segue abaixo a comparacéo entre as obras de infraestrutura

essencial propostas pela CODEM diante das necessidades identificadas nos projetos.



Tabela 17 Comparagdo entre os PRF’s analisados
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AREA CENTRAL DA

EDUARDO ANGELIM

INFRAESTRUTURA COHAB ETAPA 1 RANARIO BOSQUE ARAGUAIA
ESSENCIAL - = - - ~ . : ~ . : ~ -
Situacéo Melhoria Situacao Melhoria Situacao Melhoria Situacao Melhoria
Manutengédo em
Abastecimento de &gua Insuficiente e todo sistema, - «

. . T especialmente Criacédo do Construcéo de
potavel, coletivo ou|Implementado | Revitalizacdo carente de Ausente . Ausente . .
. x guanto ao uso Sistema Caixa D'agua
individual manutencao .

clandestino
(gatos)
Coleta e tratamento do - «
o . Completamente . Criacédo do Construcéo de
esgotamento sanitario, Ausente Inexistente Inexistente Ausente . Ausente
Ausente Sistema ETE

coletivo ou individual

Revitalizacéo

Rede de  energia ..~ | Completamente Revitalizacdo Revitalizacéo
e - Implementado | Revitalizacdo da rede Implementado . Implementado .
elétrica domiciliar Implementado . do sistema do sistema
existente
Manutengéo em
todo sistema,
Solugdes de drenagem Carente Qe Revitalizacdo Carente Qe especialmente Ausente Crl_a(;ao do Ausente Inexistente
manutencao. manutengdo. | quanto ao uso Sistema

clandestino
(gatos)

FONTE: Elaborado pela autora.
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A tabela revela a auséncia de propostas de melhoria para os casos de auséncia de coleta
e tratamento do esgotamento sanitario nos NUT’s Area Central da COHAB e Eduardo Angelim
Etapa 1, que revela um claro descaso com as necessidades basicas da populacao e com a garantia
de direitos fundamentais, bem como denota uma negligéncia por parte das autoridades
responsaveis pela gestao urbana.

Essa omissdo reflete uma falha na formulacéo e implementagdo de politicas publicas
que atendam as demandas da comunidade, resultando em um ambiente urbano precario e
desfavoravel para os moradores.

Essa falta de compromisso com a qualidade da infraestrutura urbana ndo apenas
compromete o desenvolvimento sustentavel das areas afetadas, mas também perpetua
desigualdades socioecondmicas e vulnerabilidades ambientais. Portanto, a auséncia de
iniciativas por parte do poder publico nos projetos analisados nao pode ser interpretada apenas
como uma lacuna na gestéo urbana, mas como um indicativo claro de descaso institucional com
as necessidades e direitos basicos da populacéo.

Além disso, a falta de propostas de melhoria para a coleta e tratamento do esgotamento
sanitario representa uma grave deficiéncia na infraestrutura urbana, pois a inexisténcia desse
servico ndo apenas expde os moradores a condi¢des insalubres e a contaminacdo ambiental,
mas também compromete a dignidade e a saide da populacgdo, afetando diretamente seu direito
a uma moradia adequada e segura.

Nesse sentido, é fundamental que politicas publicas sejam implementadas para corrigir
essas lacunas e garantir o acesso universal a servicos basicos de saneamento, promovendo assim
o pleno exercicio do direito a moradia digna e adequada para todos.

Logo, pode-se dizer que os Projetos de Regularizacdo Fundiaria dos NUI’s Eduardo
Angelim Etapa 1 e Area Central da COHAB n&o adimpliram com a normativa do art. 36, §1°
da Lei n® 13.465/2017, uma vez que ndo elencaram propostas de implementacdo de
equipamentos de infraestrutura essencial.

No que se refere aos NUI Bosque Araguaia, apesar de terem sido listadas as medidas
para implementacgdo da infraestrutura essencial, torna-se dificil afirmar que todos os requisitos
do artigo 36, paragrafo 1° da Lei n°® 13.465/2017 foram atendidos, visto que a qualidade do
diagnostico dos problemas locais esta sob discusséo.

A discrepancia na construcdo e elaboracdo dos projetos foi evidenciada durante a

andlise, revelando que cada um deles foi desenvolvido de maneira autbnoma e sem uma
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conexdo técnica unissona, o que levar a observar a auséncia de um padrdo municipal para o
diagndstico das deficiéncias e propostas, o que contribui para essa falta de uniformidade e de
consisténcia entre 0s projetos.

Essa falta de alinhamento pode resultar em dificuldades na implementacdo e na
eficacia das intervencGes urbanas, bem como na inconsisténcia das solucbes propostas, motivo
pelo qual é fundamental estabelecer diretrizes e padrdes municipais claros para garantir uma
abordagem mais integrada e coerente no desenvolvimento de projetos urbanos, promovendo
uma melhoria efetiva na qualidade de vida da comunidade.

Entdo, seria benéfico criar um guia técnico para a elaboracdo dos projetos de
regularizacdo fundiaria, que fosse além das exigéncias legais minimas estabelecidas pela
legislacdo nacional e contemplasse as necessidades especificas de cada comunidade, refletindo
as demandas locais e facilitando a implementacdo das medidas propostas.

Além disso, esse guia ajudaria a institucionalizacdo dessas medidas, garantindo que
n&o se percam com as mudancas de gestdo ou governo, promovendo uma cultura de qualidade
continua, passivel de ser aprimorada ao longo do tempo.

Aspecto que merece ser considerado também € a auséncia de preocupagdo com a
implementacdo dos projetos aprovados pelo Poder Publico, muito embora este seja um ponto
relevante para a Lei n® 13.465/2017, que determina inclusive a elaboracdo de cronograma de
obras e termo de compromisso firmado entre os responsaveis pela realizacdo das obras.

Apesar disso, o Poder Publico, desde a criacdo do Programa Chédo Legal, ndo se
preocupa realmente em implementar medidas de melhoria ambiental e urbanistica, mas com a
mera titulagéo.

Sobre este aspecto BARROS (2023, p. 2023), ao entrevistar servidores ex-servidores
e servidores atuais, constatou que cabe & CODEM a elaboragdo do projeto, mas ndo o
acompanhamento e implementacdo das obras propostas.

A CODEM limita-se a enviar um oficio as secretarias responsaveis, fundamentado em
uma estimativa grosseira de custo das obras, com o objetivo de solicitar a incluséo das obras no
orcamento do ano seguinte, sem fazer nenhum controle das obras, muito embora agora seja
obrigada a fornecer cronograma de obras.

Entende-se que o ideal seria a elaboracdo de um projeto executivo em paralelo ao
projeto basico elaborado, com uma estimativa adequada dos custos para sua implementacao,

inclusdo no or¢camento publico e controle das obras, que podem ser realizados por meio da
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contratacdo de empresa via licitacdo ou pela prestacéo direta do servico pelo Poder Publico,
conforme for mais conveniente para a Administragdo Publica.

O que ndo deve ser feito € permitir o total descontrole e a desconsideracdo das
necessidades da localidade, como tem sido observado, ou ainda, permitir o desvirtuamento do
instituto da regularizagdo fundidria com a aplicacdo do rito inominado, que ndo é uma
modalidade, mas tem sido amplamente utilizado em Belém, cidade com mais de 400 anos de
historia, na qual a maior parte de seus bairros foi estabelecida antes da Lei de Parcelamento do
Solo.

Quanto a "REURB Inominada”, entende-se que ela esta sendo amplamente aplicada
pela CODEM com o objetivo de se isentar da responsabilidade de elaborar PRF's e executar as
obras de infraestrutura essencial, baseada em uma interpretacdo equivocada dos preceitos da
Lei nimero 13.465/2017.

Este fato traz grande preocupacdo, pois Belém tem sido alcada como modelo de
regularizacdo fundiaria, e o pardmetro utilizado é a quantidade de unidades imobiliérias
tituladas.

Contudo, mesmo se se considerar como valido o critério da titulagdo como meio para
avaliar o sucesso dessa politica publica, verifica-se que o procedimento feito as pressas, sem
amadurecimento ou consideracdo de todos os procedimentos legais, acaba por trazer
inseguranca juridica aos beneficiarios.

Recentemente, a Superintendéncia do Patrimdnio da Unido no Para, por meio do
Oficio n® SEI n° 22483/2024/MGl, de 26/02/2024, informou a suspensdo de todos os atos
autorizativos de REURB em areas em litigio ou reconhecidas como pertencentes a Unido por
suspeita de fraude na liberacéo das autorizagdes, que foram genéricas e que ndo obedeceram a
tramitacdo dentro do 6rgdo dentro dos ditames legais.

Neste Oficio, o Superintendente encaminhou o Despacho exarado no Processo n°
19739.127917/2023-59, que discutiu 0 processo administrativo que autorizou REURB pela
CODEM em areas em litigio da Unido, no qual uma nota técnica recomendou a autorizacao,
mas sem a ratificacdo da chefia competente, levantando duvidas sobre sua validade devido ao
ndo cumprimento dos tramites estabelecidos.

Destacou-se a imprudéncia na conducdo do processo, bem como a violacdo de
principios constitucionais, como seguranca juridica, legalidade, impessoalidade, moralidade,

publicidade e eficiéncia, e que a autorizagdo ndo poderia ser emitida por simples Oficio, sem



119

manifestacdo definitiva do 6rgdo federal por meio de Termo de Cooperacdo e homologacdo
pelo juizo competente, uma vez que a titularidade das areas estd sendo discutida no Tribunal
Regional Federal da 12 Regido.

Destaca-se que, em todas as matriculas das unidades tituladas, inscreveu-se “AREA
CONTROVERSA” nas matriculas em virtude da existéncia de litigio para que o Oficial de
Registro pudesse proceder com as retificacdes necessarias quando da conclusdo do processo
judicial, o que, per se, demonstra a precariedade da titulagdo concedida as pessoas daquela
localidade, de um bairro inteiro.

O despacho enfatiza, ainda, a necessidade de uma apreciacdo juridica mais
aprofundada para garantir o cumprimento adequado dos procedimentos e a seguranca juridica
dos cidadéos afetados pelos processos de regularizacdo fundiaria em Belém, determinando a
suspensdo dos atos autorizativos e encaminhando o processo na integra para a Controladoria
Geral da Unido e Advocacia Geral da Unido para manifestacdo definitiva sobre a legalidade
dos atos autorizativos.

Até 0 momento, as autorizacbes de REURB dos bairros do Guama, Fatima e Pedreira
estdo sob questionamento. Além disso, outras areas podem ser afetadas pois foi concedida uma
autorizacdo genérica e ainda ndo houve manifestacdo do 1° Oficio de Registro de Imdveis sobre
a titulacdo nessas condi¢Bes em sua circunscricao.

Atente-se que a &rea em litigio entre Unido e Municipio engloba mais de 50% da cidade
de Belém, que sdo as areas de terreno de marinha e acrescidos de marinha, em discussdo nas
acoes judiciais 000617509.2005.4.01.3900, 000518552.2004.4.01.3900 e
001031518.2007.4.01.3900, todas em tramite no Tribunal Regional da 12 Regi&o.
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Figura 41 - Localizacdo dos Terrenos de Marinha em Belém
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Convengobes Cartograficas
I Terrenos de Marinha
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[] Belém

[] Munidpios do Pard

Google Satellite

Sistema de Projecdo Geografica
Datum SIRGAS 2000
Fonte: IBGE (2010, 2023), SPU (1998),
Google
Data: Mar/2024
Elaboragdo: Eng. Cart. e Agrimensor
Breno Alves

FONTE: SPU, 1998; IBGE, 2010 e 2023.

Este acaba por tornar-se mais um capitulo do caos fundiario existente na cidade de
Belém, no qual disputam titulos 0 Municipio, o Estado, a Unido e particulares. A REURB, em
vez de tornar-se um instrumento para dialogo entre os entes federativos e permitir a finalizacao
de imbroglios que se arrastam ha décadas, acaba por incrementar esses dissidios.

O caos fundidrio em Belém gera inseguranca juridica, ocupacdo desordenada,
dificuldades na implementacdo de politicas publicas e aumento da vulnerabilidade social. A

falta de clareza sobre a propriedade da terra impede a regularizacdo fundiaria adequada,
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dificultando o acesso dos moradores a servi¢os basicos e perpetuando o ciclo de pobreza e
marginalizacdo. Para resolver esses problemas, sdo necessarias politicas eficazes de gestdo
fundiaria que promovam a seguranca juridica dos direitos de propriedade e o desenvolvimento
equitativo da cidade (Monteiro et al, 2022).

Portanto, reitera-se a importancia de ndo interpretar a Lei n°® 13.465/2017 em trechos,
sem considerar que ela esteja alinhada com a orquestra normativa que a cerca, que traz diretrizes
claras para a atuacdo da Administracdo Publica, como o fornecimento de servicos de forma
eficiente, com participacdo democratica das partes envolvidas, promoc¢do do uso racional do
solo, da funcgéo social da cidade, garantia do meio ambiente para as presentes e futuras geracgoes
entre outros.

A execucdo em larga escala da regularizacdo fundiaria sem um compromisso efetivo
com a implementacéo dos direitos dos moradores, assegurando seu direito a moradia adequada
e ao acesso a cidade, € crucial para o éxito dessa politica publica. Sem esse compromisso, a
politica se torna vazia e perde sua eficacia.
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CONSIDERACOES FINAIS

Conclui-se que, quando implementada de forma séria e comprometida, a
regularizacdo fundiaria urbana de interesse social pode tornar-se um instrumento crucial para
0 desenvolvimento das cidades, garantindo a todos o direito a moradia adequada e
possibilitando a criacdo de cidades inclusivas e sustentaveis.

Entretanto, ao analisar os projetos de regularizacdo fundiéria apresentados ao 3°
Oficio de Registro de Imoveis de Belém, verificou-se que muitas vezes esses projetos nao
incluem todos os equipamentos de infraestrutura essencial previstos no artigo 36, 81°, da Lei
n® 13.465/2017. E, quando incluem, ndo h& demonstracdo real de interesse na efetivacdo das
medidas propostas, uma vez que ndo ha controle por parte do municipio sobre o cronograma
de obras e a implementacdo do projeto, que se reduzia a enviar oficio para os 6érgaos
responsaveis pelas obras para eventual inclusdo no or¢camento futuro.

A falta de uniformidade nos projetos realizados é um aspecto preocupante na
administracdo publica, pois pode resultar em disparidades significativas na qualidade e
eficacia das acdes implementadas.

Quando cada projeto segue sua propria metodologia de elaboracéo, torna-se dificil
garantir uma abordagem consistente e abrangente para lidar com os desafios enfrentados pelas
comunidades. Isso pode levar a lacunas na identificacdo das verdadeiras necessidades da
populacdo e na formulagdo de solucBes adequadas para aborda-las.

Além disso, a falta de precisdo técnica na implementacdo da infraestrutura essencial
pode resultar em obras mal planejadas ou ineficientes, desperdi¢cando recursos publicos e
prejudicando a qualidade de vida das pessoas afetadas. Portanto, a uniformizacdo de
procedimentos na administracdo publica é essencial para garantir a qualidade continua das
politicas e projetos governamentais, bem como para promover uma maior transparéncia e
participagcdo popular no processo decisorio.

Isso envolve o estabelecimento de diretrizes claras e padronizadas para a elaboracao
e execucdo de projetos, garantindo que todas as iniciativas sejam guiadas por critérios
consistentes e orientadas para atender as necessidades reais da populagéo.

A observacdo da tendéncia na aplicacdo da chamada "REURB inominada"”, sem
embasamento legal adequado, levanta preocupacfes significativas sobre a eficicia e a

legitimidade das a¢fes governamentais.



123

Essa prética, que busca apenas a titulagdo em massa sem considerar as necessidades
reais de melhoria nos ndcleos urbanos, reflete uma abordagem inadequada e simplista para
lidar com questdes complexas de regularizacdo fundiaria e desenvolvimento urbano.

A falta de consideracdo pelas medidas de infraestrutura essencial, como
abastecimento de agua potavel, saneamento, coleta de lixo, drenagem e energia elétrica
domiciliar, é especialmente preocupante, pois esses elementos sdo fundamentais para garantir
a qualidade de vida das pessoas e promover cidades inteligentes e sustentaveis. Sem tais
medidas, as comunidades podem enfrentar sérios problemas de saude publica, degradacédo
ambiental e falta de acesso a servigos basicos essenciais.

Ressalta-se também que a regularizacdo fundiaria demanda uma base registral segura,
a fim de possibilitar um controle da malha fundiaria do municipio, sem o qual pode haver
exclusdo de regibes mais vulneraveis, como a comunidade Vitéria e o conjunto Eduardo
Angelim Etapa 2, cuja origem fundiaria ainda precisa ser esclarecida, o que evidencia a
necessidade de um esforgco conjunto do Poder Publico e dos cartérios para combater o caos
fundiario, permitindo a regularizacdo de diversas areas.

Portanto, € crucial que as politicas de regularizacdo fundiaria e desenvolvimento
urbano considerem cuidadosamente a implementagdo dessas medidas de infraestrutura
essencial definidas no artigo 36, 1°, da Lei 13.465/2017, como parte integrante de um plano
abrangente para melhorar a qualidade de vida e promover o desenvolvimento sustentavel das
cidades, que deve integrar todos os Projetos de Regularizacdo Fundiaria (PRF’s) apresentados
perante serventias extrajudiciais de registro de iméveis.

Por fim, reitera-se que é fundamental levar a sério as necessidades de infraestrutura
essencial, especialmente saneamento basico, para garantir o direito a moradia adequada e a
construcdo de cidades sustentaveis e resilientes, principalmente para as populacbes mais

carentes, sob pena de reduzir a REURB como mero meio de titulagdo e ferramenta eleitoreira
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