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RESUMO

A presente tese tem como objetivo geral investigar a aplicacdo da Lei Federal n.° 13.465/2017,
especificamente a regularizacdo fundidria urbana de interesse especifico (Reurb-E), no
municipio de Castanhal, estado do Pard, entre os anos de 2017 a 2022. Busca-se compreender
como a lei tem sido implementada, observando a presenga de lacunas e desafios. A hipdtese
sugere que a aplicacdo da lei de Reurb pode ser impactada pela pressdao da especulacao
imobiliéria, bem como da concentracdo fundiaria no municipio. Isso pode apontar a necessidade
de revisdo e reinterpretacdo da Lei Federal n.° 13.465/2017, a partir das amostras de Reurb-E
analisadas. Quanto ao delineamento metodoldgico, trata-se de pesquisa empirica, de vertente
descritiva e exploratdria e com metodo de abordagem indutivo. Os dados primarios, obtidos por
meio das pesquisas documental e processual, foram coletados no 1° Oficio de Notas e Registro
de Imdveis de Castanhal. Esses dados correspondem a 75 (setenta e cinco) matriculas de Reurb-
E registradas na referida serventia registral. A coleta desse material subsidiou a avaliagdo do
cumprimento dos critérios indicados nos artigos 35 e 36 da Lei Federal n.° 13.465/2017. Outras
fontes documentais também foram acessadas, tais como certidfes emitidas pelo cartério de
registro de imoveis do municipio, decretos municipais de instauracdo de Reurb-E publicizados
pela prefeitura de Castanhal e legislaces urbanisticas. Como fonte de evidéncia suplementar,
elegeu-se também a técnica de sensoriamento remoto para coleta de dados. Em relacdo aos
procedimentos metodoldgicos de interpretacdo e analise dos dados coletados, optou-se pela
abordagem quanti-qualitativa. Ademais, para a confrontacdo das evidéncias coletadas, foi
adotada a técnica de triangulacio com auxilio do software matematico MATLAB. A guisa de
considerac@es finais, os resultados apontam: a) um cenario de concentracdo fundiaria em
Castanhal, a partir, inclusive, da Reurb-E; b) a implementagdo da regularizagdo fundiaria
urbana de interesse especifico em desconformidade com a Lei Federal n.° 13.465/2017; ¢) o
avanco da Reurb-E em direcdo as areas localizadas na zona de transicéo que delimita a fronteira
entre rural e urbano no municipio; d) a regularizacdo fundiaria dos lotes, exclusivamente, por
meio de legitimacdo fundiaria; ) a escassez de estudos e problematizacdes em relacdo ao tema
da regularizacdo fundiaria de interesse especifico; f) a concentracdo de registros de Reurb-E
nas areas centrais (em zonas com maior oferta de servicos e equipamentos publicos); g)
discrepancias entre os dados apresentados nos processos arquivados no cartorio e as imagens
do sensoriamento remoto; h) um modelo de regularizacdo fundiéria urbana voltado a
financeirizacdo da moradia e desvinculado das dimens6es ambiental, social e urbanistica. Esses
resultados contribuem para a compreensdo do perfil da Reurb-E em Castanhal e podem
subsidiar a elaboracdo de politicas publicas e modelos de regularizacdo fundidria mais
adequados a realidade amazonica, buscando um equilibrio entre urbanizag&o, justica social e
preservacdo ambiental.

Palavras-chave: Castanhal. Regularizagdo Fundidria Urbana de Interesse Especifico.
Amazonia. Assentamentos informais. Lei Federal n.° 13.465/2017.



ABSTRACT

This thesis aims to investigate the application of Federal Law n.° 13.465/2017, specifically the
urban land regularization of specific interest (Reurb-E), in the municipality of Castanhal, state
of Para, between 2017 and 2022. The aim is to understand how the law has been implemented,
observing the presence of gaps and challenges. The hypothesis suggests that the application of
the Reurb law may be impacted by the pressure of real estate speculation, as well as land
concentration in the municipality. This may indicate the need to review and reinterpret Federal
Law n.° 13.465/2017, based on the Reurb-E samples analyzed. Regarding the methodological
design, this is an empirical research, with a descriptive and exploratory approach and an
inductive approach method. The primary data, through documentary and procedural research,
were collected at the 1st Notary and Real Estate Registry Office of Castanhal. This data
correspond to 75 (seventy-five) Reurb-E registrations registered at the aforementioned registry
office. The collection of this material supported the evaluation of compliance with the criteria
indicated in articles 35 and 36 of Federal Law n.° 13.465/2017. Other documentary sources
were also accessed, such as: certificates issued by the municipal real estate registry office,
municipal decrees establishing Reurb-E published by the city of Castanhal and urban
legislation. As a source of supplementary evidence, the remote sensing technique was also
chosen for data collection. Regarding the methodological procedures for interpreting and
analyzing the collected data, the quantitative-qualitative approach was chosen. Furthermore,
the triangulation technique was adopted to compare the collected evidence with the help of the
mathematical software MATLAB. As final considerations, the results point to: a) a scenario of
land concentration in Castanhal, including Reurb-E; b) the implementation of urban land
regularization of specific interest in non-compliance with Federal Law n.° 13.465/2017; c) the
advancement of Reurb-E towards areas located in the transition zone that delimits the border
between rural and urban in the municipality; d) the land regularization of lots, exclusively,
through land legitimization; e) the scarcity of studies and problematizations in relation to the
theme of land regularization of specific interest; f) the quantitatively predominant concentration
of Reurb-E records in central areas (in areas with a greater supply of public services and
equipment); g) discrepancies between the data presented in the processes filed in the registry
office and the remote sensing images; h) a model of urban land regularization focused on the
financialization of housing and detached from environmental, social and urban dimensions.
These results contribute to the understanding of the profile of Reurb-E in Castanhal and can
support the development of public policies and land regularization models that are more
appropriate to the Amazonian reality, seeking a balance between urbanization, social justice
and environmental preservation.

Keywords: Castanhal. Urban Land Regularization of Specific Interest. Amazon. Informal
settlements. Law n° 13,465/2017.



LISTA DE FIGURAS

Figura 1 — Inser¢do de varidveis “matriculas” € “Critérios” ..........ccoovviniiiiininicis i 61
Figura 2 — Inicializag@o da matriz de T€SPOSTAS ......ccuvrvirieriiiiiiicie e 62
Figura 3 — Loop para insercao de matriculas € r€SPOStas ......ccuvevrvveriieieiiiiesiiieesiee e snnee s 62
Figura 4 — EXibica0 de reSUltados ......c.uoviiiiiiiiiiiiie it 63
Figura 5 — Inser¢d@o das variaveis “numMatriculas” e respectivos Critérios.........cccoovrvvervrnenn 64
Figura 6 — Loop para inserir as matriculas € as reSpOStas ..........ccoevrrverieerinieinieesieneneese s 64

Figura 7 — Calculo e exibi¢do dos resultados dos critérios subjetivos: instrumentos utilizados...

Figura 8 — Calculo e exibi¢cdo dos resultados dos critérios subjetivos: bairros e tipologia de
TEQUETIIMICIITO ...ttt e ettt e s et e e et e s e e et e R e e s st e e m e e e e e ane e e n e e nnn e e neennes 65

Figura 9 — Célculo e exibigao dos resultados dos critérios subjetivos: matriculas com dimensdes

o] oo oa Lo 1O PRTPR 66
Figura 10 — Objetivos da Regulariza¢do Fundiaria Urbana ............c.cccooeiiniiiieniciciicieen 86
Figura 11 — Legitimados para requerer @ ReUID ..........cccoeiiiiiiiiiiiiieee e 98
Figura 12 — FIuxograma do Te€@IStIO .......eeruiiiiieiiiiiiesie ettt 103
Figura 13 — Conceito de ReUrb..........cccoviiiiiiiiiiiii 106
Figura 14 — Medidas referentes as dimensdes juridica, ambiental, urbanistica e social ........ 114

Figura 15 — Classificacdes das amostras quanto a presenca de Certidio de Regularizagdo

FUNAIATIA ... 136
Figura 16 — Organograma do estudo das desconformidades.............ccocevviiiiiiiiiiniiiinnns 150
Figura 17 — Importancia do estudo das desconformidades na Amazonia.............c.ccceevverenennn. 151
Figura 18 — Reurb-E localizada no Distrito do APetl .........ccooveieiiiieniiiiic e 162
Figura 19 — Reurb-E localizada no Distrito do APeu .........ccccvviiiiiiiiiiiicie e 163
Figura 20 — Reurb-E localizada no bairro Pirapora...........c.cccooveviiiiiiiniiiiciiicce 163
Figura 21 — Reurb-E localizada no bairro Pirapora...........cccoceveieeiiiniicniiiecccec e 164
Figura 22 — Reurb-E localizada no bairro Caigara ............cccocvveieriiieieennesee e 164
Figura 23 — Reurb-E localizada no bairro Caigara ............oceevvriiiieiiniciieniccseeescsee s 165
Figura 24 — Bairro FOnte Boa.........ccoiiiiiiiiiiic s 175
Figura 25 — DIStrito dO APEUL.....cooieiiiiiieeiieee et 175
Figura 26 — Bairro Jardim das ACACIAS .........coovveriiiirieiie e 176

Figura 27 — Bairro EStrela ... 176



Figura 28 — Bairro Salgadinhio ..o 177

Figura 29 — Bairro [anetama...........c.oiveiiiiiiiiiiiceiseeeee e 177
Figura 30 — ATEAS A€ FISCO....uvvuiviieiieiieetseeee sttt es st es st s sttt en sttt es et sn et asnens 190
Figura 31 — Bairro FONE BO@ .......cuuiiiiiiiiiiiiiiie i 204
Figura 32 — Bairro Distrito do APEll.......cccviiiiiiiiiiieiicece s 205
Figura 33 — Bairro FONte BOa.........cooiiiiiiiiiiii s 205
Figura 34 — Bairro Caigara (parte do territorio localizado na Zona Urbana de Estrutura¢ao)206
Figura 35 — Bairro Nova OlINda.........cccooiiiiiiiiiiiie it 207
Figura 36 — Bairro Pirapora.......cccooviiieiiiiiiiiciieseee s 208
Figura 37 — Bairro CeNLIO......ciuveiiiiiiiiieitieie et 208
Figura 38 — Bairro Caigara (parte do territorio localizado na Zona Urbana de Consolidacdo)
................................................................................................................................................ 209
Figura 39 — Bairro CeNLIO......oivieiiiiiiiieeitisesie et 209

Figura 40 — Bairro Cristo REdentor...........coiiiiiiiiiieiiceceeee s 210



LISTA DE GRAFICOS

Grafico 1 — Levantamento planialtimétrico e cadastral da amostra ............ccceecveeiieiiriiinnnene. 140
Grafico 2 — Planta do perimetro da amoStra ..........ooveiiiriiieeiiiic e 147
Grafico 3 — Estudo preliminar das desconformidades na amostra ..........ccccovevveriieeniiiensiinnns 156
Grafico 4 — Memorial descritivo Na AMOSLTA .........ceveeieeeieereeeee e e 159
Grafico 5 — Projeto urbanistico Na amOSIa .........ceeiveiiiiiiiieiiiec e 168
Grafico 6 — Estudo técnico ambiental na amOStra ..........ceevveiiiiiiiciinieseee e 174
Grafico 7 — Estudo técnico para areas de riSCO Na aMOSIA .......cveerereiieerieeiieesieeiee e 192
Grafico 8 — Cronograma fiS1CO Na AMOSIIA........ecviiieiiiiiiiiei e 201
Grafico 9 — Termo de cOMPromisSO NA AMOSIIA ........ccvvrvvirieeiiiirerieesiese e 203

Grafico 10 — Proposta de solugOes Na aMOSLIA .........eeivvriiiieiiiiiciiesie e 211



LISTA DE MAPAS

Mapa 1 — Composi¢ao e ano de inser¢ao dos municipios da RMB .........cccccceeviiiiiiiiiiiennne, 41
Mapa 2 — Localizagao geografica de Castanhal/PA ............ccccccviiiiiiiiiiii e 46
Mapa 3 — Distribui¢do da amostra de Reurb-E nos bairros de Castanhal/PA ........................ 121
Mapa 4 — Macrozoneamento urbano de Castanhal/PA..............cccooiiiiiiiiiiiiccce 122
Mapa 5 — Zoneamento do uso € ocupacao do SO0 .......eeviviiiiiiiiiiiii i 123
Mapa 6 —Remanescentes florestais em Castanhal/PA ...........cccccooviiiiiiiiiii e 182
Mapa 7 — Parque Natural Municipal de Castanhal............c.cccoovviiiiiiiiiiiiiie e 183
Mapa 8 — Corpos hidricos de Castanhal ............coceiiiiiiiiiiiiie s 184
Mapa 9 — Areas de Preservago PErmanente . ...........oeuvveceeveveeseesesesesesesssessssssssesessssessesenens 185
Mapa 10 — Distribuigao das atividades potencialmente poluidoras .........ccccvevvevviieiiiieniinnnns 186

Mapa 11 — Transi¢des do uso e ocupagao do solo no Municipio de Castanhal (1985-2022). 187

Mapa 12 — Areas de risco para inundagdes e erosdo fluvial ao longo do canal Salgado Grande



LISTA DE QUADROS

Quadro 1 — Pardmetros do protocolo de PeSqUiSa .........cocveruiriiiiiiiiiieiieie e 35
Quadro 2 — Municipios da Regido Metropolitana de Belém ..........ccccccvviiiiiiiiniiieniiie e, 41
Quadro 3 — DIretdrios de DUSCA ........eceiiiiiiieiiiiiii e e e e e e e e e enrees 54
Quadro 4 — Tipos de irregularidade fundiaria............c.ccooveiiiiiiiiiii e 68
Quadro 5 — Periodos histdricos da politica habitacional brasileira ............c.cccoeceeviiiiieninennnnne 72
Quadro 6 — Legislagdes sobre regulariza¢ao fundiaria no Brasil (1941-2018) .......cccevvveennee 73
Quadro 7 — Dimensoes conceituais de regularizagdo fundidria urbana............ccccooviiiennninnne 74
Quadro 8 — Comparativo da Lei Federal n.° 11.977/2009 com a Lei Federal n.° 13.465/2017 79
Quadro 9 — Classificagdes de REUID.........coouiiiiiiiiiiii e 91
Quadro 10 — Contettldo minimo da Reurb..........ccccveiiiiiiiiiiiiic e 93
Quadro 11 — Institutos juridicos na Lei Federal n.® 13.465/2017 .......cccooiveiiiiiiiiiieneene 95
Quadro 12 — Fases do procedimento de regularizagdo fundiaria urbana............ccccceveeevvennnnne 97
Quadro 13 — Itens obrigatorios no projeto de regularizacdo fundiaria..........cc.cceevverieiiiennnnn. 135

Quadro 14 — Conjunto de itens classificados como levantamento topografico georreferenciado

................................................................................................................................................ 136
Quadro 15 — Elementos de composicao do LEPAC ...........cociiiiiiiiiiiiieee e 141
Quadro 16 — Desconformidades JUridiCas ...........ccooeeriieiiereieie e 152
Quadro 17 — Desconformidades urbanistiCas ...........ccoovevrieeiiiiiieiiie e 154
Quadro 18 — Desconformidades ambientais............ccvererriiieiiieiieiie e 154

Quadro 19 — Requisitos do estudo preliminar das desconformidades e da situagdo juridica,

urbanistica € amMbIENTAL ...........oouiiiiiii s 156
Quadro 20 — Indica¢des que devem estar presentes no projeto urbanistico ..........ccoeverreenene. 167
Quadro 21 — Elementos do projeto urbanisStiCo ...........cccvvveiiiiiiiniiniisici e 169
Quadro 22 — Sintese da aplicacdo dos artigos 35 e 36 da Lei Federal n.° 13.465/2017 em
Castanhal (2017-2022) .....veiieeiieeie s 213

Quadro 23 — Sintese do perfil médio da Reurb-E em Castanhal (2017-2022) ..........ccceevvenen. 216



LISTA DE TABELAS

Tabela 1 — Lista das dez maiores regides metropolitanas por numero de domicilios particulares
ocupados em favelas e comunidades urbanas, conforme 0 Censo 2010 .........cccccvvviiiriivennnne 43
Tabela 2 — Lista das dez maiores regides metropolitanas por nimero de domicilios particulares
ocupados em favelas e comunidades urbanas, conforme o Censo 2022 ..........cccoceviiueennennnnne 44

Tabela 3 — Estimativa de domicilios na Regiao Metropolitana de Belém ocupados em favelas e

comMUNIAAdEs UIDANAS.........oiiiiiiieicie e 45
Tabela 4 — Dados socioecondmicos do municipio de Castanhal.............cccocviieiiiiiiiciinnnn 47
Tabela 5 — Estrutura das moradias em Castanhal/PA .............ccooiiiiiiiiiiin e 47
Tabela 6 — Distribuicdo da amostra por bairros do municipio de Castanhal .............ccccoevene 120

Tabela 7 — Equipamentos publicos ofertados no entorno dos nucleos urbanos da amostra... 161



ABNT
Abrainc
AEIA
AEIP
Art.
ART
APP
AEIA
BDTD
CAU
cC
CDRU
CF

CGJ
COSANPA
CPC
CPF
CPRM
Crea
Crea-SP
CRAS
CRF
CUEM
EC

EIA
FAPESPA
FAR
FMP
FNRU
Habitat

LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias
Area de Especial Interesse Ambiental

Area de Especial Interesse Publico

Artigo

Anotacao de Responsabilidade Técnica

Area de Protecdo Permanente

Area de Especial Interesse Ambiental

Biblioteca Digital Brasileira de Teses e Dissertacdes
Conselho de Arquitetura e Urbanismo

Cadigo Civil

Concesséo de Direito Real de Uso

Constituicao Federal

Corregedoria Geral de Justica

Companhia de Saneamento do Para

Caodigo de Processo Civil

Cadastro de Pessoa Fisica

Companhia de Pesquisa de Recursos Minerais
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Séo Paulo
Centro de Referéncia de Assisténcia Social

Certiddo de Regularizacdo Fundiaria

Concessdo de Uso Especial para fins de Moradia
Estatuto da Cidade

Estudo de Impacto Ambiental

Fundagdo Amazo6nia de Amparo a Estudos e Pesquisas
Fundo de Arrendamento Residencial

Fracdo Minima de Parcelamento

Forum Nacional da Reforma Urbana

Conferéncia das Nagbes Unidas sobre Moradia e Desenvolvimento

Urbano Sustentavel



IBDU
IBGE
IDEFLOR-Bio

IDHM
INCRA
IPEA
LEPAC
LGPD
MATLAB
MDB
MP
MST
NAU
OoDS
ONU
PD

PIB
PPGD
PRF
Reurb
Reurb-E
Reurb-I
Reurb-S
RG
RIMA
RMB
RRT
PA

PT

PIB
SEMMA
SNUC

Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
Instituto de Desenvolvimento Florestal e da Biodiversidade do Estado
do Para

indice de Desenvolvimento Humano Municipal
Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agréria
Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada
Levantamento Planialtimétrico e Cadastral

Lei Geral de Protecdo de Dados

Matrix Laboratory

Movimento Democratico Brasileiro

Medida Provisoria

Movimento dos Trabalhadores Sem Terra

Nova Agenda Urbana

Obijetivos do Desenvolvimento Sustentavel
Organizacdo das Na¢6es Unidas

Plano Diretor

produto interno bruto

Programa de Pds-Graduagdo em Direito

Projeto de Regularizacdo Fundiaria

Regularizacdo Fundiaria Urbana

Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico
Regularizacdo Fundiaria Urbana Inominada
Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social
Registro Geral

Relatorio de Impacto Ambiental

Regido Metropolitana de Belém

Registro de Responsabilidade Técnica

Para

Partido dos Trabalhadores

Produto Interno Bruto

Secretaria Municipal de Meio Ambiente

Sistema Nacional de Unidades de Conservagéo



STF
STJ
TAC
uC
UN-Habitat
UTM
ZEIS
Z0C
ZT
ZUC
ZUE

Supremo Tribunal Federal

Superior Tribunal de Justica

Termo de Ajustamento de Conduta

Unidade de Conservacéo

Programa das NacGes Unidas para os Assentamentos Humanos
Projecao Universal Transversa de Mercator

Zona Especial de Interesse Social

Zona Urbana de Ocupacéo Controlada

Zona de Transicao

Zona Urbana de Consolidagéo

Zona Urbana de Estruturacao



2.1
2.1.1
2.1.2
2.2
2.2.1
22.1.1
22.1.2
2.2.2
2221
2222
2223
2.2.3
2231

3.1
3.2

4.1
4.2

421
4.2.2
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7

SUMARIO

| I N 20 01 07 07X 0 JU PO 19
METODOLOGIA DE ESTUDOQ........cooiiiiieiiieeee e 29
O 1OCUS A PESGUISA ...ttt ettt 33
AMOSTITAGEIN ...ttt e et e e e st e e e b b e e e ebb e e e ebe e e s nnneesanneeea 33
O municipio de Castanhal ............ccccveiiiiiiie e 36
TECNICAS AE PESQUISA ...vveveerieeiieiieesie e st e ste et e te et e et e st e steesbesseesraesnesraesneeneeas 51
Técnica para revisdo de [Ieratura..........cooeoeiiiieieiee s 52
Documentagao INAITETA.........eiuieiiieiieeiiie ettt nee e 52
Estratégia de pesquisa bibliografica (busca, selecdo e avaliagdo de estudos)............ 53
Técnica para coleta de dados € iNfOrmacgOes .........cceevveieeieeie s 55
Pesquisa dOCUMENTAl ...........ooiiiiiiiiiicc e 55
PeSQUISA 1M PIOCESSOS. .. veuvierriririiteeteeir st e sttt b et b e nbe e e nne e 57
NI R0 o E: 11015 1110 15 (o)1 00 (o J SRR 58
Técnica para tratamento e analise dos dados e das informacdes coletados................ 59
THANZUIAGAO ... s 59
ARCABOUCO HISTORICO-NORMATIVO DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA ..ot ee e een s een s 67
A Lei Federal N.% 13.465/2017 .......cccoiiiiiiiieeeeese et 68
Conceito de regularizacdo fundiaria urbana.............cccocooveiiiiiiciiccc e 105
APLICACAO DA LEI FEDERAL N.° 13.465/2017 EM CASTANHAL/PA (2017-
91175 YRR 117
ContextualizaGao da amMOSTFa .........c.eccveiieiiiciece e 118

Avaliacdo dos requisitos obrigatorios de uma Reurb-E, nos termos dos arts. 35 e

36 da Lei Federal n.2 13.465/2017 .......ccccoueieieiieie e e 135
AMOSEIa COM CRF ...t reeaneee s 137
AMOSEIA SEM CRF ... e 138
Levantamento planialtimétrico e cadastral .............ccccoocevviiiicicce e, 138
Planta do PEITMETIO........oiiiiiiiieee e 145
Estudo preliminar das desconformidades............ccccooereiiniiiniinnienee e 149
MEMOFIAl AESCIITIVO ...c.veiueiiieiiiee e e 158

Projeto UrbaniStiCO ........c.ccuiiiiiiie et 167



4.8
4.9
4.10
411
4.12
4.13

4.14

Estudo tEcnico ambiental.........cceeeeieieie e 171

Estudo técnico para SitUaGOES dE FISCO .......cviuerieieiiiieieese e s 190
Cronograma de EXECUGAD.........uevreerreieeseeiesseesteetesseesseessessaesseeseseesseessesnsesseessens 200
Termo de COMPIOMISSO.....ccueiuiiieieeieiiesieesteeaesreesteessesseesreeseesreessaesseareesraeseeaneens 202
Solugdes para questdes ambientais e UrbanistiCas ...........ccocvvvverevereneiesiesnannns 211
Sintese da aplicacdo dos artigos 35 e 36 da Lei Federal n.° 13.465/2017 em
Castanhal (2017-2022)........cccveueiieeieiie i esie et ste et ra e 212
Perfil médio da Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico em
Castannal (2017-2022)........ccooeieieieiieeeeee e 213
CONCLUSAQ ..ottt 218
REFERENCIAS ........cooovviiiiiieisiseiee st 230

APENDICE A - Lista de decretos municipais de instauracio de Reurb-E em

Castanhal/PA ... 244
ANEXO A - Lista de matriculas de Reurb-E registradas no 1° Oficio de Notas e
Registros de Imoveis de Castanhal/PA ..................cccooo i 254
ANEXO B - Certidao de busca de Reurb-E no periodo de 2017 a 2022........... 257
ANEXO C - Lei Municipal n.’ 033/11, de 2 de dezembro de 2011 .................... 258

ANEXO D - Certidao de condominios registrados em Castanhal .................... 259



19

1 INTRODUCAO

A compreensdo da tematica desta pesquisa envolve uma realidade complexa e
multifacetada, que abrange os intersticios entre 0 mundo capitalista, o Brasil, a Amazo6nia e
Castanhal. Essa realidade é caracterizada por multiplos niveis de gradagdo, que incluem a
interacdo entre a economia global, a politica nacional e a geografia regional. Posto isso, é
inevitavel mencionar o que se compreende por urbanizagdo, mas também perceber a conjuntura
de urbanizacdo no Brasil e na Amazonia para assimilar em que realidade esta inserida a urbe
Castanhal.

A urbanizagéo pode ser vista como um conjunto de mudancas territoriais, culturais e
ambientais oriundas de um acelerado adensamento populacional que provoca uma (re)definicédo
do territério (Fernandes, 2006). Esse fato se materializa na construcdo de cidades e areas
urbanas em uma determinada regido geografica, tipificada ndo apenas pelo aumento da
densidade demografica, mas também pela instalacdo de atividades tipicamente ligadas ao
capital (como imobiliarias e de servicos) e pela presenca de 6rgaos do governo (Executivo,
Legislativo e Judiciario) em diferentes niveis (Rolim, 2023a; Fernandes, 2006). Na América
Latina, destaca-se que a producéo social do espaco tem ocorrido, de maneira crescente, por
meio de processos informais de acesso ao solo urbano (Fernandes, 2006), evidenciando a
complexidade e os desafios da urbanizagdo na regiéo.

O fendmeno da urbanizacédo esta diretamente relacionado as areas rurais, uma vez que
0 contingente migratério que adensa as cidades frequentemente resulta do éxodo rural, mediante
processos complexos e variados. Santos (2012, p. 24) caracteriza essa migragcdo como um
“€xodo da miséria e da esperanga”, enfatizando que ela € frequentemente impulsionada por uma
estrutura agraria de origem colonial, marcada pela concentracdo fundiaria e por condicdes de
vida insustentaveis. Nesse contexto, Pahl (1968) argumenta que é fundamental desmistificar a
dicotomia entre o rural e o urbano, pois, sob uma perspectiva socioldgica, esses conceitos
tendem a gerar mais confusdo do que esclarecer. Posto isso, compreender a interdependéncia
entre o campo e a cidade é essencial para uma analise mais precisa das caracteristicas sociais
contemporaneas.

E imperativo salientar que, apesar da insisténcia do sistema capitalista em estabelecer
uma dicotomia entre o rural e 0 urbano, esses espacos, no contexto do modo de producao
correspondente, devem ser compreendidos como uma totalidade indissociavel, o que tem

reflexos na questdo fundiaria. O modo de producdo capitalista se manifesta tanto no campo
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quanto na cidade, e sua reproducédo efetiva depende intrinsecamente da intensa articulacéo e
interdependéncia entre esses dois dominios (Sposito, 1988). Portanto, se as estruturas fundiérias
possuem a mesma base, € ilusoria a promessa de uma vida em condi¢cdes menos desiguais nas
cidades.

O processo de urbanizagdo vem se expandindo no mundo de forma acelerada. Conforme
a Organizacao das NagBes Unidas (ONU), a populacdo urbana ja ultrapassou a rural: mais de
55% da populacdo mundial ocupa areas urbanas e a tendéncia é o aumento dessa concentragao.
Estima-se, ainda, que 68% da populacdo mundial seja urbana até 2050 (Populacéo [...], 2022).

No Brasil, a tendéncia de urbanizacdo nao se mostra distinta do panorama global, muito
pelo contrério. Conquanto se observe, em escala mundial, um declinio gradual no ritmo de
crescimento demografico, na contramdo desse fendmeno, persiste um processo de
intensificacdo da urbanizacdo, principalmente em paises classificados como “em
desenvolvimento™, a exemplo do cenério brasileiro. Segundo dados do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), em 1940, aproximadamente 31% da populacdo brasileira
morava em cidades (Estudo [...], 2007) e, em 2022, j& tinhamos o expressivo valor de 87%
(IBGE, 2022a).

Destarte, o territério brasileiro vivencia, de forma contundente e inequivoca, um
movimento de concentracdo de sua populacdo em centros urbanos, em detrimento das areas
rurais. Esse fendbmeno, que se acentua sobremaneira nas Ultimas décadas, permite-nos
classificar o Brasil como uma nacdo eminentemente urbana, cuja perspectiva é a de uma
expansdo continua do processo de urbanizacao.

A urbanizacdo na Amazbdnia € um tema que precisa ser visualizado nessa mesma
proporcéo, levando-se em consideracdo que aproximadamente 70% de sua populacao vive em
territérios urbanos e a tendéncia mundial é de crescimento desse processo (Chein; Procépio,
2022). Nesse contexto, ¢ preciso reconhecer a “urbanodiversidade” do territério amazonico.

A Amazonia sempre esteve em desvantagem em relacdo aos grandes centros urbanos do
Brasil desde o inicio de seu desenvolvimento, tanto pela distancia continental entre a Amazoénia
e os centros econdmicos do pais (Sul-Sudeste), agravada pela falta de infraestrutura, quanto
pelo baixo indice demografico da regido em relacéo ao seu vasto territorio.

Becker (1985) identifica cinco processos de urbanizacdo na Amazoénia: a urbanizacao
espontanea, impulsionada pela apropriagdo privada da terra e incentivada pelo Estado; a
urbanizacéo dirigida pela colonizagéo particular, liderada por empresas privadas; a urbanizagao

dirigida pela colonizacdo oficial, seguindo o modelo de urbanismo rural do Instituto Nacional
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de Colonizacdo e Reforma Agraria (Incra); a urbanizacdo dos grandes projetos, vinculada a
grandes empreendimentos econdmicos e de infraestrutura; e a urbanizacdo tradicional,
caracterizada pela urbanizacdo “natural” do espaco, geralmente em cidades ribeirinhas.

Assim, € possivel notar que o desenho de urbanizacdo que se teve na Amazoénia foi,
predominantemente, resultado de um processo de expanséo capitalista, que ndo primou pelo
desenvolvimento das cidades e comunidades locais. Esse processo de urbanizagdo aconteceu
de maneira desordenada e acelerada, o que gerou grande degradacdo ambiental, auséncia ou
ineficiéncia de servicos publicos, vulnerabilidade social, bem como uma inerente
insustentabilidade urbana.

A medida que aumenta o adensamento populacional nas cidades brasileiras,
notadamente as da Amaz06nia, observam-se o surgimento e a permanéncia do processo de
irregularidade fundiaria (Rolim, 2023a; Loureiro, 2009). Essas areas, muitas vezes residenciais,
frequentemente sdo caracterizadas ndo apenas pela irregularidade juridica, mas também pela
caréncia ou inadequacdo de servicos e infraestrutura basica. Essa situacéo tem suas raizes em
um passado colonial, cuja formacéao social foi moldada por politicas elitistas, patrimonialistas
e orientadas para a acumulacéo de capital, desconsiderando as necessidades da populacgéo local
(Loureiro, 2009).

Segundo a ONU (2022), aproximadamente um quarto da populagdo urbana no mundo
mora em favelas e assentamentos informais. Dentro desse grupo, cerca de 90% dos individuos
mencionados estdo situados em paises em desenvolvimento. Destes, 70% enfrentam um acesso
precario a servicos e a infraestrutura publica essenciais, como 0 saneamento basico, 0 que 0s
exp0e a diversos riscos a salde e ao meio ambiente.

O crescimento cadtico das urbes, o que inclui a realidade brasileira, propiciou um grande
volume de parcelamentos de solo irregulares e clandestinos, com informalidade da ocupacéo.
Esse fato esta, dentre outros fatores, relacionado a complexidade do acesso a terra regularizada,
que sempre foi exorbitantemente custoso e burocratico, em especial para a grande parcela da
populacéo cuja renda precisa ser destinada a prépria sobrevivéncia.

O referido processo ilegal de uso e ocupacao do solo ndo esta restrito aos grupos pobres;
atinge também, mas ndo de igual modo, as popula¢Bes ndo hipossuficientes que residem nos
“condominios fechados”, sendo, portanto, um problema estrutural da politica fundiaria do
Brasil. Vale ressaltar que a maior parcela da populagéo brasileira s6 tem obtido acesso ao solo

urbano mediante processos informais, de tal modo que a taxa de crescimento da informalidade
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urbana apresenta uma tendéncia de superioridade em relacdo a propria taxa de crescimento da
pobreza (Fernandes, 2000).

Nesse cenario, a regularizacao fundiaria urbana (Reurb) é pensada e articulada como
uma importante estratégia de enfrentamento da problematica. A Reurb é uma politica urbana
que, mediante processo administrativo, legaliza a permanéncia dos ocupantes de areas
irregulares urbanas e, concomitantemente, busca a adequacdo urbanistica e ambiental desses
espacos. Dessa forma, o instrumento, ao submeter o bem imdvel a protecdo do Direito,
harmoniza a urbanizacdo com a legalizacao dos territorios, visando a realizacao do principio da
funcéo social da propriedade (Fernandes, 2000). Assim, a criacdo de direitos reais para 0s
ocupantes deve ser acompanhada das dimens6es fundamentais para a efetiva concretizagdo do
direito a cidade (Rolim, 2023a).

A Lei Federal n.° 13.465/2017 define a regularizacdo fundidria urbana como um
instrumento que vai além da simples corre¢do de irregularidades juridicas, abrangendo também
medidas urbanisticas, sociais e ambientais, independentemente da modalidade escolhida. Essa
finalidade ja se encontrava disposta no art. 2°, XIV, da Lei Federal n.° 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade), estabelecendo as diretrizes gerais da politica urbana e regulamentando os arts. 182 e
183 da Constitui¢ao da Republica Federativa do Brasil de 1988 (CF). O Estatuto, em seu art.
1°, paragrafo inico, dispde sobre “normas de ordem publica e interesse social que regulam o
uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos,
bem como do equilibrio ambiental” (Brasil, 2001). Conforme ja prevé o diploma legal, a
politica urbana tem por finalidade “ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana” (Brasil, 2001).

Apesar da vigéncia dos dispositivos legais supracitados, a regularizacéo fundiaria ainda
¢ um grande desafio dos processos de urbanizacdo. Com base nos numeros divulgados pelo
Ministério do Desenvolvimento Regional, citado por Ribeiro (2019), 50% dos imdveis
brasileiros estdo sob alguma forma de irregularidade juridica. Ou seja, dos 60 milhGes de
imoveis existentes no Brasil, 30 milhGes ndo possuem escritura. A Fundacdo Jodo Pinheiro
(2023) indica que 41,2% dos domicilios brasileiros e 76,5% dos domicilios da Regido Norte

possuem inadequac@es/irregularidades. Nessa amostra, 74% dos domicilios apresentam alguma
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inadequacdo na infraestrutura urbana®; apenas 25% apresentam apenas inadequacéo fundiaria?
e 75% apresentam inadequacao mista, isto &, a fundiéria associada a outra irregularidade.

Sobre esse cenario, poder-se-ia argumentar que a irregularidade dos domicilios ndo
diferencia classes sociais, pois esse problema atinge também os beneficiarios classificados na
categoria de renda média e alta, como mencionado; todavia, ndo é razoavel considerar que as
classes mais abastadas séo impactadas da mesma forma e em semelhante propor¢do que as
classes mais empobrecidas.

A regularizacdo fundiaria urbana € um instrumento cujas aces estdo voltadas ao
desenvolvimento sustentavel do territorio. Para alcancar essa meta, conjuga quatro dimensées
— urbanistica, juridica, social e ambiental —, estabelecidas pelo ordenamento péatrio. Nesse
sentido, a Reurb transcende a mera regularizacdo de propriedades, tornando-se um elemento
central na promocao da dignidade da pessoa humana, ao garantir o direito a moradia adequada
e a um ambiente urbano saudavel e seguro, com acesso a servicos e bens publicos.

E preciso ratificar que essa concepgdo de regularizacio fundiaria envolve nio somente
a garantia da seguranca da posse por meio da titulacdo, mas também os aspectos urbanisticos,
ambientais e sociais que compreendem, por exemplo, 0 acesso ao saneamento basico, ao
emprego e a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado. Todos esses fatores contribuem para
a permanéncia da populacdo na area regularizada e a atenuacdo dos processos de
mercantilizacdo imobiliaria.

A Lei Federal n.° 13.465/2017, regulada pelo Decreto Federal n.° 9.310/2018, ¢ definida
como o marco regulatério da regularizacdo fundiaria no territorio brasileiro. Com origem na
Medida Proviséria n.° 759/2016, a norma aborda ndo apenas o tema da regularizacéo fundiaria
urbana e rural, mas também a liquidacdo de créditos para assentados da reforma agréria, a
regularizacdo fundiaria na Amazénia Legal e, ainda, mecanismos para otimizar a alienacédo de
imodveis da Unido.

Os estudos de Pedroso (2018) apontam a Lei Federal n.° 13.465/2017 como resultado
de decadas de negligéncia do Estado em relacdo ao uso da terra pela populagdo. Essa omissdo
gerou a proliferacdo de ocupacdes irregulares e desorganizadas, facilitada pela falta de
fiscalizacdo e de observancia das leis de parcelamento do solo, de incorporagdes imobiliarias,

do Estatuto da Terra, entre outros diplomas legais.

! S30 domicilios urbanos com caréncia e/ou provisdo deficiente de servigos basicos, como energia elétrica de forma
continua, rede geral de 4gua com canalizagdo interna e eficiente, rede geral de esgotamento sanitario e coleta de
lixo (Fundagao Jodo Pinheiro, 2023).

2 S30 domicilios urbanos proprios (pagos ou ainda pagando) que se localizam em dreas ou terrenos ndo proprios
(Fundagio Joao Pinheiro, 2023).
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De fato, a constatacdo da existéncia de um nimero descomunal de imdveis no Brasil em
condigdo de irregularidade € desafiadora; todavia, ndo podemos considerar que esse cenario é
inédito. O tradicional planejamento urbano brasileiro, que, com muito rigor, regula o acesso a
cidade, frequentemente abandonou e marginalizou a populacdo enquanto flexibilizava suas
normas para atender os anseios do capital. A colossal irregularidade das glebas no pais ndo
reflete como motivacgéo apenas a auséncia ou deficiéncia de legislagdes, mas também é fruto da
materializacdo de interesses politicos e econémicos (Rolim, 2023a).

Afinal, consorte Nascimento et al. (2015), a politica de acesso e valorizacdo das terras
do Novo Mundo, como é o caso brasileiro, efetivou-se nos padrdes da politica mercantilista
implementada desde seu nascimento como coldnia. Ainda nessa linha, Maricato (1999)
argumenta que a questdo da terra no Brasil, que ela chama de “n6 da terra”, ndo é um acidente,
mas sim um resultado de um processo de urbanizagédo excludente e segregador, com raizes na
sociedade patrimonialista e clientelista pré-republicana. Essa situacdo, segundo a autora, gera
uma “gigantesca ilegalidade™, que n&o é fruto de a¢Bes subversivas, mas sim da falta de acesso
a terra e moradia para grande parte da populacdo (Maricato, 1999, p. 8).

A ilegalidade fundiaria no Para, conforme dados do IBGE (2020), reflete a realidade
nacional, atingindo principalmente a populacdo de baixa renda, mas também impactando
pessoas com maior poder aquisitivo. E crucial questionar se essa irregularidade favorece a
grilagem de terras e, consequentemente, o desmatamento. Embora a regularizacao fundiéria,
isoladamente, ndo seja suficiente para frear a destruicdo ambiental, sua fungdo na protecéo dos
recursos naturais na regiao € inegavel e deve ser considerada.

O estado do Paré esta inserido na Amazonia Oriental, tendo um papel estratégico para
o0 planeta de conservacao de seus recursos naturais e de sua respectiva funcdo ambiental. Posto
isso, pensar de forma sustentavel o acesso a terra e a urbanizacdo do espaco se faz ainda mais
imprescindivel, sendo o ponto de partida para uma nova era de desenvolvimento econémico,
social e politico, pautada na justica social. Diante desse contexto, a regularizacao fundiaria em
cidades amazonicas, compreendidas como médias e metropoles periféricas, € um desafio
necessario e de grandes proporgoes.

Em publicagdo anterior, concluiu-se que o tecido urbano néo é apenas um mero cenario
para as relagdes sociais, mas um instrumento eficaz de dominagéo econdmica e/ou ideoldgica”
(Rolim, 20234, p. 264). Partindo dessa premissa, Berth (2023) afirma que a luta de classes e a
mentalidade capitalista tém imposto diretrizes excludentes & urbanizacdo, definindo quem, em

que momento e de que forma os espacos podem ou néo ser ocupados. A gentrificagdo, por
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exemplo, é a propria expressdo dessa luta de classes que transforma a moradia na consolidagao
material da hierarquia social (Berth, 2023). Dessa forma, como defende Maricato (1999), é
imprescindivel transpor 0 n6 da terra, que obsta a eliminacdo das desigualdades e também torna
inexequiveis quaisquer modos de planejamento.

Carmona (2015) sintetiza a importancia da implementacdo da Reurb, alegando que
muitas cidades no Brasil (quica a maioria) estdo inacabadas, precisando da adoc¢ao de medidas
capazes de enfrentar o perverso bindmio cidade legal versus cidade ilegal. Fernandes (2022)
afirma, ainda, que, mesmo que a natureza curativa da regularizacdo nédo tenha sido assimilada
pelos gestores publicos, ainda assim ndo se pode considerar valida a op¢do de ndo regularizar
as ocupacoes irregulares.

No planejamento e ordenamento das cidades, 0 municipio assume um papel primordial.
A Constituicdo Federal de 1988, em seu art. 30, V111, reconhece a competéncia municipal para
promover o ordenamento territorial (Brasil, 1988). Com a Lei Federal n.° 13.465/2017, o
municipio se consolida como protagonista da regularizacao fundiéria urbana, desempenhando
funcBes estratégicas em todo o processo, desde a definicdo da modalidade até a emissdo da
Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF).

Os municipios que compdem a regido amazonica, além de serem protagonistas na
implementacdo da politica de regularizacao fundiaria e no processo de urbanizacéo do territorio,
tém o poder/dever de resguardar os bens naturais da Amazonia, maior floresta tropical do
mundo, cuja preservacao € influenciada direta ou indiretamente pela forma de ordenamento e
planejamento do territério dos entes municipais.

Um dos municipios de grande influéncia nessa regido é Castanhal, pertencente ao estado
do Paré e considerado uma cidade média e metropole periférica da Amazonia Oriental. Segundo
Sposito (2004, p. 126), as cidades médias “desempenham claros papéis intermediarios entre
a(s) metropole(s) e as pequenas cidades que compdem uma rede urbana”; esse € 0 caso de
Castanhal, que apresenta uma complexidade de interacdes espaciais com diversos municipios
do estado (Belém, Igarape-Acu, Santa Isabel do Para, Terra Alta, Inhangapi e outros).

Nesse cenario, 0 municipio de Castanhal ocupa uma area de forte relevancia no Par3,
sendo a cidade de maior porte e centralidade do nordeste do estado. Dadas essas caracteristicas,
é considerado a “metropole do Nordeste do Para” e esta inserido na Regido Metropolitana de
Belém (RMB), distante apenas 68 km de Belém, capital do estado do Para.

A cidade foi criada formalmente em 1932, mas seu adensamento populacional antecede

essa data, sendo regular desde a chegada da estrada de ferro de Braganca e a migragdo dos
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colonizadores cearenses. Desde o inicio da ocupacao, ja existia um predominio da populagéo
urbana em relagdo a populacgéo rural.

A cidade de Castanhal viu nos ultimos anos nao apenas o significativo crescimento da
sua populacdo, mas também uma expansao do mercado de terras, verificada, por exemplo, a
partir do langamento e comercializagdo de inUmeros condominios horizontais de grande
extensdo para a populagdo de renda média e alta. Temos o condominio “Reserva do Lago
Castanhal”, com extensdo de 823.053,00 m2, no bairro Imperador; o condominio “Quinta do
Bosque Castanhal” com extensdo de 600.000 m2, no bairro Cariri, o condominio “Campo Belo”
com extensdo de 191.792,215 m2, no bairro Santa Lidia (primeiro condominio de alto padréo
da cidade de Castanhal, entregue em 2015) e outros condominios que sdo registrados nas
ultimas décadas. A existéncia de condominios de luxo passa, entdo, a fazer parte da realidade
de Castanhal, dividindo o territorio entre a oferta de moradias de “médio e alto padrdo”
imobiliario e moradias precérias.

Diante do avango do capital sobre as terras em Castanhal, estudar a aplicagdo da Lei
Federal n.° 13.465/2017 nas intervenc@es urbanisticas de Regularizacdo Fundiaria Urbana de
Interesse Especifico, realizadas entre 2017 e 2022, torna-se um desafio emblematico para o
futuro do territorio amazonico.

Essa analise é relevante e atual, pois a questdo é objeto da prépria Lei Federal n.°
13.465/2017. Além disso, a pesquisa se concentra na modalidade de Regularizagcdo Fundiéria
Urbana de Interesse Especifico (Reurb-E), que carece de estudos sobre sua implementacao,
especialmente na Amazonia, onde a énfase tem sido na Regularizacdo Fundiaria Urbana de
Interesse Social (Reurb-S). Nesse sentido, a presente andlise se apresenta como inédita e
contribui para o debate sobre a aplicacdo da Reurb na regi&o.

Conforme o art. 13, I, da Lei Federal n.° 13.465/2017, a Reurb-S consiste na
“regularizagdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente
por populagéo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal” (Brasil,
2017), enquanto a Reurb-E, segundo o inciso Il do mesmo artigo, diz respeito a “regularizagao
fundiéria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por populacdo ndo qualificada na
hipotese de que trata o inciso I deste artigo” (Brasil, 2017). A classificacdo nesse modelo néo é
meramente didatica; ela produz implicagOes juridicas, sociais, ambientais e administrativas
diferenciadas no processo de regularizacdo fundiaria. Ainda segundo a lei, € do municipio a

incumbéncia de classificagdo das modalidades da Reurb.
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Em éreas classificadas como objeto da Reurb-S, habitualmente, existe precariedade
habitacional e auséncia ou deficiéncia de servigos e equipamentos publicos, e seus moradores
estdo em situacdo de vulnerabilidade econémica e social. Nesse modelo, € do municipio a
responsabilidade de elaboracéo e custeio, desde o projeto de regularizacdo fundiaria (PRF) até
a execucdo da infraestrutura essencial, dos equipamentos comunitarios e das melhorias
habitacionais previstas.

No que concerne as areas de Reurb-E, a responsabilidade pelo custo do processo e pelas
obras de infraestrutura necessarias é dos beneficiarios ou requerentes privados. Embora essa
modalidade de regularizagdo ndo isente 0 pagamento de taxas e emolumentos, ela pode ser
utilizada por pessoas de diferentes faixas de renda, tanto em &reas privadas como publicas.
Todavia, nesse Ultimo caso, a aquisicao dos direitos reais pelos beneficiarios da Reurb-E pode
estar condicionada ao pagamento do justo valor da unidade imobiliaria regularizada.

Apesar da importancia da Lei Federal n.° 13.465/2017 para garantir direitos sociais e
fundamentais estabelecidos pela CF, é preciso reconhecer que ainda enfrentamos grandes
desafios quando se trata de integrar essas areas irregulares nas cidades e, principalmente, incluir
seus residentes por meio de processos de regularizacao fundiria, urbanistica e ambiental. I1sso
se deve ao fato de que muitas dessas areas residenciais, vilas e povoados estdo localizados fora
dos limites urbanos ou de expanséo urbana ou, quando estdo dentro desses limites, enfrentam
dificuldades decorrentes de conflitos ambientais, urbanisticos e outras questdes.

Acredita-se, portanto, que a andlise das intervengdes urbanisticas de regularizacédo
fundiaria no contexto do planejamento e ordenamento das cidades amaz6nicas, considerando
0s aspectos ambientais, econémicos e sociais do territorio de Castanhal, seja relevante. Nesse
sentido, a presente pesquisa visa compreender como a Lei Federal n.° 13.465/2017, em conjunto
com as legislacoes especificas desde a criacdo do Ministério das Cidades em 2003, influenciou
a implementacdo da politica publica de Reurb-E em Castanhal, entre 2017 e 2022.

O problema de pesquisa levantado buscou responder a duas questdes: a primeira, de
ordem teoérica, diz respeito ao arcabougo conceitual sobre regularizacdo fundiaria urbana
subjacente a Lei Federal n.° 13.465/2017; a segunda, de ordem pratica e operacional, refere-se
a implementac&o da politica publica de Regularizagdo Fundiéria Urbana de Interesse Especifico
no municipio de Castanhal, estado do Para, no periodo de 2017 a 2022.

Para responder ao problema levantado, este estudo tem como objetivo geral analisar a
aplicacdo da Lei Federal n.° 13.465/2017 nos processos de Regularizagdo Fundiaria Urbana de

Interesse Especifico executados no municipio de Castanhal, no periodo de 2017 a 2022. A fim
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de alcangar esse objetivo, foram estabelecidos os seguintes objetivos especificos: mapear 0s
processos de Regularizagao Fundiaria Urbana de Interesse Especifico executados no municipio;
identificar como 0s pressupostos conceituais da Lei Federal n.° 13.465/2017 estdo sendo
aplicados e analisar desafios, limites e potencialidades da aplicacdo da lei.

Além disso, a formulacdo hipotética de trabalho sugere que a aplicacdo da referida lei
pode ser afetada pela pressdo da especulacdo imobilidria e da concentracdo fundiaria em
Castanhal, o que pode indicar a necessidade de revisao e reinterpretacdo da norma, em sua
dogmatica e praxis, quando analisada a luz das amostras de Reurb-E, para garantir que ela seja
mais eficaz e justa em sua aplicacdo. Dessa forma, investiga-se se a lei que instituiu a
regularizagdo fundiéria urbana ainda é adequada para lidar com a complexidade e a intensidade
da mercantilizacdo da terra em areas urbanas.

Por fim, para se compreender a logica de desenvolvimento do estudo, apresentamos a
estrutura do trabalho constituida por trés topicos centrais, além da introducdo e das
consideraces finais, cada qual com um questionamento a ser respondido para construir um
debate em torno dos objetivos e elaborar uma analise da préaxis.

A primeira secdo se dedica a apresentar a problematica, os objetivos, a justificativa e a
hipotese da tese. A descri¢do do percurso metodolégico é feita na segunda secdo, onde séo
explicados as técnicas e procedimentos adotados para a coleta de dados e a realizacdo de
inferéncias. A terceira secdo da tese, intitulada “Arcabouco tedrico e normativo da
regularizagdo fundiéria urbana”, dedica-se a compreensdo e a investigagdo dos constructos
tedricos e normativos da Reurb.

Na quarta secdo, denominada “Aplicacdo da Lei Federal n.° 13.465/2017 em
Castanhal/PA (2017-2022)”, sdo apresentados os resultados da pesquisa empirica sobre a
aplicacdo da Lei Federal n.° 13.465/2017 em Castanhal, apontando-se como ocorreu 0 processo
de regularizacdo fundiaria urbana na modalidade interesse especifico no lapso temporal de 2017
a 2022. Os referidos resultados sdo confrontados com os constructos tedricos e normativos da
regularizacdo fundiaria urbana, em especial com a Lei Federal n.° 13.465/2017.

Para finalizar, na quinta secéo séo apresentadas as conclusdes da pesquisa, a ilagéo final
sobre a hipotese de trabalho e algumas sugestfes para pesquisas futuras e para o aprimoramento
da préxis na conducdo da Reurb-E pelo municipio de Castanhal e pelo 1° Tabelionato de Notas

e Registro de Imoveis.
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2 METODOLOGIA DE ESTUDO

As pesquisas cientificas ndo podem ser compreendidas como uma série de respostas
prontas e autocontidas, mas sim como resultado de um processo sistematico e criativo, uma vez
que elas se desenvolvem em um ciclo continuo de questionamentos e conclusdes provisorias,
sempre abrindo caminho para novas interrogaces (Minayo, 1994). Nesse sentido, a autora
compara esse processo a um “labor artesanal”, que exige rigor ¢ método, mas também
criatividade e originalidade. Com base nessa compreensdo do processo de pesquisa, adotaremos
uma abordagem fundamentada em métodos e tecnicas cientificas rigorosas, buscando uma
aproximacéo sucessiva a realidade.

Para operacionalizar essa proposta, a metodologia da pesquisa esta baseada na
abordagem qualitativa e quantitativa, com uma estratégia de carater analitico-descritivo.
Conforme afirmam Silva e Menezes (2005), a pesquisa qualitativa parte do principio de que
existe uma relacdo intrinseca entre 0 mundo real e o individuo, que ndo pode ser medida ou
expressa em numeros. Essa abordagem envolve um processo de reflexdo e analise, mediante o
uso de técnicas que permitem uma compreensdo detalhada do objeto de estudo, estabelecendo
uma conexdo inseparavel entre 0 mundo objetivo e a subjetividade do pesquisador (Oliveira,
2008).

Yin (1989) destaca que a esséncia da pesquisa qualitativa reside em duas condigdes: a
observacao presencial e aprofundada do mundo natural pelo pesquisador e a tentativa de evitar
qualquer comprometimento prévio com alguma teoria, permitindo visualizar a singularidade do
fendmeno social. Em contraste, a pesquisa quantitativa apresenta resultados expressos em
termos numéricos, possibilitando indicar a “medida” em que determinado fato, coisa ou
fendmeno se apresenta (Yin, 1989).

O trabalho de Rauen (2018), por sua vez, destaca que existem diversas possibilidades
de combinacdo de aspectos qualitativos e quantitativos, em abordagens conhecidas como
qualiquantitativas ou quantiqualitativas, ao que se denomina técnica mista. A vertente
quantitativa permite a identificacdo de padres por meio da coleta de dados numéricos e
mensuraveis; foi por essa perspectiva que se realizou a analise estatistica dos processos de
Reurb-E registrados em Castanhal, no periodo de 2017 a 2022. Por outro lado, a dimenséo
qualitativa proporciona um entendimento mais profundo das implicacdes sociais, econémicas,
ambientais e juridicas decorrentes da aplicacdo da lei federal de Reurb, oportunizando, assim,

uma analise mais detalhada dos processos em curso. Essa combinagdo metodoldgica é essencial
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para captar a complexidade do objeto de estudo, superando a dicotomia entre os métodos. Com
isso, contribui-se para o desenvolvimento de recomendacBes préticas e fundamentadas,
colocando o pesquisador diante de multiplas variaveis do fendbmeno.

O presente estudo é do tipo exploratdrio e descritivo. Para Marconi e Lakatos (2007, p.
189), a estratégia descritiva pode ser definida como “um tipo de investigacdo empirica que visa
fundamentalmente o delineamento ou a analise das caracteristicas de fatos, a avaliacdo de
programas ou o isolamento de variaveis consideradas fundamentais”. Por sua vez, a pesquisa
exploratdria € compreendida por Minayo (2001) como uma técnica focada na descoberta de
novos dados e cenario — 0 que, por si SO, ja seria capaz de gerar evidéncias suficientes para
uma pesquisa.

A aplicacdo dessas estratégias se justifica pelo fato de que o municipio de Castanhal ndo
conta com registros de estudos que analisem a aplicacdo da Lei Federal n.° 13.465/2017,
especialmente no periodo de 2017 a 2022. Além disso, as pesquisas relacionadas a
regularizagdo fundiaria de interesse especifico ainda sdo incipientes e escassas no Brasil, apesar
da promulgacao da norma em 2017.

Frisa-se que a escassez de estudos anteriores sobre a aplicacdo da referida lei em
Castanhal ndo apenas evidencia uma lacuna significativa na literatura, mas também ressalta a
auséncia ou precariedade dos debates em torno desse tema, sobretudo em contextos
amazonicos. Assim, este estudo busca contribuir para preencher essa lacuna e proporcionar um
entendimento mais amplo das dindmicas envolvidas na regularizacdo fundiaria urbana de
interesse especifico, a partir do contexto de uma cidade média na Amazonia.

Ademais, foi escolhida uma abordagem que parte da empiria para a teoria, utilizando o
método indutivo como procedimento analitico. A I6gica indutiva que orienta esta pesquisa é
fundamentada em constructos juridico-filoséficos relacionados ao direito a moradia e ao direito
a cidade, os quais apresentam implicacdes empiricamente observaveis, que respaldam a busca
e a priorizacdo dos dados coletados.

A partir dessa base tedrica e empirica, foram elaboradas as conclusées do estudo e as
proposicdes inferidas dos resultados obtidos no caso especifico analisado. Dessa forma, o
estudo ndo se limita a descrever os dados, mas busca também contextualiza-los dentro de um
arcabouco teorico, contribuindo para o avanco do conhecimento na area e para a formulacédo de
recomendacdes que possam influenciar politicas publicas eficazes.

E em virtude da modelagem empirica adotada nesta pesquisa que se optou por iniciar a

presente tese com uma descri¢cdo detalhada do percurso metodolégico. Essa escolha visa
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explicitar as regras de inferéncia utilizadas na conducdo da investigacdo, assegurando a
validade e a credibilidade dos resultados obtidos. Os procedimentos empregados para a
definicdo do contexto, das unidades de andlise e da variavel de interesse sdo fundamentais para
a compreensao do escopo da pesquisa.

Nesse sentido, antes de se adentrar na narrativa da aplicacdo da Lei Federal n.°
13.465/2017 em Castanhal, é imprescindivel apresentar um detalhamento das técnicas
utilizadas para a coleta, o tratamento e a interpretacdo dos dados, além da reviséo da literatura
pertinente. Isso se deve ao fato de que a explicacdo metodoldgica ndo apenas elucida como o
campo foi acessado e observado com rigor cientifico, mas também fundamenta as escolhas
realizadas ao longo do processo investigativo.

Essa estrutura metodoldgica é essencial para garantir que os resultados nao se restrinjam
a uma mera descricdo, mas se elevem a um patamar analitico e critico. A clareza nas etapas
metodoldgicas, portanto, fortalece a argumentacdo da tese, permitindo compreender ndo apenas
os dados coletados, mas também as implicaces tedricas e praticas que deles decorrem.

Quanto a abrangéncia temporal, a pesquisa se caracteriza como longitudinal e ndo linear,
com duracdo de quatro anos, alinhada ao prazo do doutorado. No que tange a perspectiva
epistemoldgica, foram consultados autores como Michely Freire Cunha, Betania Alfonsin e
Edésio Fernandes, escolhidos em razdo do vasto conhecimento que possuem sobre o tema.
Embora ndo abordem especificamente a modalidade Reurb-E, suas obras exploram com
profundidade os procedimentos, as diretrizes e 0 pensamento critico acerca do processo de
regularizacdo fundiéria, tornando-os referéncias essenciais para a compreensao do assunto.

No que se refere aos meios de investigacdo, a pesquisa consistiu em um estudo de caso.
Essa técnica surgiu como método de pesquisa entre os anos de 1910 e 1940, com o
desenvolvimento da pesquisa qualitativa no departamento de Sociologia da Universidade de
Chicago. De acordo com Yin (1989, p. 23), o estudo de caso é

uma pesquisa empirica que investiga um fendmeno contemporaneo no seu contexto

real, quando as fronteiras entre o fendbmeno e o contexto ndo se encontram nitidamente
definidas e em que diversas fontes de informacéo sdo utilizadas.

Além disso, Yin (2001) afirma que o estudo de caso pode ser restrito a uma ou a varias
unidades, sendo unico ou mdltiplo. Essa técnica pode ser utilizada quando a pesquisa visa
responder perguntas do tipo “como” e “porqué”, especialmente em situagdes em que o
pesquisador tem pouco controle sobre os eventos e o foco é um fendmeno contemporéneo em

seu contexto real (Yin, 2001).
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Complementando essa perspectiva, Wimmer (1996) destaca quatro caracteristicas do
estudo de caso: o particularismo, pois se concentra em um caso especifico; a descricdo
detalhada do objeto de estudo; a busca por explicacfes e novas interpretacdes e a inducdo, que
permite descobrir novas relacdes a partir da analise dos dados.

Com base nessa fundamentacdo teorica, a proposta da tese foi compreender a dimenséo
da aplicacdo da Lei Federal n.° 13.465/2017, no periodo de 2017 a 2022, no &mbito da
regularizacdo fundiaria urbana de interesse especifico em Castanhal, configurando-se, assim,
como um estudo de caso unico. Essa abordagem demonstrou exequibilidade e aptidao para gerar
conhecimento fundamentado em evidéncias empiricas, sendo o método mais apropriado para a
problemaética abordada, para a disponibilidade de materiais académicos e oficiais e para as
efetivas possibilidades de acesso ao campo investigativo.

Cumpre ressaltar que a escolha do municipio de Castanhal para a realizacdo do estudo
de caso baseou-se em uma observacdo inicial do territério. Um ano antes do inicio do
doutorado, a pesquisadora integrou a equipe juridica de um programa de regularizagéo fundiaria
de interesse social implementado no municipio, o que despertou seu interesse pelas dindmicas
de apropriacdo territorial.

Inicialmente, a tese visava investigar as dinamicas da aplicacdo da Reurb-S, mas, ao
longo das investigacdes, a pesquisadora observou em Castanhal uma dindmica voraz de
apropriacdo da terra em beneficio de grupos de média e alta renda. Além disso, constatou a
escassez de pesquisas cientificas sobre a modalidade de Reurb-E, o que suscitou seu desejo de
aprofundar o conhecimento acerca das condicdes de aplicacdo da Lei Federal n.° 13.465/2017,
em relacdo a regularizacdo fundiaria urbana de interesse especifico. Assim, o enfoque da
pesquisa foi redirecionado para explorar as particularidades e implicagdes dessa modalidade de
regularizacdo fundiaria, considerando a relevancia do municipio no contexto das dinamicas
sociais, econémicas e politicas da Amazonia.

O periodo de anélise dos processos de Reurb-E, compreendido entre 2017 e 2022,
justifica-se por dois fatores principais: 2017 marca a promulgacdo da Lei Federal n.°
13.465/2017, enquanto 2022 foi escolhido como data final devido as condicGes de viabilidade
da pesquisa, que incluem o tempo necessario para analise dos dados e as condi¢fes de acesso
as informagdes.

E importante salientar, ainda, que, no inicio desta pesquisa, 0 1° Oficio de Notas e
Registro de Imdveis de Castanhal ndo mantinha uma comunicacdo aberta para a

disponibilizagdo gratuita dos dados do acervo, o que fez com que algumas certiddes fossem
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obtidas com recursos préprios da autora. Portanto, a morosidade para a disponibilizacdo dos
documentos requeridos limitou a amostra temporal ao periodo de 2017 a 2022, considerando a
necessidade de tempo para a coleta de dados e para a implementacéo das etapas subsequentes.

Por fim, como destacado por Bittar (2013), sendo o estudo de caso uma ferramenta
valiosa para analisar situacdes especificas, é pertinente o uso desse instrumento para
compreender a realidade fundidria do municipio de Castanhal, a partir da analise das
experiéncias de regularizacao fundiaria urbana de interesse especifico. Dessa forma, o estudo
de caso nesta pesquisa se propde a permitir uma aproximacdo do pesquisador a realidade,
possibilitando uma analise mais profunda e contextualizada das dindmicas envolvidas.

Para essa analise, foram elaborados tabelas, fluxogramas e quadros por meio dos
softwares Microsoft Excel e Microsoft Word. A utilizacdo do Microsoft Excel permitiu a
manipulacdo e andlise estatistica dos dados de forma eficiente, enquanto o Microsoft Word foi
fundamental para a formatacdo e apresentacdo final das informagdes. Além disso, o material
cartografico foi elaborado com o software ArcGIS 10.1, com dados disponibilizados, em
especial, pelo IBGE (2022), mediante a extensdo de arquivo shapefile (SHP). O custeio dos

programas foi realizado por meio de recursos proprios.

2.1 O l6bcus da pesquisa

2.1.1 Amostragem

A amostragem ou universo da pesquisa é 0 processo gque permite a obtencdo de uma ou
mais amostras de uma populacdo de interesse. Na amostragem, define-se o recorte de uma parte
da populacédo que sera observada de acordo com parametros previamente estipulados. Segundo
Mundstock (2005), as amostras devem ser representativas do universo pesquisado, fornecendo
estimativas precisas das caracteristicas da populacdo e permitindo avaliar sua confiabilidade.

Para realizar a amostragem da pesquisa, foi utilizado o software matematico “Comentto
— Calculadora Amostral”. Conforme informacdo do 1° Tabelionato de Notas e Registro de
Imoveis da Comarca de Castanhal/PA, dos 3.039 imdveis registrados no periodo de 2017 a
2022, foram identificados 183 registros de Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse
Especifico. Portanto, a populagdo/universo da pesquisa, entendida como o conjunto total de

individuos ou parametros que devem ser investigados, é de 183.
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Para uma populacéo de 183 registros, definimos como plausivel realizar o estudo a partir
de uma amostra quantitativa que seja representativa desse universo, sendo utilizada, como
critério de selecdo, a amostragem aleatoria sistematica, por meio da qual se parte de um numero
aleatdrio e se escolhem os subsequentes de forma sistematica.

Para determinar o tamanho da amostra, adotou-se um nivel de confianca de 95%, o que
significa que, em 95% das vezes, a amostra selecionada representara adequadamente o universo
pesquisado. Além disso, considerou-se um erro amostral toleravel de 7%, para mais ou para
menos. Com esse percentual, espera-se que as constatacdes verificadas nas estimativas
amostrais estejam em consonancia com os parametros populacionais.

A variavel dimensionante da amostra é o nimero de imoveis registrados pela categoria
Reurb-E em relacdo ao total de imdveis registrados, correspondendo a 6% do total, o que
significa dizer que a proporcéo da caracteristica de interesse no universo dos imoveis tem esse
percentual. Devido a magnitude quantitativa, optou-se por trabalhar com amostragem,
utilizando-se a formula (1) para o calculo da amostra para populac@es finitas, isto €, quando

conhecemos o numero total da populacdo ou universo do estudo.

n= N.o?.p.qle2(N—1)+ 0% p.q (1)

Onde:

N: Numero total de imoveis registrados no cartério no periodo em anéalise (2017-2022).

n: NUmero de imoveis registrados pela Reurb-E na amostra.

o: Valor critico que corresponde ao grau de confianga desejado; no caso, utilizou-se o nivel de
confianca de 95%, cuja interpretacdo mais direta é que existe 95% de chance de que a amostra
selecionada seja uma boa amostra.

p: Proporcdo populacional de iméveis que pertencem a categoria objeto do estudo, isto é,
imoveis registrados pela Reurb-E. Deve ser representativa da populacdo, isto €, ser um imével
pertencente ao escopo objeto da pesquisa = 6%. No caso especifico, trata-se da proporcéo dos
183 imoveis dentro do total de 3.039 imdveis registrados no universo geral do periodo da
pesquisa.

q: Proporgéo populacional de imdveis que NAO pertence & categoria objeto do estudo, ou seja,
0s imoveis ndo registrados pela Reurb-E; correspondente ndo ser representativo da populagao
objeto da pesquisa = 94% (=100 — p).

E: margem de erro admissivel = 7%.
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Com a aplicagdo desses parametros, chegou-se a uma amostra de 75 registros de
Regularizacdo Fundiéria Urbana de Interesse Especifico. A amostra foi selecionada utilizando-
se a técnica aleatoria sistematica, partindo-se de um registro dentro do universo amostral (no
caso, 0s 183 imoveis registrados pela Reurb-E) aleatoriamente, para, em seguida, saltar de dez
em dez registros sistematicamente até que se alcangasse o septuagésimo quinto registro para
composicdo da amostra. Considerando apenas as caracteristicas “finalizada”, “registrada”,
“Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico”, “municipio de Castanhal” e o
periodo de 2017 a 2022, o processo garante metodologicamente a representatividade estatistica
da amostra a ser pesquisada.

O protocolo utilizado na pesquisa para analise dos registros contempla o total de dez
parametros (Quadro 1). Essa analise inspeciona os requisitos obrigatorios de uma Reurb-E, nos
termos dos arts. 35 e 36 da Lei Federal n.° 13.465/2017.

Quadro 1 — Par@metros do protocolo de pesquisa

Parametros

Levantamento topografico georreferenciado, subscrito por profissional habilitado, acompanhado de ART ou
RRT, que demonstrara as unidades, as construcdes, o sistema viario, as areas pablicas, os acidentes geograficos

e 0s demais elementos caracterizadores do nucleo.

Planta do perimetro do nicleo urbano informal, com demonstragdo das matriculas ou das transcri¢Ges atingidas.

Estudo preliminar das desconformidades e das situa¢@es juridica, urbanistica e ambiental

Projeto urbanistico

Memorial descritivo

Estudo técnico ambiental

Estudo técnico para situagdes de risco

Cronograma fisico de servigos e implantacdo de obras de infraestrutura essencial, compensac¢des urbanisticas,

ambientais e outras

Termo de compromisso pelo cumprimento do cronograma fisico

Proposta de solucdes para questdes ambientais e urbanisticas

Fonte: Elaboragdo propria (2024).

O exame dos critérios estabelecidos na Lei Federal n.° 13.465/2017 nos leva a refletir
sobre a aplicacdo da legislacdo de Reurb em vigor e, adicionalmente, possibilita uma andlise

aprofundada da esséncia da politica de regularizacéo fundiaria urbana implementada no Brasil.
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2.1.2 O municipio de Castanhal

Podemos afirmar que, territorialmente, o municipio de Castanhal apresenta uma historia
rica e diversificada. Esse local, que antes abrigava aldeias indigenas e recebeu a chegada de
imigrantes, passou a ser um nucleo de desenvolvimento e, por fim, foi elevado a categoria de
municipio. Os primeiros habitantes dessa regido eram os indigenas da tribo Tupinambd, que
deixaram suas marcas nessa terra. Logo os colonos e imigrantes nordestinos chegaram com o
intuito de povoar a Amazonia, trazendo consigo uma nova cultura e um novo modo de vida.

Castanhal surgiu a partir de um processo de colonizacédo da regido conhecida como Zona
Bragantina, no final do século XIX. O Estado incentivou essa ocupacdo com a criacdo de
nucleos coloniais, para os quais foram encaminhados imigrantes europeus e brasileiros®. A
maioria dos novos ocupantes que efetivamente promoveu o povoamento e o desenvolvimento
da regido era de origem nordestina, mais especificamente cearenses.

Exp0e Barros (2014) que os nucleos coloniais foram idealizados para suprir a capital do
Estado (Belém). Os trabalhadores imigrantes eram direcionados ao trabalho de extracdo de latex
e/ou agricultura a fim de abastecer a capital paraense. Para Lacerda (1999), a ocupacdo dessa
regido ndo aconteceu por acaso; ela tinha o escopo de reafirmar a autoridade do Estado no local,
que sempre foi muito estratégico geograficamente.

A construcdo da Estrada de Ferro Belém-Braganca, iniciada em 1883, foi fundamental
para consolidar a ocupacao da Zona Bragantina. A lendaria ferrovia ndo apenas impulsionou o
desenvolvimento da regido, mas também representou para Castanhal, além de um marco de
“progresso”, um novo espago de construgdo de sociabilidades (Barros, 2014). Diz Lacerda
(1999, p. 208-209) que:

[...] o tempo da cidade passa a ser regulado pelos horarios de partida e chegada dos
trens. Desta forma, o trem que saia de Belém as quatro horas da tarde, conduzindo
carros de passageiros e cargas, chegava a Castanhal aproximadamente as oito horas
da noite, indicando o horério da cidade se recolher para o descanso, ou para ficar
atenta as muitas serenatas feitas as noites de lua cheia [...], o apito das 4h50 da manha
indicava o horario de despertar, preparar o café, ir at¢ o mercado para comprar o
almoco, preparar-se para a missa didria das 5h30 da manhd. O dia de trabalho na
cidade parecia, assim, seguir o ritmo dos horéarios do trem. E até no dia de domingo o
tempo do descanso e da diversao era regulado pelo trem, pois as 9h30 da manhd, a
diversdo era esperar o Recreio. [...] Nas cidades cortadas pelos trens da estrada de
ferro de Braganca, as estacGes sdo lugares de grande movimento, na maioria das vezes
tornam-se um espaco de sociabilidade para os moradores, na medida em que estacdo
acaba sendo o lugar de maior circulagdo de pessoas da cidade. Em Castanhal, uma

% Conforme Barros (2014), o Estado brasileiro ofertou tratamento diferente para os imigrantes europeus, ofertando
aos recém-chegados do Velho Mundo, dentre outros beneficios, o acesso a terra que sempre foi negado aos
nordestinos.
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outra lembranca da estacéo diz respeito a chegada de numerosas familias de migrantes
cearenses, que cada nova seca que assolava o Ceara acabava se deslocando para os
nlcleos coldnias, vilas e cidade cortadas pelos trilhos da bragantina, em virtude de
uma espécie de polo de producdo agricola que se pretendia construir a margem desses
caminhos de ferro. E boa parte da populagdo que se fixou em Castanhal é formada de
familias de imigrantes nordestinos.

Nesse cendrio, marcado por uma grande onda migratéria de nordestinos e pela
implantacdo da ferrovia, o nucleo de Castanhal passou a ser reconhecido como uma vila em
1899, por meio da Lei Municipal n.° 646, de 6 de junho daquele ano, mas sé foi elevado a
categoria de municipio em 1932, por meio do Decreto Estadual n.° 600, de 28/01/1932.

Portanto, Castanhal, como outras cidades amazoénicas, nasce a partir do deslocamento
de trabalhadores em busca de emprego e terras. A partir da implantacdo da Estrada de Ferro
Belém-Braganca e dos programas de colonizacdo implementados pelo Estado, surgem
povoamentos ao longo das estacGes, sendo 0 marco da criacdo do municipio (Tourinho, 2011).

Posteriormente, com a industrializacdo brasileira, que ocorreu durante a vigéncia do
governo de Getulio Vargas, durante o Estado Novo (1937-1945), verifica-se outro marco
significativo da urbanizacdo e adensamento populacional das cidades. Como consequéncia,
ocorre 0 esvaziamento do meio rural, uma vez que o capital apontava as cidades como lugar de
esperanca de uma vida mais préspera em termos econdmicos.

A modernizacdo nacional, movida pelo ideario do progresso, foi materializada durante
o0 Estado Novo por meio da mudanca de um modelo agroexportador para um modelo urbano-
industrial, exigindo do Estado investimentos em infraestrutura, ferrovias e industrias. Para além
disso, a desejada industrializacdo do pais exigia um remodelamento das formas de ocupar o
territorio, sendo a urbanizacdo um elemento de forte relevancia nesse processo.

A Amazonia também foi impactada pelo ideal de modernizacdo. Entre 1960 e 1980, o
Estado brasileiro implementou diversos programas de colonizagéo dirigida, incentivando a
imigracdo, principalmente de nordestinos, para a regido. Essa politica de migracdo em massa e
"modernizacdo™ transformou a paisagem e a relacdo entre 0 homem e a natureza na regido
amazodnica e, mais especificamente, em Castanhal.

Com a construcdo da rodovia Belém-Brasilia, também conhecida como BR-316, é
inaugurada uma etapa de integracdo e povoamento no espago metropolitano de Belém, com
novas formas de producgdo e ocupacdo do territdrio, que continua a crescer nas margens das
rodovias em areas compreendidas como urbanas. Barros (2014) assevera que, nesse momento,
foram implantados polos de desenvolvimento nos territdrios cortados pela BR-316; Castanhal

passou, entdo, a polarizar os servicos da regido em que exercia influéncia.
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Conforme Andrade (2012), a rodovia Belém-Brasilia foi construida durante o governo
do presidente Juscelino Kubitschek, entre 1958 e 1960. As obras tiveram inicio em 1958, com
a criacdo da Comissdo Executiva da Rodovia Belém-Brasilia (Rodobras), e foram comandadas
pelo engenheiro agronomo Bernardo Saydo. Porém, o engenheiro comandante faleceu antes da
conclusdo da obra. Assim, a Belém-Brasilia sé foi integralmente concluida no governo do
general Emilio Garrastazu Médici, na década de 1970.

De acordo com Nascimento e Sa (2021), a partir dos anos 1970, uma nova fase marcada
por formas “modernas” de acumulacgéo de capital se desenrolou na Amazénia, como resultado
das acdes do Estado brasileiro, todas elas com o mesmo objetivo de apropriacdo privada da
natureza. A construcdo da BR-316, assim, sintetiza esse anseio.

Segundo Tourinho (2011, p. 97), a dindmica de crescimento de Castanhal esta, em

grande medida, vinculada a rodovia federal BR-316:

Em Castanhal-PA, cuja origem também se deve a instalacdo da Estrada de Ferro
Belém-Braganca, o tracado da BR-316 distanciou apenas cerca de 300m do antigo
eixo ferrovidrio. Por canalizar quase todos os fluxos interurbanos no sentido leste-
oeste, a BR 316 induz, mais fortemente, a expansdo da malha urbana e das atividades
terciarias em sua dire¢do. O nucleo principal de comércio e servicos também evolui
na dire¢do da estrada federal, assumindo uma configuracdo regular. As altas e médias
densidades se desenvolvem, sobretudo, na mesma direcdo da BR-316 e para o Norte,
ao longo da estrada PA-136, que da acesso a balneérios e praias bastante demandados
pela populacdo local e de Belém, como, por exemplo, Maruda, no municipio de
Marapanim. As densidades, que em geral sdo baixas, apresentam aumento pouco
expressivo nas areas de renda intermediaria, a exemplo dos conjuntos habitacionais
construidos pelo governo do Estado no eixo da BR-316. Tais densidades formam um
anel em torno do centro principal de comércio e servigos e depois caem novamente na
direcdo da periferia. Os mapas de Kernel mostram, claramente, a importancia dos
eixos rodoviarios, sobretudo no que concerne a distribuicdo dos hot spots das rendas
mais elevadas.

N&o € outro o entendimento de Becker (1982, p. 115) ao declarar que:

Castanhal, que antes da estrada também era pequena e estagnada, cresce rapidamente,
gragas a sua localizagdo em entroncamento rodoviario; em lugar de apenas coleta
mandioca, fumo, milho e arroz para Belém, como outrora, agora é centro
redistribuidor para a fronteira, e sua populacao é de quase 40 mil habitantes.

Desse modo, néo se pode negar o poder de transformacao ambiental, social e econdmica
da implementagcdo da BR-316, que, além de aumentar o fluxo de mercadorias e servicos,
impactou o0 povoamento e o ordenamento das cidades cortadas pela intervencdo, como € o caso
de Castanhal. Fischer (2014, p. 47) declara que a construcdo da rodovia, que liga o norte do

pais a capital do Brasil, foi emblematica, dando inicio “a abertura da fronteira Amazonica”.
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Em 1961, os vereadores da Camara Municipal de Castanhal, com o apoio do prefeito,
buscaram atrair “novas industrias” para a cidade. Para isso, 0 municipio ofertava aos
empreendimentos isencao de impostos por 20 anos; em troca, as empresas precisavam garantir
0 acesso a escola e a servicos médicos para os seus funcionarios, além da exigéncia de que a
construcdo da industria fosse em alvenaria (Barros, 2014). Esse autor, porém, ndo encontrou
documentos que comprovassem que a medida surtiu efeito. O que se sabe, certamente, é que ja
havia o anseio de transformar Castanhal em um grande polo industrial, acompanhando o
processo de abertura da Rodovia Belém-Brasilia.

N&o h& que se entender como em demasia 0 apontamento de Barros (2014) de que, entre
1963 e 1965, no governo de Maximino Porpino Filho, surge propositalmente a expressao
propagandista de “Cidade Modelo”, em referéncia & Castanhal. A ideia do prefeito era que o
“progresso” econdmico da regido seria tdo significativo que Castanhal passaria a servir de
modelo de projeto urbano para outras cidades. Alguns empreendimentos da regido também
adotaram o bord&o para seus negécios.

Nesse periodo, até mesmo a cobertura vegetal da cidade foi alterada, com a substitui¢éo
das mangueiras por acacias, visando adotar uma estética “moderna” para uma cidade em
transformagdo. Essa informagao ¢ relevante, pois esse “modelo” de urbanizacdo repercute até
hoje no modo de apropriacéo e uso da terra e dos demais recursos naturais em Castanhal.

Ainda conforme os estudos de Barros (2014), durante a administracéo de Pedro Coelho
da Mota, que governou Castanhal de 1967 a 1970, foram concedidos incentivos fiscais a setores
considerados estratégicos para essa concepcdo de progresso, como a industria e a energia
elétrica. Em marco de 1968, a Camara Municipal aprovou por unanimidade uma lei que
autorizava a isen¢édo de todos os impostos municipais para facilitar a instalacdo da Companhia
Téxtil de Castanhal na cidade.

Portanto, como ja mencionado, a expansao urbana e as zonas de influéncia de Castanhal
foram moldadas pela construcéo de rodovias, e 0 conceito de desenvolvimento para a cidade
sempre foi baseado no classico “progresso civilizatério”. A partir disso, busca-se compreender
o0 atual momento de urbanizacdo de Castanhal.

Supostamente, em razdo das ligacdes espaciais e econdmicas com a cidade de Belém, o
municipio de Castanhal em 2011 € inserido na RMB. No que se refere a tipologia de
organizacdo das Regides Metropolitanas, ndo se pode olvidar que é fruto de uma intensa e
desordenada urbanizagdo que fez com que, em algumas cidades, as malhas urbanas

ultrapassassem os proprios limites municipais.
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Em 1973, a Lei Complementar Federal n.° 14 (Brasil, 1973a), sequida pela Lei
Complementar Federal n.° 20, em 1974, instituiu as primeiras nove regiées metropolitanas do
Brasil, incluindo a RMB. O Mapa 1 apresenta a localizacdo dos municipios no mapa da Regido

Metropolitana de Belém.



Mapa 1 — Composicao e ano de insercdo dos municipios da RMB
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Fonte: Elaboragdo propria (2024).

Inicialmente composta apenas por Belém e Ananindeua em 1973, antes da promulgacédo
da Constituicdo Federal de 1988, a RMB tem se expandido progressivamente ao longo do
tempo, incorporando outros municipios posteriormente, sendo 0s mais recentes Castanhal, em
2011, e Barcarena, em 2023 (Quadro 2).

Quadro 2 — Municipios da Regido Metropolitana de Belém
Municipio Ano ‘ Lei ‘

Belém 1973 Lei Complementar Estadual n.° 14/1973
Ananindeua 1973 Lei Complementar Estadual n.° 14/1973
Marituba 1995 Lei Complementar Estadual n.° 27/1995
Benevides 1995 Lei Complementar Estadual n.° 27/1995
Santa Barbara do Para 1995 Lei Complementar Estadual n.° 27/1995
Santa Isabel do Para 2010 Lei Complementar Estadual n.° 72/2010
Castanhal 2011 Lei Complementar Estadual n.° 76/2011
Barcarena 2023 Lei Complementar Estadual n.° 164/2023

Fonte: Elaboragdo propria (2024).
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Assim como em outras regiGes metropolitanas brasileiras, a RMB também néo
implementou e ndo regulamentou seus sistemas de planejamento e gestdo. A regido
metropolitana é fruto de uma urbanizacdo espontanea, apresentando cenarios tipicos da
espontaneidade, como o grande percentual de imdveis em situacdo de irregularidade juridica e
urbanistica. Na RMB, em 2010, aproximadamente 53,9% da populacdo residia em areas de
favelas e comunidades urbanas* (Tabela 1), o que significa 1.131.268 individuos vivendo em
situacdo de inseguranca juridica, urbanistica, ambiental e social.

Em 2022, a proporcéo de individuos residentes em favelas e comunidades urbanas na
Regido Metropolitana de Belém alcancou 48,46%, o que corresponde a 1.157.623 pessoas
(Tabela 2). Contudo, é relevante destacar que, em 2011, ocorreu a incorporagdo do municipio
de Castanhal a RMB e, em 2023, do municipio de Barcarena. Esses municipios apresentam um
numero inferior de favelas e comunidades urbanas em seus territorios quando comparados aos
demais municipios que compdem a referida regido metropolitana.

Outrossim, ao analisarmos a evolucéo dos dados entre 2010 e 2022 para cada municipio
gue compde a RMB, observamos que, em geral, o niumero de domicilios ocupados em favelas
e comunidades urbanas permanece estavel e continua a aumentar. 1sso materializa a

permanéncia e o crescimento da desigualdade social e econdmica nesses territorios.

4 Segundo o IBGE (2023), favelas e comunidades urbanas sdo formas de ocupagio irregular de terrenos de
propriedade alheia, publicos ou privados, para fins de habitagdo em areas urbanas. Em geral, os domicilios sdo
caracterizados por um padrdo urbanistico irregular e pela auséncia/deficiéncia de servigos publicos essenciais.
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Tabela 1 — Lista das dez maiores regiGes metropolitanas por nimero de domicilios particulares ocupados em
favelas e comunidades urbanas, conforme o Censo 2010

Populacdo Residente

Domicilios particulares

ocupados
10 Regides
Metropolitan
as ou Regies Total Em Proporgao Total Em favelase  Proporgéo
Integradas de domicilios ~ de pessoas comunidades de
Desenvolvime particulares residentes urbanas domicilios
nto com o ocupados em em favelas e particulares
maior favelas e comunidade ocupados
namero de comunidades S urbanas em favelas e
domicilios urbanas em relagéo a comunidade
particulares popula¢éo s urbanas
ocupados em total em relagéo
favelas e ao total de
comunidades domicilios
urbanas particulares
ocupados
RM Séo 19.661.862 2.152.388 11% 6.093.873 586.479 9,8 %
Paulo
RM Rio de 11.783.174 1.702.073 14,4 % 3.909.107 520.250 13,3 %
Janeiro
RM Belém 2.097.287 1.131.268 53,9 % 666.965 291.771 52,5 %
RM Salvador 3.584.343 931.662 26,1 % 1.130.625 290.488 26,7 %
RM Recife 3.676.067 852.700 23.2% 1.111.660 249.432 22,4 %
RM Fortaleza 3.608.442 430.207 119% 1.029.503 118.106 115%
RM Grande 1.329.154 325.139 24,5 % 369.521 85.787 23,9 %
Séao Luis
RM Manaus 2.102.778 315.416 15% 631.730 77.120 14,5 %
RM Baixada 1.667.470 297.191 17,9 % 328.280 83.543 15,8 %
Santista
Grande 1.148.734 154.385 13,4 % 310.578 41.118 13,2 %
Teresina

Fonte: IBGE (2020).
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Tabela 2 — Lista das dez maiores regides metropolitanas por nimero de domicilios particulares ocupados em
favelas e comunidades urbanas, conforme o Censo 2022

Populacdo Residente

Domicilios particulares

ocupados
10 Regides
Metropolitan
as ou Regies Total Em Proporgao Total Em favelase  Proporgéo
Integradas de domicilios ~ de pessoas comunidades de
Desenvolvime particulares residentes urbanas domicilios
nto com o ocupados em em favelas e particulares
maior favelas e comunidade ocupados
namero de comunidades S urbanas em favelas e
domicilios urbanas em relagéo a comunidade
particulares popula¢éo s urbanas
ocupados em total em relagéo
favelas e ao total de
comunidades domicilios
urbanas particulares
ocupados
RM Séo 20.876.769 2.969.359 14,22% 8.830.755 1.111.143 12,58%
Paulo
RM Rio de 11.784.210 1.738.220 14,75% 5.461.003 739.895 13,55%
Janeiro
RM Belém 2.388.545 1.157.623 48,46 % 952.639 449.162 47,15 %
RM Salvador 3.415.022 1.170.259 34,26% 1.770.770 586.209 33,10%
RM Recife 3.726.974 1.004.632 26,95 % 1.675.402 436.842 26,07%
RM Fortaleza 3.570.716 666.408 18,66 % 1.526.173 270.261 17,71%
RM Grande 1.458.836 183.880 12,6 % 581.844 183.880 31,60%
Séao Luis
RM Manaus 2.340.535 1.210.402 51,71 % 841.364 409.443 48,66 %
RM Baixada 1.805.531 183.880 10,18 % 1.082.959 122.039 11,27 %
Santista
Grande 1.061.884 198.189 18,66 % 438.392 72.891 16,63 %
Teresina

Fonte: IBGE (2022a)

A Regido Metropolitana de Belém, conforme evidenciado nas Tabelas 1 e 2, apresenta,

tradicionalmente, um expressivo contingente de domicilios e individuos residentes em favelas

e comunidades urbanas; entretanto, o0 municipio de Castanhal destaca-se por ostentar um dos

menores indices dessa realidade na regido. Apesar de sua condicdo como um importante centro

urbano, Castanhal, segundo dados oficiais, possui um nimero inferior de favelas e comunidades

urbanas em comparacao a cidades como Marituba, Belém e Ananindeua (Tabela 3). De acordo

com o Censo do IBGE de 2022, apenas 8,75% dos domicilios de Castanhal estdo inseridos em

favelas e comunidades urbanas, todavia alarmantes 82,81% dos domicilios carecem de conexao

a rede de esgoto e 56,78% ndo tém acesso ao abastecimento de agua por meio da rede geral

(IBGE, 2022b).
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Essa situacdo ressalta uma contradicdo significativa: enquanto a proporgdo de
domicilios situados em favelas e comunidades urbanas é relativamente baixa, as condi¢Bes de
infraestrutura basica da cidade sdo profundamente deficitarias. Essa disparidade ressalta a
necessidade de politicas publicas que promovam a regularizacdo fundiaria em sua dimenséo
juridica e assegurem a implementacdo de servicos essenciais. Além disso, os dados nos levam
a questionar a propria classificacdo das areas que ndo estdo inseridas como favelas, mas que

apresentam precariedade no atendimento as necessidades basicas da populacao.

Tabela 3 — Estimativa de domicilios na Regido Metropolitana de Belém ocupados em favelas e comunidades
urbanas

Nome do Quantidade de Domicilios ocupados Quantidade de Domicilios ocupados

municipio domicilios em favelas e domicilios em favelas e
ocupados em comunidades ocupados em comunidades
favelas e urbanasem relacdo  favelase urbanas em relacéo
comunidades ao total de comunidades ao total de
urbanas domicilios ocupados  urbanas domicilios ocupados
(Censo 2010) (Censo 2010) (Censo 2022) (Censo 2022)

Belém 225.577 55,49% 288.560 54,55%

Ananindeua 76.146 53,51% 111.334 59,41%

Marituba 23.587 61,21% 26.172 56,98%

Benevides 8.647 42,73% 7.834 29,75%

Santa Béarbara 550 9,41% 857 9,04%

do Pard

Santa lzabel do 2.458 13,35% 4.902 18,65%

Pard

Castanhal 6.645 10,07% 7.002 8,75%

Barcarena 1.648 5,20% 2.501 5,19%

Fonte: IBGE (2020, 2022a).

Historicamente, a relacdo dos municipios Ananindeua, Marituba, Benevides, Santa
Isabel e Santa Barbara do Pard com Belém é de zonas periféricas destinadas a expansao das
atividades desenvolvidas na capital do estado e a funcdo de cidades dormitérios (destinada a
habitacéo dos trabalhadores). No entanto, a dindmica da relagéo de Castanhal com a capital do
estado é diferente dos demais nucleos urbanos que compdem a RMB. A formacédo e crescimento
do municipio ndo resultam da disperséo dos espacos de assentamento da metrdpole, ndo sendo
uma periferia da RMB, pois possui uma dinamica propria de estruturacdo do espago urbano.
N&o por acaso, o IBGE classifica como uma Unica aglomeracdo urbana o grupo de municipios
formado por Belém, Ananindeua, Marituba e Benevides, enquanto o municipio de Castanhal
esta inserido em sua propria aglomeracéo.

A cidade de Castanhal esta localizada no bioma Amazonia e apresenta uma grande area
de influéncia em relacdo a diversos municipios. Inhangapi, Sdo Francisco do Para, Santa Isabel

do Pard, Terra Alta, Santa Maria do Pard, Sdo Domingos do Capim e lgarapé-Agu sdo 0s
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municipios limitrofes, todavia a area de influéncia regional ultrapassa as fronteiras, abrangendo
os diversos municipios da RMB e os demais municipios do nordeste do estado, em razéo das

suas rodovias de integracdo (Mapa 2).

Mapa 2 — Localizacdo geografica de Castanhal/PA
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Fonte: Elaboragdo propria (2024).

Conforme Ribeiro (2016), a complexidade das interaces espaciais é uma das principais
marcas de Castanhal. O autor acredita que a dimensdo metropolitana da cidade pode ser
verificada na intensidade dos fluxos com a metrépole. A dimensdo de cidade média de
Castanhal é, ainda, evidenciada na funcdo de centro comercial e logistico do nordeste paraense.

Corréa (2007) afirma serem trés os critérios indispensaveis para identificar as cidades
médias: o tamanho demografico, as fungdes urbanas e a organizacdo do espago intraurbano,
desde que observados de maneira articulada. Para o autor, esses elementos aparecem nas
cidades consideradas médias de forma mais densa e complexa do que na realidade das cidades
pequenas inseridas na mesma regido, mas de forma menos expressiva do que na metropole.

Castello Branco (2006) argumenta que as cidades médias sdo fortemente influenciadas
pela globalizagdo, destacando trés aspectos principais: sua posi¢do como articuladoras
privilegiadas em eixos ou corredores de desenvolvimento; sua atuagdo em sistemas de redes

regionais ou nacionais e seu papel como fator de sucesso na atracéo de tecnopolos.
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Castello Branco (2007) assinala, ainda, que os centros intermediérios assumem nova
importancia, indo além da mera funcéo de intermediac&o entre os niveis superiores e inferiores
do sistema urbano, sistematizando relagfes com outros territorios do mesmo nivel hierarquico
e articulando-se em rede, em busca de uma integracao espacial mais abrangente.

Castanhal possui uma area de 1.029,300 km2 e uma populagdo estimada de 192.256
habitantes (IBGE, 2022b). Segundo o IBGE (2022b), Castanhal é o sexto municipio mais
populoso do estado do Para, com uma taxa de urbanizacdo de 88,6% (IBGE, 2010).

O municipio apresenta Plano Diretor e definicdes normativas quanto ao zoneamento,
uso e ocupacdo do solo. Nos termos do Macrozoneamento de Castanhal, instituido pela Lei do
Plano Diretor Municipal, as areas deverao ser reconhecidas legalmente como Zona de Transi¢cdo
(ZT), Zona Urbana de Consolidacdo (ZUC), Zona Urbana de Estruturacdo (ZUE) e Zona
Urbana de Ocupacdo Controlada (ZOC). Quem disciplina no municipio a politica de terras
patrimoniais urbanas e rurais é a Lei Municipal n.° 012/2003 (Cadigo de Terras de Castanhal).
Para compreender melhor o territério, apresentamos algumas caracteristicas socioecondémicas

e as condicOes de moradia da microrregido nas Tabelas 4 e 5.

Tabela 4 — Dados socioecondmicos do municipio de Castanhal
Microrregido Castanhal

Densidade demografica (2022) 186,78 hab./km?
indice de Desenvolvimento Humano Municipal 0,673
(IDHM) (2010)

PIB per capita (2021) R$ 22.897,75
Esgotamento sanitario adequado (2010) 36,1%

Arborizagdo de vias publicas (2010) 16,9%

Urbanizagéo de vias publicas (2010) 13,9%

Salario médio mensal dos trabalhadores formais 1,8 salarios-minimos
(2022)

Populagdo ocupada (2022) 23,87%

Percentual da populagdo com rendimento nominal 41,9%
mensal per capita de até 1/2 salario-minimo (2010)
Fonte: Adaptado de IBGE (2010, 2022b).

Tabela 5 — Estrutura das moradias em Castanhal/PA

Tipo de moradia Quantidade Percentual (em relacéo ao total de moradias existentes no
municipio)

Adequada 6.321 15,53%

Semiadequada 33.330 81,91%

Inadequada 1.040 2,56%

Fonte: Plano Municipal de Saneamento de Castanhal (Para, 2023).
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Conforme o Plano Municipal de Saneamento de Castanhal (Para, 2023), é considerado
adequado, nos apontamentos do IBGE, um domicilio particular permanente que disponha de
rede geral de abastecimento de agua, rede geral de esgoto e coleta de lixo. Em Castanhal, a rede
geral de tratamento de esgoto estd presente apenas no bairro Jaderlandia; a maioria das
residéncias nas zonas urbana e rural utilizam fossas sépticas. Portanto, apenas uma pequena
fracdo dos domicilios, cerca de 15,53%, enquadra-se na classificacdo de adequados.

Por sua vez, as habitacGes classificadas como semiadequadas referem-se aquelas que
possuem pelo menos um servico ausente ou incompleto, o que representa 81,91% dos
domicilios do municipio. Ja as habita¢es inadequadas sdo caracterizadas por uma precariedade
mais intensa, com a auséncia/ineficiéncia de dois ou mais servicos essenciais, representando
condicdes insalubres de habitacao, o que corresponde a 2,56% dos domicilios (Para, 2023).

As Tabelas 4 e 5 demonstram um expressivo adensamento populacional no municipio,
acompanhado de indicadores sociais, urbanisticos, econémicos e ambientais deficitarios,
sugerindo uma urbanizacdo recente, porém precaria e sem planejamento adequado. As
condicdes de vida da populacdo residente em Castanhal, expressas nesses dados, apontam
inequivocamente para uma auséncia do Estado na promoc¢éo do acesso a moradia digna.

Em termos econbmicos, destaca-se que, em 2022, o salario médio mensal dos
trabalhadores formais era de 1,8 salarios-minimos, com apenas 23,87% da populacdo ocupada
(IBGE, 2022b). Além disso, em 2010, cerca de 41,9% da populacdo tinha rendimento nominal
mensal per capita de até 1/2 salario-minimo (IBGE, 2022b).

Ademais, mesmo considerando as limitacGes do uso de um indicador como o PIB para
avaliar a qualidade de vida de uma populacgdo, é preciso mencionar que o produto interno bruto
(PIB) per capita de Castanhal é de R$ 22.897,75, enquanto o de Belém, capital do estado, é de
apenas R$ 22.216,33, mesmo com 36,40% da populagdo ocupada e com o salario médio mensal
dos trabalhadores formais no valor de 3,6 salarios-minimos (IBGE, 2022b). Esses dados
sugerem uma distribuicdo desigual de riquezas em Castanhal, considerando que o municipio
apresenta um PIB per capita maior que o de Belém, porém um indice de empregos inferior, 0
que se reflete, dentre outras coisas, na formacéo do seu espaco geografico.

Nos ultimos anos, o mercado imobiliario autodenominado “de luxo” experimentou um
crescimento significativo na cidade, ofertando glebas para as classes média e alta com opcdes
de lazer e arborizagéo gigantescas — muitas vezes, infelizmente, proximas a areas de interesse

ecologico, como o Parque Natural Municipal de Castanhal.
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A qguisa de exemplo, temos o bairro Salles Jardins, criado pela Lei Municipal n.°
029/2019, que ocupa a posicdo de sexto maior bairro em extensdo territorial do municipio de
Castanhal, com 5.772.410 m2 (cinco milhdes setecentos e setenta e dois mil quatrocentos e dez
metros quadrados). O bairro surge de uma demanda do mercado imobiliario, uma vez que, sdo
os diversos loteamentos e condominios da empresa Valle Empreendimentos, em especial 0s
complexos Salles Jardins, que ocupam esse espago. Os lotes e habitacfes sdo comercializados
com valores que ndo correspondem & realidade econdmica de no minimo 41,9%?° da populagéo
do municipio.

No referido bairro, existe uma boa provisdo de servicos e equipamentos, com vias
asfaltadas e sinalizadas, acesso a agua pela rede geral com encanamento, galerias pluviais
(minimizando os riscos de enchentes), estacdo de tratamento de esgoto, iluminacdo publica,
pracas e outros espacos de lazer, e fornecimento de energia elétrica (Valle Empreendimentos,
2024).

No entanto, esses recursos sdo destinados somente a quem pode pagar para ocupar esses
espacos. Em 2024, conforme dados das plataformas digitais de comercializacdo OLX, Viva
Real, Zap Imdveis e Venda Mais Imdveis, o valor médio de comercializacdo das habitacdes
localizadas nos complexos Salles Jardins e Jardim Castanhal era de R$ 400.000,00
(quatrocentos mil reais).

Em 2011, foi lancado o primeiro loteamento aberto na regido, denominado Jardim
Castanhal, com 2.477 unidades. No ano seguinte, em 2012, foram langados o Complexo Salles
Jardins, com 7.171 unidades, e o loteamento aberto Complexo Salles Jardins I, que abrigou
1.852 unidades. Em 2013, ocorreu o lancamento do Complexo Salles Jardins Ill, que
disponibilizou 1.724 unidades. Ao todo, esses empreendimentos somam 13.224 lotes
disponiveis no mercado.

A empresa Valle Empreendimentos continua a expandir sua atuacdo na area, com a

construcdo e comercializacdo de novos loteamentos, como o Salles Jardins IV, lancado em

® De acordo com os dados do Censo de 2010 (IBGE, 2022b), 41,9% da popula¢do de Castanhal apresenta um
rendimento nominal mensal per capita de até meio salario-minimo. O Censo de 2022 (IBGE, 2023) revela que o
salario médio mensal dos trabalhadores formais no municipio € de 1,8 salarios-minimos. O Programa Minha Casa
Minha Vida, por sua vez, seguindo as diretrizes da Lei Federal n.° 14.620/2023, determina que as familias que
residem na zona urbana com renda bruta mensal de até R$ 2.640,00 (dois mil, seiscentos e quarenta reais) sejam
classificadas na Faixa Urbana 1 do programa e recebam financiamento para imdveis com o teto entre R$
190.000,00 (cento e noventa mil reais) e R$ 264.000,00 (duzentos e sessenta e quatro mil reais). Posto isso,
acredita-se que haja indicios suficientes de que as referidas unidades comercializadas ndo visam o acesso a moradia
para grande parcela da populagdo de Castanhal e também ndo possuem como meta a reducéo do déficit habitacional
do municipio, priorizando a comercializagdo das terras e a financeirizagao do territorio.
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2024. Essa continuidade no desenvolvimento imobiliério evidencia a crescente demanda do
mercado por terras.

Né&o obstante, conforme certiddo emitida pelo 1° Oficio de Notas e Registros de Imoveis
de Castanhal, que analisou os condominios residenciais e comerciais registrados no municipio
entre 2014 e 2024, observa-se um incremento substancial no nimero de unidades registradas
ao longo da Gltima década. Em 2014, foi registrado apenas um empreendimento, com uma area
de 1.800 m?, totalizando 32 unidades no bairro Estrela, sob a propriedade de J.P.F. Dantas
EIRELI-ME. No ano seguinte, houve um Unico registro com uma area de 611.370,71 m2,
abrangendo 581 unidades no bairro Cariri, pertencente a JCR Construtora e Incorporadora
LTDA. Em 2016, novamente um Unico registro foi efetuado, com uma area de 27.025,23 m2 e
468 unidades no bairro Santa Lidia, sob a titularidade do Condominio Residencial Santa Lidia
LTDA.

Em 2017, foram realizados quatro registros: um com area de 8.011,28 m?2 e 0s outros
trés com area de 7.049,36 m? cada, totalizando 264 unidades no bairro Bom Jesus, todos
vinculados ao Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). Em 2018, registrou-se um unico
condominio com uma area de 2.250 m?2 e 80 unidades no bairro Nova Olinda, propriedade da
Construtora Bruno Miléo LTDA. O ano de 2019 marcou a realizagdo de dois registros com
areas de 360 m2 e 7.599,06 m?, somando um total de 220 unidades nos bairros S&o José e Cariri,
pertencentes a W.F. Marques Construtora EIRELI e CONSTRUCASTRO Empreendimentos
LTDA.

A comercializacdo de imoveis, em especial dos considerados de médio e alto padrao,
seguiu em crescimento mesmo durante a pandemia do Sars-Cov-2. Conforme dados da
Associagdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliérias (Abrainc), o setor imobiliario em 2021
registrou um crescimento de 32% nas vendas de imoveis de luxo (Vendas [...], 2020). Essa
tendéncia se confirma em Castanhal: em 2020, foi registrado o condominio Fasann Ville, com
uma area total de 314.512,38 m2 e 498 unidades no bairro Salgadinho, sob a propriedade do
Empreendimento Projeto Jardins EIRELI.

O ano de 2021 revelou um crescimento significativo no nimero de registros: foram seis
novos condominios, com as seguintes areas: 7.550,73 m?, 370.773,63 m?, 4.623,12 m?, 6.237,39
m?, 2.655,20 m? e 6.592,96 m?, somando 798 unidades, respectivamente, nos bairros Cariri,
Caicara, Imperador, Nova Olinda, Salles Jardins e Nova Olinda, de propriedade de
CONSTRUCASTRO Empreendimentos LTDA, DELE & DELA Construcdes e Servicos
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LTDA, DELE & DELA Construcdes e Servigos LTDA, Funcional Engenharia LTDA, Pires
Construcéo de Edificios EIRELI-EPP e Funcional Engenharia LTDA.

Em continuidade a tendéncia ascendente em 2022, foram realizados cinco registros
adicionais em Castanhal, com areas que variaram entre 1.174,36 m2 e impressionantes 980.000
m2, somando um total de 1.852 unidades nos bairros Jaderlandia, Distrito de Apeu, Salles
Jardins, Cristo Redentor e Novo Estrela. Esses empreendimentos estdo sob a titularidade de
Noura e Silva LTDA, Condominio Residencial S&E SPE LTDA, Prime Ville
Empreendimentos Imobiliarios LTDA e W.F. Marques Construtora EIRELI, entre outros.

Essa andlise ndo apenas revela o crescimento quantitativo dos registros imobiliarios na
regido, mas também levanta quest@es criticas sobre a dindmica do mercado imobiliério local e
suas implicagcGes sociais e urbanisticas. A continua expansao dos condominios, loteamentos e
registros de regularizacdo fundiaria de interesse especifico reflete uma tendéncia que pode
acentuar as desigualdades socioecondmicas existentes na cidade. Posto isso, € urgente
compreender o quadro fundiario do municipio de Castanhal e como vém ocorrendo 0s processos
de apropriacdo do territorio, considerando os riscos que um processo de mercantilizacdo voraz
pode ter para as presentes e futuras geracGes. Desse modo, a anélise das amostras de Reurb-E
poderd levar ao questionamento da dogmatica e da praxis e a mudancas na interpretacdo da Lei
Federal n.° 13.465/2017.

Apos a apresentacao do caso selecionado e a definigdo precisa dos contornos do estudo,
torna-se necessario detalhar as técnicas utilizadas para a busca, selecdo, tratamento e anélise
dos dados. Esse detalhamento ndo s6 melhora a compreensao do processo investigativo, mas

também assegura a transparéncia e a replicabilidade da pesquisa.

2.2  Técnicas de pesquisa

Para a compreensdo da problematica em questdo, recorre-se a multiplas fontes de
evidéncia, todas viaveis dentro do lapso temporal estipulado e dotadas de confiabilidade
cientifica. Nos topicos subsequentes, serdo apresentadas e justificadas as técnicas empregadas
na presente tese, delineando os procedimentos adotados desde as etapas preliminares até a

analise dos dados coletados.
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2.2.1 Técnica para revisdo de literatura

Appolinario (2011) entende que a pesquisa bibliografica se restringe a analise de
documentos indiretos, ndo produzidos pelo pesquisador, cuja intencao é a revisao de literatura
de um tema. Nesse mesmo viés, para Severino (2007, p. 122), a pesquisa bibliogréafica ocorre

com o:

[..] registro disponivel, decorrente de pesquisas anteriores, em documentos
impressos, como livros, artigos, teses, etc. Utilizam-se dados de categorias teoricas ja
trabalhadas por outros pesquisadores e devidamente registrados. Os textos tornam-se
fontes dos temas a serem pesquisados. O pesquisador trabalha a partir de contribui¢des
dos autores dos estudos analiticos constantes dos textos.

Na aplicacdo da técnica, conforme citada por Severino (2007), foi utilizada a pesquisa
bibliografica como chave interpretativa dessa investigacdo. A partir do registro disponivel em
documentos impressos e digitais, como livros, artigos e teses, buscou-se integrar dados de
categorias tedricas ja exploradas por outros pesquisadores.

Cumpre frisar que a pesquisa bibliografica ndo se limita apenas a coleta de informaces
secundérias, mas envolve, ainda, uma anélise critica dos textos selecionados. O pesquisador
deve avaliar a relevancia e a credibilidade das fontes, considerando o contexto em que foram
produzidas. Ao revisar a literatura existente, o pesquisador pode identificar areas que
necessitam de mais exploracdo ou que apresentam resultados contraditérios, direcionando,
assim, seus esforgos para contribuir com novos dados e percepgdes. Dessa forma, esta tese ndo
apenas se apoiou nas contribuicbes anteriores, mas também buscou dialogar com elas,
promovendo um avango no entendimento da tematica em questéo.

Posto isso, entende-se que a revisao bibliogréfica da pesquisa é formada pelas seguintes
etapas: exploracao (sondagem de material disponivel sobre o tema); escolha do material, a partir

de critérios previamente estabelecidos, e analise.

2.2.1.1 Documentacéo indireta

Conforme Marconi e Lakatos (2003, p. 174), o levantamento da documentacéo indireta
disponivel é essencial para a etapa preliminar da pesquisa. Esse esfor¢o ocorre para que o estudo
ndo resulte em duplicacdes e para orientar a coleta de dados secundarios.

A documentacdo indireta, fundamentada em pesquisa bibliogréfica e documental, foi
inicialmente prevista para consulta entre margo de 2020 e novembro de 2023. Contudo, a
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medida que se ampliou a base de dados relativa as unidades de analise, tornou-se necessario
expandir os materiais bibliograficos consultados para uma compreensdo aprofundada das
questdes conceituais. Dessa forma, o intervalo temporal para 0 mapeamento das obras precisou
ser reestruturado, estendendo-se até 2024.

Cumpre mencionar que a escolha da bibliografia utilizada nesta tese foi orientada pela
intengdo de privilegiar e dar destaque & produgdo académica nacional, reconhecendo a
importancia de um olhar local para compreender as especificidades e complexidades do tema
abordado e refletindo os desafios e realidades enfrentados no Brasil.

Além do acervo bibliografico, foram analisadas outras fontes, como a legislacdo
urbanistica nacional (Lei Federal n.° 10.257/2001; Lei Federal n.° 13.465/2017; Decreto Federal
n.° 9.310/2018, entre outras) e a local (Leis Municipais n.° 012/2003 e n.° 015/2013, ambas de
Castanhal/PA), bem como dados oficiais sobre 0 municipio.

Ademais, € necessario esclarecer que o0 escopo da revisdo de literatura ndo consistiu em
avaliar o estado da arte dos estudos sobre a regularizacdo fundiéria urbana de interesse
especifico. Essa abordagem se revela invidvel, especialmente em virtude da escassez de acervos
disponiveis sobre a tematica em questdo, o que impossibilita a aplicacdo dessa técnica neste
momento. Em vez disso, a intengdo primordial foi identificar estudos correlatos ao tema de

pesquisa, 0s quais funcionaram como chaves interpretativas no processo analitico.

2.2.1.2 Estratégia de pesquisa bibliogréfica (busca, selecdo e avaliacdo de estudos)

O mapeamento acerca dos temas que envolvem o marco teérico da pesquisa foi
realizado utilizando recursos fisicos (biblioteca particular, biblioteca puablica, livrarias) e
bancos de dados digitais de artigos, dissertacdes e teses (Quadro 3). Em razdo do objetivo de
privilegiar a producdo nacional, optou-se, em relagdo aos estudos disponiveis em formato
digital, por pesquisar nas bases de dados Capes, SCIELO, Biblioteca Digital Brasileira de Teses
e Dissertacdes (BDTD) e Banco de Teses e Dissertagdes da Universidade Federal do Para.

Os parametros de busca aplicados nos bancos de dados remotos foram: a) “regulariza¢ao
fundiaria urbana de interesse especifico” “e” “Amazonia”; b) “regularizacdo fundiaria urbana
de interesse especifico” “e” “cidades amazodnicas”; ¢) “regularizacdo fundidria urbana de
interesse especifico” “e” “Castanhal”, e d) “regularizagdo fundiaria urbana de interesse

especifico” “e” “Regido Metropolitana de Belém”.
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Quadro 3 — Diret6rios de busca

Nome do Diretdrio Link de acesso Tipo de arquivo
Banco de Teses e Dissertacfes da | https://catalogodeteses.capes.gov.br Dissertacdes e Teses
Capes
BDTD https://bdtd.ibict.br Dissertagdes e Teses
Banco de Teses e Dissertacfes da | https://www.repositorio.ufpa.br Dissertacdes e Teses
Universidade Federal do Paréa
Periddicos Capes https://www.periodicos.capes.gov.br Artigos
SCIELO https://search.scielo.org Artigos

Fonte: Elaboracéo propria (2024).

Foi encontrada uma abundancia de obras juridicas, interdisciplinares e ndo juridicas
(artigos, teses e dissertacfes), com diversos tipos de qualidade e contribuicdo cientifica. No
entanto, 0 maior volume dos resultados encontrados se referia, em verdade, a “regularizagio
fundiaria de interesse social”, modalidade diferente daquela investigada na tese. Nesta etapa,
constatamos a escassez de material académico referente ao tema da regularizagdo fundiaria
urbana de interesse especifico, ndo apenas na Amazoénia, mas em todo o territério nacional.

Essa abrangéncia também foi constatada em outras fontes digitais e fisicas. Ndo houve,
nessas buscas, um nimero significativo de teses, artigos e dissertacdes recentes que abordassem
diretamente a questdo fundiaria em Castanhal, tampouco a regularizacdo fundiaria urbana de
interesse especifico na Amazbdnia. Também ndo foram encontradas pesquisas sobre a
implementacdo da Reurb-E na Regido Metropolitana de Belém.

Posto isso, como critério de selecdo, foram priorizados 0s materiais que abordavam a
regularizacdo fundiaria urbana, ainda que de maneira abrangente, desde que estivessem em
consonancia com a concepcao do direito a cidade e do direito a moradia. Essa abordagem visa
proporcionar, a0 menos, uma compreensdo das diretrizes e principios que norteiam a politica
de Reurb, permitindo, assim, o confronto com os delineamentos normativos e a efetiva
aplicacdo dessa politica.

As obras fisicas e e-books utilizados foram adquiridos com recursos proprios da
pesquisadora. A selecdo do material para o refinamento da amostra considerou a qualidade
técnica da referéncia, a relevancia do trabalho e a aderéncia ao tema proposto no estudo.

Desse modo, na formacdo do portfélio, os materiais bibliograficos passaram por um
processo de selecdo estruturado em duas etapas: filtro de forma e irregularidades e filtro de

conteddo. Na primeira fase, foram eliminados os trabalhos que apresentavam informacoes


https://catalogodeteses.capes.gov.br/
https://bdtd.ibict.br/
https://www.repositorio.ufpa.br/
https://www.periodicos.capes.gov.br/
https://search.scielo.org/
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incompletas ou desatualizadas. Na segunda fase, foram desconsiderados 0s textos cujo
contetido néo estava alinhado com os objetivos da pesquisa proposta.

No que se refere aos documentos disponiveis em formato digital, foram priorizados o0s
divulgados por instituicdes oficiais ou aquelas reconhecidas em razdo de sua contribuicédo
académica e social para a sociedade, a exemplo dos relatérios publicados pela Fundacéo
Amazonia de Amparo a Estudos e Pesquisas (Fapespa).

Ap0s a aplicacdo dos filtros, os acervos foram distribuidos em trés categorias tematicas:
(1) referencial tematico principal; (2) referencial teérico complementar; e (3) metodologia de
pesquisa. Em seguida, foi realizada a leitura das obras categorizadas e foram selecionadas as
citacdes mais relevantes para a construcao da base tedrica. Aquelas que, embora classificadas,
ndo foram citadas foram arquivadas para consulta em momento posterior, possibilitando a

preservacdo desse acervo e eventuais reanalises, caso novas questdes de pesquisa surjam.

2.2.2 Técnica para coleta de dados e informacdes

Por se tratar de uma pesquisa quantitativa e qualitativa, que tem como objeto de estudo
as experiéncias de regularizacdo fundiaria urbana de interesse especifico no municipio de
Castanhal, aplicaram-se 0 sensoriamento remoto, a pesquisa documental e a pesquisa em
processos para coleta de dados e informagdes.

Como ndo foram realizadas as técnicas da entrevista e da observagdo participante, o
estudo ndo precisou de autorizacdo do Comité de Etica da Universidade Federal do Para. A
pesquisa ndo contemplou a coleta de opiniGes ou dados pessoais sujeitos a protecdo juridica
(seguindo orientacdes da Lei Geral de Protecdo de Dados (LGPD), Lei Federal n.° 13.709, de

2018), mas apenas acesso a dados e informacdes publicos e sem sigilo.

2.2.2.1 Pesquisa documental
Conforme dispde Severino (2007, p. 122), a pesquisa documental é entendida como:

[...] fonte documentos no sentido amplo, ou seja, ndo sé de documentos impressos,
mas, sobretudo de outros tipos de documentos, tais como jornais, fotos, filmes,
gravacgBes, documentos legais. Nestes casos, 0os contelidos dos textos ainda néo
tiveram nenhum tratamento analitico, sdo ainda matéria-prima, a partir da qual o
pesquisador vai desenvolver sua investigagdo e analise.
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A documentagdo direta utilizada neste estudo foi obtida por meio do levantamento de
dados encontrados nos arquivos do 1° Tabelionato de Notas e Registros de Imdveis de
Castanhal. O primeiro documento a ser observado foi uma certiddo de quesitos que indica o
quantitativo de 183 registros de Reurb-E no periodo de 2017 a 2022, custeada pela
pesquisadora.

Em seguida, o cartdrio disponibilizou a lista de matriculas que correspondem aos
registros indicados na certiddo de quesitos emitida em 2023. Ao confirmar a existéncia desse
quantitativo de registros, optou-se pela realizacdo da técnica de amostragem com o resultado
de 75 processos. Posto isso, 0 acesso integral aos arquivos dos processos foi solicitado por meio
de requerimento simples ao tabelido responsavel, que foi atendido.

Para realizar o levantamento das informacdes acerca dos 75 processos de Reurb-E,
referentes aos anos de 2017 a 2022, adentrou-se no acervo do 1° Oficio de Notas e Registros de
Imdveis da Comarca de Castanhal, por meio de um software denominado Register SQL3, com
senha e login criados especificamente para esse acesso.

Ao realizar a busca, a pesquisadora utilizou a barra de pesquisa do sistema, inserindo
uma por uma as matriculas dos processos (previamente identificados pelo cartério como
pertencentes a categoria Reurb-E). O tipo de pesquisa definido foi o classificado como
“padrao”, pois apresentava os dados necessarios para a avaliagdo dos processos de
regularizacdo fundiéaria.

A insercdo individual das matriculas permitiu uma busca mais precisa e especifica,
evitando a possibilidade de resultados irrelevantes ou errados. A exploracao foi realizada com
base nas matriculas dos processos, que sao 0s niumeros Unicos atribuidos a cada processo pelo
cartdrio. Essas matriculas sdo utilizadas para identificar e localizar os processos no sistema,
permitindo que a pesquisa seja realizada de forma rapida e eficiente.

Em sequéncia, apds a investigacdo nos registros do sistema, 0s arquivos recebidos foram
abertos e verificados individualmente, incluindo todas as folhas e anexos constantes. Os
documentos apresentados nos arquivos estavam digitalizados e numerados digitalmente, com
indicacdo do livro de arquivamento.

No acervo havia documentos como certidao de registro da unidade imobiliaria; Certidao
de Regularizagdo Fundiaria (CRF); memorial descritivo georreferenciado; contrato de
financiamento imobiliario; certiddo de valor venal do imdvel; declaragdo de primeira aquisicdo

imobiliéria; requerimento de registro no cartério; orcamento do registro; Termo de
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Responsabilidade Técnica; documentos pessoais e outros. Apos a leitura integral dos autos dos
processos, 0s documentos necessarios para a anélise foram destacados.

A fim de assegurar o rigor cientifico necessario, cada documento foi examinado de
forma individual e minuciosa. Ato continuo, foi realizada uma anélise detalhada dos processos
por meio da aplicacdo de um diagndstico que abrange 10 (dez) critérios, conforme estabelecido
pela Lei Federal n.° 13.465/2017, nos artigos 35 e 36.

Outrossim, para a identificacdo de arranjos juridicos que se inserem no contexto
extrinseco aos cartorios, mas que com eles se encontram interligados de maneira indissociavel,
foram submetidos a analise os decretos municipais referentes a Reurb-E, publicados pelo poder
publico municipal de Castanhal no interregno de 2017 a 2022. Além disso, outras certidfes de
quesitos foram observadas para evidenciar, por exemplo, 0 aumento do mercado de terras no
municipio, e outras legislac6es urbanisticas e ambientais locais foram verificadas.

A anélise documental e registral permite avaliar a conformidade das unidades
imobiliarias com os requisitos legais e, consequentemente, a eficacia da regularizacao fundiaria,

sem a necessidade de se aprofundar na situacdo fatica de cada imdvel.

2.2.2.2 Pesquisa em processos

O levantamento de dados em autos de processos judiciais € uma espécie da técnica da
pesquisa documental. Nesse procedimento, os documentos acessados sao especificos,
comportando atos praticados sob uma rotina de trabalho que segue uma dinamica processual
disposta na legislacdo, evidenciada por meio de qualidades como origem, confiabilidade,
finalidade, acesso e contetdo (Silva, 2017, p. 280).

Esse mesmo pensamento pode ser aplicado a processos administrativos que, embora
tramitem e sejam arquivados em 6rgdos ndo judiciais, também precisam cumprir requisitos
previstos na legislacdo, como é o caso dos processos de regularizacdo fundiaria urbana de
interesse especifico. A Lei Federal n.° 13.465/2017 define os pardmetros que devem ser
adotados pelos municipios e pelos cartérios na execucdo da politica de Reurb-E. Importante
lembrar também que os entes municipais podem ainda definir, em legislacéo propria, critérios
especificos para a implementacao da politica.

A pesquisa em processos é de grande relevancia para responder aos questionamentos do
estudo em questéo. Por isso, foram analisados os processos de Reurb-E finalizados e registrados
no municipio de Castanhal, no lapso temporal de 2017 a 2022, arquivados no Cartério de Notas

e Registro de Imoveis de Castanhal (1° Oficio).
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O acesso aos processos administrativos de regularizacdo fundiéria foi autorizado pelo
tabelido do 1° Oficio de Notas e Registros de Imdveis da Comarca de Castanhal e ocorreu por
meio da plataforma digital Register SQL3, utilizando um computador disponibilizado pelo
cartorio. A coleta de dados seguiu um procedimento sistematico: primeiramente, foi realizado
0 acesso ao sistema de arquivos digitais do cartorio. Em seguida, a matricula de cada imovel
foi inserida individualmente para buscar as informacgdes pertinentes. Os dados apresentados
pelo sistema foram lidos na integra, com destaque para aqueles que apresentavam relevancia
para a investigacao.

Ap0s essa leitura, as informac@es significativas foram sintetizadas e anotadas, sendo
posteriormente organizadas em um arquivo para facilitar a analise. Esse conjunto de
documentos arrecadados serviu de subsidio para verificar a aplicacdo da Lei Federal n.°
13.465/2017 na implementacdo da Reurb-E em Castanhal/PA (2017 a 2022).

2.2.2.3 Sensoriamento remoto

Para ampliar e diversificar o conjunto de evidéncias, fez-se também a coleta de dados
por sensoriamento remoto. Essa metodologia utiliza equipamentos e tecnologias para coletar
dados sobre a superficie do planeta. A técnica ndo requer contato fisico direto e se baseia na
captura de dados por meio de sensores instalados em satélites, aeronaves ou drones que
registram imagens e informacGes em diferentes espectros eletromagnéticos (Steffen, 2002). O
uso do sensoriamento remoto é resultado do avanco da tecnologia, que tem promovido
transformacgdes colossais na sociedade, alterando desde a forma como produzimos,
consumimos e nos relacionamos até o modo como realizamos pesquisas cientificas.

Os softwares Google Earth, Google Maps e MapBiomas sdo exemplos de
geotecnologias que resultam da evolucao das tecnologias aplicadas a pesquisa cientifica. Essas
ferramentas sdo reconhecidamente confiaveis e permitem a visualizacdo em 3D do globo
terrestre, possibilitando a marcagdo de locais, a definicdo de poligonos, a determinacdo de
altitudes e outras funcionalidades que séo essenciais para a analise espacial. Kripka et al. (2014)
e Goudie (2013) defendem o uso das tecnologias de geoprocessamento do Google como
instrumentos eficazes e ageis para a pesquisa cientifica. Ribeiro (2022) tambem ressalta a
importancia do MapBiomas na verificacdo da perda de vegetacdo natural, evidenciando sua
aplicacdo em estudos ambientais.

Na presente pesquisa, 0s softwares mencionados foram utilizados para avaliar a

transicdo do uso do solo, a cobertura vegetal, a presenca de equipamentos publicos e privados,
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além de outras condi¢des urbanisticas e ambientais de forma remota. Essa abordagem permite
uma coleta de dados abrangente e eficiente, facilitando a analise de grandes areas e a
identificacdo de mudancas ao longo do tempo.

Assim, ap0s a sumarizacdo, leitura e analise detalhada dos dados referentes a cada um
dos registros coletados no cartorio, a localiza¢éo indicada na matricula do imovel foi acessada
por meio das plataformas de sensoriamento remoto disponibilizadas pelo Google Maps. As
datas estabelecidas para a observacdo dos imdveis mediante sensoriamento remoto referem-se
ao ano de 2022. O MapBiomas, por sua vez, foi utilizado para analisar a transi¢do da cobertura
vegetal em todo o municipio, sem se restringir a areas especificas.

A utilizagédo do sensoriamento remoto por meio dessas plataformas ndo apenas otimiza
0 processo de coleta de dados, mas também proporciona uma visao integrada das dindmicas
territoriais e ambientais. Assim, a metodologia de coleta de dados adotada nesta pesquisa se
fundamenta na combinagdo de informacGes obtidas por meio do sensoriamento remoto,

garantindo uma analise precisa e contextualizada das questdes abordadas.

2.2.3 Técnica para tratamento e analise dos dados e das informacdes coletados

A andlise dos dados € uma etapa fundamental da pesquisa, pois permite alcancar
resultados e conclusdes, que podem ser parciais, abrindo espaco para estudos futuros, ou
completas. A reflexdo analitica acerca dos padrdes observados e do significado contextual dos
dados foi fundamentada em estruturas logicas, baseadas em exercicios de observacdo e
comparacao entre as evidéncias empiricas coletadas. Essas evidéncias foram obtidas a partir
dos processos, das imagens de sensoriamento remoto e dos documentos que comprovam a
presenca ou auséncia dos critérios estabelecidos como obrigatorios pela norma.

Dessa forma, esta tese ndo se limita a uma abordagem descritiva; ela se caracteriza por
uma analise critica, buscando compreender as inter-relacdes entre os dados e 0s contextos em
que estdo inseridos. Para alcancar esse resultado, entre as diversas técnicas de analise de dados,

esta pesquisa utilizou a triangulagéo.

2.2.3.1 Triangulagéo

Yin (2001) define a triangulagdo como o uso de varias fontes de evidéncias, com o

objetivo de tornar as conclusdes do estudo de caso mais satisfatorias do que quando aplicada
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uma Unica fonte de dados. Desse modo, 0 que se sugere é a convergéncia de linhas de
investigacao, que nada mais é do que a técnica da triangulacdo de fontes.

Nessa mesma direcdo, Creswell (2003) fundamenta que o método pode ser usado para
validar as informacdes por meio da confrontacdo entre diversas fontes e, a partir disso, elaborar
uma justificativa para as questdes. A pesquisa pauta a anélise de dados na triangulacdo das
evidéncias, pois se entende que essa técnica permite o exame de uma diversidade de questdes
historicas, juridicas e ambientais, necessarias para se compreender a aplicacdo da legislacéo.

Para tanto, realizamos um confronto minucioso entre os dados obtidos por meio da
coleta de documentos, processos e informagdes provenientes do sensoriamento remoto, com 0
intuito de estabelecer um diagnostico robusto e confiavel sobre os processos de Reurb-E.

Essa analise ndo se limita apenas a verificacdo da conformidade com os requisitos
delineados na Lei Federal n.° 13.465/2017; ela também busca avaliar se 0s contextos
apresentados nos documentos correspondem efetivamente a situacao fatica das areas que foram
objeto de regularizacdo. Portanto, buscou-se identificar possiveis discrepancias entre o que é
estipulado pela legislacdo, 0 que consta nos processos e o que realmente ocorre no territorio.

Para tornar mais eficiente o processo de triangulacdo, a pesquisadora optou pela
utilizacdo do programa Matrix Laboratory (MATLAB), que é um software de computacdo
numérica e de andlise de dados desenvolvido pela MathWorks. Ele é amplamente utilizado em
diversas areas, incluindo engenharia, ciéncias naturais, economia e gestdo, para analise de
dados, simulacdo, visualizacdo e modelagem de sistemas complexos. O custeio do programa
foi realizado por meio de recursos préprios.

O MATLAB oferece ferramentas robustas para avaliacdo de dados qualitativos,
permitindo a manipulacdo, a anélise e a visualizacdo de grandes volumes de dados. Esse sistema
automatiza processos de andlise, reduzindo o tempo e aumentando a precisdo do exame dos
dados, a partir da modulacao de matrizes matematicas. No entanto, o sistema ndo vem com uma
interface previamente formulada, razdo pela qual é obrigat6rio o conhecimento de linguagem
C, Java e BASIC. A pesquisadora ja tinha experiéncia prévia com essa ferramenta.

A utilizacdo do software requer a instalagdo do programa no computador e o
desenvolvimento de um codigo de programacao para a execucao das tarefas. Esse codigo define
as variaveis necessarias, incluindo a matricula e os critérios. Em seguida, ele utiliza um loop
para perguntar sobre a presenca de cada critério e armazenar as respostas. Finalmente, ele utiliza

uma estrutura condicional para determinar o resultado com base nas respostas fornecidas.
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Foi realizada a anlise dos critérios dos arts. 35 e 36 da Lei Federal n.° 13.465/2017,
considerando duas classificacbes: amostra com Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (64
unidades) e amostra sem Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (11 unidades).

A metodologia (passo a passo) utilizada para criar o codigo em MATLAB foi dividida
em etapas. Na primeira etapa, foram inseridas as variaveis no programa. A variavel “matricula”
é utilizada para armazenar o numero de matricula da unidade imobiliaria de Reurb-E, que é
solicitado ao usuario (no caso em questdo a pesquisadora). Outra variavel utilizada é a
“critérios”, que ¢ uma matriz que contém as descri¢des dos dez critérios necessarios para a
regularizagdo fundiaria (elencados nos arts. 35 e 36 da Lei Federal n.° 13.465/2017).

Como variaveis de controle, temos "numMatriculas” e "numCritérios". Essas variaveis
sdo definidas para controlar 0 nimero de matriculas e critérios que serdo avaliados. 1sso é
fundamental para a estrutura de repeticdo que sera utilizada posteriormente.

A variavel "criterios" é uma célula que armazena as descrigdes dos critérios necessarios
para a regularizacao fundiaria, conforme especificado na legislacdo pertinente. O uso de uma
célula permite armazenar strings de diferentes comprimentos de forma eficiente. A Figura 1
demonstra o codigo utilizado no software para as matriculas com Certiddo de Regularizacédo

Fundidria, especificamente a insercdo das variaveis®.

Figura 1 — Insercdo de variaveis “matriculas” e “critérios”
num_matriculas =

num_criterios =

Fonte: Cédigo elaborado pela autora.

® O codigo de comando utilizado no MATLAB para realizar a analise das matriculas, com ou sem Certiddo de
Regularizagdo Fundiaria (CRF), é idéntico. A unica distingdo reside no niimero de matriculas inseridas: nos
registros de Reurb-E com CRF, sdo considerados 66 processos, enquanto nos registros de Reurb-E sem CREF,
contabilizam-se 9 processos.
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A segunda etapa consistiu na inicializacdo da matriz de respostas, com zeros e
dimensdes "numCritérios” x 3. Cada linha corresponde a um critério, enquanto as colunas
representam a contagem de respostas “Sim”, “N&@o” e “Incompleto”, respectivamente. Essa

estrutura permite facil acesso e manipulacdo dos dados coletados (Figura 2).

Figura 2 — Inicializacdo da matriz de respostas

respostas = zeros{numCriterios,
Fonte: Cddigo elaborado pela autora.

A terceira etapa é caracterizada pelo loop para insercdo de matriculas e respostas. O
primeiro loop for dispGe sobre o nimero de matriculas a serem inseridas. Para cada iteracéo, o
usuario € solicitado a inserir o nimero da matricula. O segundo loop for dispde sobre cada um
dos critérios previamente definidos. Para cada critério, 0 programa solicita ao usuério que
responda se o critério esta presente, utilizando a funcédo input.

As respostas sdo processadas por meio de uma estrutura condicional switch, que verifica
a resposta do usuério. Se a resposta for “Sim”, “N&o” ou “Incompleto”, a contagem na matriz
matematica correspondente é incrementada. Caso a resposta nao seja valida, uma mensagem de

erro ¢ exibida e o indice do critério é decrementado para repetir a pergunta (Figura 3).

Figura 3 — Loop para inser¢do de matriculas e respostas

Fonte: Cadigo elaborado pela autora.
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Ap0s a coleta de dados, o cddigo entra na quarta e ultima etapa, que consiste na exibicao
dos resultados de forma organizada. Um loop for percorre cada critério e utiliza a funcao fprintf
para formatar a saida. Para cada critério, 0 nimero de respostas “Sim”, “N&do” e “Incompleto”
¢ exibido junto a porcentagem correspondente, calculada como a contagem de respostas
dividida pelo total de matriculas ("numMatriculas") multiplicada por 100. Isso fornece uma

visdo clara da situacao de cada critério em relacdo ao total de matriculas (Figura 4).

Figura 4 — Exibic&o de resultados

(respostas|
respostas

Fonte: Cddigo elaborado pela autora.

Apo6s a analise dos critérios estabelecidos nos arts. 35 e 36 da Lei Federal n.°
13.465/2017, foi desenvolvido um codigo em MATLAB para contextualizar a amostra. Nesse
codigo, foram inseridas e analisadas as variaveis “bairro”, “dimensdo”, “instrumento” e
“tipologia de requerimento”. Para implementar os referidos critérios, foi utilizada a
metodologia descrita a seguir.

Em primeiro lugar, foi realizada a insercdo das varidveis. O “numMatriculas” define o
namero total de matriculas que serdo processadas (66 no caso da amostra com CRF e 09 no
caso de Reurb-E sem CRF). Em seguida, o codigo define os critérios: bairros, dimensdes,
instrumentos e tipologias de requerimento. Os critérios “bairros”, “instrumentos” e “tipologias”

sdo células, enquanto “dimensoes” é uma array’ (Figura 5).

" As células em MATLAB sio estruturas de dados que permitem armazenar diferentes tipos de dados em uma
unica matriz. Cada elemento de uma célula pode conter dados de diferentes tamanhos e tipos, como strings,
nimeros, matrizes, entre outros. Isso ¢ especialmente util quando os dados a serem armazenados nio sdo
homogéneos. Tanto "bairros" quanto "instrumentos" e “tipologias” sdo representados por s#rings que podem ter
diferentes comprimentos. Por exemplo, o nome de um bairro pode variar de “Centro” a “Nova Olinda”, o nome
de um instrumento pode ser “usucapido” ou “legitimagao fundiaria” e o nome da tipologia pode ser “coletiva” ou
“individual”. Como os nomes dos bairros, instrumentos e tipologias podem ser longos e de tamanhos variados, o
uso de células permite armazenar essas strings sem a necessidade de definir um tamanho fixo, o que seria
necessario em um array tradicional. Os arrays sdo estruturas de dados que armazenam elementos do mesmo tipo
em uma matriz de dimensdes fixas. Eles sdo ideais para dados numeéricos ou quando os elementos tém o mesmo
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Figura 5 — Inser¢do das varidveis “numMatriculas” e respectivos critérios

numMatriculas = + % Nume total de
bairros = cell{numMatriculas, 1); ¥ Céluls par
dimensoes = zeros(numMatriculas, 1);

% -

instrumentos = cell(numMatriculas, 1);

tipologias = cell(numMatriculas, 1);

Fonte: Cddigo elaborado pela autora.

Em seguida, foi criado um banco de dados para armazenamento das respostas. Um loop
for é utilizado para dispor sobre cada matricula. Para cada uma, o programa solicita 0 nimero
da matricula; o bairro onde a matricula esta localizada; a dimensdo da unidade imobiliaria em
metros quadrados; o instrumento utilizado para a matricula e a tipologia de requerimento. As

respostas sdo armazenadas em uma matriz matematica “respostas” (Figura 6).

Figura 6 — Loop para inserir as matriculas e as respostas

for = T:numMatriculas
matricula = input(['Digite o nimero da matricula ' num2str(j) ': ']);
bairros{i} = input(['Digite o bairro da matricula ' num2str(matricula)
3 B B
dimensoes(j) = input(['Digite a dimensdo (m?) da matricula
num2str(matricula) ': ']);
instrumentos{i} = input(['Digite o instrumento utilizado para a
natricula ' num2str(matricula) ': '], 's');
tipologias{j} = input(['Digite a tipologia de requerimento da matricula
num2str(matricula) ': '], 's');
end

Fonte: Cddigo elaborado pela autora.

Por fim, procedeu-se ao calculo e a exibic¢do dos resultados (Figura 7). No que se refere

aos instrumentos utilizados, o cddigo utiliza a fungdo unique para encontrar todos os

tipo e tamanho. Como as dimensdes sdo valores numéricos (em metros quadrados), armazena-las em um array
permite realizar operagdes matematicas e estatisticas de forma eficiente, como calculos de média, soma etc.
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instrumentos diferentes utilizados e conta quantas vezes cada um foi mencionado, exibindo essa
informac&o junto a porcentagem. O codigo também conta e exibe a frequéncia de cada bairro
informado, bem como as diferentes tipologias de requerimento inseridas (Figura 8).

Em relacdo as matriculas com dimensdes especificas, o cddigo calcula quantas
matriculas tém dimensdes superiores a 250 m2, 600 m2 e 1.000 m?, utilizando a fungdo sum para

contar as ocorréncias e exibindo os resultados em nimero e porcentagem (Figura 9).

Figura 7 — Calculo e exibicédo dos resultados dos critérios subjetivos: instrumentos utilizados

uniquelnstrumentos = unique(instrumentos);
fprintf('\nInstrumentos utilizados:\n');
for = 1:1length(uniguelInstrumentos)
count = sum(stremp(instrumentos, uniquelnstrumentos{i}));
fprintf('Instrumento: %s - %d (%.2f%%)\n', uniquelnstrumentos{i}, count,
(count/numMatriculas)* );

end

Fonte: Cddigo elaborado pela autora.

Figura 8 — Célculo e exibi¢do dos resultados dos critérios subjetivos: bairros e tipologia de requerimento
uniqueBairros = unique(bairros);
fprintf('\nBairros:\n');
for = 1:1ength(unigueBairros)
count = sum(strcmp(bairros, uniqueBairros{i}));
fprintf('Bairro: %s - %d (%.2f%%)\n', uniqueBairros{i}, count,
(count/numMatriculas)#* 3ip

end

uniqueTipologias = unique(tipologias);

fprintf('\nTipologias de requerimento:\n');
for = 1:1length(uniqueTipologias)
count = sum(strcmp(tipologias, uniqueTipologias{i}));

fprintf('Tipologia: %s - %d (%.2f%%)\n', uniqueTipologias{i}, count,

w

(count/numMatriculas)* );

end

Fonte: Cddigo elaborado pela autora.
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Figura 9 — Célculo e exibicdo dos resultados dos critérios subjetivos: matriculas com dimensdes especificas

dimensoesMaior250 sum(dimensoes > { B

LV,

dimensoesMaior600 sum(dimensoes

dimensoesMaior1000 = sum(dimensoes > )i

fprintf('\nMatriculas com dimensdo maior que 250m2: %d (%.2f%%)\n',
dimensoesMaior250, (dimensoesMaior250/numMatriculas)=* i
fprintf('Matriculas com dimensio maior que 600m%: %d (%.2f%%)\n',
dimensoesMaioré600, (dimensoesMaioré6@@0/numMatriculas)+* )3
fprintf('Matriculas com dimensdo maior que 1008m?%: %d (%.2f%%)\n',
dimensoesMaior1000, (dimensoesMaior1000/numMatriculas)+ Y5

Fonte: Cddigo elaborado pela autora.

O MATLAB, como uma plataforma de computacdo numérica e analise de dados,
mostrou-se uma escolha adequada para este tipo de pesquisa. Suas funcionalidades de
manipulacdo, visualizacdo e modelagem de dados qualitativos se adaptaram bem as
necessidades de analise dos processos administrativos de Reurb-E. Mesmo sem a importacdo
prévia dos dados em uma tabela estruturada, o MATLAB permitiu que a pesquisadora realizasse
uma avaliacdo abrangente e eficiente das 75 matriculas, cumprindo satisfatoriamente o0s
requisitos do estudo.

Por fim, é imprescindivel esclarecer que, embora 0 MATLAB desempenhe um papel
fundamental na triagem e organizacdo dos dados relacionados a contextualizacdo das areas
objeto de Reurb-E, além de verificar a conformidade dos processos com as defini¢des legais, o
gue otimiza o confronto desse mosaico de evidéncias, a comparacdo dos dados obtidos por meio
do sensoriamento remoto com as informacgdes contidas nos processos ainda requer uma
abordagem manual.

De forma sucinta, a triagem automatizada possibilita uma organizacdo logica das
informac0es, facilitando a identificacédo de padrdes e a verificagdo da conformidade com as
normas estabelecidas pela Lei Federal n.° 13.465/2017. Entretanto, a etapa manual ainda
garante que as particularidades de cada registro sejam devidamente consideradas. Essa
abordagem destaca a importancia da integracéo entre tecnologia e analise humana. Enquanto
ferramentas como o MATLAB oferecem eficiéncia e precisdo na manipulacdo de dados, a
experiéncia e a habilidade analitica do pesquisador sdo indispensaveis para interpretar

corretamente as informacdes legais e contextuais.
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3 ARCABOUCO HISTORICO-NORMATIVO DA  REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA

A regularizacdo fundiaria urbana é um tema fundamental para a garantia do direito a
cidade e a promocdo do desenvolvimento sustentavel, pois permite que as urbes sejam
devidamente planejadas e gerenciadas. Ao regularizar os imdveis urbanos, é possivel integrar
essas areas ao tecido urbano formal, permitindo um planejamento mais eficiente e sustentavel.

No Brasil, diversas legislacGes abordam a regularizacdo fundiaria urbana, mas a Lei
Federal n.° 13.465/2017 se destaca como um marco regulatério fundamental. Assim como o
virabrequim é essencial para o funcionamento do motor, convertendo a energia dos pistdes em
movimento, a lei € o elemento central que impulsiona e viabiliza a Reurb no sistema juridico
brasileiro, estabelecendo os principios e diretrizes para a regulariza¢do dos iméveis urbanos.

Ao analisar a Lei Federal n.° 13.465/2017, tangenciaremos as demais legislacbes que
abordam o tema da regularizacéo fundiéria. Essas normas incluem, por exemplo, a Lei Federal
n.° 10.257/2001, que regulamenta os arts. 182 e 183 da Constitui¢do Federal, estabelecendo as
diretrizes gerais da politica urbana, e o Decreto Federal n.° 9.310/2018, que institui as normas
gerais e 0s procedimentos aplicaveis a regularizacdo fundiaria urbana em ambito nacional.

A finalidade desta se¢do consiste em realizar um exame do contexto histérico-normativo
da regularizacdo fundiaria urbana no Brasil. A partir dessa andlise, busca-se elucidar os
principios e diretrizes que sustentam a Lei Federal n.° 13.465/2017, bem como suas implicacfes
no cenario da gestdo urbana e na promocao da justica social.

Para alcancar esse objetivo, sera examinado o marco regulatério vigente da Reurb, a Lei
Federal n.° 13.465/2017, compreendendo o que se pressupde por regularizacdo fundiaria urbana
no ambito normativo. Em sequéncia, analisaremos o conceito de regularizacdo fundiaria,
pensado a partir da referida legislacdo e da primazia pelo desenvolvimento sustentavel das
cidades. Fundamental esclarecer que o objetivo ndo é realizar uma analise minuciosa da Lei
Federal n.° 13.465/2017, mas sim abordar os dispositivos essenciais que permitem compreender
a pesquisa realizada, destacando os aspectos mais relevantes e criticos que influenciam a

interpretacdo e a aplicagcdo da norma para os casos de Reurb-E.



68

3.1 A Lei Federal n.° 13.465/2017

O papel da ordem juridica na construcdo da informalidade urbana é preponderante, uma
vez que existe uma definicdo doutrinaria e uma praxis hegeménica que entendem a moradia
como direito de propriedade imobiliaria, relegando a invisibilidade a funcdo social da
propriedade (Rolim, 2023b).

A visdo da moradia como um bem individual, sujeito as leis do mercado, em vez de um
direito social fundamental, tem sido um dos principais impulsionadores da informalidade
urbana. Essa perspectiva individualista desconsidera a func@o social da propriedade, que
deveria priorizar o bem-estar coletivo e 0 acesso universal a moradia digna, e contribui para a
producdo e a expansdo da informalidade urbana, notadamente pela falta de politicas pablicas
eficazes para a moradia e pela auséncia de regulamentacdo adequada. Além desse fator, a
ineficacia da gestdo publica tem colaborado para a producdo dessa irregularidade.

E importante frisar que existem diversas formas de irregularidade fundiéria, pois o
proprio termo se mostra subjetivo, visto que “irregular” ¢ tudo aquilo que néo se enquadra como
“regular”, ou seja, o que ndo cumpre as determinagdes legais. Cardoso (2003) define algumas

irregularidades fundiarias ja definidas na literatura existente e na praxis (Quadro 4).

Quadro 4 — Tipos de irregularidade fundiéria

Auséncia de A irregularidade da propriedade da terra ou do imdvel é consequéncia de processos de
titulacdo ocupacao de terra ou de ocupagdo de imdveis construidos. Essa irregularidade pode ser
caracterizada pela falta de documentagéo ou pela incompatibilidade entre a realidade do
imdvel e a sua representacéo no registro publico.

Inadequacgédo da | A irregularidade parcial ou inadequacéo da documentacdo de propriedade caracteriza-se
documentacgéo pela falta de documentos ou pela incompatibilidade da documentagéo juridica que atesta
a propriedade de um imovel ou terra. Essa irregularidade néo é diretamente relacionada a
processos de ocupacdo, mas sim a problemas de registro ou afins. A documentacdo pode
estar incompleta, faltando documentos essenciais para comprovar a propriedade, como a
escritura publica ou o registro de imdveis. Outra hipotese é que a documentacdo de
propriedade pode ndo estar em conformidade com as leis e regulamentacdes aplicaveis no
momento vigente do registro. Pode, ainda, versar sobre problemas no registro de iméveis,
COMO erros ou omissoes.

Producéo de A irregularidade de processos de producéo de loteamentos se refere a situacdes em que a
loteamentos criacdo de loteamentos ndo segue as normas legais e regulamentares previstas, podendo
inadequada ser clandestinos ou irregulares. Os loteamentos clandestinos sdo aqueles que ndo contam

com processo de licenciamento na prefeitura, ou seja, ndo foram autorizados oficialmente
para funcionar. Esses loteamentos ndo possuem documentacédo legal, portanto néo estdo
regularizados. J& os loteamentos irregulares sdo aqueles que apresentam problemas na
tramitacdo do processo de licenciamento, sem conclusdo efetiva. Embora tenham iniciado
0 processo de licenciamento, esses loteamentos ndo foram concluidos ou ndo atendem as
normas legais e regulamentares. Isso pode ocorrer devido a falhas no processo de
licenciamento, como a falta de documentacéo ou a incompatibilidade com a legislacdo
ambiental e urbanistica.
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Inadequacdo da | Essa irregularidade ocorre quando uma edificacdo ndo atende as normas da legislacdo
edificacdo urbanistica, sendo classificada como clandestina ou irregular. As edificacfes clandestinas
sdo aquelas que ndo possuem um processo de licenciamento na Prefeitura, ou seja, foram
construidas sem a aprovacdo oficial. Por sua vez, as edificagGes irregulares sdo aquelas
que, embora tenham iniciado o processo de licenciamento, apresentam problemas que
impedem a conclusdo eficaz do processo, como problemas de documentacdo, desacordo
com as normas urbanisticas ou outras irregularidades.

Mista A irregularidade fundiaria mista se refere a situagcfes em que ha uma superposicao de
(inadequacdo da | diferentes tipos de irregularidades, envolvendo tanto aspectos fundiarios quanto edilicios.
documentacao, Essas situacdes podem incluir irregularidade dominial, que ocorre quando o proprietario
producao de ou possuidor ocupa uma terra publica ou privada sem a documentacédo ou registro que lhe
loteamento e da | garante o direito de posse, e irregularidade urbanistica e ambiental, quando o parcelamento
edificacdo) do terreno ndo estd em conformidade com as normas urbanisticas e ambientais do

municipio e ndo foi devidamente licenciado.
Fonte: Adaptado de Cardoso (2003).

Cunha (2019, p. 17) tipifica também algumas irregularidades nas quais os imoveis
podem ser enquadrados: a) a auséncia total de aprovacdo do projeto de parcelamento do solo
junto a prefeitura e a falta de registro imobiliario; b) embora o projeto de parcelamento tenha
sido aprovado, o imoével ndo possui registro; c) a construcdo foi erguida, mas ndo houve
anotacdo da edificacdo no cartdrio; d) o empreendimento foi implementado de forma diferente
do projeto aprovado pela administragdo municipal; €) 0 municipio autorizou o parcelamento e
0 terreno esta registrado, porém nao foi emitida a titulacao.

Primordial elucidar que, ainda que a informalidade ou irregularidade fundiaria seja mais
presente em territorios marcados pela pobreza e pela auséncia de infraestrutura essencial, essa
situacdo vai muito além, conforme ja foi destacado, atravessando a fronteira da renda e da
localizacdo geografica, visto que também afeta territdrios ocupados pela populacéo de média e
alta renda. Isso revela que a informalidade fundiaria é um problema que afeta a sociedade
brasileira de forma geral e que requer uma abordagem mais ampla e estrutural para ser superada.

Ressalte-se que o referido contexto ndo € inédito; o acesso a terra em condicdes legais
pela populacdo é um entrave antigo no Brasil. Nossa politica fundiaria tem suas origens na
colonizacdo das terras brasileiras pelos portugueses, que visava defender o territorio invadido
da invasao pretendida por outras poténcias coloniais. Essa necessidade de protecéo territorial
propiciou o surgimento do sistema de capitanias hereditarias, que vigorou entre 1534 e 1536 e
consistia na concessao de lotes de terras a fidalgos escolhidos pela Coroa Portuguesa, com o
objetivo de garantir uma ocupagdo permanente, permitindo que as capitanias fossem
transmitidas de pai para filho.

Dessa forma, a politica fundiaria brasileira se inicia com pelo menos duas infracdes
graves: a invasdo de um territorio ja habitado, sem qualquer distribuicdo de terras aos povos

originarios, e a organizacdo dessa invasdo com vistas a permanéncia, conforme os interesses do
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governo portugués (Berth, 2023). Infelizmente, as irregularidades ndo cessaram nesse periodo
inicial; em meados de 1536, as capitanias hereditarias foram subdivididas em sesmarias, sendo
concedidas a militares, comerciantes e outras figuras consideradas relevantes para a estrutura
politica da Coroa Portuguesa.

E importante destacar que Portugal ndo elaborou inicialmente uma norma especifica
para o Brasil, optando por aplicar a Lei de Sesmaria, promulgada em 1375 por Dom Fernando
I, que ja estava em vigor nas terras lusitanas. A posse das sesmarias era vitalicia, condicionada
a efetiva producdo e cultivo da terra, além da obrigacdo de pagamento de 10% a Coroa
Portuguesa sobre tudo o que fosse produzido ou comercializado (Berth, 2023; Treccani, 2006).

No entanto, a falta de consideragdo pelos desafios e peculiaridades da ocupagdo do
territério invadido resultou na faléncia dessa politica. As diretrizes estabelecidas foram
frequentemente desrespeitadas; muitas vezes, ndo era realizada nem mesmo a demarcacao das
terras, pois a mao de obra especializada para a execugdo do servico era escassa e
demasiadamente cara. Isso culminou na suspensao do regime em 1822, por meio da Resolugéo
n.° 76. Todavia, 0s sesmeiros ja titulados continuaram com a propriedade legal e definitiva das
terras adquiridas (Berth, 2023; Treccani, 2006).

Apb6s a suspensdo do regime das sesmarias, ndo foram implementadas novas
regulamentacdes em relacdo a ocupacdo das terras no Brasil. Com a ocorréncia dessa lacuna
normativa, entre 1822 e 1850, prevaleceu o chamado “regime de posses”, durante o qual a
ocupacdo primaria assegurava o controle sobre as terras e a exploracdo perdularia dos recursos
naturais era a regra. Grandes e pequenos posseiros ocuparam o territério durante esse periodo
(Berth, 2023; Treccani, 2006).

Em 1850, com a introducgéo do regime da Lei de Terras (Lei n° 601), tem-se uma ruptura
com o sistema sesmarial e com o regime de posse anterior. A norma representou uma
transformacéo decisiva na politica fundiaria brasileira ao converter a terra em mercadoria e ao
estabelecer o Brasil como o pais do latifindio. A legislagdo previa que 0 acesso a terra seria
condicionado ao pagamento e ndo poderia ser realizado por ocupacéo irregular, e definia a
cobranca de taxas para a regularizacdo das posses que foram instituidas entre 1822 e 1850,
consolidando, assim, uma estrutura fundiaria que privilegiava grandes proprietarios e
perpetuava as desigualdades sociais. Nesse contexto, foi plantada a semente que diferenciaria
posse de propriedade, estabelecendo as bases sociais, econémicas e fisicas das cidades
brasileiras (Berth, 2023).
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A Lei de Terras, portanto, ndo apenas oficializou a exclusdo dos pobres, povos
originarios e ex-escravizados do acesso a terra, mas também institucionalizou um modelo de
distribuicdo da terra que favoreceu a concentracdo fundiaria nas médos de um latifandio de elite.
Assim, a estrutura fundiaria do Brasil se consolidou sob os principios de exploracdo econdémica
e de excluséo social.

Portanto, a trajetoria da politica fundiaria no Brasil é marcada por uma sucesséo de
favorecimentos clientelistas e pela auséncia de atendimento as necessidades e interesses das
populacgdes tradicionais e das classes empobrecidas. A transformacao da terra em mercadoria e
a institucionalizacdo das desigualdades fundiarias ndo apenas moldaram o espaco rural
brasileiro, mas também impactaram profundamente as dindmicas urbanas contemporaneas.

A dindmica das cidades pode ser vista como igualmente complexa, sendo mais, do que
as questdes fundiarias do campo. Essa complexidade ndo decorre de uma dicotomia real entre
campo e cidade, mas sim do fato de que as cidades possuem uma normatizacao de seu espaco
geogréfico que se desenvolveu em momento posterior. De acordo com Fischer (2008), por
muitas décadas, a legislacdo brasileira focou apenas nas questdes rurais, negligenciando o uso
e a regulamentacdo do solo urbano. O tema era considerado irrelevante e limitado pelas
disposi¢des do Cadigo Civil de 1916 sobre o direito de propriedade.

Na compreensao de Marx (1991), a aquisicéo de terras no espago urbano do pais ocorre
com a coexisténcia do fenbmeno da irregularidade fundiéria, que dificilmente seria solucionado
em um momento posterior. Outrossim, mesmo aquelas ocupacdes permitidas pelo detentor do
dominio muitas vezes permaneciam nessa situacdo de irregularidade diante de falhas ou
equivocos no sistema de registro. Por essa perspectiva, 0s centros urbanos estabelecem, desde
0 inicio, sua historia marcada por dilemas relativos a sua estrutura fundiaria e dominial — antes
um sistema de concessdo de terras demasiadamente excludente; depois, com a mercantilizagéo,
um acesso a terra igualmente desigual e ainda mais burocratico.

Esse modelo de ocupacdo, marcado pela ineficiéncia estatal, que ndo segue um
planejamento e ndo garante a moradia em condi¢fes dignas aos ocupantes, infelizmente se
espalhou pelo territério brasileiro, revelando um quadro de exclusdo socioespacial. Maricato
(2006) destaca a dimensao critica dos problemas urbanos no Brasil, sobretudo nas metrépoles,
evidenciada pela grande ilegalidade na ocupacéo do solo, seja por meio de invasdes, seja por
meio de parcelamentos irregulares. A autora afirma que essa situacéo se tornou tdo comum que

a excecdo virou regra e a regra virou excegao.
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Isso posto, preliminar ao exame da legislagdo em vigéncia que regula os processos de
regularizagdo fundiaria urbana, analisa-se brevemente o percurso das legisla¢des fundiarias no
Brasil, visto que a reforma urbana é uma luta continua que segue em constante movimento tanto
no plano material quanto no ordenamento juridico. Pereira (2011, p. 5) organiza a evolucédo da

politica habitacional brasileira a partir dos seguintes periodos histéricos (Quadro 5).

Quadro 5 — Periodos histéricos da politica habitacional brasileira
1831-1889 Regéncia e Il Império
1890-1930 Republica Velha
1930-1945 Republica Nova e o Estado Novo: o Periodo Vargas
1945-1964 Populismo
1964-1985 Periodo Militar
1985-1994 Nova Republica
1995-2002 Governo Fernando Henrique Cardoso
2003-2010 Governo Luiz Inécio Lula da Silva
2011-2016 Governo Dilma Rousseff
2016-2018 Governo Michel Temer
2019-2022 Governo Jair Bolsonaro
Fonte: Adaptado de Pereira (2011, p. 5).

Dentre os fatos de expressiva relevancia na evolucgéo da politica habitacional brasileira,
é imprescindivel citar a criacdo do Estatuto da Cidade (EC) (Lei Federal n.° 10.257/2001),
promulgada em 2001, no Governo Fernando Henrique Cardoso. A norma regulamenta os arts.
182 e 183 da Constituicdo Federal brasileira de 1988 e cria uma base legal para a cobranca de
politicas publicas destinadas a intervencao na realidade urbana do pais.

A cria¢do do Ministério das Cidades e do Conselho Nacional das Cidades foi outro
marco de grande relevancia. A instauracdo das referidas instituicdes ocorreu em 2003, ja no
governo de Luiz Inécio Lula da Silva, e surge com o objetivo de diminuir a exclusdo
socioespacial, bem como o déficit habitacional, tendo como foco a implementacao de medidas
para garantir acesso a moradia digna.

Para uma melhor compreensdo da evolugdo normativa relacionada ao acesso a moradia
no Brasil e ao processo de regularizagdo de imdveis, os Quadros 6 e 7 apresentam um histérico
detalhado das legislacBes sobre regularizagdo fundiéria, abrangendo o periodo de 1941 a 2018,

bem como a evolucdo das concepcdes acerca da Reurb, entre 1960 e 2018.
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Quadro 6 — LegislacGes sobre regularizacdo fundiaria no Brasil (1941-2018
Legislagdo sobre regularizacdo fundiaria no Brasil

1941

Decreto-Lei n.° 3.365, de 21 de junho de 1941, que dispGe sobre as desapropriacdes por utilidade
publica.

1964

Lei Federal n.° 4.380, de 21 de agosto de 1964, que institui o sistema financeiro para aquisi¢do da
casa propria por meio do Banco Nacional da Habitagdo (BNH), as Sociedades de Crédito
Imobiliario, as Letras Imobiliarias e o Servigo Federal de Habitacdo e Urbanismo. Nessa década,
os efeitos nocivos da urbanizacdo desigual das cidades brasileiras comecam a ser sentidos.

1973

Aprovacgdo da Lei Federal n.° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, que regulamenta os registros
publicos, dentre eles os de imdveis.

1979

Aprovacdo da Lei Federal n.° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispde sobre o Parcelamento
do Solo Urbano.

1988

Criacdo do art. 182, referente a Politica Urbana, na Constituicdo Brasileira de 1988, aprimorando
0 conceito de funcdo social da propriedade urbana.

1999

Alteracdo na Lei de Parcelamento do Solo Urbano, dando tratamento especial aos assentamentos
populares regularizados no ambito de a¢des publicas locais.

2000

Definicdo da moradia como um direito social pela Emenda Constitucional n° 26.

2001

Aprovagdo do Estatuto da Cidade (Lei Federal n.° 10.257, de 10 de julho de 2001) pelo Congresso
Nacional e edicdo da Medida Proviséria n.° 2.220, de 4 de setembro de 2001, que disciplinou a
Concessao de Uso Especial para fins de Moradia (CUEM) de im6veis publicos ocupados.

2003

Criagdo do Ministério das Cidades e instituicdo da Politica Nacional de Regularizagdo Fundiéria.

2004

Aprovacgdo da Lei Federal n.° 10.931, de 2 de agosto de 2004, que estabelece a gratuidade do
primeiro registro decorrente da regularizacao fundiéria.

2007

Aprovacdo da Lei Federal n.° 11.481, de 31 de maio de 2007, que define mecanismos para a
regularizacdo fundiaria em terras da Uniao.

2009

Aprovacdo da Lei Federal n.° 11.952, de 25 de junho de 2009, que define mecanismos para a
regularizacdo fundiaria em terras da Unido na Amazénia Legal, e da Lei Federal n.° 11.977, de 7
de julho de 2009, que dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida e dedica um capitulo a
regularizacdo fundiéria de assentamentos informais urbanos.

2015

Criagdo do Estatuto da Metropole (Lei Federal n.° 13.089, de 12 de janeiro de 2015), que altera a
Lei Federal n.° 10.257, de 10 de julho de 2001 e d& outras providéncias, estabelece diretrizes gerais
para o planejamento, a gestdo e a execucao das fungdes publicas de interesse comum em regides
metropolitanas e em aglomeracdes urbanas instituidas pelos Estados, normas gerais sobre o plano
de desenvolvimento urbano integrado e outros instrumentos de governanca interfederativa e
critérios para o apoio da Unido a acBes que envolvam governanca interfederativa no campo do
desenvolvimento urbano.

2017

Aprovacdo da Lei Federal n.° 13.465, de 11 de julho de 2007, que dispGe sobre a regularizagéo
fundiéria rural e urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma
agréria e sobre a regularizacéo fundiaria no ambito da Amazonia Legal, e institui mecanismos para
aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienacdo de imdveis da Unido.

2018

Aprovacdo do Decreto Federal n.° 9.310, de 15 de margo de 2018, o qual institui as normas gerais
e 0s procedimentos aplicaveis & Regularizacdo Fundiaria Urbana e estabelece os procedimentos
para a avaliacdo e a alienacdo dos imoveis da Unido.

Fonte: Adaptado de Carvalho e Rossbach (2010).



Quadro 7 — Dimensdes conceituais de regularizacdo fundiaria urbana

Visdes

Referéncias
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Externalidades /

(énfase) Restrigdes
Politica Direito de propriedade Juridica Ativacdo Terra como
econémica Liberalismo ou neoliberalismo | Registral capital morto | mercadoria
Regularizacéo Institucionalismo Presséo do
como valorizagdo mercado
do imdvel
Anos 1960-1970
Politica social Acesso a terra urbana Juridica Manutenc¢éo Terra como
Regularizacéo Idedrio de Reforma Urbana Social da posse mercadoria
como direito a (pré-Constituicdo 1988) Ameaca de
permanéncia Habitat | (ONU): realizada no remanejamento
Anos 1980 ano de 1976, em Vancouver, Presséo do
Canada mercado
Seguranca
temporaria
Politica Direito social a moradia Juridica Cumprimento | Terra como
habitacional Constituicdo Federal/1988 Social da funcéo mercadoria
Regularizacéo Urbanizacéo social Foco restrito a
como direito a moradia de
moradia interesse social
Anos 1990
Politica urbana | Direito a cidade Direito a Garantia de Terra como
Regularizacéo Estatuto da Cidade moradia e direitos mercadoria
como integracdo | Habitat 11 (ONU): realizadano | acesso a fundamentais | Ameaca de
e urbanizagéo ano de 1996, em Istambul, Servicos e e equilibrio remanejamento
Anos 2000 Turquia equipamentos | ambiental Pressdo do
Funcéo mercado
socioambiental | Embelezamento
urbano
Politica social Medida Provisoria Patrimonial Direito a Ameaca de
Regularizacéo 2220/2001 propriedade remanejamento
como garantiade | Lein.°11.481/2007 Direito de Presséo do
propriedade e Habitat 11 (ONU): realizada no posse mercado
posse ano de 1996, em Istambul, Efeito de
Anos 2003-2008 | Turquia afunilamento
Politica Lei Federal n.° 11.977/2009 Juridica Gestdo Ameaga de
econbmica Habitat Il (ONU): realizada no | Social urbanistica e remanejamento
Regularizacéo ano de 1996, em Istambul, Urbanistica ambiental Pressdo do
como “gatilho” Turquia Ambiental integrada mercado
para producéo Agenda 2030 (ONU), publicada | Urbanizagéo Aprovacdo de | Expanséo urbana
habitacional em 2015 (Programa projeto Efeito de
Anos 2009-2016 | Habitat 11 (ONU): realizada no | Federal Minha afunilamento
ano de 2016, em Quito, Casa Minha
Equador Vida)
Politica Programa Terra Legal na Dominial Aumentar Baixa capacidade
patrimonial Amazobnia Institucional governanca operacional
(Uniéo) Lei Federal n.° 11.952/2009 Planejamento | fundiaria municipal
Regularizacdo do | Pesquisas cientificas no Para Gestéao municipal Envolvimento de
direito a posse Projeto Moradia Cidada no Para | territorial Fortalecer a dimensdes que
Habitat 111 (ONU): realizada no | Assisténcia gestéo extrapolam a
Politica de ano de 2016, em Quito, técnica, municipal competéncia
gestdo urbana Equador juridica e municipal no
Regularizacdo da | Agenda 2030 (ONU), publicada | registral aspecto dominial e

gestdo
administrativa e
imobiliaria
Anos 2009-2016

em 2015

registral
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Politica de Direito administrativo Juridica Garantia do Ameaca de
gestéo urbanistico ambiental Social ordenamento e | remanejamento
imobiliaria Lei n.° 13.465/2017 Urbanistica gestdo Pressdo do
Regularizacéo Decreto Federal n.° 9.310/2018 | Ambiental socioterritorial | mercado
como Habitat 111 (ONU): realizada no | Administrativa Urbanizacdo em
ordenamento ano de 2016, em Quito, Registral segundo plano
territorial urbano | Equador
Anos 2017-2018 | Agenda 2030 (ONU), publicada

em 2015

Fonte: Adaptado de Santos (2018).

Como podemos visualizar, até a promulgacéo da Lei Federal n.° 11.977, de 7 de julho
de 2009, a politica urbana na Nova Republica era orientada fundamentalmente pela Lei Federal
n. 10.257/2001 (Estatuto da Cidade). O Estatuto ndo nasceu de um gesto de caridade ou
benevoléncia do legislativo, mas foi fruto de uma intensa e continua mobilizacdo politica e
social que redimensionou o ordenamento juridico patrio em relacdo ao delineamento do direito
de propriedade (Fernandes, 2013; Alfonsin et al, 2019). Esse diploma representa um grande
avanco para a construcdo de cidades justas e democraticas, colocando o Brasil como destaque
no Programa das Nagdes Unidas para os Assentamentos Humanos (UN-Habitat) em 2006.

A visdo de regularizacdo fundiaria é construida a partir da politica urbana dos anos 2000,
com grande destaque para 0s avancos durante os governos de Luiz Inacio Lula da Silva (2003-
2006 e 2007-2010), presidente eleito democraticamente, filiado ao Partido dos Trabalhadores
(PT), e de Dilma Rousseff (2011-2014 e 2015-2016). Essa perspectiva é pautada em um
processo de integracdo e urbanizacdo, visando garantir direitos fundamentais e promover o
equilibrio ambiental. Além disso, busca incorporar os assentamentos informais ao tecido formal
da cidade, assegurando aos seus ocupantes 0 acesso a servi¢os publicos essenciais e a uma
moradia digna (Santos, 2018).

Essa percepcao da regularizacdo fundiaria é alcancada a partir do contexto da criacédo
do Ministério das Cidades, em 2003, durante 0 Governo Lula. A instituicdo do ministério é um
marcador da superacdo do recorte setorial da habitacdo, do saneamento e da mobilidade,
portanto, do fortalecimento do direito a moradia.

Neste contexto, a partir de 2009, o Estatuto da Cidade se tornou referéncia ao lado da
Lei Federal n.° 11.977/2009, aprovada a partir da Medida Proviséria n.° 459. Com a
promulgacédo da referida Lei de Reurb, os municipios do Brasil ganham mais autonomia para
estabelecer o procedimento de regularizacdo fundiaria em suas regides. Outras mudancas séo
também inseridas com esse novo diploma legal, como a obrigatoriedade de elaboragdo de um

projeto de regularizacdo fundiéria para que seja implementada uma Reurb.
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Com a promulgacédo da Lei Federal n.° 11.977/2009, a politica econdmica passa a se
alicercar na regularizacdo fundiéria urbana, que atua como um “gatilno” para a produgéo
habitacional, firmando, assim, um novo marco legal da Reurb no Brasil. As medidas que
compdem essa politica assumem uma abordagem multidimensional, abrangendo aspectos
juridicos, sociais, urbanisticos e ambientais, com o objetivo de promover uma gestdo
urbanistica e ambiental integrada (Santos, 2018).

Além das dimensdes delineadas, a legislacdo estabeleceu novas estratégias urbanisticas
visando regular o uso da terra e organizar as cidades, como as Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) (Brasil, 2009a). Essa norma reflete os anseios da Conferéncia Habitat II,
promovida pela ONU em 1996, que buscava, ao atualizar os paradigmas que regem a politica
urbana mundial, concretizar o direito fundamental & moradia.

Em 2015, na vigéncia do segundo Governo Dilma Rousseff, eleita pelo voto popular,
filiada ao PT, foi instituido outro marco na governanca urbana brasileira, o Estatuto da
Metropole (Lei Federal n.° 13.089/2015). O artigo 1° dessa legislacdo dispde diretrizes basicas
tanto para o planejamento quanto para a gestdo e execucao das funcdes de natureza publica que
sejam de interesse coletivo em regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas.

No entanto, em meados de 2016, com o impeachment da presidente da Republica Dilma
Rousseff® e a assungdo do vice-presidente Michel Temer ao poder, filiado ao partido
Movimento Democréatico Brasileiro (MDB), a trajetéria socioeconémica e financeira do pais
foi alterada. Apesar da influéncia global da Nova Agenda Urbana (NAU) (Habitat Il1) e da
Agenda 2030 e dos Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel (ODS), chanceladas pela ONU,
clamando por um urbanismo democratico, inclusivo e sustentavel, esse ndo parece ter sido o
posicionamento do governo brasileiro, que passou a adotar um discurso mais elitista.

No final de 2016, foi editada a Medida Provisoria (MP) n.° 759, que abordava diversas
questdes relacionadas ao acesso a terra e a producdo de espacos. A sociedade civil, organizada
em resposta a essa iniciativa, contestou publicamente a forma como a norma foi promulgada,
em regime de urgéncia e sem debate com os cidaddos. Essa mobilizacdo culminou na
elaboragdo do documento intitulado “Carta ao Brasil: MP 759/2016 — A desconstrugéo da
Regularizagao Fundiaria no Brasil”, publicado em 8 de fevereiro de 2017 e assinado por mais

de 80 entidades. Entre as signatarias, estavam organizagdes relevantes como o Instituto

8 Desde 2015, o Congresso Nacional se dedicou 4 analise de uma dentincia que imputava crime de responsabilidade
fiscal a Presidente da Republica Federativa do Brasil, Dilma Rousseff, eleita pelo sufragio popular em 2014 para
um segundo mandato que se estenderia de 2015 a 2018. Esse processo culminou no impeachment da presidente e
ficou marcado na historia politica brasileira como um episodio repleto de tendenciosidades administrativas e
politicas.
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Brasileiro de Direito Urbanistico (IBDU), o Movimento dos Trabalhadores Sem Terra (MST),
0 Férum Nacional da Reforma Urbana (FNRU) e o Instituto Polis (Instituto de Estudos,
Formacdo e Assessoria em Politicas Sociais).

As entidades signatarias, ao realizarem a analise da Medida Proviséria n. 759,
apontaram uma série de incongruéncias juridicas que suscitam preocupacfes quanto a sua
conformidade com o Estatuto da Cidade e a Constituicdo Federal de 1988. A norma em questdo
permite a aquisicdo originaria da propriedade em areas publicas e privadas, permitindo ao poder
publico legitimar ocupaces irregulares até dezembro de 2016. Somado a isso, a norma, ao
suprimir a funcdo social e ambiental que deveria ser intrinseca a legislacdo fundiéria,
compromete os principios fundamentais que regem a politica urbana no Brasil.

A lei isenta, ainda, os processos de regularizacdo fundiaria urbana do licenciamento
ambiental, o que pode resultar na privatizacdo de areas de uso comum e na degradacdo de
espacos destinados a protecdo ambiental. A eliminacdo de exigéncias para o licenciamento
ambiental em areas sensiveis, como zonas de preservacdo permanente, representa uma grave
violacdo dos direitos ambientais, ameacando a integridade dos recursos naturais essenciais para
a sustentabilidade das cidades e reafirmando uma relacéo predatdria entre homem e natureza.

Outro ponto critico da legislagdo é a flexibilizacdo das normas para a expansdo urbana
desordenada. A autorizacdo para que os municipios ampliem seus perimetros urbanos sem a
elaboracdo prévia de projetos técnicos adequados contraria as diretrizes estabelecidas pelo
Estatuto da Cidade, que visa garantir um planejamento urbano sustentavel e inclusivo. Essa
pratica ndo apenas favorece a titulacdo de areas irregulares no perimetro rural, mas também
perpetua um modelo de urbanizacédo cadtico e desigual.

Alem disso, a medida proviséria desmantela o tratamento prioritario das &reas de
interesse social por parte do poder publico, resultando em uma drastica reducdo dos
investimentos em infraestrutura e na construcdo de equipamentos publicos e comunitarios. Essa
omissdo compromete a requalificacdo urbanistica necesséria para melhorar as condicbes de
habitabilidade das populagdes vulneraveis, perpetuando ciclos de exclusdo social. Houve
também outros questionamentos acerca dos impactos negativos e das inconstitucionalidades
associadas a essa medida, incluindo suas implicagdes em areas rurais, como a venda de terras e
a expansao desse mercado, em especial na Amazonia.

Adicionalmente, houve contestacdes no Supremo Tribunal Federal (STF) acerca da
constitucionalidade da norma, refletindo a preocupacgéo generalizada com os impactos que a

Medida Provisoria poderia ter sobre os direitos sociais e a regulariza¢éo fundiaria no pais. Pelo
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menos trés acdes de inconstitucionalidade foram ajuizadas no Supremo Tribunal Federal (STF).
A Acéo Direta de Inconstitucionalidade (ADI) n.° 5.883 foi protocolada pelo Instituto de
Arquitetos do Brasil, que argumenta que a referida legislacéo infringe o modelo constitucional
de politica urbana. A critica central destaca a ameaca ao ordenamento territorial, a violacdo da
competéncia executiva dos municipios em matéria urbanistica, a fragilizacdo das areas e
recursos de interesse ecoldgico e a desconsideracdo dos principios que regem a fungéo social
da propriedade (Brasil, 2019a).

A ADI n.° 5,771, proposta pelo entdo procurador-geral da Republica, Rodrigo Janot,
questiona a inconstitucionalidade formal e material da norma. O autor sustenta que n&do existem
justificativas adequadas para a urgéncia na edicdo desta Medida Proviséria e alerta que a
legislacdo coloca em risco o direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado para as
geracOes presentes e futuras. Além disso, destaca que a medida afronta maltiplos principios e
diretrizes da politica urbana, como o direito a moradia, o direito a propriedade e 0 cumprimento
da sua funcéo social (Brasil, 2019b).

Outrossim, foi protocolada a ADI n.° 5.787 pelo Partido dos Trabalhadores, que ndo
apenas questiona a constitucionalidade da lei sob o aspecto formal — em razdo, por exemplo,
da auséncia dos pressupostos de urgéncia e relevancia e por prever que norma federal determine
ampliacdo de perimetro de area urbana —, mas também argumenta que o modelo de
regulamentacdo proposto viola os principios constitucionais do direito a cidade e a moradia, da
funcdo social da propriedade (urbana e rural), da politica agricola, da reforma agraria, da
protecdo ao meio ambiente, da conservacgédo do patriménio publico e da transparéncia das terras
da Unido (Brasil, 2019c). Desse modo, a norma € apontada como um mecanismo que facilita a
concentracdo fundiaria e contribui para o aumento dos conflitos fundiarios.

Em sintese, a MP n.° 759 foi criticada por sua inconstitucionalidade formal e material,
sobretudo por desvirtuar principios fundamentais da regularizagdo fundiaria, promovendo uma
l6gica que favorece interesses privados em detrimento do bem-estar coletivo e da fungéo social
da propriedade. As mobilizacbes da sociedade civil sinalizam a importancia do debate
democrético na formulacgdo de politicas publicas, especialmente em temas tao sensiveis quanto
a regularizagdo fundiéria e 0 acesso a terra.

Todavia, apesar dos retrocessos evidenciados e da pressao exercida pela sociedade civil,
particularmente por meio dos movimentos sociais, a MP n.° 759 foi aprovada em 2017,
resultando na promulgacdo da Lei Federal n.° 13.465/2017, sancionada durante a gestdo do

presidente Michel Temer. Essa legislacdo estabelece normas e procedimentos para a
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regularizagéo fundiaria urbana em todo o territorio nacional. A referida norma é regulamentada
pelo Decreto Federal n.° 9.310/2018 e visa integrar os ndcleos urbanos informais ao
planejamento urbano e garantir a titulacdo de seus ocupantes.

A visdo da regularizacdo fundiaria urbana, nesse contexto, insere-se na politica de
gestdo imobiliaria como um instrumento fundamental para o ordenamento territorial urbano,
destacando-se pela abordagem multidimensional (medidas juridicas, sociais, urbanisticas,
ambientais, administrativas e registrais). O objetivo central dessa abordagem é garantir o
ordenamento e a gestdo socioterritorial das cidades (Santos, 2018).

Embora a lei também trate de outros temas, como a regularizagdo fundiéria na Amazonia
Legal e a liquidacdo de créditos de reforma agraria, o foco desta pesquisa se concentra na

regularizacdo fundiaria urbana. O Quadro 8 traz um comparativo que ilustra a mudanca de

paradigma estabelecida com a alteracdo da legislacao de Reurb.

Quadro 8 — Comparativo da Lei Federal n.° 11.977/2009 com a Lei Federal n.° 13.465/2017

Conceito de
Reurb

Conjunto de medidas juridicas
urbanisticas, ambientais e
sociais que visam a
regularizagdo de
assentamentos irregulares e a
titulacdo de seus ocupantes, a
fim de garantir o direito social
a moradia, o pleno
desenvolvimento das funges
sociais da propriedade e do
direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado.

_ Lei Federal n.° 11.977/2009 Lei Federal n.° 13.465/2017

Parametro

Abrange medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e
sociais destinadas a
incorporagdo dos nucleos
urbanos informais ao
ordenamento territorial e a
titulacdo de seus ocupantes

Analise

O conceito nao foi
apenas resumido, mas
foi também retirado do
cerne do diploma legal
o termo “direito a
moradia”.

Funcéo social

Art. 46. A regularizacéo

Art. 9° Ficam instituidas no

A mudanca do conceito

regularizaveis

irregulares: ocupagdes
inseridas em parcelamentos
informais ou irregulares em
areas urbanas, com
predominio de moradia

territorio nacional normas
gerais e procedimentos
aplicaveis a Regularizacéo
Fundiaria Urbana (Reurb), a
qual abrange medidas
juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais

da propriedade | fundiaria consiste no conjunto | territério nacional normas de Reurb foi
urbanaeo de medidas juridicas, gerais e procedimentos acompanhada da
direito ao meio | urbanisticas, ambientais e aplicaveis a Regularizacéo supressao da funcéo
ambiente sociais que visam a Fundiaria Urbana (Reurb), a social da propriedade
ecologicamente | regularizacdo de qual abrange medidas urbana e do meio
equilibrado assentamentos irregulares e a | juridicas, urbanisticas, ambiente
titulacdo de seus ocupantes, de | ambientais e sociais ecologicamente
modo a garantir o direito destinadas a incorporacdo dos | equilibrado do cerne da
social a moradia, o pleno nGcleos urbanos informais ao | legislagao.
desenvolvimento das fungdes | ordenamento territorial urbano
sociais da propriedade urbana | e a titulagdo de seus
e o direito a0 meio ambiente ocupantes.
ecologicamente equilibrado.
Areas Art. 47. Assentamentos Aurt. 9° Ficam instituidas no Nucleos informais

classificados como
urbanos, mesmo que
localizados em areas
rurais. Na Lei Federal
n. 13.465/2017, é
permitida a
regularizacdo de
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destinadas a incorporacdo dos
nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano
e a titulagdo de seus
ocupantes.

Art. 11. [...] Il - ntcleo urbano
informal: aquele clandestino,
irregular ou no qual nao foi
possivel realizar, por qualquer
modo, a titulacdo de seus
ocupantes, ainda que atendida
a legislacdo vigente a época de
sua implantagéo ou
regularizagdo.

conjuntos habitacionais
ou condominios
horizontais.

Critérios de
consolida¢do
da ocupacéo

Art. 47. Area urbana
consolidada: parcela da area
urbana com densidade
demogréfica superior a 50
hab./ha e malha viaria
implantada, eu tenha no
minimo 2 equipamentos de
infraestrutura urbana

Art. 11. Nucleo urbano
informal consolidado é aquele
de dificil reverséo,
considerando o tempo da
ocupacdo, na natureza das
edificac@es, a localizacdo das
vias de circulaco e a presenca
de equipamentos publicos,
entre outras circunstancias a
serem avaliadas pelo
municipio.

Com a Lei Federal n.°
13.465/2017, ocorre 0
fortalecimento da
autonomia do
municipio nos
processos de Reurb.
Além disso, ndo ha
mais o critério minimo
de densidade
demografica, como
havia na Lei Federal n.°
11.977/2009, bastando
que seja observada a
dificil reversao.

Planta e memorial descritivo
do parcelamento objeto de
regularizagdo.

Projeto de Art. 51. Areas ou lotes a Art. 35. O projeto de As exigéncias técnicas
Regularizacdo | serem regularizados e, quando | regularizagdo fundiaria na nova legislacdo, no
Fundiéria for o caso, as edificacdes a contera, no minimo: que se refere ao projeto

serem relocadas; | - Levantamento de regularizagéo

« vias de circulagdo existentes | planialtimétrico e cadastral, fundiaria, sdo definidas

ou projetadas e, quando com georreferenciamento, de forma objetiva e

possivel, outras areas subscrito por profissional mais detalhada.

destinadas a uso publico; competente, acompanhado de

» medidas necessarias para a Anotacdo de Responsabilidade

promocao da sustentabilidade | Técnica (ART) ou Registro de

urbanistica, social e ambiental | Responsabilidade Técnica

da area ocupada, incluindo as | (RRT), que demonstrara as

compensagOes urbanisticas e unidades, as construcées, o

ambientais previstas em lei; sistema Vvidrio, as areas

* condi¢des para promover a publicas, os acidentes

seguranca da populacdo em geogréaficos e os demais

situacdes de risco; elementos caracterizadores do

» medidas previstas para ndcleo a ser regularizado.

adequacéo da infraestrutura

basica.
Registro de Certiddo da matricula ou A Certiddo de Regularizacéo Conforme o art. 30 da
Regularizagdo | transcricdo referente a gleba Fundiéria, sendo o ato Lei Federal n.°
Fundiaria objeto de parcelamento; administrativo da aprovagdo 13.465/2017, ficou

da Reurb, devera conter, no
minimo:

I - 0 nome do nucleo urbano
regularizado;

Il - a localizacéo;

111 - a modalidade da
regularizacdo.

definido que compete
aos municipios
classificar as
modalidades da Reurb
e emitir a CRF.

Fonte: Adaptado de Macedo, Torres e Lima (2022).
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Embora a Lei Federal n.° 13.465/2017 tenha modificado significativamente a Lei
Federal n.° 11.977/2009, ela deve se alinhar ao Estatuto da Cidade, evitando conflitos com seus
principios e objetivos. A hierarquia das normas, conforme Kelsen (2003), exige a observancia
do EC como fundamento da politica urbana. Além disso, a legislacdo nacional deve estar em
consonancia com o ordenamento internacional, em particular com a NAU (Habitat 111)° e a
Agenda 2030%°, que almejam cidades mais justas, democraticas e sustentaveis.

Como ja destacado, o EC regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal e
estabelece diretrizes gerais de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade e a politica urbana em funcdo do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, bem como da preservacao do meio ambiente.

O Estatuto da Cidade foi sancionado destacando a regularizacdo fundiaria como uma
das diretrizes gerais da politica urbana. A Reurb é mencionada explicitamente no art. 2°, XIV,
como um dos principais objetivos da politica urbana e um instrumento juridico de extrema

relevancia, ndo apenas como um processo autbnomo, mas também como um dos fundamentos

® Conforme Rolim (2020), desde 1976, a cada 20 anos, uma conferéncia é realizada pelas Organizagdes das Nagdes
Unidas (ONU) com o intuito de discutir e planejar uma agenda urbana de carater sustentavel, a qual devera ser
observada pelos paises membros nos proximos 20 anos. Desde o seu surgimento, apenas trés conferéncias foram
realizadas: Habitat I, no ano de 1976, em Vancouver (Canadd), que resultou na Declaracdo de Vancouver e no
Plano de A¢do de Vancouver; Habitat I, no ano de 1996, em Istambul (Turquia), que resultou na Agenda Habitat;
e Habitat III, no ano de 2016, em Quito (Equador), que originou a Nova Agenda Urbana. A Conferéncia sobre
Habitagdo e Desenvolvimento Urbano Sustentavel (Habitat I1I) foi realizada em Quito (Equador) no periodo de 17
a 20 de outubro de 2016, contando com a presenga de representantes de 167 paises, com o objetivo de pactuar uma
nova agenda urbana, baseada no compromisso com uma urbaniza¢do sustentdvel para todos. A concepcdo
defendida na Agenda ¢ a de “cidade para todos, referente a frui¢do e ao uso igualitarios de cidades e assentamentos
humanos, almejando promover inclusdo e assegurar que todos os habitantes, das geragdes presentes e futuras, sem
discriminag¢des de qualquer ordem, possam habitar e produzir cidades e assentamentos humanos justos, seguros,
saudaveis, acessiveis, resilientes e sustentaveis para fomentar prosperidade e qualidade de vida para todos” (ONU,
2016). O Brasil foi oficialmente representado no evento por uma delegagio de técnicos do Ministério das Cidades.
10 A Agenda 2030 ¢ um plano de acfo, chancelado pela ONU, desenvolvido em favor das pessoas e do planeta,
que busca o equilibrio da relagdo entre os homens e deles com o meio ambiente. Esse plano possui 17 Objetivos
do Desenvolvimento Sustentavel, que buscam promover a paz e a prosperidade universal: “1) acabar com a pobreza
em todas as suas formas, em todos os lugares; 2) acabar com a fome, alcangar a seguranga alimentar e melhoria da
nutrigdo e promover a agricultura sustentavel; 3) assegurar uma vida saudavel e promover o bem-estar para todos,
em todas as idades; 4) assegurar a educagdo inclusiva e equitativa e de qualidade, e promover oportunidades de
aprendizagem ao longo da vida para todos; 5) alcangar a igualdade de género e empoderar todas as mulheres e
meninas; 6) assegurar a disponibilidade e gestdo sustentavel da dgua e saneamento para todos; 7) assegurar o
acesso confiavel, sustentavel, moderno e a prego acessivel a energia para todos; 8) promover o crescimento
econdmico sustentado, inclusivo e sustentavel e fomentar a inovagdo; 9) construir infraestruturas resilientes,
promover a industrializa¢do inclusiva e sustentavel e fomentar a inovagao; 10) reduzir as desigualdades dentro dos
paises e entre eles; 11) tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e
sustentaveis; 12) assegurar padrdes de producdo e de consumo sustentaveis; 13) tomar medidas urgentes para
combater a mudanga do clima e seus impactos; 14) conservacao e uso sustentavel dos oceanos, dos mares e dos
recursos marinhos para o desenvolvimento sustentavel; 15) proteger, recuperar € promover o uso sustentavel dos
ecossistemas terrestres, gerir de forma sustentavel as florestas, combater a desertificagdo, deter e reverter a
degradagdo da terra e deter a perda de biodiversidade; 16) promover sociedades pacificas e inclusivas para o
desenvolvimento sustentavel, proporcionar o acesso a justiga para todos e construir instituigdes eficazes,
responsaveis e inclusivas em todos os niveis; e 17) fortalecer os meios de implementagdo e revitalizar a parceria
global para o desenvolvimento sustentavel” (ONU, 2015).
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para o direito de preempcédo (art. 26, I) e a transferéncia do direito de construir (art. 35, Il1).
Essa regulamentacdo também é integrada as operacGes urbanas consorciadas (art. 32, 8 2°, 1),
demonstrando a importancia da regularizacdo fundiaria para a construcdo de cidades mais
justas, humanas, democraticas e sustentaveis.

A abordagem da Reurb no Estatuto da Cidade pode ser compreendida como ampla e
integrada, ao buscar a promocéo da legalizacdo de assentamentos e ocupaces irregulares, a
melhoria da infraestrutura e a promocdo do desenvolvimento econdmico e social. Além disso,
a regularizacdo fundiaria também ¢ definida como eixo estruturante para a garantia do direito a
moradia e a funcdo social da propriedade, tornando-a um instrumento essencial para a
construcdo de cidades que atendam as necessidades das pessoas.

Em consonancia com a Lei Federal n.° 10.257/2001, a regularizacdo compreendida no
ambito normativo federal é definida como plena e integrada. A Lei Federal n.° 13.465/2017, em
seu art. 9°, caput, alinha-se a esse instrumento ao estabelecer que, a partir de sua vigéncia, ficam
instituidas no territ6rio nacional normas gerais e procedimentos aplicaveis a Reurb, abrangendo
“medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos
nacleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus
ocupantes” (Brasil, 2017, grifo nosso).

A construcdo desse novo marco legal introduz uma série de inovacdes significativas,
dentre as quais se destaca a conceituacdo da informalidade, que é apresentada sob a perspectiva
de nucleo urbano informal. Ademais, a lei aborda o instituto da legitimacdo fundiéaria,
contempla o tratamento do condominio urbano simples, insere o direito de laje, propicia uma
desburocratizacdo das acOes de aprovacéo e registro das glebas, dentre outras modificagdes.

Ferreira Filho (2018) sugere que uma das maiores contribuicdes da Lei Federal n.°
13.465/2017 foi ter simplificado os projetos de regularizacdo fundiéria, priorizando a concessao
de titulos de propriedade. Essa énfase € evidente na variedade de formas de titulagcdo previstas
na lei, com critérios flexiveis que abrangem um amplo espectro de imdveis em situacdo
irregular ou informal (legitimacdo fundiaria, legitimacdo de posse, usucapido, entre outros),
além de estabelecer que essa lista ndo é exaustiva. O destaque dado a “titulacdo de seus
ocupantes” reforca essa perspectiva.

Comparando a Lei Federal n.° 11.977/2009 a Lei Federal n.° 13.465/2017, observa-se
um aumento no namero de instrumentos juridicos para a Reurb, como o direito de laje e a
legitimac&o fundiaria. Adicionalmente, a legislacdo prevé a possibilidade de regularizacdo em

assentamentos informais consolidados em é&reas de preservacdo ambiental, caso sejam
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realizados estudos ambientais e comprovadas melhorias ecoldgicas em relagdo a ocupacédo
anterior.

Ademais, a Lei Federal n.° 11.952/2009, ja revogada, ndo definia com precisdo 0s
elementos do projeto de regularizacdo fundiaria (Brasil, 2009b), enquanto na norma vigente 0s
critérios sdo definidos de forma clara e objetiva. Em relacdo a dimensdo demografica dos
nacleos urbanos, a lei deixou de especificar 0 nimero minimo de habitantes; na norma
revogada, era estabelecido o numero minimo de 50 habitantes. Além disso, a Lei Federal n.°
13.465/2017 suprimiu do texto legal anterior o termo “direito a cidade” e deu énfase ao processo
de titulagéo.

Um dos dispositivos mais importantes a ser observado na Lei Federal n.° 13.465/2017 é
o art. 11, pois estabelece diversos conceitos imprescindiveis para a adequada interpretacdo e

aplicacdo da norma:

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se: | - ndcleo urbano: assentamento humano,
com uso e caracteristicas urbanas, constituido por unidades imobilidrias de &rea
inferior & fracdo minima de parcelamento prevista na Lei n.° 5.868, de 12 de dezembro
de 1972, independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em é&rea
qualificada ou inscrita como rural; Il - ndcleo urbano informal: aquele clandestino,
irregular ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulagdo de seus
ocupantes, ainda que atendida a legislacdo vigente & época de sua implantagdo ou
regularizagdo; Il - ndcleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reversao,
considerados o tempo da ocupagéo, a natureza das edificagdes, a localiza¢éo das vias
de circulacdo e a presenca de equipamentos publicos, entre outras circunstancias a
serem avaliadas pelo Municipio; IV - demarcacdo urbanistica: procedimento
destinado a identificar os iméveis pablicos e privados abrangidos pelo nlcleo urbano
informal e a obter a anuéncia dos respectivos titulares de direitos inscritos na matricula
dos iméveis ocupados, culminando com averbag¢do na matricula destes imdveis da
viabilidade da regularizacdo fundiéria, a ser promovida a critério do Municipio; V -
Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF): documento expedido pelo Municipio
ao final do procedimento da Reurb, constituido do projeto de regularizagdo fundiaria
aprovado, do termo de compromisso relativo a sua execucdo e, no caso da legitimacéo
fundiaria e da legitimacéo de posse, da listagem dos ocupantes do nlcleo urbano
informal regularizado, da devida qualificagdo destes e dos direitos reais que lhes
foram conferidos; VI - legitimacdo de posse: ato do poder publico destinado a
conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imével objeto da Reurb,
conversivel em aquisicdo de direito real de propriedade na forma desta Lei, com a
identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacéo e da natureza da posse; VII -
legitimacdo fundiaria: mecanismo de reconhecimento da aquisi¢do originaria do
direito real de propriedade sobre unidade imobilidria objeto da Reurb; VII -
ocupante: aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fracdo ideal de terras
pUblicas ou privadas em nucleos urbanos informais (Brasil, 2017, grifos nossos).

Sobre 0s conceitos apresentados, destacam-se, nesse momento, o de “nucleo urbano”,
de “nucleo urbano informal” e de “nucleo urbano informal consolidado”, pois € a partir do

entendimento dessas defini¢cdes que temos a delimitacéo de aplicacdo da Reurb.
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O ndcleo urbano é uma area que apresenta caracteristicas urbanas (processo de
industrializagdo, infraestrutura e servicos especificos da demanda urbana, alta densidade
demogréfica e outros), independentemente de ter sido ou ndo planejada ou regularizada pelo
poder publico. Por outro lado, o nucleo urbano informal é aquele que pode até ter certa
organizacao e infraestrutura, mas ndo atende aos padrdes urbanisticos e ambientais normativos
ou ndo tem seu titulo aquisitivo registrado de forma adequada no 6rgdo competente (registro de
imoveis da circunscricéo).

Ja o nacleo urbano informal consolidado é aquele espaco com caracteristicas urbanas
que, apesar de ndo ter sido regularizado pelo poder publico (seja por exibir inadequacGes
urbanisticas e/ou ambientais, seja por ser fruto de uma ocupacgdo clandestina ou ter o seu
processo de registro irregular), demonstra certa estrutura e organizacdo. S&o, assim,
consolidados quando apresentam aspectos ambientais de dificil reversao, considerando o tempo
de ocupacéo, a natureza das edificacBes em seus aspectos estruturais e sociais, a localizagdo das
vias de circulacdo e a presenca de equipamentos publicos.

Compreender as defini¢es de nacleo urbano informal e de data de corte é fulcral para
a aplicacdo da Reurb. A Lei Federal n.° 13.465/2017 estabelece que a Reurb pode ser aplicada
em nucleos urbanos informais consolidados até 22 de dezembro de 2016, independentemente
da titularidade do imovel, localizacdo, area ou nimero de unidades habitacionais.
Contrariamente, Cunha (2021) argumenta que a lei ndo estabelece um marco temporal para sua
aplicacdo, permitindo a regularizacdo de nucleos consolidados ap6s a publicacdo da Medida
Provisdria n.° 759/2016. No entanto, essa interpretacdo é refutada pelo préprio texto da lei, ja
que o art. 10, X, define como objetivo da Reurb prevenir e desestimular a formacdo de novas
ocupacdes informais, o que implica a existéncia de um marco temporal para sua aplicagéo.

Em contrapartida, a doutrina € undnime em apontar uma lacuna na legislacéo federal
guanto a definicdo objetiva de “ndcleo urbano informal consolidado”. A lei ndo estabelece
critérios claros e mensuraveis para determinar se uma ocupacao informal se enquadra nessa
categoria, deixando a cargo do poder publico municipal a responsabilidade de definir esses
critérios. Essa auséncia de parametros objetivos na legislacdo federal gera incertezas e
inseguranca juridica, tanto para os ocupantes de areas informais quanto para os gestores
publicos responsaveis pela implementacdo da Reurb. Sem diretrizes claras e uniformes, a
definicdo pode variar de acordo com a interpretacdo de cada municipio, resultando em

disparidades no tratamento de situa¢des semelhantes.
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E preciso mencionar também que a regularizacdo fundiaria urbana, contemplada pela
Lei Federal n.° 13.465/2017, esta contida na categoria de direito difuso, entendido como um
direito que ndo pertence a um Unico individuo ou, ainda, como um direito que atende aos
interesses de uma coletividade. Partindo dessa perspectiva, € importante ressaltar os objetivos

da politica estabelecidos no art. 10 da lei (Figura 10).



Figura 10 — Objetivos da Regularizacdo Fundiaria Urbana
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Fonte: Elaboragdo propria (2024), com base no art. 10 da Lei Federal n.° 13.465/2017 (Brasil, 2017).
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Os propositos delineados no art. 10 direcionam iniciativas para assegurar o direito a

moradia digna (o que inclui padrbes de vida apropriados para seus habitantes), bem como

garantir o desenvolvimento das funcdes sociais da cidade, com o aprimoramento das condic¢oes
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urbanisticas e ambientais. Para ilustrar esse espirito da norma, focamos no art. 10, I, em que
estd consignado que a Reurb deve “assegurar a prestacdo de servigcos publicos aos seus
ocupantes, de modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais” (Brasil, 2017).

O art. 10 esta de acordo com os principios do art. 9°, 8 1°, da mesma lei, o qual,
conjugado ao art. 1° do Decreto Federal n.° 9.310/2018, estabelece como principios da
regularizacdo fundiaria a “sustentabilidade econémica, social e ambiental e ordenacdo
territorial, buscando a ocupacéo do solo de maneira eficiente” (Brasil, 2017). Esses principios
tém caréater interdisciplinar e ja estavam consagrados no Estatuto da Cidade. Os objetivos da
Reurb, da forma que foram estabelecidos no art. 10, configuram importantes arranjos para o
cumprimento das diretrizes estabelecidas no art. 9°, § 1°.

Por outro lado, a Lei Federal n.° 13.465/2017 parece ensejar contradi¢des internas. O
art. 10, 11, prevé que os direitos reais se formam com a producdo de unidades imobiliarias,
todavia admite, no art. 36, 8 3° a implantacdo da infraestrutura posterior a titulacdo. Essa
autorizacdo entra em conflito com os objetivos sociais da Reurb listados no art. 10, porque
prioriza o valor de troca do imdvel, utilizando um direito social para fins financeiros. Afinal,
um imovel legalizado, mesmo sem condicGes de habitabilidade, pode ser comercializado no
mercado formal e oferecido como garantia para institui¢ces bancérias.

A possibilidade de implementac&o posterior das obras de infraestrutura sem previséo de
sangdes, conforme previsto no art. 36, 8 3°, da Lei Federal n.° 13.465/2017, aumenta 0s riscos
de inadequacdo urbanistica e ambiental dos domicilios, contribuindo para o distanciamento
entre a cidade planejada e a cidade real.

Kelsen (2003) defende que a san¢do em caso de descumprimento é o que diferencia uma
norma juridica de uma norma moral, garantindo a efetividade do Direito. Desse modo, a
auséncia de penalidade prevista para o descumprimento da implementacéo das obras e servicos
previstos no cronograma pode comprometer a funcionalidade dos bens e sua destinacao social.

Apesar dessa lacuna, ndo se pode afirmar que a Lei Federal n.° 13.465/2017 se
fundamenta exclusivamente na emissdo e registro de titulos de propriedade. O cerne dessa
legislagdo é alicercado na regularizacdo fundiaria plena, conforme delineado nos arts. 9° e 10°.
Logo, embora a regularizagdo juridica das glebas seja imprescindivel, ela ndo deve ocorrer de
modo isolado, mas sim inserida em um contexto mais amplo de regularizagéo fundiaria.

A Reurb transcende os elementos juridicos referentes a titulagéo, pois € a concretizagao
da simbiose entre a cidade formal e a cidade material. A cidade formal se refere as estruturas

normativas e instituicdes que compbem a urbe, enquanto a cidade material se refere as pessoas
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e comunidades efetivamente existentes. Portanto, a Reurb &€ um instrumento que busca
harmonizar essas duas dimensdes.

A prética de legalizacéo isolada, sem considerar outros aspectos sociais e urbanisticos,
ja foi observada em outros paises, como no Peru, onde se constatou sua ineficiéncia. A
experiéncia peruana, baseada na teoria de Hernando de Soto (2001), critica a irregularidade
fundiaria ndo por uma preocupacdo humanistica (voltada ao bem-estar dos ocupantes), mas sim
em razdo de seu impacto na “producao de riquezas do pais”.

Soto (2001) considera os imoveis irregulares “capital morto”, que ndo geram riquezas,
e defende que a regularizacdo os transforma em “capital vivo”, pois passam a ser ativos no
mercado formal nacional e internacional. Desse modo, defende que a irregularidade dos iméveis
obsta o desenvolvimento dos paises, em especial das na¢des “em desenvolvimento”.

A abordagem de Soto (2001), porém, negligencia as questfes sociais e urbanisticas,
como a necessidade de infraestrutura e servi¢os basicos para garantir condi¢Ges dignas de
moradia. Além disso, a simples titulagdo, sem considerar esses aspectos, pode levar a
gentrificacdo e ao deslocamento de populacdes vulneraveis, além de perpetuar desigualdades
sociais e aprofundar problemas urbanos.

Para Rosane Tierno, em oficina promovida pelo Portal Terra de Direitos (10 Perguntas
[...], 2017) a Lei Federal n.° 13.465/2017 vem sendo compreendida como uma fabrica de titulos
de propriedade com a faldcia da concepcao de “eficiéncia” do processo, voltada ao
entendimento de criagdo de “capital vivo”. O historico das visdes atreladas a Reurb nos mostrou
gue essa perspectiva ndo é nova, mas representa, em verdade, um grande retrocesso. Essa
abordagem pode contribuir com a manutencdo do quadro de irregularidade urbanistica e
ambiental, desvirtuando completamente a compreenséo da politica.

Tierno (2017) destaca a complexidade das alteracGes promovidas pela Lei da Reurb,
que impactaram cerca de 20 legislacGes, incluindo o Estatuto da Cidade e a Lei de Registros
Publicos. A autora critica a nova lei por reduzir a regularizacdo fundiaria urbana a titulagéo do
imovel, ignorando a necessidade de medidas associadas a condi¢des dignas de moradia e acesso
a infraestrutura adequada. Tierno também aponta que a exposi¢do de motivos da lei revela uma
concepgdo de cidade baseada na “eficiéncia”, o que pode comprometer a busca por uma cidade
mais justa e socialmente inclusiva (10 perguntas [...], 2017).

Diante do exposto, a abordagem mais ampla e integrada, independentemente da
modalidade requerida, é fundamental, visto que a regularizagdo fundiaria ndo é apenas um

processo legal, mas também um processo social e politico.
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Acerca das espécies, como visto, no art. 13 da Lei Federal n.° 13.465/2017 s&o definidas
as principais modalidades: interesse social (Reurb-S) e interesse especifico (Reurb-E). Existe
também a modalidade inominada (Reurb-1), prevista no art. 69'%. A Reurb-S ¢ aplicavel aos
assentamentos urbanos informais, desde que sejam ocupados por populacao de baixa renda. O
Poder Executivo municipal pode determinar o critério para as familias se classificarem como
elegiveis a Reurb-S, porém, caso ndo o faca, serd considerado o critério de renda familiar de até
cinco salarios-minimos, conforme art. 103, I, do Decreto Federal n.° 9.310/2018 (Brasil, 2018).

Por sua vez, a Reurb-E, a partir de um critério residual, é aplicavel aos demais
assentamentos urbanos, ou seja, atinge precipuamente familias de média e alta renda. A
realidade na perspectiva econdmica é preponderante para a delimitacdo da modalidade de Reurb
a ser aplicada; em outras palavras, o critério € puramente econdémico.

Impende salientar que a quantidade de imoveis possuidos pelo ocupante ndo influencia
sua renda familiar, portanto ndo altera a modalidade de Reurb na qual foi enquadrado, apenas
impede a aquisigdo de imoveis por legitimagdo fundiaria na Reurb-S, o que ndo obsta o uso de
outros instrumentos. Além disso, a Reurb-E também abrange aqueles que, independentemente
da renda familiar, ocupam imdveis em nucleos exclusivamente ndo residenciais (nucleos
industriais e comerciais), conforme o art. 5°, § 6°, do Decreto Federal n.° 9.310/2018.

E apropriado, ainda, destacar que a definicdo de “baixa renda” é um ato discricionario
do poder publico municipal, utilizado o critério da Lei Federal n.° 13.465/2017 apenas na
auséncia de norma especifica. Essa situacdo, no entanto, levanta a seguinte questdo: como
estabelecer uma diretriz que oriente a defini¢do de baixa renda, considerando a diversidade das
cidades brasileiras?

O conceito de baixa renda pode variar significativamente de uma cidade para outra,
dependendo de fatores como a economia local, a estrutura social e a qualidade de vida. Por
exemplo, o que é considerado baixa renda em Sdo Paulo/SP pode ndo o ser em Castanhal/PA.
Portanto, de fato, o mais adequado é a construgdo de um conceito de baixa renda local e
coletivo. A construcdo dessa definicdo de forma equivocada impacta a determinacdo da
modalidade e pode reafirmar processos excludentes de acesso a moradia e a cidade.

Outro questionamento que se faz é sobre a finalidade dessa divisdo, jA que ambas

objetivam regularizar assentamentos em situacao de irregularidade. O legislador ndo construiu

11 Lei Federal n.° 13.465/2017: “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” (Brasil, 2017).
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as modalidades por um acaso ou capricho; isso ocorreu para que se pudessem ofertar subsidios
diferenciados conforme realidades econémicas e sociais diversas, além de aplicar
flexibilizacdes'? mais rigidas ou brandas de acordo com a modalidade pleiteada. Assim, existem
custos menores e isengdes no processo de Reurb-S*3; em contrapartida, ha, supostamente, uma
autonomia maior para o beneficiario na aquisi¢do por Reurb-E.

A guisa de exemplo da diferenca de implementacdo entre as modalidades, citamos o
estudo técnico ambiental, cujos requisitos basicos se encontram no art. 4°, 88 4°e 5°, do Decreto
Federal n.° 9.310/2018. Para a implementacdo da Reurb-E, os requisitos estabelecidos como
minimos para o referido estudo estdo previstos tanto no art. 65 da Lei Federal n.° 12.651/2012
(Codigo Florestal) quanto no art. 4°, § 6° do Decreto Federal n.° 9.310/2018. Em relagéo a

2.0 art. 23 da Lei Federal n.° 13.465/2017, por exemplo, condiciona a aquisi¢io de uma gleba por Reurb-S a
existéncia de determinados requisitos, enquanto nao coloca condicionantes na Reurb-E: “Art. 23. A legitimacao
fundidria constitui forma originaria de aquisi¢do do direito real de propriedade conferido por ato do poder publico,
exclusivamente no ambito da Reurb, aquele que detiver em area publica ou possuir em area privada, como sua,
unidade imobilidria com destinagao urbana, integrante de nucleo urbano informal consolidado existente em 22 de
dezembro de 2016. § 1° Apenas na Reurb-S, a legitimag@o fundidria sera concedida ao beneficiario, desde que
atendidas as seguintes condigdes: I - o beneficidrio ndo seja concessionario, foreiro ou proprietario exclusivo de
imével urbano ou rural; II - o beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimagdo de posse ou fundiaria de
imoével urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em nucleo urbano distinto; e III - em caso de imdvel
urbano com finalidade ndo residencial, seja reconhecido pelo poder publico o interesse publico de sua ocupacdo”
(Brasil, 2017). Além disso, o art. 16 dispde que, no caso da Reurb-E ser promovida sobre bem publico, havendo
solucdo consensual, a aquisi¢do de direitos reais pelo particular ficara condicionada ao pagamento do justo valor
da unidade imobiliaria regularizada. Na Reurb-E, seu maior condicionante € o critério econdmico.

13 Lei Federal n.° 13.465/2017: “§ 1° Serdo isentos de custas e emolumentos, entre outros, os seguintes atos
registrais relacionados a Reurb-S: | - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos reais aos seus
beneficiarios; Il - o registro da legitimagdo fundiaria; 111 - o registro do titulo de legitimac&o de posse e a sua
conversao em titulo de propriedade; IV - o registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiaria, com abertura
de matricula para cada unidade imobiliaria urbana regularizada; VV - a primeira averbagdo de construcao
residencial, desde que respeitado o limite de até setenta metros quadrados; V1 - a aquisicdo do primeiro direito real
sobre unidade imobiliaria derivada da Reurb-S; VII - o primeiro registro do direito real de laje no &mbito da Reurb-
S; e VIII - o fornecimento de certiddes de registro para os atos previstos neste artigo” (Brasil, 2017).

4 Decreto Federal n.° 9.310/2018, art. 4°: “§ 6° Na Reurb de Interesse Especifico - Reurb-E, quando houver estudo
técnico ambiental, este deverd comprovar que as intervengdes da regulariza¢do fundiaria implicam a melhoria das
condigdes ambientais em relagdo a situagdo de ocupagdo informal anterior com a adog¢do das medidas nele
preconizadas e devera conter, no minimo, os seguintes elementos previstos no art. 65 da Lei n.° 12.651, de 2012:
I - caracterizagdo fisico-ambiental, social, cultural e economica da area; II - identifica¢do dos recursos ambientais,
dos passivos e das fragilidades ambientais e das restricdes e potencialidades da area; III - especificacdo e a
avaliagdo dos sistemas de infraestrutura urbana e de saneamento basico implantados, além de outros servicos e
equipamentos publicos; IV - identificacdo das unidades de conservagdo e das areas de protecdo de mananciais na
area de influéncia direta da ocupagdo, sejam elas dguas superficiais, sejam subterradneas; V - especificacdo da
ocupacao consolidada existente na area; VI - identificacdo das areas consideradas de risco de inundagdes e de
movimentos de massa rochosa, tais como deslizamento, queda e rolamento de blocos, corrida de lama e outras
definidas como de risco geotécnico; VII - indicagdo das faixas ou areas em que devem ser resguardadas as
caracteristicas tipicas da area de preservacao permanente com a proposta de recuperagdo de areas degradadas e
daquelas ndo passiveis de regularizagdo; VIII - avaliacdo dos riscos ambientais; IX - comprovacao da melhoria
das condigdes de sustentabilidade urbano-ambiental e de habitabilidade dos moradores a partir da regularizagéo; e
X - demonstragdo de garantia de acesso livre e gratuito pela populagdo as praias e aos corpos d’agua, quando
couber” (Brasil, 2018).
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Reurb-S, quando houver estudo técnico ambiental, este deverd contemplar os elementos
previstos no art. 64 do Codigo Florestal e no art. 4°, § 5° do Decreto Federal n.° 9.310/2018%°.
Igualmente, existem diferencas em relacdo ao custeio do processo, tanto da
infraestrutura a ser implementada quanto das custas e emolumentos notariais. A orientacdo €
clara: quando se trata de um espaco objeto de Reurb-S, o municipio assume a responsabilidade
de fornecer a infraestrutura basica da malha urbana e arcar com os custos do processo, visando
garantir o acesso a moradia digna para a populacdo de baixa renda. J& na Reurb-E, ndo ha
isencdo do pagamento de custas e emolumentos, e 0s proprietarios ou ocupantes da area a ser
regularizada devem custear as obras de infraestrutura basica, seja em areas particulares, seja em
areas publicas, segundo o disposto no art. 33, 8 1° Il, da Lei Federal n.° 13.465/2017. As

diferencas entre ambas as modalidades foram sintetizadas no Quadro 9.

Quadro 9 — Classificacfes de Reurb
Caracteristica
Publico-alvo

Reurb-E
Demais nucleos urbanos informais ndo
enquadrados na Reurb-S.

Reurb-S \
Nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populacdo de baixa
renda.

Estudo

técnico
ambiental

Custeio da
infraestrutura

Custas e

Deve contemplar os elementos previstos no art.
64 do Cdédigo Florestal e no art. 4°, § 5° do
Decreto Federal n.° 9.310/2018.

Deve comprovar melhoria das condices
ambientais e conter os elementos do art.
65 do Codigo Florestal e do art. 4°, § 6°
do Decreto Federal n.° 9.310/2018.

O municipio assume a responsabilidade de
fornecer a infraestrutura basica e arcar com os
custos.

Os proprietarios ou ocupantes devem
custear as obras de infraestrutura basica.

Isencdo do pagamento (art. 13, §1°, da Lei

N&o hd isencéo do pagamento.

emolumentos

Federal n.° 13.465/2017).

Existem condicionantes para aquisi¢ao por
legitimacéo fundiaria de uma gleba enquadrada
como Reurb-S (art. 23, §1°, da Lei Federal n.°
13.465-2017). Por exemplo, o beneficiario ndo
pode ser concessionario, foreiro ou proprietario
exclusivo de outro imdvel para fim residencial.
Fonte: Adaptado da Lei Federal n.° 13.465/2017 (Brasil, 2017) e do Decreto Federal n.° 9.310/2018 (Brasil, 2018).

N&o héa condicionantes especificas para a
aquisicao por legitimacéo fundiaria, nos
termos do art. 23 da Lei Federal n.°
13.465/2017.

Legitimacdo
fundidria

Um dos principais requisitos da Reurb, que devera ser custeado pelo municipio ou pelo

requerente/beneficiario, é o projeto de regularizacdo fundiaria. Porém, para a Reurb-I,

15 Decreto Federal n.° 9.310/2018, art. 4°: “§ 5° Na Reurb de Interesse Social - Reurb-S, quando houver estudo
técnico ambiental, este devera comprovar que as intervengdes da regularizagdo fundiaria implicam a melhoria das
condi¢cdes ambientais em relagdo a situacdo de ocupacdo informal anterior com a adogdo das medidas nele
preconizadas e devera conter, no minimo, os seguintes elementos previstos no art. 64 da Lei n.° 12.651, de 2012:
I - caracterizagdo da situagdo ambiental da area a ser regularizada; II - especificacdo dos sistemas de saneamento
basico; III - proposi¢do de intervengdes para a prevencao e o controle de riscos geotécnicos e de inundagdes; IV -
recuperacdo de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizacdo; V - comprovacdo da melhoria das
condicdes de sustentabilidade urbano-ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a nao
ocupagdo das areas de risco e a protecdo das unidades de conservagdo, quando for o caso; VI - comprovagao da
melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada pela regularizagdo proposta; e VII - demonstrag@o de garantia
de acesso livre e gratuito pela populagdo as praias e aos corpos d’agua, quando couber” (Brasil, 2018).
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inominada, essa exigéncia é inexistente!®. Os requisitos essenciais do projeto, previstos nos arts.
35 e 36 da Lei Federal n.° 13.465/2017, estdo descritos no Quadro 10.

16 Lei Federal n.° 13.465/2017: “Art. 69. As glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro
de 1979, que ndo possuirem registro, poderdo ter a sua situagdo 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 requererd ao oficial do cartério de registro de imodveis a efetivagdo do
registro do parcelamento, munido dos seguintes documentos: I - planta da area em regularizagdo assinada pelo
interessado responsavel pela regularizagdo e por profissional legalmente habilitado, acompanhada da Anotagéo 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 area
a ser regularizada e as subdivisdes das quadras, lotes e areas publicas, com as dimensdes e numeracao dos lotes,
logradouros, espacos livres e outras areas com destinagdo especifica, se for o caso, dispensada a ART ou o RRT
quando o responsavel técnico for servidor ou empregado publico; IT - descricdo técnica do perimetro da area a ser
regularizada, dos lotes, das areas publicas e de outras areas com destinacao especifica, quando for o caso; III -
documento expedido pelo Municipio, atestando que o parcelamento foi implantado antes de 19 de dezembro de
1979 e que esta integrado a cidade. § 2° A apresentacio da documentacgio prevista no § 1° deste artigo dispensa
a apresentaciio do projeto de regularizacio fundidria, de estudo técnico ambiental, de CRF ou de quaisquer
outras manifestacdes, aprovacdes, licencas ou alvaras emitidos pelos 6rgaos publicos” (Brasil, 2017, grifo
Nnosso).
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Quadro 10 — Contelido minimo da Reurb
Instrumentos Planta do perimetro de regularizacdo com demonstracdo das matriculas ou
politico- transcri¢des atingidas, nos termos do art. 35, I1, da Lei Federal n.® 13.465/2017;
administrativos
Termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, publicos ou privados, pelo
cronograma fisico, nos termos do art. 35, X, da Lei Federal n.° 13.465/2017.
Instrumentos de Levantamento planialtimétrico e cadastral georreferenciado, com registro de
planejamento responsabilidade técnica (Anotagdo de Responsabilidade Técnica ou Registro de
Responsabilidade Técnica), que indique as unidades imobiliarias, construgdes, sistema
viario, areas publicas, acidentes geograficos e demais elementos (artificiais ou
naturais), nos termos do art. 35, |, da Lei Federal n.° 13.465/2017;

Cronograma fisico de servicos e implantacao de obras de infraestrutura essencial,
compensacado urbanistica, ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido da
aprovacdo do projeto de regularizacdo fundiaria, nos termos do art. 35, 1X, da Lei
Federal n.° 13.465/2017;

Estudo preliminar das desconformidades e da situacéo juridica, urbanistica e
ambiental, nos termos do art. 35, 111, da Lei Federal n.° 13.465/2017;

Estudo técnico para situagdes de risco geotécnico, inundagao ou outros riscos
especificados em lei, quando for o caso, nos termos do art. 35, VII, da Lei Federal n.°
13.465/2017,;

Estudo técnico ambiental, para fins de interesse ambiental, observando o disposto nos
arts. 64 e 65 da Lei Federal n.° 12.651/2012, nos termos do art. 35, VIII, da Lei Federal
n.° 13.465/2017,

Projeto urbanistico:

a) areas ocupadas, sistema viario, unidades imobiliarias, existentes ou projetadas;

c) delimitacdo de quadras e lotes;

d) logradouros, espacos livres, areas ou edificios publicos e equipamentos urbanos;

e) eventuais areas ja usucapidas ou tituladas;

f) medidas de adequacdo para correcdo de desconformidades, quando necessarias;

g) medidas de adequacg&o da mobilidade, acessibilidade, infraestrutura e relocacéo de
edificacdes, quando necessarias;

h) obras de infraestrutura essencial (solugdes individuais ou coletivas de dgua potavel,
coleta e tratamento de esgotamento sanitario, energia elétrica domiciliar, drenagem,
dentre outros equipamentos definidos pelo municipio) quando necessarias;

i) outros requisitos definidos pelo municipio.

Nos termos do art. 35, IV e do art. 36 da Lei Federal n.° 13.465/2017.

Memoriais descritivos, nos termos do art. 35, V, da Lei Federal n.° 13.465/2017;

Proposta de solu¢Ges ambientais, urbanisticas e de reassentamento dos ocupantes,
quando for o caso, nos termos do art. 35, VI, da Lei Federal n.® 13.465/2017.
Ordenamento Projeto urbanistico:

territorial b) unidades imobiliarias a serem regularizadas, com suas caracteristicas, area,
confrontages, localizagdo, nome do logradouro e o nimero de sua designacéo
cadastral (exige abertura de inscrigdo imobiliaria, cadastro imobiliario municipal,
atividades econdmicas e servicos, infraestrutura, logradouros etc.), nos termos do art.
36 da Lei Federal n.° 13.465/2017.

Fonte: Adaptado de Santos (2018).
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Conforme observamos, os arts. 35 e 36 da Lei Federal n.° 13.465/2017 estabelecem os
critérios essenciais que devem estar presentes no projeto de regularizacdo fundiaria. Esses
requisitos incluem instrumentos politico-administrativos, instrumentos de planejamento e
diretrizes voltadas ao ordenamento territorial.

O art. 35 da referida lei estabelece requisitos minimos para a implementacdo da Reurb,
tais como levantamento planialtimétrico e cadastral (que deve ser georreferenciado); planta do
perimetro; levantamento das desconformidades (considerando os aspectos juridico, urbanistico
e ambiental); projeto urbanistico; memorial descritivo; proposta de solucdes para as
inconformidades identificadas; anélise técnica de riscos; estudo técnico de natureza ambiental;
cronograma fisico de implementacéo das obras necessarias e termo de compromisso.

O art. 36, por sua vez, trata especificamente do projeto urbanistico. Ele deve conter
diversos dados que facam a leitura das conformidades e desconformidades presentes no ndcleo.
Isso inclui indicar a presenca de edificagBes, areas publicas, sistema viario, unidades
imobiliarias objeto da regularizacdo (com designacdo cadastral), confrontantes, area de
preservacdo ambiental ou de risco, se houver, entre outras informacdes.

Além disso, o projeto precisa também apresentar solucdes de adequacao para corre¢do
das irregularidades. Assim, deve fornecer informacdes sobre obras de infraestrutura essencial®’,
como sistemas de distribuicdo de &gua potavel; sistemas de coleta e tratamento de esgoto
sanitario; rede de energia elétrica dos imoveis, quando necessario, e outros equipamentos a
serem delineados pelo ente municipal, de acordo com as necessidades locais e as caracteristicas
regionais.

Em sintese, no bojo do art. 35 da Lei Federal n.° 13.465/2017, foram indicadas as
diretrizes gerais minimas para a implementacdo da Reurb, elencando, dentre outros pontos, a
elaboracdo do projeto urbanistico. J& o art. 36 delineia as informacdes essenciais que devem ser
incluidas no projeto. O objetivo de ambos os dispositivos é assegurar a regularizacdo da
propriedade imobiliaria e promover a melhoria das condigdes de vida da populagéo.

Quanto aos institutos juridicos (Quadro 11), no art. 15 da Lei Federal n.° 13.465/2017 e
no art. 8° da Decreto Federal n.° 9.310/2018, séo elencadas as diversas possibilidades
disponiveis para a Reurb, como usucapido, direito de preempcdo, consorcio imobiliario,

concessao de direito real de uso, doacéo, compra e venda e desapropriacao por interesse social,

17 Lei Federal n.° 13.465/2017, Art. 36, § 1°: “Para fins desta Lei, considera-se infraestrutura essencial os seguintes
equipamentos: I - sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual; II - sistema de coleta e
tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual; I1I - rede de energia elétrica domiciliar; IV - solu¢des
de drenagem, quando necessario; e V - outros equipamentos a serem definidos pelos Municipios em fungdo das
necessidades locais e caracteristicas regionais” (Brasil, 2017).
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entre outros. O rol presente no artigo supracitado é meramente exemplificativo, ou seja, uma
lista aberta (numerus apertus), uma vez que, na redacao do dispositivo, € utilizada a expressdo

“sem prejuizo de outros que se apresentem adequados”.

Quadro 11 — Institutos juridicos na Lei Federal n.° 13.465/2017
INSTITUTO JURIDICO

Legitimacéo fundiaria
Legitimacdo de posse
Usucapido
Desapropria¢do em favor dos possuidores
Arrecadacédo de bem vago
Consorcio imobiliério
Desapropriagéo por interesse social
Direito de preempcéo
Transferéncia do direito de construir
Requisicdo (em caso de perigo publico iminente)
Intervencéao do poder publico em parcelamento clandestino ou irregular
Alienacdo de imdvel pela administracdo publica diretamente para seu detentor
Concessao de Uso Especial para fins de Moradia (CUEM)
Concesséo de Direito Real de Uso (CDRU)
Doagdo
Compra e venda
Fonte: Elaboragdo propria (2024), com base na Lei Federal n.° 13.465/2017 e no Decreto Federal n.° 9.310/2018.

A lei também introduziu uma variedade de instrumentos juridicos para lidar com a

regularizacio fundiéria no Brasil, incluindo a legitimacdo de posse'®, a legitimacéo fundiarial®

18 A legitimacdo de posse, nos termos do art. 25 da Lei Federal n.° 13.465/2017, é um instrumento juridico
exclusivo da regularizagdo fundiaria urbana. Por meio desse instrumento, o poder publico confere titulo de
reconhecimento de posse a quem exercer, sem oposi¢do, ha mais de cinco anos, posse direta, com finalidade de
moradia, de imdvel publico ou privado, como area urbana de até 250 m?2. Esse titulo de legitimagdo de posse é
conversivel em aquisicdo de direito real de propriedade, desde que atendidos os requisitos do art. 183 da
Constituicdo Federal ou de usucapido, conforme art. 11, VI, da Lei Federal n.° 13.465/2017. Caso ndo sejam
atendidos os critérios do art. 183, a legitimacdo de posse poderd ser convertida em titulo de propriedade,
observando-se os requisitos de usucapido estabelecidos no Codigo Civil. A legitimag@o de posse constitui um ato
do poder publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imovel objeto da Reurb,
com a identificagdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacgéo e da natureza da posse.

19 A legitimagdo fundiaria, nos termos do art. 23 da Lei Federal n.° 13.465/2017, constitui uma forma originaria de
aquisi¢do do direito real de propriedade. Tal aquisi¢do € conferida por ato da administragdo publica no ambito da
Reurb, conforme art. 11, VII, da mesma lei. O instrumento permite que o ocupante de uma unidade imobilidria
com destinagdo urbana, integrante de um nticleo urbano informal consolidado (existente em 22 de dezembro de
2016, nos termos do art. 9°, § 2°), adquira a propriedade do imdvel, seja publico, seja privado. A principal
caracteristica da legitimagao fundidria € o seu carater originario de aquisi¢ao da propriedade. Isso significa que o
ocupante passa a ser o proprietirio do imdvel sem que haja qualquer relacdo com o dominio anterior,
independentemente da validade ou ndo do titulo anterior, estando livre de quaisquer 6nus, direitos reais, gravames
ou inscrigdes existentes em sua matricula de origem (exceto aqueles referentes ao proprio legitimado). Nesse
sentido, a legitimacdo fundiaria se assemelha ao instituto da usucapido, porém com a diferenga de que é conferida
por ato do poder publico, e nao por meio de prescri¢do aquisitiva.
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e a demarcacdo urbanistica?®, que sdo exclusivas da Reurb. Essa lei representa um esforgo
significativo do legislador de disponibilizar uma ampla gama de institutos juridicos para
promover a regularizacdo fundiaria no Brasil, bem como de adequar a legislacdo as diversas
situacOes faticas encontradas no complexo cenério da propriedade de terras no pais.

No entanto, € fulcral realizar uma analise critica dessa iniciativa, pois, apesar de a
desburocratizagdo do processo de titulagdo ser meritoria ao propiciar o acesso dos ocupantes a
seus direitos formais e juridicos, devemos nos debrucar também sobre os possiveis efeitos
advindos dessa desburocratizacao.

A criagdo de capital vivo, advinda da maior facilidade na obtengdo dos titulos de
propriedade, poderé trazer certo efeito benéfico momenténeo e, ainda, criar uma suposta
sensacdo de maior seguranca juridica (que poderd, as vezes, ser, além de aparente, efetiva).
Todavia, essa facilidade pode também servir de criadouro para fenbmenos negativos do
processo de urbanizacgdo, considerando o contexto neoliberal em que estamos inseridos. Isso
inclui os riscos de gentrificacdo e especulacdo imobiliéria, os quais maculam expressivamente
0 acesso democratico a cidade.

Registre-se aqui que a desburocratizacdo podera ensejar irregularidades e um espago
para fraudes quanto ao prolongamento da regularizacao, caso ndo seja acompanhada de meios
reais de controle e fiscalizacdo do processo de regularizacdo. Do contrario, colocara em xeque

a seguranca juridica dos titulos expedidos e a propria seguranca das propriedades.

2 A demarcacdo urbanistica é um procedimento administrativo realizado no dmbito da regularizagdo fundidria
urbana, nos termos do art. 19 da Lei Federal n.° 13.465/2017. Trata-se de um mecanismo pelo qual o poder publico
identifica e delimita com precisdo os imdveis publicos e privados abrangidos por um nucleo urbano informal
consolidado, com o objetivo de viabilizar a regularizacdo daquela area. Quando ndo ha matricula ou caracterizagdo
exata do imével ocupado registrada em cartdrio, a demarcagao urbanistica se torna um passo essencial para o inicio
do projeto de regularizagdo. Por meio de um levantamento topografico prévio da area do assentamento, ¢ possivel
determinar o exato perimetro da regido a ser regularizada, estabelecendo suas medidas, confrontagdes e
localizacdo. Esse procedimento permite identificar os elementos necessarios a regularizagéo, incluindo a situagao
de dominio (propriedade) dos imodveis envolvidos. Finalizado o projeto de demarcagdo urbanistica, com a
descrigdo precisa de medidas e confrontantes, o documento ¢ aprovado pelo 6rgdo responsavel do municipio
promotor ou interveniente da Reurb. Em seguida, ¢ emitido o Auto de Demarcag@o Urbanistica. O municipio deve
notificar os interessados sobre a existéncia da demarcagdo, para que se manifestem, caso haja alguma impugnagao.
Para os entes federativos o prazo ¢ de 30 dias e para os demais interessados 15 dias. Ndo havendo resposta, ou
havendo anuéncia, ou ndo oposicao, o projeto de demarcagao urbanistica € prenotado no cartorio de registro de
iméveis competente, acompanhado dos resultados das notificagdes dos entes das demais esferas publicas e dos
registros atualizados da area e dos imodveis dos confrontantes. Caso haja impugnacdo do proprietario e/ou dos
confrontantes, o Oficial de Registro de Imdveis, verificando relevancia no tema, notifica o poder publico para que
se manifeste em 60 dias. Apos esse prazo, ¢ intentado o acordo entre as partes. Nao sendo possivel acordo, a
prenotacdo ¢ devolvida ao poder publico, que deverd adotar as medidas cabiveis para a resolugdo do conflito.
Destaca-se que, antes da entrada em vigor da Lei Federal n.° 13.465/2017, a demarcagao urbanistica era utilizada
apenas nos procedimentos de regularizagdo de interesse social. No entanto, com o novo marco legal, esse
instrumento passou a ser aplicavel também nos casos de interesse especifico, ampliando seu escopo de atuagao.
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Antes de dar prosseguimento a anélise das fases do processo de Reurb, é importante
estabelecer que a Reurb é uma sucessao de atos administrativos. Segundo Di Pietro (2011), um
ato administrativo pode ser definido como a declaracdo do Estado (ou do seu representante),
que produz efeitos juridicos imediatos, observando a lei, e € sujeito a controle pelo Poder
Judiciario, sob o regime juridico de direito publico.

Podemos afirmar que o procedimento para materializar a vontade do Estado deve seguir
0s principios basicos da Constituicdo Federal, dispostos no art. 37, caput, quais sejam
moralidade, legalidade, publicidade, impessoalidade e eficiéncia. Adicionalmente, a Reurb é
uma oportunidade de apoiar a Agenda 2030, em especial os Objetivos do Desenvolvimento
Sustentavel 11 (cidades e comunidades sustentaveis) e 16 (paz, justica e instituicGes eficazes).

Né&o obstante, é ainda preciso compreender esse procedimento a partir do viés da funcédo
publica. Nas palavras de Di Sarno (2004), ndo esta estabelecida de forma clara, em nenhuma
norma juridica brasileira, a funcéo publica enquanto principio, mas o poder publico deve buscar
interesses coletivos ou de esséncia publica no exercicio de todas as suas atividades. As etapas
do processo, segundo o art. 28 da Lei Federal n.° 13.465/2017, estdo dispostas, de forma

resumida, no Quadro 12.

Quadro 12 — Fases do procedimento de regularizacdo fundiaria urbana
FASE DESCRICAO

I Requerimento dos legitimados

I Processamento administrativo do requerimento, no qual sera conferido prazo para manifestacdo
dos titulares de direitos reais sobre o imével e dos confrontantes

Il Elaboracdo do projeto de regulariza¢do fundiaria

v Saneamento do processo administrativo

\Y Decisdo da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual se dara publicidade

VI Expedi¢do da CRF pelo Municipio

VII Registro da CRF e do projeto de regularizacéo fundiaria aprovado perante o oficial do cartério de

registro de iméveis em que se situe a unidade imobiliaria com destina¢do urbana regularizada
Fonte: Elaboracdo préopria (2024), com base no art. 28 da Lei Federal n.° 13.465/2017.

No que concerne a legitimidade para requerer a regularizacdo fundiaria, o rol esta
definido no art. 14, que contempla os entes publicos (Unido, Estados, Municipios, Distrito
Federal, entidades da administragdo publica indireta), os beneficiarios/interessados (incluindo
os loteadores), o Ministério Publico e a Defensoria Publica (desde que agindo em favor de

beneficiarios hipossuficientes) (Figura 11)%.

2L A Defensoria Pablica € o Ministério Publico tém legitimidade para realizar todos os atos necessarios a
regularizacdo fundidria urbana, incluindo aqueles relacionados ao registro perante o registro de imoveis
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Figura 11 — Legitimados para requerer a Reurb

— Ministério Publico

= Beneficiarios/Interessados

— Defensoria Publica

Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios

Legitimados

Fonte: Elaboragdo propria (2024), com base na Lei Federal n.° 13.465/2017.

A préxis revela que o poder publico (Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios) e
0s 6rgéos de defesa do Estado (Ministério Plblico?? e Defensoria Plblica), em sua funcéo de
protecdo dos direitos fundamentais, sdo frequentemente os requerentes da Reurb-S. Ja nos casos
de Reurb-E, os loteadores e os beneficiarios individuais sdo os principais solicitantes. E
importante mencionar que a Lei Federal n.° 13.465/2017 e o Decreto Federal n.° 9.310/2018
tratam dos legitimados para requerer a instauracdo da regularizacdo fundiéria urbana; no
entanto, eles ndo fazem distin¢do sobre os legitimados para requerer a Reurb-S e a Reurb-E.

Os entes municipais?® desempenham um papel importante entre os legitimados para

requerer a Reurb, ndo apenas como requerentes, mas também como responsaveis pelo

competente. Isso significa que esses 6rgdos publicos tém a atribuigdo legal de conduzir e acompanhar todo o
processo de regularizagdo, desde as etapas iniciais até a conclusdao com o devido registro da propriedade.

22 O Ministério Publico é uma instituicdo independente, que nio integra o Poder Judiciario, e se caracteriza pela
sua autonomia funcional e administrativa em relagdo ao Poder Executivo. Sua missdo primordial é a defesa dos
direitos da sociedade, conforme assegurado pela Constitui¢do Federal de 1988. A atuagdo do Ministério Publico
na regularizagdo fundiaria ndo ocorre somente em razdo da defesa do direito social a moradia, mas também porque
a ordem urbanistica se configura como um direito difuso e coletivo. O parquet tem a prerrogativa de requerer
diretamente a instauragdo da Reurb ou ainda provocar o ente municipal para que este inicie os trdmites necessarios.
Podendo, inclusive, através de inquérito civil e/ou agdo civil publica exigir dos responsaveis (entidades privadas
ou publicas) a efetivacdo da regularizacdo fundiaria. Desse modo, na sua func¢io de fiscal do poder publico, o
Ministério Publico deve acompanhar os procedimentos de Reurb, observando, entre outros aspectos, a
conformidade da execugio das politicas com os requisitos estabelecidos na legislagdo vigente. E fundamental que
essa fiscalizacdo observe a protego das areas de preservagdo ambiental e a instauragdo das obras de infraestrutura
essencial, evitando o retrocesso ambiental e social.

2 O direito patrio definiu, ainda, uma divisdo de competéncias constitucionais entre as instancias federativas.
Expde Fischer (2014) que a Carta Magna pauta essa reparticdo de competéncias no “federalismo do equilibrio”,
de tal modo que Unido, Estados e Municipios exercam suas autonomias em suas respectivas esferas. A Unido se
tornou responsavel por instituir as diretrizes da habitaggo (art. 21, XX, CF), promover programas de moradia e
melhoria da qualidade habitacional das cidades junto aos entes municipais e estaduais (art. 23, IX, CF) e editar
normas gerais sobre a politica urbana (art. 24, I, CF). Aos Estados-membros foram atribuidas a responsabilidade
de instituir politica publica de habitagdo (art. 23, IX, CF) e a possibilidade de instituir regides metropolitanas,
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processamento do procedimento. Conforme especificado no art. 30 da Lei Federal n°
13.465/2017, os municipios tém a responsabilidade de classificar a modalidade de Reurb,
examinar e aprovar os projetos de regularizacao fundiaria e emitir a CRF.

A lei também estabelece prazos e procedimentos para a classificacdo da Reurb pelos
municipios, prevendo a possibilidade de fixacdo automética da modalidade indicada pelo
legitimado, em caso de inércia do municipio.

A fase de requerimento da instauracdo deverad ser precedida de levantamento das
desconformidades/irregularidades juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais. O requerimento
é o inicio do procedimento de Reurb e deve seguir as diretrizes estabelecidas na legislacao
vigente. E nesse momento que deve ser solicitado o enquadramento da Reurb em uma das
modalidades existentes. E imprescindivel destacar que o municipio ou o Distrito Federal tem
competéncia exclusiva para definir a modalidade de enquadramento da regularizacdo que esta
sendo pleiteada, independentemente da modalidade solicitada pelo interessado (art. 30, § 2°, da
Lei Federal n.° 13.465/2017; art. 26 do Decreto Federal n.° 9.310/2018).

Assim, a administracdo pablica municipal deve, conforme disp6e o art. 30, § 2°, da Lei
Federal n.° 13.465/2017, classificar e, em seguida, eleger uma das espécies de modalidade da
Reurb ou rejeitar o requerimento motivadamente. Desse modo, 0 municipio terd o prazo de 180
dias para indicar se a Reurb sera classificada como Reurb-S ou Reurb-E ou para indeferir o
procedimento. No entanto, a auséncia de manifestacdo do ente municipal em 180 dias nédo
impede a prosseguimento da via administrativa, nos termos do art. 30, § 3°, da mesma lei; pelo
contrario, sera concedida a manifestacdo do legitimado, todavia o municipio podera, por meio
de estudo técnico, realizar futuramente uma revisdo da classificagdo estabelecida.

Na requisicdo deverdo ser anexados 0s documentos pessoais dos beneficiarios, como
Registro Geral (RG), Cadastro de Pessoa Fisica (CPF), certiddo de estado civil e outros,
documentos do imdvel e, por fim, o projeto de regularizacdo fundiaria. Em se tratando de
Reurb-S, faz-se necessaria, ainda, a certidao negativa de propriedade.

Ap0s a instauracdo do procedimento e a respectiva classificacdo da modalidade de
Reurb, inicia-se o processamento administrativo do requerimento. Nessa fase, tanto os titulares
de direitos reais sobre a unidade imobiliaria quanto os confrontantes recebem um prazo para se

manifestarem sobre a instauracéo do procedimento. O municipio ou o Distrito Federal também

microrregides e aglomeracdes urbanas (art. 25, § 3°, CF). Aos Municipios foram conferidas a responsabilidade
pela promogao de politicas de moradia (nos termos do art. 23, IX, CF) e pelo ordenamento territorial (art. 30, VIII,
CF) e a prerrogativa de legislar sobre temas de interesse local (art. 30, I, CF). O art. 182 da CF destaca, igualmente,
como funcédo primordial dos Municipios, o planejamento urbanistico. Essa reparti¢ao federativa ¢ fundamentada
no principio da predominéncia do interesse publico (Brasil, 1988).
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deve abrir prazo para manifestacdo de outros interessados, como terceiros que possam ser
afetados pela regularizacdo. O prazo de manifestacdo estabelecido deve primar pela ampla
defesa e pelo contraditorio, principios fundamentais do processo administrativo.

A indicacdo dos confinantes deve ser realizada com o apoio do mapa do nucleo (anexado
ao requerimento); apos identificados, deverdo ser devidamente notificados para se
manifestarem no processo. A notificacdo podera ser realizada por meio do envio de
correspondéncia postal ao endereco constante da matricula ou transcricdo do imovel, sendo
imprescindivel o comprovante de aviso de recebimento. Pode, ainda, ocorrer mediante
publicacdo de edital, divulgado em local publico e acessivel, visando ampliar a divulgacéo do
procedimento de regularizacdo fundiéria e garantir o conhecimento do processo por parte de
todos os envolvidos.

A notificacdo deve advertir que a auséncia de impugnacdo, isto é, o siléncio do
interessado no prazo estabelecido, pode resultar na perda de um suposto direito que o notificado
deseje solicitar sobre o0 imdvel objeto da Reurb. Essa adverténcia busca garantir a transparéncia
e a publicidade do procedimento, qualidades essenciais para um ato administrativo.

E importante ressaltar que a notificacio adequada dos interessados é fundamental para
a validade do procedimento de Reurb. Caso a notificagdo ndo ocorra ou seja feita de maneira
inadequada, o procedimento pode ser anulado, mesmo que a matricula da unidade imobiliaria
ja tenha sido gerada e o processo retorna a fase de notificagdo. Consorte Bandeira de Mello
(2005), a anulacdo é a supressdo de um ato administrativo ou da relacdo juridica gerada por
meio deste quando o ato foi produzido em desacordo com o ordenamento juridico, isto €, com
vicio de legalidade. Trata-se de remédio juridico com efeitos retroativos (ex tunc), destruindo
todos os efeitos juridicos produzidos pelo ato desde sua edicao.

Se o proprietario, confinante ou outro interessado ndo apresentar nenhuma objecao ou
contestacdo ao processo, o procedimento seguira adiante sem obstaculos. No entanto, se houver
impugnacéo apresentada, o procedimento pode ser alterado para uma resolucao extrajudicial de
composicao de conflitos. Essa técnica visa resolver os conflitos e disputas que surjam durante
0 processo de Reurb, sem a intervencdo do Poder Judiciério.

O art. 840 do Cddigo Civil (Lei Federal n.° 10.406/2002) estabelece que “é licito aos
interessados prevenirem ou terminarem o litigio mediante concessées mutuas” (Brasil, 2002).
Adicionalmente, o art. 841 permite a transac¢do no tocante a “direitos patrimoniais de carater

privado” (Brasil, 2002). Diante disso, conclui-se que o procedimento extrajudicial de
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composic¢do de conflitos € um meio adequado para solucionar questdes legais de maneira mais
agil e eficaz, sem a necessidade de judicializacéo.

Por permitir que as partes envolvidas realizem negociacdes para chegar a um acordo
sem passar pelo processo judicial, a resolucdo extrajudicial de conflitos fomenta a paz social e
colabora para que a Reurb seja implementada de modo menos burocratico e mais eficiente.
Outra questdo que deve ser enfrentada nessa fase é a verificacdo do projeto de regularizacéo
fundiaria. Os requisitos minimos desse levantamento estdo anunciados nos arts. 35 e 36 da Lei
Federal n.° 13.465/2017, ja elucidados no texto. Os requisitos supracitados, conforme
demonstrado, ndo abarcam somente um levantamento topogréafico (ainda que ele esteja incluso),
mas versam também sobre o levantamento das desconformidades urbanisticas, juridicas,
ambientais e sociais do lote e do nucleo em que a unidade esta inserida.

Quem deve analisar os levantamentos e outros documentos anexados para verificar a
viabilidade/legalidade da Reurb é o municipio ou Distrito Federal (art. 30, Il, da Lei Federal n.°
13.465/2017). O estudo de viabilidade deve contemplar questdes como o lapso temporal de
consolidacdo do nudcleo urbano, a situacdo juridica da unidade objeto de analise (mediante
buscas no cartorio de registro de imoveis da circunscri¢do), a localizacdo da gleba em area de
risco ou de protecdo ambiental, entre outras definidas nos arts. 35 e 36 da lei e nas legislagdes
urbanisticas e ambientais locais.

O descumprimento dos requisitos definidos como parametros minimos pela legislacdo
de Reurb para implementacdo da politica também deve gerar a anulacéo do procedimento, pois
0 ato se tornard ilegal.

Em seguida, sera realizado o saneamento do processo administrativo, que muito se
assemelha a fase de saneamento estabelecida nos arts. 139, 1X, e 357 do Cddigo de Processo
Civil (CPC). Sanear, em linhas gerais, significa organizar o processo e corrigir eventuais vicios.
Logo, esse momento é propicio para a administracdo puablica verificar irregularidades e
pendéncias, notificando os requerentes, quando for o caso. Essa etapa é também de competéncia
do poder publico municipal.

Ao final dessa fase, temos a publicacdo da deciséo da autoridade competente, o chefe
do Executivo municipal, mediante ato formal, que aprova o projeto de Reurb. Nessa decisao,
sdo indicadas as intervencdes a serem realizadas e 0s responsaveis pelas obras, de acordo com
a modalidade instaurada, e s&o declarados os direitos de cada ocupante, nos termos do art. 40
da Lei Federal n.° 13.465/2017.
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Mediante decreto executivo, ato formal e oficial, serd publicada a decisdo no site do
municipio e no Diario Oficial, assegurando a publicidade e a transparéncia do processo. A
publicacdo do referido decreto é um passo primordial para a efetivacdo da Reurb, porque
permite que 0s ocupantes e demais interessados tenham acesso a decisdo e possam exercer seus
direitos e deveres. Desse modo, a publicacdo materializa a responsabilidade do poder publico e
a transparéncia do processo.

A partir desse momento, proceder-se-4 a emissdo da Certiddo de Regularizacdo
Fundiéria, etapa obrigatdria para todas as modalidades de Reurb. A emisséo € de competéncia
privativa do municipio (art. 30, Il1, da Lei Federal n.° 13.465/2017). De acordo com o art. 41
da lei, a CRF ¢ “o ato administrativo de aprovacdo da regularizacdo que devera acompanhar o

projeto aprovado” e deve conter, no minimo, as seguintes informagdes:

I - 0 nome do nucleo urbano regularizado; Il - a localizagdo; Il - a modalidade da
regularizagdo; IV - as responsabilidades das obras e servigos constantes do
cronograma; V - a indicagdo numérica de cada unidade regularizada, quando houver;
VI - a listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido a respectiva
unidade, por titulo de legitimacdo fundiaria ou mediante ato Unico de registro, bem
como o estado civil, a profissdo, 0 nimero de inscri¢cdo no cadastro das pessoas fisicas
do Ministério da Fazenda e do registro geral da cédula de identidade e a filiacdo
(Brasil, 2017).

O registro da Reurb perante a serventia registral competente s6 podera ocorrer mediante
a apresentacdo da CRF, junto aos demais anexos (art. 28, VI, da Lei Federal n.° 13.465/2017).
Essa certiddo simultaneamente serve como prova oficial da regularizacdo e confere direitos
reais aos beneficiarios.

A emissdo é condicionada ao cumprimento dos procedimentos anteriores, que incluem,
por exemplo, a demarcacdo urbanistica, se necessario, e a publicacdo da decisdo da autoridade
competente de instauracdo do procedimento. Ademais, tanto os padr6es dos memoriais
descritivos quanto os das plantas e de outras representacdes graficas serdo considerados
atendidos pelo poder publico municipal com a publicacdo da CRF (art. 47 da Lei da Reurb).

A Ultima etapa antes da entrega dos titulos é o alcance da formalizagdo juridica,
materializada na instauracdo do procedimento registral pelo tabelido do cartério de registro de
imdveis da circunscri¢cdo competente. Esse procedimento é regulamentado pelo Decreto Federal
n. 9.310/2018, em seu art. 42, caput, que estabelece que o notério registrador deve promover
a prenotacao e a autuacao do titulo no prazo de 15 dias, podendo fazer exigéncias ou prosseguir
com os atos de registro.

O registro imobiliario tem a funcdo de depositario oficial e competente da propriedade

imobiliaria, bem como de todos os atos e negdcios juridicos relacionados. O registro imobiliario
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é tratado no ordenamento juridico patrio especificamente na Lei Federal n.° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, também conhecida como a Lei de Registros Publicos, que dispde, em seu
art. 172, sobre a existéncia do registro como requisito essencial a validade do titulo (Brasil,
1973b). Dessa forma, enquanto ndo se registrar o titulo, o requerente ndo pode ser
compreendido como “dono”, isto é, proprietario do imovel.

O referido registro reveste-se de carater constitutivo, ou seja, a inscricdo do ato ou
negocio juridico referente a propriedade imovel é uma condicao sine qua non para sua plena
eficacia e oponibilidade erga omnes. 1sso ocorre porque, como afirmam os juristas patrios, a
propriedade imobiliaria somente se aperfeicoa com o registro no competente cartério de registro
de imdveis, conforme preceitua o art. 1.245 do Cddigo Civil (Brasil, 2002).

Também podemos afirmar que o registro imobiliario possui uma funcdo declaratoria,
pois se destina a publicizar e dar conhecimento dos atos e negocios juridicos alusivos a
propriedade imobiliaria. Essa caracteristica € um reflexo do principio da publicidade, um dos
principios do sistema registral brasileiro. A Figura 12 apresenta um fluxograma desse registro.

Figura 12 — Fluxograma do registro
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O inicio do procedimento é a apresentagdo da CRF junto aos demais documentos
anexos, referentes ao projeto de regularizacdo fundiaria. O registro da referida certiddo e do
projeto de regularizacdo fundiaria (previamente aprovado pelo ente municipal) deve ser
requerido diretamente ao tabelido responsavel pelo cartorio de registro de imoveis vinculado a
unidade imobiliaria. Esse procedimento deve ser realizado independentemente de ter havido
determinacdo judicial ou manifestacdo do Ministério Publico, conforme preconiza o art. 42 da
Lei Federal n.° 13.465/2017.

Nos termos do art. 44 da lei, com o recebimento da CRF, cabera ao registrador
competente realizar as seguintes acfes: prenotar, autuar e instaurar o procedimento registral.
Ao final de quinze dias, deve emitir nota de exigéncia (diante de alguma possivel
irregularidade) ou praticar os atos necessarios para efetuar o registro.

Se o registro for recusado, o notario deve expedir uma nota devolutiva detalhada e
fundamentada, contendo os motivos da rejeicdo e as respectivas exigéncias de acordo com o
ordenamento juridico pétrio. O procedimento de registro deve ser concluido no lapso temporal
de sessenta dias; caso ndo seja suficiente, pode ser prorrogavel por igual periodo, desde que o
tabelido apresente justificativa fundamentada.

Caso sejam sanadas as exigéncias de correcdo dos vicios indicados pelo oficial
competente, proceder-se-4 a averbacdo da area objeto da Reurb, seguida de seu posterior
registro. Conforme art. 52 da Lei Federal n.° 13.465/2017, ao ser registrada a CRF,
consequentemente, serdo abertas as matriculas das respectivas unidades imobiliarias.

Entretanto, na hipotese de confirmacdo da existéncia de vicios e ilegalidades no
procedimento que ndo sejam devidamente sanadas, impde-se 0 encerramento do processo sem
a efetivacdo do registro. Cumpre ressaltar que é possivel que o cartorio se manifeste ao detectar
potenciais vicios no procedimento e se recuse, por conseguinte, a efetivar o registro diante das
possiveis ilegalidades constatadas.

O procedimento registral, também ato administrativo, implica algumas consequéncias,
previstas na Lei Federal n.° 13.465/2017, em seu art. 44, 8 1° e no Decreto Federal n.°
9.310/2018, em seu art. 42, 8 1°, como a abertura de nova matricula (caso necessario), a

individualizagdo das matriculas do nucleo e o registro de direitos reais (mencionados na CRF).
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3.2  Conceito de regularizacdo fundiéria urbana

Para definir a fundamentacdo teorica, € essencial explicitar claramente o alcance
terminologico da regularizacao fundiaria urbana. A compreensao do arcabouco tedrico pode ser
verificada a partir de dois entendimentos filoséficos: a regularizacdo plena e a stricto sensu.

Antes de adentrarmos a referida discussédo, faz-se necessario entendé-las partindo dos
conceitos de valor de uso e valor de troca. Conforme Harvey (2016), os valores de uso estdo
alicercados nas necessidades humanas, nas infinitas utilidades que aquele bem possa ter,
enquanto os valores de troca estdo atrelados ao valor econdmico que esse bem representa para
0 mercado, sendo materializados na propriedade do bem. O autor ressalta que, embora 0s
valores sejam ideologicamente contraditdrios, em regra, eles coexistem nas mercadorias criadas
no sistema capitalista. Desse modo, os bens sdo criados para atender necessidades existentes,
mas estéo condicionados a um valor de mercado que busca sempre o lucro.

No que diz respeito a habitacéo, o valor de uso esté relacionado ao abrigo, a seguranca,
a privacidade e ao projeto de uma vida e de um lar. J& o valor de troca se reflete no preco da
casa, no aluguel ou nas condicGes de arrendamento, ou seja, a necessidade de se pagar uma
quantia em dinheiro para ter acesso a essa necessidade bésica.

Nesse sentido, a regularizacdo fundiaria plena visa efetivar os direitos humanos da
coletividade, ao promover a melhoria da qualidade de vida dos ocupantes. Para tanto, adota
uma abordagem multidisciplinar que aborda as questbes urbanisticas, sociais, ambientais e
juridicas. Inclui, ainda, a urbanizacdo de assentamentos, a provisao de infraestrutura e servi¢os
publicos, promovendo a integracdo das comunidades a cidade formal e priorizando o valor de
uso da terra, ou seja, sua funcédo social e 0 bem-estar dos beneficiarios.

Em contrapartida, a regularizacdo fundiaria stricto sensu tem um foco mais limitado,
concentrando-se apenas no registro da propriedade e na emissdo de titulos aquisitivos, ndo
tratando, assim, de aspectos urbanisticos, sociais e ambientais. Dessa forma, ndo considera a
melhoria da qualidade de vida da populacao; sua abordagem se restringe a legalizacéo da posse,
ndo sendo seu objetivo resolver problemas estruturais das comunidades. Prioriza, assim, o valor
de troca da terra, ou seja, seu valor comercial.

Para compreender os conceitos destacados, a Figura 13 ilustra os dois principais
entendimentos sobre a defini¢do de Reurb.



Figura 13 — Conceito de Reurb
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Diante disso, podemos afirmar que as duas compreensdes sobre a regularizacéo
fundiéria divergem filosoficamente. A abordagem mais restrita, stricto sensu, prioriza o registro
da propriedade e a emissao de titulos aquisitivos, desconsiderando a melhoria da qualidade de
vida da populacéo e ignorando aspectos urbanisticos, sociais e ambientais. Essa visdo limitada,
alinhada a concepg¢do da moradia como valor de troca, pode perpetuar problemas estruturais
nas comunidades em vez de resolvé-los.

A perspectiva do valor de troca, nos ensinamentos de Marx (2013), esta alinhada ao
sistema capitalista, que, dentre outras coisas, faz com que a moradia se transforme em
mercadoria, um bem que pode ser comprado, vendido e especulado no mercado imobiliario sem
precisar se alinhar a valores morais de uso. Para Engels (2015), a moradia se torna um ativo
financeiro, cujo valor é determinado ndo apenas por suas caracteristicas fisicas, mas também
por sua localizacdo e pelas forcas do mercado. Ela se torna um instrumento de especulagéo e
acumulacdo de riqueza, em detrimento de seu valor de uso social. Logo, o vinculo da moradia
é com o mercado/capital.

Na mesma linha, Harvey (2014a) aborda o conceito de “acumulacéo por espoliacdo”,
caracterizado pela conversdo de diversas formas de direitos de propriedade e da natureza em
direitos exclusivos de propriedade privada. Essa dinamica intensifica a tendéncia do
capitalismo de extrair valor de esferas ndo mercantis da sociedade e da natureza, transformando
bens com valor de uso em bens de troca. Nessa Idgica, o importante € que os bens existam para
o mercado formal, sendo juridicamente regulares e possuindo um titulo formal de propriedade.

Em sequéncia, Harvey (2014b) afirma que vivemos em um mundo no qual os direitos
da propriedade privada e a taxa de lucro superam todas as outras no¢oes de direito, até mesmo
a de prerrogativa fundamental. Embora os direitos fundamentais sejam considerados 0s mais
preciosos ao homem, sdo frequentemente negligenciados em favor dos interesses da
propriedade privada e do lucro. Desse modo, o valor de troca se pauta nessa perspectiva de
mercantilizacdo das cidades.

Em contraste, a regularizacao fundiaria plena apresenta uma abordagem mais ampla e
integrada e envolve aspectos urbanisticos, sociais, ambientais e juridicos, com o objetivo de
concretizar direitos fundamentais da populagéo e melhorar a qualidade de vida das pessoas.
Segundo Meirelles (1993), a tdo sonhada qualidade de vida que buscamos no acesso a moradia
depende dos recursos naturais, como terras, aguas e florestas.

Alfonsin (2006) esmilgca as perspectivas que englobam a politica a partir da acepcéao

lato sensu, quais sejam a regularizagdo urbanistica, a urbanizagdo dos assentamentos e a
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regularizagdo juridica. A regularizacdo urbanistica pode ser entendida enquanto conjunto de
estratégias que visam a incluséo dos loteamentos irregulares na cidade formal ou na legalidade
urbana. A urbanizacdo dos assentamentos se refere a questdes de ordem fisica, como a melhoria
do ordenamento do solo e das condic¢des de habitabilidade. Por fim, a regularizagéo juridica se
pauta na legalizacéo da posse. Em ultima anélise, a politica se mostra amparada pela concep¢éo
da moradia enquanto valor de uso.

O entendimento da moradia enquanto valor de uso é determinado por suas propriedades
fisicas e sua capacidade de satisfazer as necessidades humanas. Para Marx (2013), a moradia
possui um inegavel valor de uso, na medida em que atende a necessidade de abrigo e prote¢do
e ainda proporciona um espaco privado onde as pessoas podem descansar, alimentar-se e criar
lacos familiares. Respeitar essa relacdo da moradia com usos moralmente definidos como
necessarios para o bem da coletividade condiciona a propriedade a exercer sua fungéo social.

Assim, com base nessa analise, podemos afirmar que os dois entendimentos sobre a
regularizacdo fundiaria se diferenciam em sua acepcéo filoséfica e constitucional. O enfoque
stricto sensu, centrado no registro da propriedade e na emissao de titulos aquisitivos, alinha-se
ao valor de troca e ao direito de propriedade, como previsto nos arts. 5°, caput e XXII, e 170,
I1, da Constituicdo Federal, além dos arts. 1.225, 1.228, 1.231 e 1.232 do Cadigo Civil. Nesse
sentido, Canuto (2010) destaca que o art. 1.225 do Cédigo Civil trata a propriedade como um
direito real que concede ao titular o poder de usar (jus utendi)?*, fruir (jus fruendi)® e dispor
(jus abutendi)?® do bem.

Por outro lado, a abordagem lato sensu da regularizacdo fundiaria, que engloba as
dimensdes urbanisticas, sociais e ambientais, esta vinculada ao valor de uso e a funcéo social
da propriedade, nos termos do art. 5°, XXIII, e art. 182, § 2° da Constituicdo Federal, além do
art. 1.228, § 1°, do Cddigo Civil.

Considerando isso, entendemos que a abordagem integral estd em conformidade com os
valores fundamentais do Estado de direito, como cidadania, dignidade da pessoa humana e bem-
estar da coletividade e, ainda, com os principios constitucionais que norteiam a a¢do do Estado

e as politicas publicas, como destacam Canuto (2010)?” e Maués (1999)%.

24 Poder de usar a coisa de acordo com a vontade do seu titular e de impedir estranhos de fazer igual uso.

%5 Poder de colher os frutos gerados e explorar economicamente o bem.

% Poder de dispor da coisa.

27 Para Canuto (2010), o respeito aos principios fundamentais da Constitui¢io Federal vigente é um requisito da
democracia, a fim de que sejam preservados os fundamentos do Estado de direito, instituido para assegurar o
exercicio dos direitos sociais e individuais.

28 Maués (1999) assevera que os principios constitucionais cumprem um papel limitador de sua variagdo e



109

Mister lembrar que o ordenamento juridico brasileiro considera a propriedade um direito
real, vitalicio, exclusivo e oponivel a todos (erga omnes). No entanto, conforme Canuto (2010),
a propriedade, antes considerada absoluta, passou por uma evolucéo e se tornou um direito
individual, cujo exercicio deve estar subordinado a funcdo social, prevista na Constitui¢éo
Federal de 1988. Meirelles (2005) também corrobora essa visao, afirmando que a Constituicéo
brasileira evoluiu da “propriedade-direito” para a “propriedade-fungéo”.

Isso ocorre, segundo Canuto (2010), porque o regime juridico da propriedade privada
se submete as normas de direito civil, que, por sua vez, precisam ser compreendidas de acordo
com o arcabouco constitucional. Assim, os valores da Republica brasileira, presentes no art. 3°
da CF, integram todo o ordenamento juridico brasileiro.

Meirelles (1998) enfatiza que a propriedade, embora seja um direito individual, esta
condicionada ao bem-estar da comunidade. O autor destaca o processo de relativizagdo,
publicizacdo ou socializacdo do direito de propriedade, que passou a ser condicionado ao
cumprimento de sua fungéo social, conceito atribuido a Duguit e possivelmente inspirado em
Sdo Tomas de Aquino.

Grotti (2010), nessa perspectiva, define a funcdo social da propriedade como um dever-
poder do proprietario de exercer seu direito em consonancia com o interesse da coletividade,
observando as politicas publicas voltadas para a melhoria da qualidade de vida e o
desenvolvimento sustentavel. A autora destaca que a funcéo social ndo é externa a propriedade,
mas sim um elemento integrante de sua estrutura, condicionando o exercicio dos direitos
inerentes a relacdo juridica de propriedade, como o uso, a fruicdo e a disposicao do bem.

Bandeira de Mello (1987, p. 43) afirma que a funcdo social da propriedade pode ser
verificada a partir de duas acepg¢des. A primeira compreensdo € de que esta deveria “cumprir
um destino economicamente (til, produtivo, de modo a satisfazer as necessidades sociais
preenchiveis pela espécie tipologica [do bem]”. A segunda vertente atrela a funcéo social da
propriedade aos objetivos de justica social.

O Cdadigo Civil Brasileiro, por sua vez, declara que a propriedade deve atender a sua
funcdo social, em seu art. 1.228, § 1°. Isso significa que a propriedade ndo é um direito absoluto,
mas sim um direito que deve ser exercido de forma responsavel e em harmonia com 0s

interesses da sociedade e do meio ambiente:

tangenciam a agdo do Estado, na medida em que direcionam as metas e objetivos das politicas publicas no pais.
Desse modo, ¢ evidente que, embora as politicas publicas possam ser divergentes, elas minimamente precisam
estar atreladas aos principios constitucionais.
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O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades
econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o
estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio
ecoldgico e o patrimdénio histdrico e artistico, bem como evitada a poluigéo do ar e
das aguas (Brasil, 2002).

Nesse debate, é basilar demonstrar que o conceito de regularizacdo fundiaria urbana é
abordado de forma ampla em diversos dispositivos legais, destacando-se a Reurb como uma
ferramenta prevista no Estatuto da Cidade?®, em seu art. 2°, XIV. Nessa perspectiva, a
regularizacdo apenas se compreende adequadamente a partir de sua destinagdo original de
promover o acesso a moradia e a funcdo social da propriedade. Com efeito, a referida politica
é determinante para a propria ideia de direito a cidade®, direito humano fundamental para a
construcdo de cidades justas, humanas, democraticas e sustentaveis (Saule Janior, 2005).

O poder puablico, por meio da utilizagdo de normas constitucionais e
infraconstitucionais, deve garantir o acesso a direitos fundamentais para a protecdo da vida.
Isso pode ser encontrado, por exemplo, no art. 6° da CF, que reza sobre a irrenunciavel
incumbéncia do Estado de assumir todos os esforcos para que o direito a moradia se cumpra na
vida de cada cidaddo, configurando uma necessidade basica que deve ser satisfeita.

A partir desse ponto de vista, é preciso o enfrentamento do problema do acesso a
moradia com a construcdo de argumentos consistentes que validem sempre a ordem juridica,
por meio da pacificacdo da doutrina e da jurisprudéncia no campo urbanistico. Os processos de
regularizacdo fundiaria devem se centrar na garantia do direito a moradia, com o olhar na
ampliacdo do marco legal que aborda essa temética. Fischer (2014) enfatiza que a elaboracgao

de uma politica de ordenamento territorial tem por finalidade precipua a coesdo territorial®.,

29 O Estatuto da Cidade determina, em seu art. 39, que “a propriedade urbana cumpre sua fun¢io social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor, assegurando o atendimento
das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justiga social e ao desenvolvimento das atividades
econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei” (Brasil, 2001). Conforme verificamos no art.
40 do EC, o Plano Diretor é quem vai definir os critérios que devem ser cumpridos pela propriedade urbana. Trata-
se de instrumento juridico de planejamento da cidade cuja execugdo e elaboragdo esta sob a responsabilidade do
municipio, mas que deve seguir as diretrizes determinadas pelo Estatuto. A Constituicdo Federal de 1988,
observando que havia especificidades regionais, determina que ¢ do municipio a responsabilidade pela ordenagéo
urbanistica local, bem como pela defini¢do, em conjunto com os ocupantes, de qual futuro se espera para a cidade.
O municipio, ao determinar a implementagdo de um projeto de Reurb, precisa ter o mapeamento do quadro de
irregularidade fundiaria do territorio. Esse diagnostico prévio € importante para que se possa avaliar as condigdes
legais, ambientais e urbanisticas da area , a fim de planejar as agdes necessarias para aquele determinado contexto.
30 O direito a moradia esta previsto no art. 6° da Constituicdo Federal de 1988 e esta vinculado a func&o social da
propriedade (art. 5°, XXIII, da CF). Ambos estdo inseridos na concepcao de direito a cidade sustentavel, previsto
no Estatuto da Cidade, em seu art. 2°, incisos | e I1. Esses preceitos norteiam o instituto juridico da Reurb e definem
que, na implementacdo da politica, é essencial a melhoria continua das condi¢Ges de vida dos moradores e,
consequentemente, tem-se a proibicéo do retrocesso social.

31 Em tradugdo feita por Fischer (2014, p. 30) do Livro Verde da Coeséo Territorial da Unido Europeia (2008), o
conceito de coesao territorial pode ser definido como “a garantia de um desenvolvimento harmonioso de todos os
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Pansieri (2012) explica que, mesmo que os direitos fundamentais da pessoa estejam
claramente expressos na Constituicdo Federal de 1988, inclusive o direito & moradia, existe um
longo caminho a percorrer para garantir que 0 acesso a moradia se consolide e possa abranger
todos os cidaddos. Apesar de ser um direito garantido na letra da lei, a realidade ainda esta
muito distante do dispositivo.

Gongalves (2009) pondera que a regularizagdo fundiaria urbana deve ser vislumbrada
como uma operacdo complexa que atinge diversos atores, cuja implementacdo se instaura em
nacleos urbanos informais consolidados. Conforme o art. 11, Ill, da Lei Federal n.°
13.465/2017, o nucleo urbano informal consolidado € aquele, como mencionado alhures, que
se encontra na situagdo de dificil reversdo, em razdo de moradias ja estabelecidas e até mesmo
da presenca de equipamentos publicos.

A érea urbana consolidada é aquela que esta delimitada como zona urbana pelo Plano
Diretor do municipio e apresenta uso predominantemente urbano (presenca de edificagdes
residenciais, industriais, institucionais e/ou comerciais). A preocupagdo em torno da
regularizacdo dos domicilios ocorre pelo fato de a legislacdo urbanistica, como o Estatuto da
Cidade, considerar os assentamentos informais parte indissociavel da cidade.

Alfonsin et al. (2002) destacam que o conceito de regularizacdo fundiaria vem sendo
empregado com significados variados. Em alguns programas, a politica de regularizagdo se
limita a implementacdo de infraestrutura urbana e a prestacdo de servigos publicos, enquanto
em outros o termo € utilizado para designar apenas a legalizacdo fundiaria das glebas.

Essa dualidade de enfoques, conforme argumentam, contribui para a perpetuacdo da
informalidade, uma vez que ambas as abordagens ndo conseguem, isoladamente, promover a
integracdo efetiva dos assentamentos informais ao tecido urbano formal. Os autores enfatizam
que sdo raras as iniciativas que conseguem articular, de maneira harménica, as dimensdes
juridica e urbanistica da regularizacdo fundiaria. No entanto, € imperativo compreender a Reurb
como um processo integrado, capaz de viabilizar a real inclusdo socioespacial dos ndcleos
urbanos informais na cidade formal (Alfonsin et al., 2002).

Além disso, Alfonsin et al. (2002) expressam preocupacdo com o papel ativo dos
ocupantes na demanda por Reurb de forma integrada, observando que frequentemente as
solicitacbes s@o motivadas pela necessidade de melhorias urbanisticas, sendo a regularidade

juridica considerada apenas quando ha risco de despejo. Essa dinamica revela uma abordagem

territdrios e permitir a seus habitantes de tirar melhor partido das caracteristicas de cada um deles. Ela é a esse
titulo, um meio de fazer da diversidade uma vantagem que contribua ao desenvolvimento sustentavel da Uniao
Europeia”.
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reativa em vez de proativa, onde a busca pela regularizacdo é impulsionada por situacfes de
vulnerabilidade, em vez de um planejamento estratégico que antecipe e previna a informalidade.

Nesse sentido, segundo a perspectiva de Alfonsin et al. (2002), a Reurb é um
instrumento multidisciplinar apto a fomentar a inclusdo socioterritorial, a partir da conjugagéo
sinérgica de medidas que perpassam a esfera juridica com a regularizagdo dominial, a seara
urbanistica, a adequacgdo da malha urbana, o campo ambiental, a preservacéo e recuperacéo dos
ecossistemas e 0 ambito social, com a melhoria dos padr@es de vida da populacéo.

Na mesma linha de pensamento, outro conceito de grande valia sobre a regularizacao
fundiéria urbana é dado pela prépria Lei Federal n.° 13.465/2017, a qual afirma, no art. 9°, que
0 instituto pode ser traduzido como uma politica estatal que envolve medidas ambientais,
urbanisticas, juridicas e sociais, destinada a inserir os ocupantes de um assentamento informal
na cidade “legal”. A regularizagdo fundiaria garante, portanto, direitos sociopoliticos as
populagdes impactadas.

Como mencionado alhures, a Lei Federal n.° 13.465/2017 prima pelo bem-estar da
sociedade, prioridade ja destacada em documentos em nivel nacional e internacional, como no
Estatuto da Cidade, na Nova Agenda Urbana (Habitat I11) e na Agenda 2030. A NAU define o
direito a cidade como a fruicdo e o uso igualitarios de cidades e assentamentos humanos,
buscando fomentar a incluséo e garantir que todos os habitantes, presentes e futuros, possam
habitar e produzir cidades justas, seguras, saudaveis, acessiveis, resilientes e sustentaveis,
fomentando a prosperidade e a qualidade de vida para todos (ONU, 2016).

A Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel, adotada pelas Na¢des Unidas em
2015, por sua vez, é um plano de agdo global que busca transformar o mundo por meio de 17
Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel. Dentre esses objetivos, 0 ODS 11 — “tornar as
cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis” (ONU,
2015) — visa promover o desenvolvimento urbano sustentavel, abordando elementos
essenciais, como 0 acesso a habitacdo segura, a urbanizacdo inclusiva e a protecdo do
patrimonio cultural e natural. Assim, a Agenda 2030 e 0 ODS 11 oferecem um marco normativo
e politico para a efetivacdo do direito & cidade, mediante o acesso & moradia, alinhado aos
principios de igualdade, sustentabilidade e participacdo social.

Gongalves (2009) ndo tem entendimento diferente e acredita na legalizagdo do solo
como ferramenta de integracdo socioespacial. O autor defende que essa politica urbana
ultrapassa o mero aspecto juridico, visualizando sua potencialidade como estratégia politica de

inclusédo socioespacial capaz de suprimir ou mitigar a perversa exclusao no acesso a terra.
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Desse modo, pode-se verificar que a regularizacdo fundiaria urbana ¢ uma politica
publica voltada a promover a dignidade da pessoa humana, sendo, consequentemente, um meio
para efetivacdo de direitos sociais. Posto isso, pode se considerar que se trata de uma ferramenta
politica de enfrentamento das desigualdades sociais por meio da promocéo da cidadania.

Rosenvald (2015) ja apontava que a Reurb ndo tem o escopo de apenas converter
possuidores em proprietarios mediante registro de um titulo formal, mas também de integrar
essas glebas a cidade real e ja consolidada. Para o autor, essa politica visa conciliar a protecao
do direito fundamental individual do ser humano (compreendido como cidaddo) com a garantia
do direito difuso a qualidade de vida, que se estende a todos os membros da coletividade formal
consolidada. Em outras palavras, trata-se da promoc¢do da qualidade de vida e dos direitos
individuais como meios de alcancar a cidadania.

Corréa (2015) defende a existéncia de uma cidadania urbana pautada na compreensao
da pdlis em niveis macrodindmicos. Em seu entendimento, o acesso aos aparelhamentos
urbanos possibilita que a urbe alcance sua funcdo urbana e, como resultado, permite 0 acesso a
cidadania, que estabelece o vinculo juridico-politico entre o individuo e o Estado.

Nessa esteira, segundo Silva (2004), o termo “cidadania”, tdo carregado de significado,
deriva da propria nocdo de “cidade”. Tal definicdo indica muito mais do que simplesmente a
qualidade daquele que habita a cidade; representa, dentre outras coisas, o direito politico
conferido a cada pessoa para participar ativamente da vida politica do pais em que reside.

O conceito contemporaneo de cidadania vai muito além do simples ato de votar. Ser
cidaddo significa ter os meios necessarios para exercer o voto de forma consciente e
participativa. 1sso envolve ndo apenas o acesso aos direitos politicos, mas também aos direitos
sociais e econémicos. A cidadania plena, logo, pressupde que o individuo tenha garantido o
acesso a educacdo, saude, seguranca, habitacdo, previdéncia, salario justo e emprego. Somente
com essas condicbes minimas asseguradas, o cidaddo poderd desenvolver todas as suas
potencialidades e participar, de forma ativa, organizada e consciente, da construcdo da vida
coletiva no Estado democratico.

Segundo Dias (2010), o conteudo axioldgico estruturador do Estado de direito, a
dignidade humana, precisa ser densificado por meio de processos democréaticos que permitam
o efetivo exercicio de cidadania. Nessa perspectiva, a cidadania e seu exercicio sdo
instrumentos para a realizacdo da dignidade humana.

Nessa ldgica, Mukai (2007) pondera que a regularizagdo deve ser pensada para alem

dos direitos individuais dos ocupantes, de modo a observar como esses programas devem ser
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executados com a combinacdo de estratégias de urbanizacdo dos espagos e processos de gestao
democrética. Para o autor, ndo basta olhar a Reurb apenas em relacdo a promogéo dos direitos
individuais dos beneficiarios, mas também a partir da sua funcéo coletiva.

Considerando a Reurb enquanto estratégia politica de enfrentamento a violéncia da
exclusdo socioespacial perpetradas pelo capital, Meirelles (2005) explica que ndo pode ser
entendida essa politica urbana como um mero instrumento urbanistico de atuacdo, mas sim a
partir do uso de varias iniciativas voltadas a insercdo das areas ocupadas irregularmente na
logistica legal da cidade, para conferir seguranca juridica aos ocupantes de boa-fé, mas também
0 acesso a padrdes aceitaveis de urbanizacdo em harmonia com o meio ambiente natural.

Saule Junior (2004) também reconhece a importancia politica da regulariza¢éo fundiaria
e defende a manutencdo de suas bases pluridimensionais, devido a sua essencialidade. O autor
reforca a necessidade de vincular o acesso a terra a interrupcdo do ciclo de producdo da
irregularidade.

E importante ressaltar que, mesmo em areas irregulares onde 0s ocupantes ja tém acesso
a servicos publicos, infraestrutura urbana e até mesmo crédito, gerando uma sensacdo de posse
“segura”, a regularizacdo fundiaria ainda é fundamental, pois previne conflitos fundiarios
familiares ou externos e permite ao Estado o gerenciamento adequado das formas de uso e
ocupacdo do territorio. Na Figura 14, ilustramos a multidimensdo da regularizacdo fundiaria

urbana, com alguns exemplos das dimensdes juridica, ambiental, urbanistica e social.

Figura 14 — Medidas referentes as dimensdes juridica, ambiental, urbanistica e social

DIMENSAO JURIDICA
Legalizacdo do parcelamento;

Registro do projeto;
Titulos de propriedade

DIMENSAO AMBIENTAL
Educacgdo ambiental;
Promoc&o do uso sustentivel do solo e equilibrio ambiental;
Recuperacéo de &reas degradadas.

DIMENSAO SOCIAL
Gestdo democratica do territorio;
Promocéo das relacdes sociais no territorio;
Geracdo de emprego e renda.

Fonte: Elaboracéo propria (2024).
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A dimensdo juridica refere-se a solucdo de problemas dominiais com a insercdo dos
beneficiarios na “cidade formal” ou “legal”, mediante concessdo de um titulo®2. A dimensio
ambiental se pauta nas acOes de prevencdo e recuperacdo de recursos naturais, bem como no
equilibrio das relacdes entre homem e natureza®, visando a melhoria da qualidade ambiental
do espago urbano.

No que se refere a dimensdo urbanistica, existe um esfor¢o voltado as obras de
infraestrutura que permitam melhorias em relacéo a habitabilidade das areas (acesso a servicos
e equipamentos publicos, como saneamento, mobilidade e lazer). Na dimensao social, ha
preocupacao com a promocao da integracdo social, gestdo democrética do territorio e geracdo
de emprego e renda.

Essa tese adere ao entendimento de que a Reurb é a garantia da seguranca juridica com
a titulacdo (criacdo de unidades imobiliarias, por meio da abertura de matriculas, em
consonancia com o ordenamento territorial), acompanhada do acesso ao meio ambiente natural
preservado, transporte, geracdo de renda, habitacdo, lazer, seguranca, salde e outros elementos
essenciais para viabilizar a dignidade da pessoa humana, de modo que se garanta a efetivacédo

da funcdo social da propriedade. Entende-se que se trata de uma politica publica setorial com

32 No direito brasileiro, a propriedade imével s6 ¢ inserida na cidade formal, mediante o procedimento de
apresentacdo de documento habil ao Registro de Imoveis da circunscrigdo em que esta inserida. O Codigo Civil,
em seu art. 1.227, declara que “os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos,
s6 se adquirem com o registro no cartorio de registro de imoveis dos referidos titulos” (Brasil, 2002). E por esse
registro que podera ser reconhecida a unidade imobiliaria também pelas institui¢des financeiras e pelo mercado.
Dessa forma, essa dimensao possibilita a seguranga juridica (partindo da premissa de “dono é quem registra”) e,
simultaneamente, a inser¢do do bem no mercado formal de terras.

33 Conforme Rolim (2020), a questdo homem-natureza chega as cidades a partir do século XX, sendo tema
recorrente nos debates urbanos a partir das leis britanicas de 1848, que expressavam a preocupagdo com a
preservagdo das areas verdes da cidade. Na Franga, esse debate surge em 1853, com o projeto de urbanizagdo de
George-Eugéne Haussmann, que pensou a urbanizagdo de Paris a partir da implementacéo de diversos espacos
verdes. A Franga, enquanto ber¢o do urbanismo, tem esse debate moderado por grandes autores como M. Serres,
B. Latour e no livro magistral de Descola. Todos eles buscam criticar a relacdo de dominagao e intensa explorago
do homem em relagdo a natureza. A insisténcia nesse ponto de viragem epistemologica parece-nos inteiramente
justificada, uma vez que se revelara capital para o futuro do mundo, tanto humano como nao-humano. Atualmente,
o debate acerca da relag@o entre o ser humano e o meio ambiente gira em torno da legitimidade ou ndo da
apropriagio dos recursos naturais pela humanidade. E inegavel que existe uma postura predatéria por parte dos
seres humanos. Seria ousado, mas possivel dizer que essa ¢ uma pratica antiga e banal na sociedade.

3 Quando a legislagio se refere a dimensdo ambiental, infelizmente, restringe-se a 16gica da relagio do capital
com a natureza. Por isso, ¢ estabelecida como meta nessa dimensao a “melhoria da qualidade ambiental existente”,
uma vez que a transformagdo da relagdo homem-natureza pressupde um movimento anticapitalista. Conforme
Harvey (2016, p. 234), “[...] ha uma batalha entre 0 modo como o capital conceitua e usa a relacdo metabdlica
com a natureza para construir seu proprio ecossistema e os diferentes conceitos de natureza (e atitudes em relacao
a ela) que existem na sociedade civil e até mesmo no aparelho estatal. Infelizmente, o capital ndo pode mudar sua
maneira de analisar e decompor a natureza em mercadorias e direitos de propriedade privada. Contestar esse fato
seria contestar o funcionamento do motor econdmico do capitalismo e negar a aplicabilidade da racionalidade
econdmica do capital a vida social”.
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um significativo impacto territorial, sendo constituida por disposi¢fes de natureza vinculante
ao planejamento municipal.

E preciso insistir no fato de que a Reurb ultrapassa a producdo em massa de propriedades
imobiliarias regulares, tributaveis e transacionaveis. Desse modo, é necessaria uma abordagem
holistica que englobe a democratizagdo de todos os aspectos da vida urbana para que 0 processo
de regularizacdo fundiaria seja eficaz na reducéo das irregularidades.

A Reurb precisa vislumbrar como objetivo a garantia de direitos sociopoliticos, afinal
essa é a ratio legis do Estatuto da Cidade e deve ser, por consequéncia, da Lei Federal n.°
13.465/2017. A regularizacdo fundiaria ndo é apenas um instrumento para resolver problemas
especificos, mas sim um processo que envolve a transformacéo da cidade como um todo e que

deve estar em consonancia com os dispositivos legais nacionais e internacionais.
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4 APLICACAO DA LEI FEDERAL N.° 13.465/2017 EM CASTANHAL/PA (2017-
2022)

Esta secdo objetiva analisar a aplicacdo da Lei Federal n.° 13.465/2017, no municipio
de Castanhal, estado do Par4, no periodo de 2017 a 2022, com vistas a compreender os desafios
e as potencialidades da regularizacdo fundiéria urbana em um contexto amazénico. Para tanto,
foram levantados os dados de 75 matriculas coletadas no Cartorio do 1° Oficio de Notas e
Registro de Imoveis de Castanhal, a partir da analise dos requisitos elencados nos arts. 35 e 36
da referida legislacéo.

Imprescindivel lembrar que a cidade de Castanhal ndo possui legislacdo propria para
disciplinar os processos de regularizacdo fundiaria. No entanto, a propria Lei Federal n.°
13.465/2017, em seu art. 28, paragrafo Unico, fixa que a auséncia de lei municipal especifica
ndo obstara a Reurb (Brasil, 2017).

Uma das caracteristicas marcantes da norma federal € sua autoaplicabilidade, que
permite a aplicacdo direta de suas disposi¢des, mesmo diante de eventual omissao do legislador
municipal. Isso confere a lei um carater de norma geral, que institui principios, diretrizes e
procedimentos a serem seguidos pelos entes federativos na promocao da regularizacao fundiéria
urbana. Essa caracteristica é especialmente relevante quando se considera a diversidade de
realidades municipais no Brasil: ao tornar-se autoaplicavel, a lei garante um padrdo minimo de
protecdo aos direitos dos ocupantes de assentamentos informais, independentemente da
existéncia ou ndo de legislacdo municipal especifica sobre o tema.

Outrossim, a autoaplicabilidade da lei federal também se justifica pela urgéncia em se
promover a regularizacdo fundiaria urbana no pais. Diante da omissao ou inércia de alguns
municipios em regulamentar a matéria, a autoaplicabilidade da Lei Federal n.° 13.465/2017
permite que os processos de regularizacdo avancem, evitando que a falta de regulamentacéo
municipal se transforme em uma barreira intransponivel.

No entanto, € importante ressaltar que a autoaplicabilidade da lei federal ndo exclui a
possibilidade de regulamentagdo municipal complementar. Pelo contrério, a Lei Federal n.°
13.465/2017 incentiva a edi¢do de leis municipais que detalhnem os procedimentos e requisitos
especificos para a regularizacdo fundiaria em cada localidade, respeitadas as diretrizes gerais
promulgadas pela norma federal. Outrossim, a aplicacéo dessa lei precisa ser equilibrada com
as regulamentagcdes municipais urbanisticas, como o plano diretor e 0s estatutos de uso e

ocupacdo do solo.
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Em sequéncia, é preciso estabelecer que a Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse
Especifico aqui compreendida deve primar pela compatibilizacdo do direito & moradia digna
com a protecao do meio ambiente ecologicamente equilibrado e a garantia do direito as cidades
sustentaveis, nos termos do Estatuto da Cidade.

A complexidade da aplicagdo da Lei Federal n.° 13.465/2017 em Castanhal reside na
necessidade de conciliar os interesses da regularizagdo fundiéaria urbana com a preservagdo
ambiental, em um contexto regional marcado pela fragilidade dos ecossistemas amazo6nicos. A
Reurb-E, nesse cenério, deve buscar solu¢des inovadoras e sustentaveis, que tutelam o direito
a moradia digna, sem comprometer a integridade dos recursos naturais e a qualidade de vida
das populacdes locais.

Castanhal, por estar inserida na regido amazonica, desempenha um papel protagonista
na preservacdo dos recursos naturais e na mitigacdo dos impactos climaticos. A anélise da
legislacdo federal nesse municipio € vital para entender os desafios da regularizacdo fundiaria
urbana em um contexto regional especifico, marcado pela necessidade de equilibrar o
desenvolvimento urbano com a sustentabilidade ambiental.

A pesquisa apresentada nesta secdo visa analisar resultados dentro de um arcabouco
tedrico, que valoriza a relagdo harmoniosa entre o ser humano e a natureza, com foco no

principio da dignidade humana.

4.1  Contextualizacdo da amostra

Antes de iniciar a analise das matriculas de regularizacdo fundiaria urbana da amostra,
é necessario definir seu universo. Conforme a serventia registral competente, foram registradas
183 matriculas de Reurb entre 2017 e 2022. Conforme dados dos decretos publicados pela
Prefeitura de Castanhal, o0 municipio instaurou 261 processos de Reurb-E no mesmo periodo,
resultando em uma érea total de aproximadamente 200.000 m2®, Destaca-se, ainda, que 39%
dessa area é controlada por apenas 2,30% dos beneficiarios. A maior area identificada nesse

35 Os decretos publicados pelo Municipio de Castanhal sobre a instauracio de Reurb-E, entre 2020 e 2022, nio
fazem referéncia ao nucleo, mas sim ao imdvel enquanto objeto da regularizagdo. Além disso, ndo constam no
documento informagdes suficientes e em linguagem clara e acessivel no que se refere a localizagao das glebas. Na
maior parcela dos decretos ndo consta o enderego do imdvel e em alguns ndo esta descrito também o nome dos
beneficiarios. As unicas indicagdes que constam sdo referentes ao cadastro imobiliario, bairro e area total do
imovel. Esse fato dificulta ndo apenas o acesso a informagdo, mas a manifestagdo de um terceiro interessado na
regularizagdo em questio. E importante mencionar que essas informagdes sdo de interesse coletivo e deveriam,
portanto, estar em consonancia com os principios estabelecidos no art. 3° da Lei Federal n.° 12.527/2011.
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periodo possui a dimenséo de 26.898,2 m?, sendo seu beneficiario Pedro Harnon Costa Azevedo
(s6cio da MARIZA INDUSTRIA E COMERCIO DE ALIMENTOS LTDA).

Em 2023 e 2024, esses numeros continuaram a crescer, mantendo um sistema
semelhante de concentracédo de terras e até mesmo ultrapassando o nimero de instauracfes de
Reurb-E dos anos anteriores. Em 2023, por exemplo, houve a instaura¢do de Reurb-E para areas
de dimens&o superior a oito hectares para um Unico beneficiario. Uma das beneficiarias da
Reurb-E nesse periodo é a propria Secretaria de Habitacdo do Municipio (conforme Decreto
Municipal n.° 200/2023).

Todas as Reurb-E instauradas de 2017 a julho de 2024 utilizam a legitimacéao fundiéria.
Os beneficiarios incluem, por exemplo, construtoras, inddstrias alimenticias, igrejas
pentecostais, empresas do varejo e atacado, instituicdes educacionais e pessoas fisicas.

No que concerne a localizacdo geografica, as areas centrais do municipio,
compreendendo os bairros Centro, Caicara, Nova Olinda, Cristo Redentor, Pirapora e lanetama,
concentram o maior nimero de processos de Reurb-E. Entretanto, é no distrito do Apel que se
observa a destinacdo das maiores extensdes de terras para essa finalidade.

Destaca-se que, no periodo compreendido entre 2020 e 2022, foram destinados
aproximadamente 53.617,79 m?2 para a Reurb-E no distrito do Apeu. Esse valor saltou para
241.844,0 m2 em 2023 e atingiu 701.995,4 m? até julho de 2024, totalizando uma area préxima
a um milh&o de metros quadrados.

Essa tendéncia de crescimento exponencial na destinacdo de terras para a Reurb-E
suscita questionamentos acerca da sustentabilidade e dos impactos socioambientais decorrentes
dessa politica de regularizacdo fundiaria. Faz-se necesséria, portanto, uma analise da aplicacdo
da Lei Federal n.° 13.465/2017 em Castanhal.

A pesquisa em tela se propbe a realizar a analise de 75 matriculas de Reurb-E,
registradas em Castanhal/PA, no periodo de 2017-2022. No entanto, ndo foram confirmadas,
no registro de imoveis, unidades de Reurb-E de 2017-2019. A primeira Reurb-E efetivamente
registrada é do ano de 2020.

Todas as unidades foram processadas por meio do rito tradicional®. E necessario
salientar que ndo consta em nenhuma das matriculas decisdo expedida pelo poder publico

municipal certificando que o parcelamento da gleba ocorreu antes de 19 de dezembro de 1979

36 A Reurb pode ser instaurada pelo rito tradicional, que engloba as fases elencadas na Lei Federal n.° 13.465/2017
(art. 28) c/c Decreto Federal n.° 9.310/2018 (art. 21), ou pela forma simplificada, prevista no art. 69 da Lei Federal
n.° 13.465/2017. Na Reurb simplificada temos a dispensa do projeto de regularizagdo fundiaria, que acontece
quando a regularizagdo da gleba possui apenas como pendéncia a titulagdo do ocupante. O Decreto Federal n.°
9.310/2018, em seus arts. 21, § 2°, e 38, paragrafo unico, prevé a dispensa do projeto de regularizagdo fundiaria.
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e que o assentamento estd integrado a cidade, requisitos elencados no art. 69 da Lei n.°
13.465/2017 para aplicagdo da Reurb simplificada.

Dentro dessa amostra, identificaram-se nove Reurb-E sem CRF e 66 Reurb-E com CRF.
Considerando que a CRF ndo é medida facultativa, mas sim obrigatéria para qualquer
procedimento de regularizacdo fundiaria, as Reurb-E sem essa certiddo s&o consideradas
irregulares, pois ndo ha autorizagdo do poder publico municipal para que o cartorio competente
efetue esse registro.

As amostras se concentram em regularizacdes cujos beneficiarios sdo pessoas fisicas.
Do total de 66 Reurb-E com CRF, 62 possuem como requerentes pessoas fisicas, enquanto
apenas quatro sdo em nome de pessoas juridicas. No que tange as nove Reurb-E sem CRF, a
distribuicdo da titularidade segue o seguinte padrdo: seis registros em nome de pessoas fisicas
e trés em nome de pessoas juridicas. Considerando o total de 75 Reurb-E analisadas, verifica-
se que 68 possuem como beneficiarios pessoas fisicas, correspondendo a 90,67% do total,
enquanto apenas sete registros, ou 9,33%, estdo em nome de pessoas juridicas.

A amostra esta distribuida nos bairros de acordo com a Tabela 6.

Tabela 6 — Distribuicdo da amostra por bairros do municipio de Castanhal

Bairro NuUmero de ocorréncias Frequéncia relativa
Caicara 18 24%
lanetama 16 21,33%
Nova Olinda 12 16%
Cristo Redentor 8 10,67%
Pirapora 7 9,33%
Distrito do Apeu 3 4%
Centro 4 5,33%
Fonte Boa 4 5,33%
Saudade 2 2,67%
Santa Lidia 2 2,67%
S&o José 2 2,67%
Estrela 2 2,67%
Salgadinho 2 2,67%
Santa Catarina 1 1,33%
Santa Helena 1 1,33%
Jardim das Acacias 1 1,33%

Jaderlandia 1 1,33%
Fonte: Elaboracéo propria (2024), com base em informagdes da amostra coletada.

Esses dados anunciam uma concentracdo quantitativa significativa de Reurb-E nos
bairros Caicara (24%), lanetama (21,33%) e Nova Olinda (16%), que juntos somam 61,33% do
total. Os bairros Cristo Redentor (10,67%) e Pirapora (9,33%) também apresentam uma
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quantidade consideravel de concentragdo. Os bairros de Caicara, lanetama, Nova Olinda, Cristo
Redentor e Pirapora somam 81,33% da amostra.

E importante, ainda, destacar que, apesar de o Distrito do Apel apresentar um baixo
percentual de requerimentos de Reurb-E (4%), é a area que concentra a maior dimensao de

terras destinadas a Reurb-E.

Os Mapas 3, 4 e 5 destacam a distribuicdo dos bairros, a localizacdo das glebas da
amostra e 0 zoneamento de Castanhal/PA.

Mapa 3 — Distribui¢do da amostra de Reurb-E nos bairros de Castanhal/PA
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Mapa 4 — Macrozoneamento urbano de Castanhal/PA
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Fonte: Diagndstico Social de Castanhal (Quadros, 2017, loc. 175).
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Mapa 5 — Zoneamento do uso e ocupag¢do do solo
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O sitio precursor da cidade de Castanhal, localizado no bairro central, é onde se encontra
atualmente o melhor nivel de habitacdo da cidade. Essa area, que abriga tanto o centro histérico
quanto o comercial, apresenta em sua morfologia uma concentracdo de imoveis residenciais e
comerciais de alto padrdo. Desse modo, esse espaco reflete o desenvolvimento econémico da
regido ao longo dos anos (Quadros, 2017).

Nesse cenario, identificamos que os bairros Caicara, lanetama, Pirapora, Nova Olinda,
Estrela e Santa Lidia fazem fronteira com o bairro Centro e que todos, incluindo o Centro,
possuem areas objeto de Reurb-E. Segundo o Diagnostico Social de Castanhal (Quadros, 2017),
os bairros da vizinhanga imediata ao Centro, como o bairro da Estrela, Nova Olinda e parte de
lanetama, também exibem um padrdo habitacional semelhante ao do Centro, com uma
predominancia de imdveis de boa qualidade e infraestrutura. Essa proximidade com o Centro
garante aos moradores desses bairros acesso facilitado aos servicos e oportunidades oferecidos
pela regido central da cidade.

A medida que se distancia do centro da cidade, observa-se uma gradual reducdo no
padrdo habitacional em Castanhal, a exemplo do bairro Jaderlandia, apontado pela Prefeitura
de Castanhal (Quadros, 2017) como o mais populoso da cidade. Isso se deve a diversos fatores,
como a falta de investimentos em infraestrutura e a concentracao de atividades econémicas no
centro da cidade.

Verifica-se que as areas pleiteadas para Reurb-E, em geral, estdo localizadas nas areas
classificadas no macrozoneamento urbano®’, como “Zona Urbana de Consolidagio” (ZUC) e
“Zona Urbana de Estruturacdo” (ZUE). Essas areas possuem espagos pontuais direcionados a
habitacdo, mas sdo marcadas principalmente como zonas de implementacdo de comércio e
servicos. E preciso pontuar, ainda, que nesses espacos se encontram as Areas de Especial
Interesse Plblico (AEIP)® e Areas de Protecdo Permanente (APP).

Por outro lado, é fundamental ressaltar que a concentracdo fundiaria observada nessa
amostra se encontra além dos limites do zoneamento das areas centrais, estabelecendo-se

predominantemente na Zona Urbana de Ocupacdo Controlada (ZOC) e na Zona de Transi¢ao

37 O macrozoneamento ¢ um instrumento fundamental no planejamento urbano. Seu principal objetivo é
estabelecer um referencial para o uso e a ocupagao do solo, orientando as agdes do poder publico em relagdo ao
desenvolvimento urbano. O macrozoneamento nao se limita a regulamentacdes normativas, mas também serve
como base para decisdes estratégicas, como a localizagdo de novas infraestruturas e areas de preservacao.

38 A Area de Especial Interesse Publico é composta por areas do territorio destinadas a promogéo da qualidade de
vida e bem-estar da populagdo através do atendimento das necessidades coletivas do municipio e que possuem um
ou mais dos seguintes objetivos: implantacdo de equipamentos urbanos, reestruturag@o do sistema viario e oferta
de areas verdes e espagos livres, para recreagao, lazer, melhoria da qualidade ambiental urbana, manutengdo ou
melhoria paisagistica, protegdo de bens e de manifestagdes culturais (Quadros, 2017).
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(ZT). Essas regides, caracterizadas por uma oferta precéria de infraestrutura, abrigam, no
entanto, significativas reservas de patriménio ambiental. O avanco dessas Reurb-E em diregéo
azona de fronteira entre as areas rurais e urbanas de Castanhal evidencia a diluicdo da dicotomia
entre campo e cidade em prol dos interesses do mercado imobiliario. Logo, a transi¢cdo nédo
apenas altera a dindmica territorial, mas também reflete uma tendéncia de mercantilizagdo do
espaco urbano.

Oportuno, entdo, compreender como o poder publico define essas areas. Conforme o
Diagnostico de Castanhal (Quadros, 2017), a ZUC é um perimetro central mais urbanizado da
cidade, destacado por melhorias no adensamento e na oferta de servicos publicos e privados,
enquanto a ZUE é um perimetro em processo de estruturacdo, caracterizado pela menor oferta
de comeércios, servigos e equipamentos publicos, bem como pela presenca de descontinuidades
na malha urbana, indicando uma area em desenvolvimento que necessita de mais investimentos,
em comparacdo com a ZUC, para melhorar sua infraestrutura e servicos.

Sdo definidos no Diagnostico de Castanhal (Quadros, 2017, p. 30-31) os seguintes

objetivos para a ZUC:
. Otimizar a infraestrutura existente de maneira equilibrada, evitando a
subutilizacdo ou sobrecarga;
. Induzir a ocupacgdo de &reas ndo ocupadas, estimulando principalmente o uso
habitacional, inclusive de interesse social, garantindo a diversidade de usos;
. Incentivar a dindmica das centralidades existentes e induzir o surgimento de
novas potenciais, promovendo a oferta de comércios, servicos e empregos;
. Proteger o patrimdnio ambiental, historico e cultural da cidade;
. Promover a regularizagdo fundiaria e urbanistica plena.

Por sua vez, para a ZUE, o0s objetivos definidos sao:

. Orientar a ocupagdo urbana, promovendo diversidade de usos, objetivando
maior equilibrio na relacdo entre a oferta de moradia e emprego, contudo respeitando
as caracteristicas naturais e ambientais locais;

. Promover a implantacdo de empreendimentos de interesse social, priorizando
as areas com boas condicGes de infraestrutura;

. Promover a regularizacdo fundiria e urbanistica plena;

. Melhorar as condicfes urbanisticas locais, ampliar a oferta de servicos,
equipamentos urbanos, areas verdes e espacos livres;

. Estimular o desenvolvimento de novas centralidades com objetivo de reduzir

a relacdo de dependéncia de comércio, servicos e empregos em relacdo a area mais
consolidada da cidade;

. Proteger e valorizar a paisagem natural, bem como o patrimdnio ambiental e
cultural;
. Implementar, estimular e ampliar a oferta de &areas verdes, protegendo e

valorizando a paisagem natural, nas areas periféricas do municipio (Quadros, 2017, p.
31).
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O Diagnostico de Castanhal (Quadros, 2017) aponta, ainda, que a ZOC é uma &rea
urbana caracterizada por um baixo nivel de adensamento, onde se recomenda evitar novas
ocupacdes enquanto houver terrenos vazios ou subutilizados nas zonas centrais. Essa zona é
marcada pela presenca de atividades industriais, lotes de grande extensdo de terra e uma
infraestrutura basica deficiente. Em contrapartida, a ZT apresenta caracteristicas similares de
baixo adensamento, lotes extensos e precariedade estrutural, mas se distingue por sua funcao
de intermediacdo entre as areas rurais e urbanas.

Os objetivos para a ZOC sdo delineados no Diagndstico de Castanhal (Quadros, 2017,

p. 31-32) e incluem:

. Promover a regularizacdo fundidria e urbanistica plena;

. Estimular o desenvolvimento de atividades industriais, de servigos e de
logisticas;

. Controlar o adensamento populacional, promovendo a ocupagéo de

forma planejada e gradativa enquanto houver oferta de terrenos vazios
aptos a urbanizacdo nas zonas urbanas mais estruturadas do territdrio;
) Preservar as caracteristicas ambientais locais, e promover a
requalificagdo dos atributos paisagisticos e urbanisticos ao longo dos
cérregos urbanos (Quadros, 2017, p. 31).

De maneira analoga, sdo também definidos os objetivos para a ZT:

. Fazer a transicao entre as zonas urbana e zona rural de forma gradativa;
. Promover a regularizagdo fundiaria, ambiental e urbanistica;

Estimular a delimitacdo

. Orientar o adensamento populacional, promovendo de forma planejada
e controlada a ocupacéo conforme a disponibilidade de infraestrutura;

) Preservar as caracteristicas ambientais locais, e promover a

requalificagdo dos atributos paisagisticos e urbanisticos ao longo dos
clrregos urbanos (Quadros, 2017, p. 32).

Identifica-se, assim, que as Zonas Urbanas de Consolidacdo e de Estruturacdo, bem
como as Zonas de Ocupacdo Controlada e de Transi¢do, tém objetivos divergentes, embora
apresentem alguns pontos em comum. Essas divergéncias evidenciam a necessidade de
abordagens especificas para areas que se encontram em diferentes estagios de desenvolvimento,
levando em consideragdo as peculiaridades essenciais para a preservacdo desses espagos e de
Seus respectivos recursos.

Né&o obstante, considerando que a questdo ambiental € um alicerce da Reurb, é preciso
observar que, em Castanhal, os bairros Saudade, Sdo José, Santa Helena, Santa Catarina,

Salgadinho, Pirapora, Nova Olinda, Jardim das Acacias, lanetama, Fonte Boa e Caicara
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apresentam uma proximidade significativa com os igarapés Castanhal, Salgadinho, Fonte Boa,
Grameira, Salgado Grande e Cariri.

Ademais, o Distrito do Apeu, que abriga diversos cursos d'agua significativos em seu
territorio, enfrenta atualmente sérios problemas ambientais. Suas nascentes e leitos estdo
contaminados, apresentando altos niveis de poluicdo, e a regido sofre com 0 assoreamento.
Acrescenta-se que a mata ciliar, essencial para a preservacao dos ecossistemas aquéaticos e
terrestres, foi quase completamente destruida devido a relacdo predatoria do homem com a
natureza. Essa degradacdo ndo apenas compromete a qualidade da dgua, mas também afeta a
biodiversidade local e a capacidade do ambiente de se regenerar (Distrito [...], 2019).

Desse modo, as ocupacdes e regularizacdes fundiérias nestas areas tém implicacGes
decisivas para a sustentabilidade ambiental da regido. A presenca de corpos hidricos pode
influenciar a qualidade do solo, a biodiversidade local e a vulnerabilidade a eventos climaticos
extremos. Logo, a urbanizagdo desses espacos deve ser planejada de forma a minimizar o
impacto ambiental, garantindo a preservacdo dos recursos naturais e a qualidade de vida da
populacéo.

Em relacdo ao instituto utilizado para a implementacdo da Reurb-E, nas 75 matriculas
(100%) ha legitimacdo fundiaria. E importante destacar, no entanto, que a regularizagio
fundiaria por meio desse instrumento exige o cumprimento de requisitos estabelecidos na
legislacéo vigente, como a comprovacéo da existéncia de um nucleo urbano formal consolidado
até 22/12/2016 (art. 9°, 8§ 2° da Lei Federal n.° 13.465/2017). Nenhuma das 75 matriculas
apresentou documento comprovando a existéncia do nacleo na referida data; esse fato é apenas
declarado de forma genérica no memorial descritivo (quando consta) e na CRF.

Oportuno mencionar que, embora a lei ndo especifique a modalidade de Reurb em que
a legitimacdo fundiaria deve ser aplicada, alguns doutrinadores, como Reis e Lelis (2018),
Barros (2018) e Carmona, Zago e Souza (2020), entendem que ela ndo deve ser empregada na
Reurb-E. Isso se deve ao fato de que, segundo os referidos doutrinadores, ainda que o caput do
art. 23 da Lei Federal n.° 13.465/2017%° seja omisso sobre a espécie de Reurb e seu § 204

expressamente estabeleca a implementagdo “em qualquer das modalidades da Reurb”, a norma

39 Lein.° 13.465/2017: “Art. 23. A legitimacio fundiaria constitui forma originaria de aquisi¢io do direito real de
propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente no ambito da Reurb, aquele que detiver em area
publica ou possuir em area privada, como sua, unidade imobilidria com destinagdo urbana, integrante de nucleo
urbano informal consolidado existente em 22 de dezembro de 2016” (Brasil, 2017).

40Lein.®13.465/2017, Art. 23: “§ 2° Por meio da legitimacio fundidria, em qualquer das modalidades da Reurb,
o ocupante adquire a unidade imobiliaria com destinagdo urbana livre e desembaracada de quaisquer onus, direitos
reais, gravames ou inscrigdes, eventualmente existentes em sua matricula de origem, exceto quando disserem
respeito ao proprio legitimado” (Brasil, 2017, grifo nosso).
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dispde no art. 23, § 1°4, de forma taxativa, “apenas na Reurb-S” (Brasil, 2017), para definir
condicionantes. Dessa maneira, os doutrinadores argumentam que a expressao “em qualquer
das modalidades da Reurb” refere-se, na verdade, a aplicacdo da Reurb-S em imdveis pablicos
ou privados, ndo se aplicando, portanto, a Reurb-E.

Destarte, independentemente da controveérsia doutrinéria acerca da aplicabilidade da
legitimacdo fundiaria na Reurb-E, fato é que as 75 matriculas em comento permanecem em
situacdo irregular, haja vista a auséncia de elementos probatorios robustos que atestem o
cumprimento dos requisitos minimos para a incidéncia desse instituto juridico (existéncia do
ndcleo urbano consolidado em 22/12/2016).

Cumpre ressaltar que a selecdo do instrumento de regularizacdo fundiaria a ser
empregado configura ato discricionario da Administracdo Publica; no caso de Castanhal, essa
missao € da Secretaria Municipal de Habitacao, conforme o Decreto Municipal n.° 117, de 5 de
outubro de 2017. A escolha do instrumento deve ser pautada em critérios de conveniéncia e
oportunidade, sempre em consonancia com os principios da legalidade, moralidade e eficiéncia
que regem a atuacgdo estatal.

A Lei Federal n.° 13.465/2017, em seu art. 15, conforme mencionado na se¢do anterior,
pde em vigor um rol exemplificativo de institutos juridicos passiveis de ser empregados na
regularizacdo fundiaria urbana, incluindo usucapido, direito de preempc¢do, consorcio
imobiliério, concessdo de direito real de uso, doacdo, compra e venda, desapropriacdo por
interesse social, legitimacao fundiaria e legitimacéo de posse.

A utilizacdo do termo “‘sem prejuizo de outros que se apresentem adequados” na redacdo
do dispositivo legal evidencia que o rol exibido no art. 15 da lei ndo é taxativo, mas sim
exemplificativo. Isso significa que outros instrumentos juridicos, ndo expressamente
mencionados no texto da lei, também podem ser aplicados na Reurb, desde que se mostrem
adequados e compativeis com 0s objetivos e principios da regularizacdo fundiaria urbana.

A natureza exemplificativa do dispositivo confere maior dinamismo e efetividade aos
processos de Reurb, uma vez que ndo limita a atuacdo dos agentes publicos e privados

envolvidos a um conjunto rigido de ferramentas. Essa abordagem flexivel, baseada em acéo

41 Lein.® 13.465/2017, Art. 23: “§ 1° Apenas na Reurb-S, a legitimagdo fundidria sera concedida ao beneficiario,
desde que atendidas as seguintes condicdes: I - o beneficiario ndo seja concessiondrio, foreiro ou proprietario
exclusivo de imével urbano ou rural; (Redacdo dada pela Lei n.° 14.118, de 2021); II - o beneficiario ndo tenha
sido contemplado com legitimag@o de posse ou fundiaria de imo6vel urbano com a mesma finalidade, ainda que
situado em nucleo urbano distinto; e III - em caso de imovel urbano com finalidade ndo residencial, seja
reconhecido pelo poder publico o interesse publico de sua ocupagdo” (Brasil, 2017, grifo nosso).
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discricionéria, permite adequar os processos de regularizacdo fundiéria as singularidades de
cada situacdo. Assim, € possivel usar solugdes juridicas inovadoras e criativas.

Diante do exposto, a aplicacdo indiscriminada do instituto juridico para a
implementacdo de todas as Reurb-E da amostra revela-se, no minimo, questionavel, se néo
estranha ou inconsequente. Tal assertiva se fundamenta na analise critica das disposicoes legais
pertinentes, que ndo conferem respaldo suficiente para a utilizacdo desse instituto na referida
modalidade de regularizacdo fundiaria; ainda que seja aplicavel, o ndo cumprimento dos
requisitos obrigatorios obsta a sua implementacdo. Esse fato pode indicar uma auséncia de
analise minuciosa e individualizada das situacdes faticas envolvidas.

O emprego genérico da legitimagdo fundiaria compromete a efetividade e a adequacéao
da Reurb, podendo resultar em solugdes juridicas inadequadas e conflitos de interesses. Assim,
ndo se coaduna com os objetivos e principios da regularizacdo fundiaria urbana, tampouco com
as disposicOes da Lei Federal n.° 13.465/2017.

Para compreender os impactos relacionados a essa aplicacdo, € preciso conhecer, ainda
que brevemente, o escopo da legitimacdo fundiaria. Conforme art. 11, VII, e art. 23 da Lei
Federal n.° 13.465/2017, esse instrumento juridico representa uma forma originaria de aquisicao
do direito real de propriedade concedido pelo poder publico por meio de um ato administrativo,
mediante emissdo da CRF. Esse mecanismo € destinado aqueles que detém uma unidade
imobiliaria em area publica ou privada, com destinacao urbana, integrante de um nacleo urbano
informal consolidado existente até 22 de dezembro de 2016.

A aquisicdo originaria da propriedade, mediante legitimacdo fundiaria, ocorre sem a
necessidade de transferéncia por terceiros, estabelecendo uma relagdo direta entre o atual
detentor e 0o bem, sem vinculo com possiveis proprietarios anteriores. O procedimento ndo
depende da vontade do titular do dominio, mas sim de um fato juridico especifico, que consiste
na posse de um imdvel pablico ou privado e que é o elemento central do instituto.

Por meio desse mecanismo, o ocupante adquire a unidade imobiliaria livre de quaisquer
onus, direitos reais, gravames ou registros presentes na matricula original, exceto aqueles
relacionados ao proprio legitimado. A legitimacg&o fundiéria confere um direito real ao ocupante
e é exclusivamente aplicavel na regularizacao fundiaria urbana, conforme consolidado pela Lei
Federal n.° 13.465/2017, em seu art. 23.

O poder publico, ao identificar o imovel ocupado e reconhecer o ocupante como titular
legitimo, emite o documento que certifica a propriedade definitiva, imediata e incondicional do

imovel. A propriedade é considerada definitiva, uma vez que, apds o registro, o negécio juridico
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ndo esta sujeito a clausulas resolutivas. A aquisi¢do é imediata, pois, ao receber o titulo do
imdvel, o ocupante torna-se imediatamente seu legitimo proprietario, com plenos direitos de
uso, gozo, disposicdo e reivindicacao sobre o imovel adquirido.

Considerando o acesso a terras publicas e privadas, residenciais ou ndo, questiona-se a
eficécia da legitimacdo fundiéria na Reurb-E, visto que o emprego desmedido do instrumento
pode provocar uma mercantilizagdo irresponsavel das terras brasileiras. A questdo que
levantamos, portanto, é se essa modalidade de regularizacdo satisfaz tanto os interesses
individuais do requerente quanto o dever de fomentar o desenvolvimento de cidades
sustentaveis. Ainda que se compreenda o instrumento como aplicavel, é cabivel questionar a
comprovacao dos requisitos obrigatérios estabelecidos na norma vigente.

Um outro dado a ser observado diz respeito a dimensdo das glebas. Em Castanhal ndo
foi estabelecida uma limitacéo a dimensdo das unidades imobiliarias regularizadas por Reurb-
E, mas existe uma fragdo minima de parcelamento (FMP)*? para as areas urbanas e rurais. No
municipio de Castanhal, a FMP urbana, estabelecida na Lei Municipal n.° 033, de 2 de
dezembro de 2011, corresponde a 250 m?, com frente de dez metros, salvo quando houver
interesse social (ou projeto especificando essa necessidade) e quando for aprovado pelo érgédo
publico competente (Anexo C). No que se refere a FMP rural, conforme Instrucéo Especial n.°
5, de 29 de julho de 2022, foi estabelecida a dimenséo de trés hectares (Incra, 2022).

Posto isso, os seguintes dados foram identificados: 48 matriculas (64%) possuem
dimensdo maior que 250 m? e 27 matriculas (36%) possuem dimens&o menor que 250 m?. A
menor area encontrada foi de 61,42 m? no bairro lanetama, e a maior area encontrada foi de
12.424,29 m? no bairro Cristo Redentor. 25,33% da amostra é composta de glebas com érea
igual ou superior a 600 m? e 14,66% da amostra é de areas com dimenséo superior a 1.000 m2.

Considerando os dados apresentados, temos 36% das matriculas de Reurb-E, entre 2020
e 2022, descumprindo o parcelamento minimo estabelecido no art. 1° da Lei Municipal n.°
033/2011. Além disso, a andlise da dimensdo das unidades imobiliarias ja sinaliza uma
distribuicdo desigual no tamanho das glebas. Entre 2020 e 2022, nenhuma gleba de Reurb-E
chegou a dimensdo de trés hectares; no entanto, em 2023 e 2024, um ndmero significativo de

lotes urbanos ultrapassou o FMP rural, persistindo, ainda, imoveis com dimensdo abaixo de 250

42 O parcelamento do solo ndo pode ocorrer em fracio inferior a dimensio determinada na legislagdo. Caso isso
aconteca, sera compreendido como irregular, o que implicara a impossibilidade de registro no cartério competente.
Desse modo, aqueles que adquirirem areas cuja dimensdo seja inferior &8 FMP do municipio ndo podem ser
proprietarios do bem; no maximo estardo exercendo a posse da gleba.
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m2. A discrepéncia na extensdo dos lotes de Reurb-E suscita ddvidas quanto a concretizagio
dos propositos da legislacdo, especialmente no que diz respeito a equidade no acesso a terra.

E compreensivel que a Lei Federal n.° 13.465/2017 ndo prescreva um modelo
padronizado a ser aplicado de forma indiscriminada em todo o territério nacional, uma vez que
as cidades brasileiras tém realidades diversas e complexas. Contudo, o poder publico municipal,
além de verificar o cumprimento do parcelamento minimo estabelecido na legislagdo, como
detentor do conhecimento das particularidades de sua regido, poderia estabelecer critérios mais
objetivos que contribuissem para um ordenamento territorial eficaz e democratico.

Importante também apontar que a totalidade das regularizacdes fundiérias da amostra é
de natureza individual e se refere a uma Unica unidade imobiliaria, ndo havendo registros de
Reurb-E coletiva®,

A eficécia da Reurb-E individual em atender as diretrizes da legislacéo vigente deve ser
avaliada considerando em que medida essa modalidade possibilita o acesso a moradia digna, a
segurancga juridica e a promoc¢do do desenvolvimento urbano equitativo. A reflexdo sobre a
adequacao da Reurb-E individual aos objetivos da lei demanda uma avaliacdo ponderada.

Tierno, em resposta ao questionamento acerca de como as solicitaces individuais de
regularizacdo fundiaria sdo contempladas na Lei Federal n.° 13.465/2017, assevera que a norma
oferece uma abertura para pedidos de regularizacdo fundiaria individuais. Contudo, recomenda
que sejam priorizados 0s casos coletivos, haja vista a natureza do instituto da regularizacéo
fundiaria urbana. A autora acrescenta, ainda, o fato de que a Reurb prevé uma série de medidas
voltadas a coletividade, para além da mera titulacdo da terra (10 perguntas [...], 2017).

Essa constatagédo indica que o escopo da legislacdo transcende a simples outorga de
titulos de propriedade, abrangendo um conjunto de acfes destinadas a integracdo dos nucleos
informais ao ordenamento territorial da urbe, em consonancia com os principios da politica
urbana firmados no Estatuto da Cidade.

Indispensével salientar que, embora a Lei Federal n.° 13.465/2017, de forma acertada,
definaem seu art. 11, 111, o que constitui um nucleo urbano informal consolidado, ha uma lacuna
interpretativa significativa em relagdo a sua delimitacdo precisa. A norma, ao constituir o
conceito, ndo especifica um numero minimo de imoOveis necessarios para caracterizar a

formagéo de um nucleo, o que pode gerar incertezas e divergéncias em sua aplicagéo.

4 A distingdo entre as modalidades individual e coletiva reside na organizagdo dos beneficiarios: na Reurb-E
individual, cada beneficiario busca a regularizagdo de sua unidade imobilidria, enquanto na Reurb-E coletiva os
beneficiarios se unem para regularizar o nicleo urbano informal como um todo.
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Desse modo, a omissdo quanto ao quantitativo minimo de imdveis para a configuracao
de um ndcleo urbano informal consolidado pode resultar em interpretaces dispares e
subjetivas, abrindo margem para arbitrariedades e insegurancas juridicas. A auséncia de
critérios claros e objetivos para determinar a consolidacdo de um nucleo urbano informal pode
comprometer a eficacia da regularizacdo fundiaria, bem como a garantia dos direitos dos
ocupantes dessas areas.

No caso de Castanhal, conforme o Processo n.° 0004553-97.2023.2.00.0814, a
Corregedoria Geral de Justica (CGJ)**, exercendo a coordenacio do Nucleo de Regularizagio
Fundiéaria Urbana e Rural de terras pablicas no estado do Pard, ao ser consultada sobre a
dimensdo minima de um ndcleo urbano, recomendou ao municipio de Castanhal que observe
os ritos da Lei Federal n.° 13.465/2017 e do Decreto Federal n.° 9.310/2018, devendo fazer com
gue a Reurb tenha incidéncia minima em uma quadra do assentamento urbano objeto de
regularizacdo (Parg, 2024).

E imperativo, de fato, que haja revisio e aprimoramento da legislacio, de modo que se
estabelecam critérios mais precisos e transparentes para a identificacdo e caracterizacdo de
nucleos urbanos informais consolidados ou que esses critérios sejam determinados com clareza

pela instituicdo de uma lei municipal. Essa medida visa assegurar a seguranca juridica, a

4 A Corregedoria Geral de Justica assume a coordenagiio do Nicleo de Regularizagdo Fundidria Urbana e Rural
de terras publicas no Estado do Para por for¢a do Provimento n.® 4/2023-CGJ, de 8 de maio de 2023. Constituem
atribui¢des do Nucleo: “I - auxiliar na elaboragdo de projetos de regularizagdo de terras publicas; II - auxiliar na
elaboragdo de projetos de regularizagdo fundiaria, prioritariamente, os voltados para os imdveis rurais, quese
encontrem com as respectivas matriculas bloqueadas ou canceladas, terras ocupadas por quilombolas,
indigenas,ribeirinhos e outras comunidades tradicionais, ou que se encontrem em regime de economia familiar,
podendo aindaabranger imoéveis urbanos que se enquadrem nessas condigdes; III - propor medidas concretas,
voltadas a otimizagdo das atividades do Nucleo, de forma conjunta, articulada ecolaborativa junto a Comissdo de
mediacdo de conflitos fundiarios; IV - estudar a atividade dos cartérios de Registro de Imoveis, orientando e
acompanhando a atividade das serventias, bem como apresentando manifestagdes nas questdes relacionadas a
regularizacdo fundiaria; V - elaborar projetos de regulariza¢do fundiaria, em parceria com o Estado e/ou com os
municipios envolvidos; VI - prestar apoio técnico, material e operacional as a¢des judiciais fundidrias coletivas e
discriminatorias, em complementagdo e/ou colaboragdo aos demais nucleos e comissdes instituidas pelo Tribunal
de Justica do Estado do Para; VII - definir estratégias que conduzam a regularizag@o fundiaria; VIII - orientar e
acompanhar a atividade dos cartorios de registro de imoveis, nas questdes relacionadas a regularizagdo fundiaria;
IX - realizar e publicar levantamento estatistico de demandas judiciais e extrajudiciais, relacionadas a conflitos
coletivos, catalogando as experiéncias de autocomposi¢ao conduzidas pelo Poder Judiciario, em parceria com as
demais unidades do Tribunal de Justica do Estado do Para, notadamente com a Comissido de Conflitos Fundiarios;
X - discutir e participar das reunides sobre Combate a Violéncia no Campo; XI - atuar com vistas a viabilizar a
disponibiliza¢ao gratuita dos registros publicos imobilidrios as partes envolvidas, aos 6rgdos e as institui¢des
publicas com atuagdo relacionadas a questdo fundiaria e regularizacdo de terras publicas, nos termos da lei; XII -
auxiliar na elaboragdo de cadastro unificado, com acesso universal, das propriedades publicas federais, estaduais
€ municipais, da administragao direta e indireta, com indicacao expressa da finalidade, uso atual efetivo e indicagao
dos imoveis rurais e urbanos ndo afetados; XIII - realizar e publicar levantamento estatistico de demandas judiciais
relacionadas a conflitos coletivos, em colabora¢do com a Comissdao de Conflitos Fundiarios do TJPA; XIV -
promover eventos, tais quais cursos, workshops, seminarios, encontros e congéneres, sobre a matéria fundiaria
rural e urbana, em parceria com a Escola Judiciaria, universidades ou outras entidades de ensino” (Para, 2023).
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equidade no processo de regularizacédo e a efetividade das politicas publicas voltadas para a
regularizacdo fundiaria urbana.

Para Menegaz (2024), a regularizacdo fundiaria urbana é um instrumento de carater
coletivo destinado aos nucleos urbanos informais consolidados devidamente identificados, ndo
sendo adequada para regularizagdes individuais. Assim, na presenca de um ndcleo urbano néo
oficializado e consolidado, é possivel solicitar individualmente a instauracéo da Reurb, cabendo
ao poder publico decidir se a regularizacéo sera aplicada em todo o nucleo ou em parte dele.
Por outro lado, na auséncia de um nucleo urbano informal em torno do requerimento individual,
este deve ser indeferido.

A regularizacao fundiaria urbana ¢ um procedimento que se aplica a nucleos urbanos;
desse modo, uma Unica unidade imobiliaria ndo se enquadra nesse conceito. Menegaz (2024)
explica que as solicitacdes inadequadas tém ocorrido em razdo de uma interpretacdo equivocada
do disposto no art. 14 da Lei de Reurb, o qual menciona o rol daqueles que podem requerer a
Reurb, indicando que seus beneficiarios podem requerer o procedimento de forma coletiva ou
individual.

N&o obstante, a andlise do art. 14 da lei ndo pode ser realizada de forma isolada,
desconsiderando o contexto da legislacdo em que esté inserida. O que o dispositivo legal busca
delinear é que o beneficiario que esteja inserido em um ndcleo urbano informal pode solicitar
ao poder publico a realizagdo do procedimento de regularizacdo de sua unidade imobiliaria sem
necessitar da anuéncia dos demais ocupantes do nucleo.

Entretanto, para que haja a instauracdo do procedimento de Reurb, o beneficiario
precisa, necessariamente, que sua unidade esteja inserida em um nucleo urbano informal e
consolidado. Assim sendo, a unidade possui uma conexao intrinseca com a existéncia do
nucleo, ndo sendo possivel dissocid-los. Caso a unidade esteja isolada ou ndo haja informacgoes
suficientes sobre o nicleo em que esta inserida, o processo deve ser indeferido pelo municipio.

Dessa forma, a interpretacdo correta do art. 14 da Lei Federal n.° 13.465/2017 deve
considerar o carater coletivo da Reurb e a necesséaria vinculagdo da unidade imobiliaria a um
nacleo urbano informal consolidado. O requerimento individual somente é admitido quando
inserido em um nacleo urbano informal consolidado, com o objetivo de viabilizar a instauracdo
do procedimento em beneficio de todo o nucleo, e ndo de uma Unica unidade isolada. A esse
respeito, apresenta-se o seguinte posicionamento do Superior Tribunal de Justica (STJ) sobre o

tema, em julgado no Recurso Especial 1782692/PB, de relatoria do Ministro Herman Benjamin:
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PROCESSUAL CIVIL E AMBIENTAL. ACAO CIVIL PUBLICA.
CONSTRUCOES EM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE - APP.
MARGEM DE RIO. MANGUEZAL. [..] REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA DE INTERESSE SOCIAL. DEVER DO PODER PUBLICO DE
FISCALIZAR. PRINCIPIO DE VEDACAO DO NON LIQUET. ART. 140, CAPUT,
DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE 2015. 1. Trata-se, na origem, de Agao Civil
Publica ajuizada pelo lbama contra particulares e a Municipalidade de Pitimbu,
Estado da Paraiba, pugnando por provimento judicial que proiba a ampliacdo e
determine a demolicdo de construcdes ilegais em onze imoveis localizados na faixa
marginal do rio Acal. Entre as edificacdes contestadas, incluem-se bar, farmécia,
casas de veraneio e residéncias familiares. [...] POPULACAO DE BAIXA RENDA
E REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE SOCIAL 16. O
proprio Codigo Florestal prevé procedimento administrativo peculiar, sob rigorosos
requisitos, para a regularizagdo fundiaria urbana (Reurb) de interesse social e de
interesse especifico (Lei 12.651/2012, arts. 64 e 65), “na forma da lei”. Tal fato indica
ser descabido ao Poder Judiciario, sem lei e, pior, contra lei existente, regularizar
ocupacOes individualmente - edificagdo por edificacdo -, mais ainda na posicéo de
6rfao de cautelas e estudos técnicos exigiveis da Administracdo, quando se propde a
ordenar o caos urbanistico das cidades. 17. Segundo o Cddigo Florestal “podera ser
autorizada, excepcionalmente, em locais onde a funcgdo ecoldgica do manguezal esteja
comprometida, para execucéo de obras habitacionais e de urbanizacdo, inseridas em
projetos de regularizacdo fundiaria de interesse social, em areas urbanas consolidadas
ocupadas por populagdo de baixa renda” (Lei 12.651/2012, art. 8°, § 2°). Impende
recordar que o legislador veda, “em qualquer hipdtese”, a “regularizagdo de futuras
intervengdes ou supressdes de vegetagdo nativa” bem como daquelas situagdes ilicitas
que estejam “além das previstas nesta Lei” (art. 8°, par. 4°). Trata-se de
regularizacdo administrativa coletiva, ou seja, a um sé tempo conduzida pelo
Poder Executivo (portanto, nio judicial) e incidente sobre “nucleo urbano
informal” (portanto, desarrazoado aplica-la ad hoc, para regularizar ocupacdes
individuais isoladas), tudo sob o palio da politica urbana publica e mediante “a
elaboracdo de estudos técnicos” e “compensac¢des ambientais” (Lei 13.465/2017,
art. 11, 1 e 11, e § 2°) (grifos nossos). Tanto o Ministério Publico como a Defensoria
Publica possuem legitimacdo para requerer a Regularizacdo Fundiaria Urbana Reurb
(Lei 13.465/2017, art. 14, IV e V) [...] (Brasil, 2019, grifo nosso).

A decisdo proferida pelo Superior Tribunal de Justica é inequivoca e direta ao afirmar
que a aplicacdo da Reurb ad hoc para a regularizacdo fundiaria de ocupac@es individuais
isoladas é desprovida de razoabilidade.

Uma conclusdo anéloga foi proferida pelo Ministério Publico de Santa Catarina (Polli,
2023) que, por meio de um guia de perguntas e respostas, afirma que, de fato, a “regularizagcdo”
individualizada ndo se coaduna com a Lei da Reurb, cujo escopo é instituir normas gerais e
procedimentos destinados a incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento
urbano e a titulagéo de seus ocupantes, como estabelecido no art. 9° da referida legislacdo. Sob
esse olhar, a Reurb consiste em um instrumento de natureza coletiva.

A constatagdo comprova uma lacuna interpretativa no que tange a aplicacdo da Lei
Federal n.° 13.465/2017. Essa interpretacdo restritiva da Reurb, limitando-a aos nucleos
urbanos informais consolidados, encontra respaldo no proprio texto legal, que define a Reurb
como o0 conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, destinadas a

incorporagdo dos ndcleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano (art. 99).
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Em suma, fica claro que essa andlise evidencia a necessidade de uma interpretacéo
sistematica e teleoldgica da Lei Federal n.° 13.465/2017, priorizando os objetivos e principios
que norteiam a Reurb, em detrimento de uma leitura isolada e literal do texto legal. Logo, é
possivel haver o requerimento individual da Reurb-E para uma Unica gleba, mas ele deve estar
condicionado a existéncia de um nucleo urbano informal consolidado. No caso da amostra
coletada em Castanhal, a existéncia de um nucleo urbano consolidado ndo é especificada de

forma clara nos processos.

4.2  Avaliagdo dos requisitos obrigatorios de uma Reurb-E, nos termos dos arts. 35 e
36 da Lei Federal n.° 13.465/2017

A elaboracéo do projeto de regularizacdo fundiaria representa uma das fases obrigatorias
da Reurb (art. 28, 1ll, da Lei Federal n.° 13.465/2017). Conforme ja vislumbramos na secao
anterior, a avaliacdo desse projeto é de competéncia do municipio responsavel pelo territério
onde o nucleo esta inserido. Consoante Cunha (2021), o termo “projeto de regularizacédo
fundiaria” denomina tanto uma fase da Reurb como o nome do documento que acompanha a
CRF para promover o registro do parcelamento e, ainda, a regularizacdo das edificacdes,
quando for o caso. O art. 35 da Lei Federal n.° 13.465/2017 aponta que o projeto de Reurb deve

atender, no minimo, os itens listados no Quadro 13.

Quadro 13 — Itens obrigatorios no projeto de regularizacdo fundiaria
ITENS

Levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento, subscrito por profissional competente,
acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica
(RRT), que demonstrard as unidades, as constru¢des, o sistema viario, as areas publicas, os acidentes
geogréficos e os demais elementos caracterizadores do nucleo a ser regularizado
Planta do perimetro do nlcleo urbano informal com demonstragdo das matriculas ou transcri¢fes atingidas,
quando for possivel
Estudo preliminar das desconformidades e da situagdo juridica, urbanistica e ambiental
Projeto urbanistico
Memoriais descritivos
Proposta de solugBes para questdes ambientais, urbanisticas e de reassentamento dos ocupantes, quando for o
caso
Estudo técnico para situacdo de risco, quando for o caso
Estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei, quando for o caso
Cronograma fisico de servicos e implantacdo de obras de infraestrutura essencial, compensacdes urbanisticas,
ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido da aprovacao do projeto de regularizagdo fundiaria
Termo de compromisso a ser assinado pelos responséaveis, publicos ou privados, pelo cumprimento do
cronograma fisico

Fonte: Elaboracédo prépria (2024), com base na Lei Federal n.° 13.465/2017 (Brasil, 2017).
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No parégrafo unico do art. 35 da lei, é determinado, ainda, que, quando possivel, o
projeto de regularizacdo fundiaria devera considerar as caracteristicas da ocupacéo e da area
ocupada para definir parametros urbanisticos e ambientais especificos e identificar os lotes, as
vias de circulacgdo e as areas destinadas a uso publico.

Conforme observamos, a Lei Federal n.° 13.465/2017 pGe em vigor a obrigatoriedade
da realizac&o do georreferenciamento dos nucleos urbanos. Diante desse contexto, o art. 28 do
Decreto Federal n.° 9.310, de 15 de marco de 2018 institui o que pode ser compreendido como

levantamento topogréafico georreferenciado (Quadro 14).

Quadro 14 — Conjunto de itens classificados como levantamento topogréfico georreferenciado
ITENS

Levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento, de que trata o inciso | do caput do art. 35
da Lei Federal n.° 13.465, de 2017
Outros levantamentos georreferenciados necessarios para a elaboragdo do projeto de regularizacéo fundiaria
Planta do perimetro
Memorial descritivo
Descrices técnicas das unidades imobiliarias
Outros documentos em que se registrem os vértices definidores de limites, com o uso de métodos e tecnologias
que estiverem a disposi¢do e que se adequarem melhor as necessidades, segundo a economicidade e a eficiéncia
em sua utilizagdo

Fonte: Elaboragéo propria (2024), com base no Decreto Federal n.° 9.310/2018 (Brasil, 2018).

Para melhor compreenséo do estudo, a observacao dos requisitos dos arts. 35 e 36 da
Lei Federal n.° 13.465/2017 na amostra sera feita a partir de duas classificacdes: amostra com
CRF e amostra sem CRF (Figura 15).

Figura 15 — Classificages das amostras quanto a presenca de Certiddo de Regularizagdo Fundiaria

Amostra com Certiddo de
Amostra de Reurb-E Regularizacio Fundiéria

(75 registros) ’7 (66 registros)

183 Reurb-E registradas (2020- |

2022)
Amostra sem Certidao de

Regularizagdo Fundiaria
(09 registros)

Fonte: Elaboragdo propria (2024).
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4.2.1 Amostra com CRF

Nessa categoria, examinaremos 0S €asos em que a amostra possui a Certiddo de
Regularizacdo Fundiaria. No presente estudo, 66 casos (88% dos Reurb-E) possuem CRF.
Desses, 27% ndo apresentam decreto municipal de instauracao publicado e, em alguns dos casos
que o apresentam, ha divergéncias entre os dados da CRF e do decreto municipal®.

Cumpre mencionar que a totalidade das Reurb-E com CRF na amostra analisada nao
apresenta informacGes sobre a responsabilidade pelas obras, servicos e compensacoes
urbanisticas e ambientais necessarias. A certiddo declara apenas que a auséncia do Termo de
Compromisso é decorrente da existéncia de infraestrutura essencial, mas ndo faz qualquer
referéncia as compensacOes urbanisticas e ambientais. Além disso, informa que foram
realizadas as devidas notificacdes dos confrontantes e terceiros interessados, por meio de edital
publicado no Diério Oficial, em conformidade com os requisitos legais.

Ademais, ndo consta nos documentos analisados a informagé&o indicativa de que se trata
de uma Reurb meramente titulatdria, ou seja, restrita a emissao de titulos de propriedade, sem
a realizacdo das intervencgdes urbanisticas e ambientais necessarias.

A CRF das 66 matriculas analisadas apresenta 0 nome dos beneficiarios, juntamente
com seus dados pessoais, tais como RG, CPF, residéncia/domicilio e estado civil. Esses dados
sdo imprescindiveis para a correta identificacdo dos titulares do direito real, constituidos por
meio do processo de regularizacdo fundiéria.

O documento em comento também traz informacdes técnicas e juridicas relevantes,
como a matricula de origem da gleba, a localizacdo geografica, a modalidade de regularizacao
(no caso, Reurb-E) e o instrumento juridico de direito real aplicavel. Essas informacgdes séo
fundamentais para a compreensdo do contexto e do enquadramento legal do processo de
regularizacdo fundiaria em questéo.

Por fim, a CRF informa que o memorial descritivo e o levantamento planialtimétrico,
documentos técnicos responsaveis pela delimitagdo e caracterizacdo da area objeto da
regularizagdo fundiaria, acompanham a propria certidao.

Em suma, a anélise técnica do contetdo da CRF evidencia o esfor¢co em atender aos
requisitos legais e em fornecer informacGes relevantes para a compreensdo do processo de

regularizacdo fundiaria em questdo. No entanto, ressalta-se a necessidade de aprofundar a

4 A divergéncia se refere ao bairro declarado.
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andlise, considerando os requisitos elencados na Lei Federal n.° 13.465/2017 e no Decreto
Federal n.° 9.310/2018.

Importante ressaltar que, nos 66 registros emitidos pelo 1° Oficio de Notas e Registro
de Imoveis de Castanhal, consta a informacéo de que o Projeto de Regularizacdo Fundiaria das
referidas matriculas foi devidamente aprovado pelo municipio. Diante desse cenario, faz-se
necessaria uma analise técnica mais aprofundada, a fim de esclarecer as lacunas informacionais

e garantir que o processo de regularizacdo fundiaria atenda aos requisitos legais.

4.2.2 Amostra sem CRF

Nessa categoria, serdo analisados 0s casos em que a amostra ndo apresenta a CRF. No
caso em tela, foram identificados nove, que significa 12% de Reurb-E sem essa certid&o.

Importante mencionar que, no registro emitido pelo 1° Oficio de Notas e Registro de
Imdveis de Castanhal, aparece a informacdo de que o Projeto de Regularizacdo Fundiéria das
matriculas em questdo foi aprovado pelo municipio e que houve a emissdo da CRF em
determinada data. Ademais, consta que os documentos referentes a esses processos foram
digitalizados nessa serventia registral. Contudo, ao consultar o banco de dados do cartdrio, ndo
foram localizadas as respectivas Certiddes de Regularizacdo Fundiaria.

Adicionalmente, consultando os decretos municipais de Castanhal, identificou-se a
existéncia de decretos referentes a sete das matriculas em questdo; no entanto, duas delas ndo
apresentam qualquer referéncia nos decretos publicados pela administracdo publica.

Essa divergéncia entre as informac0es registradas e a realidade observada nos registros
cartoriais suscita preocupacdo, uma vez gque a auséncia da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria
pode representar um obstaculo a plena garantia da seguranca da posse e do acesso aos direitos
fundamentais por parte da populacdo residente nessas areas. Sem a devida comprovacdo do
processo de regularizagdo, essas familias permanecem em situacao de vulnerabilidade.

A seguir, faremos uma breve apresentacdo dos requisitos estabelecidos nos arts. 35 e 36

da Lei Federal n.° 13.465/2017, com a andlise dos resultados de cada um dos critérios.

4.3  Levantamento planialtimétrico e cadastral

O levantamento planialtimétrico e cadastral (LEPAC) é um trabalho produzido por

especialistas (engenheiro agrimensor ou topografo) representando uma fotografia do terreno
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mediante medidas planas, inclinagdes e angulos. Esse documento deve ser preparado nos termos
do que esté disposto no Decreto Federal n.° 87.817, de 20 de junho de 1984 e nas normas
técnicas para servicos topograficos da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
além de ser assinado por profissional legalmente habilitado. O art. 29 do Decreto Federal n.°

9.310/2018 define os parametros para a elaboragéo:

Art. 29. Os levantamentos topograficos georreferenciados serdo realizados conforme
as normas técnicas para servigos topograficos da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT, o disposto no Decreto n.° 89.817, de 20 de junho de 1984, as
normas técnicas da Diretoria do Servico Geografico do Exército Brasileiro e serdo
acompanhados de ART ou de RRT. § 1° Os limites das unidades imobiliarias serdo
definidos por vértices georreferenciados ao Sistema Geodésico Brasileiro. § 2° O
vertice definidor do limite terd natureza tridimensional e serd definido por suas
coordenadas de latitude, longitude e altitude geodesicas. & 3° O erro posicional
esférico do vértice definidor de limite devera ser igual ou menor a oito centimetros de
raio. § 4° O erro posicional de que trata 0 § 3° tera menor magnitude conforme a
avaliacdo do impacto da propagacgéo dos erros, considerados o desenvolvimento de
projetos urbanisticos e de infraestruturas, o registro de propriedade, a prevengéo de
riscos e 0s demais projetos de arquitetura e engenharia. § 5° O responsavel técnico
realizara a avaliacdo dos impactos da propagacdo dos erros de que trata o § 4°
previamente & execu¢do do levantamento topogréafico georreferenciado. § 6° O
levantamento topografico georreferenciado serd remetido eletronicamente pelo
profissional legalmente habilitado ou pelo drgdo publico responsavel pela sua
execucdo ao Sistema Nacional de Gestdo de Informagdes Territoriais na forma
estabelecida no Manual Operacional do referido Sistema. § 7° O Sistema Nacional de
Gestdo de Informagdes Territoriais disponibilizard servico geoespacial de
visualizagdo do levantamento topogréfico georreferenciado e das parcelas
confrontantes para auxiliar os Poderes Publicos, os gestores de cadastro imobiliario e
os oficiais de cartério de registro de imoveis na conferéncia do posicionamento, das
distancias, dos vértices, dos angulos e da areas, para fins de obtencdo do cddigo
identificador univoco do imdvel em ambito nacional, previsto no § 1° do art. 8° do
Decreto n.° 8.764, de 10 de maio de 2016 (Brasil, 2018).

O LEPAC deve ser elaborado em coordenadas planas, adotando-se a Projecdo Universal
Transversa de Mercator (UTM) e referenciadas ao Datum oficial do Sistema Geodésico
Brasileiro e do Sistema Cartografico Nacional (Crea-SP, 2023). Esse documento pode ser
dispensavel nos casos em que exista matricula georreferenciada aberta para o nucleo objeto da
Reurb proveniente de auto de demarcacéo urbanistica.

Conforme Cunha (2021), convém ponderar que é impossivel se obter um LEPAC para
uma unidade/lote isolado, considerando a necessidade de buscar as unidades, as construcdes, o
sistema Vviario e 0s espacos publicos do nucleo em que aquela gleba esta inserida. Ao se buscar
a regularizacdo de uma unidade imobiliaria, de forma individual, sem considerar o contexto do
nacleo urbano informal em que ela esté inserida, perde-se a visdo holistica necessaria para uma

regularizacdo fundiaria efetiva e sustentavel. O LEPAC, ao abranger as unidades, construcoes,
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sistema viario e espacos publicos do nucleo, permite uma compreensdo integrada das
necessidades e desafios enfrentados pela comunidade.

Além disso, a auséncia ou a ndo observancia adequada do LEPAC pode obstaculizar a
efetividade da regularizacdo fundiaria em termos de seguranca juridica, uma vez que a
delimitacdo precisa das unidades e a identificacdo de eventuais conflitos de posse ficam
prejudicadas. 1sso pode gerar inseguranca para os beneficiarios e potencializar conflitos futuros.

Examinando os dados fornecidos sobre uma amostra de 75 matriculas de Reurb-E, sendo
66 matriculas com CRF e nove matriculas sem CRF, obtivemos o seguinte resultado, ilustrado

no Gréfico 1.

Gréafico 1 — Levantamento planialtimétrico e cadastral da amostra

Levantamento planialtimétrico e cadastral

Amostra sem CRF

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Completo M Incompleto M Ausente

Fonte: Elaboracdo prépria (2024), com base nos dados da amostra.

No primeiro contexto, que sdo as matriculas com CRF, foram identificados 11% de
matriculas com LEPAC ausente; 89% de matriculas com LEPAC incompleto e nenhuma
matricula com LEPAC completo. J& no cenério de matriculas sem CRF, verificaram-se 66% de
matriculas com LEPAC ausente; 34% de matriculas com LEPAC incompleto e nenhuma
matricula com LEPAC completo.

Portanto, as matriculas sem CRF apresentam um percentual significativamente maior
de processos com LEPAC ausente comparadas as matriculas com CRF, no entanto, em ambos
0s contextos, ndo ha nenhuma Reurb-E com LEPAC completo. Mister salientar que todos os

levantamentos apresentados foram assinados por profissional habilitado.
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Os levantamentos planialtimétricos e cadastrais considerados “incompletos” néo
demonstravam, por exemplo, as unidades do nucleo objeto da Reurb com suas respectivas
matriculas, o sistema viario, as areas publicas, os acidentes geograficos e nenhum outro
elemento caracterizador do nucleo. As informac@es coletadas indicam que havia um trabalho
de LEPAC com georreferenciamento apenas em relacdo a unidade objeto da regulariza¢do. O
Quadro 15 apresenta uma anélise do contetdo dos levantamentos incompletos apresentados.

Quadro 15 — Elementos de composicdo do LEPAC

Requisitos indicados ~ Atendido Parcialmente atendido | N&o atendido
Unidades habitacionais e construgdes Amostra 1: 100%

Amostra 2: 100%
Equipamentos publicos Amostra 1: 100%

Amostra 2: 100%
Acidentes geograficos Amostra 1: 100%
Amostra 2: 100%

Subdivisdo das quadras, lotes e todas Amostra 1: 100%
as edifica¢des (com indicacao Amostra 2: 100%
georreferenciada)
Faixa de dominio das rodovias, Amostra 1: 100%
ferrovias e linhas de alta tenséo Amostra 2: 100%
Dispositivos de coleta de esgoto, Amostra 1: 100%
dispositivo de drenagem, Amostra 2: 100%
reservatorios e pocos de captagéo de
agua (georreferenciados)
Guias, sarjetas e calcadas Amostra 1: 100%

Amostra 2: 100%
Incidéncias ambientais (rios, Amostra 1: 100%
cdrregos, nascentes) com indicacédo da Amostra 2: 100%
APP correspondente, grandes massas
arbdreas e areas de risco
Coordenadas planimétricas e Amostra 1: 100%
altimétricas Amostra 2: 100%

Fonte: Elaboracdo prépria (2024), com base nas classifica¢cdes do Crea-SP (2023).
Amostra 1: Com CRF
Amostra 2: Sem CRF

Ambas as amostras apresentam parcialmente as unidades habitacionais e construcdes
por meio de uma imagem aérea do perimetro (sem dados georreferenciados). Além disso,
indicam a presencga de meio-fio, mas néo se referem a calgadas e outras estruturas semelhantes.
Em relacgdo as coordenadas planimétricas e altimétricas, as amostras fazem referéncia somente
a unidade objeto da regularizacdo, negligenciando o estudo do ndcleo.

As informacbes sobre os critérios ambientais, indicadores de saneamento basico,
equipamentos publicos, acidentes geograficos, subdivisdo das quadras/lotes e a presenca de

faixa de dominio sdo inexistentes em todas as amostras analisadas.
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A auséncia de levantamentos planialtimétricos e cadastrais com georreferenciamento
completos, acompanhado do elevado nimero de levantamentos incompletos e até mesmo
ausentes, ndo apenas ilustra uma conducdo deficiente do processo de regularizacéo fundiéria,
mas também suscita preocupacfes quanto a aplicacdo da Lei Federal n.° 13.465/2017 e do
Decreto Federal n.° 9.310/2018.

A interpretacdo da legislagdo como um instrumento de andlise individualista do objeto
a ser regularizado, desconsiderando sua integracdo adequada no contexto do ndcleo urbano,
pode comprometer a eficacia da legislacio e sua finalidade primordial. E vélido assinalar que a
falta de dados sobre o nlcleo pode ser motivo suficiente para considerar o levantamento como
inexistente, representando um obstéculo significativo ao processo de Reurb.

A legislacdo vigente, em especial a Lei Federal n.° 13.465/2017 e o Decreto Federal n.°
9.310/2018, estabelece diretrizes claras e rigorosas para a regularizacdo fundiéria, incluindo a
necessidade de levantamentos precisos e completos para assegurar a seguranca juridica e a
efetividade do processo. Sendo assim, a auséncia ou a inadequacao desses levantamentos pode
dificultar ndo apenas a conformidade com a legislacdo, mas também a eficécia e legitimidade
do processo de Reurb, impactando diretamente a regularizacdo dos imdveis informais.

O poder publico municipal pode, ainda, desempenhar papel substancial na
caracterizacdo dos nucleos urbanos informais, disponibilizando em seus arquivos uma gama de
documentos, tais como mapas, plantas cadastrais, levantamentos topogréaficos e outros registros
gue evidenciem a situacdo fisica desses assentamentos. O levantamento fisico do nucleo,
realizado por meio de levantamento planialtimétrico georreferenciado, € etapa basilar para a
delimitacdo precisa dos limites da area objeto de regularizacéo e a identificacdo do tipo de
parcelamento ocorrido.

Outrossim, faz-se necessario o reconhecimento dos encaminhamentos a serem adotados
de acordo com a titularidade da gleba, isto é, se se trata de area publica ou particular. Ndo menos
importante é a analise das incidéncias ambientais e das condi¢fes urbanisticas, juridicas e
sociais do ndcleo, visando subsidiar a tomada de decisdes fundamentadas e a implementagédo
de acOes assertivas.

Nesse diapasdo, a caracterizacdo urbana do territério em questdo demanda, ainda, a

identificacdo do zoneamento no qual a &rea esta inserida e os usos do solo permitidos,



143

informac0des estas que podem ser obtidas por meio da consulta aos mapas que acompanham 0
Diagnostico Social de Castanhal*® (Quadros, 2017) ou as leis urbanisticas vigentes.

Além disso, é indispensavel destacar que a consulta a outros 6rgdos, como Institutos de
Terras e companhias habitacionais, pode revelar documentos histéricos de grande valia para a
compreensdo da evolucao e das particularidades da area, fornecendo uma visdo mais completa
e contextualizada das dindmicas sociais, econdémicas e politicas que moldaram o ndcleo urbano
informal. Esses registros, muitas vezes, contém informacdes preciosas sobre a origem e 0
desenvolvimento do assentamento, bem como sobre as politicas publicas e acOes
governamentais que o afetaram ao longo do tempo. Isso permite uma abordagem eficaz e
sustentavel para a regularizacdo fundiaria.

Outro elemento que precisa ser observado é a pesquisa fundiaria, pautada no
levantamento de informacg6es acerca do dominio da area objeto do requerimento. Conforme
disposto no art. 35, I1, da Lei Federal n.° 13.465/2017, o projeto de regularizacéo fundiaria deve
conter a “planta do perimetro do nucleo urbano informal com demonstra¢do das matriculas ou
transcrigdes atingidas, quando for possivel” (Brasil, 2017). Conforme disposto no art. 31, 11, da
Lei n®13.465/2017, o projeto de regularizacao fundiaria deve conter:

Planta e memorial descritivo da &rea a ser regularizada, nos quais constem suas
medidas perimetrais, area total, confrontantes, coordenadas georreferenciadas dos
vertices definidores de seus limites, nimeros das matriculas ou transcri¢des atingidas,
indicacéo dos proprietarios identificados e ocorréncia de situa¢fes de dominio privado

com proprietarios nao identificados em razdo de descri¢des imprecisas dos registros
anteriores (Brasil, 2017).

A érea objeto de Reurb pode estar contida em um Unico titulo de propriedade ou o nucleo
pode estar assentado sobre parcelas de areas abrangidas por imoveis de titularidades distintas.
A busca pelos registros imobiliarios é utilizada para se identificar se a &rea a ser regularizada é
publica ou privada e para definir as estratégias de regularizacdo a serem adotadas e 0s
instrumentos a serem utilizados no procedimento.

O levantamento da situacdo fundiaria em cartorio pode resultar na identificacdo de
plantas antigas de parcelamento da area, bem como das certiddes das matriculas ou transcri¢des
correspondentes. Conforme preconiza o art. 50, caput, da Lei da Reurb, “nas matriculas abertas

para cada parcela, deverdo constar dos campos referentes ao registro anterior e ao proprietario”

4 O Diagnostico Social de Castanhal (Quadros, 2017) divulga uma série de mapas que podem contribuir com a
caracterizagdo fisica dos nucleos urbanos, tais como: mapa de estrutura fundidria e ocupagdes irregulares, mapa
do macrozoneamento municipal, mapa das areas de risco para inundagdes ao longo dos igarapés Cariri e Castanhal,
mapa das areas de risco para inundagdes e erosao fluvial ao longo do canal Salgado Grande, mapa de preservagao
historico-cultural, mapa da estruturag@o viaria do municipio e outros.
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(Brasil, 2017). No inciso I do art. 50, é estabelecido, ainda, que, “quando for possivel, a
identificacdo exata da origem da parcela matriculada, por meio de planta de sobreposi¢do do
parcelamento com os registros existentes, a matricula anterior e 0 nome de seu proprietario”.

Importante ressaltar que todo imével possui algum tipo de registro imobiliario, mesmo
que em nome de proprietarios antigos e/ou desconhecidos. Para todo nicleo urbano informal,
existe um registro em cartério, ainda que desatualizado e realizado anteriormente a legislagéo
vigente (Cunha, 2021). Nesse sentido, o art. 50, 1I, da Lei Federal n.° 13.465/2017 prevé que a
CRF deve conter “quando ndo for possivel identificar a exata origem da parcela matriculada,
todas as matriculas anteriores atingidas pela Reurb e a expressdo 'proprietéario nao identificado”
(Brasil, 2017).

A identificacdo dos titulos de propriedade referentes a area do nucleo urbano informal
é medida imposta ao processo de regularizacdo fundiaria urbana, conforme preconiza o art. 31,
§ 7°, da Lei Federal n.° 13.465/2017. Caso esses titulos sejam desconhecidos, faz-se necessaria
a realizagéo de buscas cartoriais por meio de indicadores reais, como enderecos, ou indicadores
pessoais, em nome de possiveis proprietarios. Essa investigagdo minuciosa nos cartorios,
especialmente quando os titulares de dominio sdo desconhecidos, configura uma verdadeira
diligéncia para a caracterizacdo da situagdo fundiaria da area.

Frisa-se que, no Brasil, a transferéncia da propriedade ou aquisi¢do originaria de
imoveis é regida pelo Cadigo Civil, especificamente nos arts. 1.225 e 1.247%", os quais instituem
que a propriedade ou aquisicdo de imdveis depende do registro do titulo aquisitivo no cartorio
de registro de imoOveis competente. O registro materializa a eficacia da propriedade, pois
salvaguarda a seguranca juridica e a protecdo dos direitos do proprietario. Além disso, também
permite que os terceiros possam verificar a existéncia e a validade da propriedade, evitando
conflitos e disputas sobre a titularidade do imdvel.

A transferéncia da propriedade também depende do registro do titulo aquisitivo no

cartério de registro de imdveis competente. O art. 1.245 do Cdédigo Civil sedimenta que a

47 Necessario esclarecer que, embora o art. 1.245 do Cédigo Civil defina o proprietario como aquele que tem seu
titulo aquisitivo registrado no competente registro de imoveis, a Lei de Registro Publicos confere ao titular inscrito
uma presuncao relativa de dominio. Essa presungdo relativa é baseada na ideia de que, ao registrar o titulo
aquisitivo, o titular demonstra sua intencao de exercer o dominio sobre o imovel, o que cria uma hipotese de que
ele ¢, na verdade, o proprietario. O direito brasileiro € caracterizado por ndo adotar a presunc¢ao absoluta (iure et
de iure), que ¢ a presunc¢do de que a afirmagao feita pelo titular € verdadeira. Em vez disso, a presuncao relativa ¢
utilizada, o que significa que a afirmacao feita pelo detentor ¢ considerada verdadeira até que se prove o contrario.
Logo, a presunc¢ao relativa de dominio conferida ao titular inscrito pelo registro do titulo aquisitivo no registro de
imoveis competente cria uma hipdtese de que ele € o proprietario, o que protege seus direitos e interesses. Além
disso, também permite que os terceiros possam verificar a existéncia e a validade da propriedade, evitando
conflitos e disputas sobre a titularidade do imovel.
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transferéncia da propriedade deve ser feita por meio de escritura publica, assinada pelo
vendedor e pelo comprador, e que o titulo aquisitivo deve ser registrado no cartério de registro
de imdveis competente (Brasil, 2002).

Por outro prisma, é preciso salientar que a auséncia de identificacdo dos titulos de
propriedade ndo obsta a implementacdo da Reurb, uma vez que a legislagcdo federal prevé
instrumentos capazes de sanar essa irregularidade, como a demarcagdo urbanistica, conforme
estabelecido no art. 22, caput, 8 1° e seus incisos | e Il, da Lei Federal n.° 13.465/2017. Esse
dispositivo determina que “o auto de demarcagdo urbanistica sera encaminhado ao cartorio de
registro de imoveis e averbado nas matriculas por ele alcangadas”, com a informacgao da “area
total e do perimetro correspondente ao nucleo urbano informal a ser regularizado” e das
matriculas atingidas e, quando possivel, da area abrangida em cada uma delas (Brasil, 2017).

N&o obstante, o inciso I1l, § 1°, do artigo 22 do referido diploma estabelece ainda que
deve ser indicada a existéncia de &reas que nao foram identificadas anteriormente diante de
imprecisdes dos registros anteriores.

Proveitoso citar que, quando o nucleo urbano informal sujeito a Reurb-E esta localizado
em zona rural e ha caréncia de informacdes primarias nos municipios, torna-se fundamental
consultar o Incra e os Institutos de Terras Estaduais. Essa consulta visa obter dados essenciais
para a correta caracterizacdo da area, permitindo uma analise completa e precisa no processo
de regularizacdo fundiaria.

Assim, a caracterizacdo do nacleo urbano informal, alicergcada em um robusto arcabouco
documental e em uma analise multidimensional dos aspectos fisicos, ambientais, urbanisticos,
juridicos e sociais, constitui etapa possivel e imperiosa para a implementacdo de um processo

de regularizacdo fundiaria.

4.4  Planta do perimetro

A planta do perimetro do nucleo urbano informal, por sua vez, de acordo com Cunha
(2021), trata-se, além de uma delimitacdo fisica, de uma indicagdo visual da origem de cada
unidade imobiliaria presente no nucleo, ou seja, € um documento que busca apontar a origem
registral (matricula ou registro em transcri¢ao) das glebas, caso exista. Desse modo, ndo se trata
de apenas uma peca técnica, mas também de um elemento juridico, considerando que a

elaboracdo da planta pressupde o estudo dominial e fundiario dos imdveis.
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Esse documento deve exibir todo o perimetro das unidades/lotes a serem regularizados,
indicando todas as cotas componentes e com demonstracdo dos confrontantes, das matriculas
ou transcricbes impactadas pela area ocupada, verificando, ainda, as areas ja usucapidas,
quando for o caso.

Concomitantemente a apresentacdo da planta demarcatoria do perimetro do nucleo,
objeto da regularizacéo fundiéria, faz-se imprescindivel a juntada dos termos de anuéncia dos
confrontantes indicados no projeto. Havendo demarcacdo urbanistica, a Lei Federal n.°
13.465/2017, em seu art. 20, caput, estabelece que “o poder publico notificara os titulares de
dominio e os confrontantes da area demarcada” para se manifestarem no prazo de 30 dias, caso
haja interesse na area a ser demarcada. Essa exigéncia legal visa resguardar os interesses e
direitos dos confrontantes, assegurando-lhes a ciéncia e a concordancia quanto aos limites e
confrontacBes do ndcleo urbano a ser regularizado.

Caso ndo seja possivel obter as anuéncias necessarias, a legislacdo prevé a alternativa
da notificagcdo dos confrontantes, conforme disposto no art. 31, 8 1° da Lei Federal n.°
13.465/2017. Essa notificacdo deve ser realizada na forma estabelecida pelo art. 85 do Decreto
Federal n.° 9.310/2018. O § 6° do art. 31 da Lei Federal n.° 13.465/2017 determina que,
decorrido o prazo de 30 dias sem manifestacdo dos notificados, presumir-se-do aceitas as
condigdes do projeto de regularizacao.

Examinando os dados fornecidos sobre a amostra de 75 matriculas de Reurb-E, sendo

66 matriculas com CRF e nove sem CRF, verificamos os resultados dispostos no Grafico 2.
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Gréafico 2 — Planta do perimetro da amostra

Planta do perimetro

Amostra sem CRF
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Completo M Incompleto M Ausente

Fonte: Elaboragao propria (2024), com base nos dados da amostra.

No primeiro contexto, que sdo as matriculas com CRF, foram identificados 11% de
matriculas com planta do perimetro ausente; 89% de matriculas com planta do perimetro
incompleta e nenhuma matricula com planta do perimetro completa. No segundo contexto, que
sdo as matriculas sem CRF, temos 66% de matriculas com planta do perimetro ausente; 34%
de matriculas com planta do perimetro incompleta e nenhuma matricula com planta do
perimetro completa.

Nesta pesquisa, consideramos “incompletas” as plantas do perimetro do nicleo urbano
informal que declararam apenas os confrontantes da area objeto da regularizacdo, sem fazer
uma analise das demais unidades imobiliarias presentes no nucleo. Essas matriculas também
ndo apresentavam a notificacdo dos confrontantes (apenas declarada na CRF). Todas as plantas
mencionadas foram elaboradas e devidamente assinadas por profissional habilitado.

Nas matriculas com CRF, o percentual de processos apresentando planta do perimetro
ausente é de 11%, enquanto nas matriculas sem CRF temos o percentual de 66% da amostra.
No entanto, em ambos os contextos, verificou-se a auséncia de planta do perimetro completa.

E importante ressaltar que a planta do perimetro, mencionada como requisito no projeto
de Reurb, ndo se limita apenas a planta do imoével objeto do procedimento, mas abrange também
0 nucleo em que esse imovel esté inserido. No entanto, muitos processos de Reurb apresentam,
exclusivamente, a planta do imovel objeto do procedimento.
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Essa auséncia de informacfes afeta a seguranca juridica dos beneficiarios da
regularizagdo fundiaria, pois a delimitacdo precisa das areas a serem regularizadas e a
identificacdo correta das unidades imobiliarias sdo decisivas para a validade e a eficacia dos
titulos de propriedade emitidos. Sem essa documentacdo adequada, ha um risco expressivo de
contestacdes legais, litigios e inseguranca quanto a titularidade dos imdveis regularizados.

Outrossim, essa lacuna de informagdes também prejudica a notificacdo dos
confrontantes, pois impede a identificacdo de eventuais sobreposicdes de areas, disputas de
limites e outras questdes relacionadas a propriedade, obstando, assim, o reconhecimento da
legitimidade das intervencfes ambientais e urbanisticas propostas.

A falta de plantas do perimetro completas ou a presenca de plantas incompletas levanta
duvidas sobre a regularidade dos atos juridicos praticados. A identificacdo imprecisa das areas
a serem regularizadas e a auséncia de informacdes claras sobre as unidades imobiliarias podem
gerar questionamentos quanto a validade dos procedimentos adotados, colocando em xeque a
legalidade e a legitimidade dos titulos de propriedade emitidos.

Essa situacdo pode, ainda, comprometer a avaliacdo e a preservacdo dos recursos
ambientais presentes nos nucleos, uma vez que, sem uma delimitacéo precisa, e a identificacdo
das unidades imobiliarias torna-se dificil identificar e proteger éareas de conservacao
permanente, como margens de rios e encostas ingremes.

Além disso, a caréncia dessas informacGes detalhadas dificulta a elaboracdo de estudos
ambientais abrangentes, como o Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e o Relatério de Impacto
Ambiental (RIMA). Essa lacuna pode resultar em danos ambientais irreversiveis e na
inviabilidade de implementar medidas de recuperacéo e preservacao ambiental.

Logo, sem o0 contorno rigoroso da area e a designagdo das unidades imobiliarias, torna-
se inviavel atestar a regularidade dos atos juridicos e a efetiva incorporacao do nucleo informal
ao ordenamento territorial urbano. A falta de tais informacGes também coloca obstaculos a
definicdo de lotes e a alocacédo de areas publicas.

O préprio ordenamento juridico municipal estabelece a importancia da delimitacéo
precisa das areas. A Lei Complementar n.° 001/2019, que dispde sobre a revisdo do Plano
Diretor Municipal Participativo de Castanhal para o periodo de 2018-2028, em seu art. 7°,
estabelece diretrizes para a politica urbana, buscando evitar utilizacdo inadequada de imoveis,
conflitos no uso dos espacos, parcelamento do solo excessivo ou inadequado em relacdo a
infraestrutura, instalacdo de empreendimentos sem a devida infraestrutura, retencédo

especulativa de imoveis, deterioragdo de &reas urbanizadas e poluicéo e degradacdo ambiental
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(Castanhal, 2019a). Essas diretrizes visam a ordenacdo e ao controle do uso do solo, em
consonancia com o art. 2° do Estatuto da Cidade.

Portanto, a delimitacdo acurada do objeto de regularizacdo ndo € um mero capricho do
procedimento, mas sim uma necessidade basica definida em legislacao federal e municipal para
tornar o processo exequivel. Somado a isso, entende-se que a qualidade dos estudos produzidos,
incluindo a elaborag&o da planta do perimetro, é basilar para certificar a eficiéncia e eficicia do
projeto de regularizacdo fundiaria, Ou seja, além de completa, a planta precisa estar correta,
pois ndo apenas fornece uma representacao visual clara da area a ser regularizada, mas também
serve como base para a identificacdo de problemas, a definicdo de estratégias de intervencgéo e
a tomada de decisdes fundamentadas ao longo de todo o processo de regularizagéo.

45  Estudo preliminar das desconformidades

Conforme o Crea-SP (2023), o relatorio de desconformidades abrange quatro elementos:
diagnostico técnico, que se refere as defini¢des estruturais do nucleo (sistema viario,
infraestrutura, pontos de risco e outros); verificacdo juridica, abrangendo estudos dominiais do
nacleo e a verificacdo de conflitos judiciais; relatério ambiental, indicando risco
geoldgico/geotécnico e de inundagdes, mas também apontando a presenca de recursos naturais
e areas de preservacdo ambiental, e diagndstico social, que identifica a situacdo econémica e

social dos ocupantes do nucleo (Figura 16).
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Figura 16 — Organograma do estudo das desconformidades

ESTUDO
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DESCONFORMIDADES

Diagnédstico técnico Verificagdo juridica Relatério ambiental Diagndstico social

Fonte: Elaboracéo propria (2024).

O referido estudo é um requisito de extrema importancia, especialmente em
regularizagdes fundiérias realizadas em cidades da regido amazonica, devido as caracteristicas
especificas e desafios presentes nesse contexto. Na Amazoénia, onde a ocupagdo de terras,
muitas vezes, ocorre de forma irregular e desordenada, a analise minuciosa das
desconformidades existentes, do ponto de vista legal, urbanistico e ambiental, visa garantir a
regularizacdo fundiaria de maneira adequada e sustentavel. A Figura 17 apresenta alguns

aspectos do estudo, considerando o contexto amazoénico.



JURIDICO

A regido amazodnica tem
uma complexidade legal
devido a presenca de
areas de protecdo
ambiental, terras
indigenas, territorios
ocupados  por  outras
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tradicionais e unidades de
conservacdo. Além disso,
é uma regiao
historicamente  marcada
por conflitos violentos no
acesso a terra e pela
emissdo de documentos
de “propriedade” com
origem duvidosa.

Figura 17 — Importancia do estudo das desconformidades na Amazonia
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Fonte: Elaboracéo propria (2024).

Em resumo, o estudo preliminar das desconformidades permite identificar e corrigir
problemas, garantir a conformidade com a legislacéo e promover um desenvolvimento urbano
sustentavel e harmonioso, respeitando as particularidades e a importancia ambiental da regido.

No caso de Castanhal, o referido estudo deve abarcar um levantamento da situacéo do
parcelamento, nos termos em que preveem as legislacbes federais, estaduais e municipais,
sobretudo a Lei Federal n.° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 (Parcelamento do Solo), a Lei
Federal n.° 12.651, de 25 de maio de 2012 (Cédigo Florestal), a Lei Municipal n.° 012, de 4 de
julho de 2003 (Cddigo de Terras do Municipio de Castanhal), a Lei Complementar Municipal
n. 001/2019, de 25 de marco de 2019 (dispde sobre a revisdo do Plano Diretor Municipal
Participativo de Castanhal para o periodo de 2018-2028) e a Lei Municipal n.° 015/13, de 29 de
abril de 2013 (Cédigo Ambiental de Castanhal).

Esse estudo deve acompanhar o projeto de regularizacdo fundiaria urbana e consiste em
uma contextualizagdo abrangente sobre o nacleo urbano informal, abordando aspectos sociais,
urbanisticos, ambientais e juridicos que demandam solugdes para viabilizar o procedimento de
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regularizacdo. A identificacdo e o apontamento das desconformidades na area séo essenciais,
assim como as propostas de solu¢do que prevejam agdes abrangentes e integradas para sua
resolucéo.

A andlise preliminar desses aspectos permite identificar possiveis impactos ambientais,
resguardar a conformidade com a legislacdo vigente, assegurar a regularidade juridica das
propriedades e promover um desenvolvimento urbano sustentavel. Consequentemente,
contribui para a preservacdo do meio ambiente, a seguranca juridica dos beneficiarios e a
promocdo de préaticas urbanisticas adequadas a realidade amazénica, viabilizando a harmonia
entre o desenvolvimento urbano e a preservagdo ambiental.

Entre as desconformidades que podem ser verificadas, destaca-se o parcelamento do
solo realizado sem observancia das normas urbanas e ambientais vigentes a época, resultando
em impedimentos para o registro e titulacdo dos ocupantes. Além disso, parcelamentos que
cumpriram a legislacdo em vigor, mas que enfrentam pendéncias na transferéncia do direito
real dos lotes aos adquirentes também s&o considerados desconformidades.

Os Quadros 16, 17 e 18 ilustram algumas situac6es de desconformidade que podem ser
encontradas em um processo de regularizacao fundiaria, bem como os atos a serem praticados
pelo municipio para soluciona-las. Os quadros séo estruturados de maneira a proporcionar uma
visdo clara e objetiva das diversas questdes que podem comprometer a regularizacdo fundiaria,

categorizando-as em desconformidades juridicas, urbanisticas e ambientais.

Quadro 16 — Desconformidades juridicas

Desconformidade Atos a serem praticados pelo municipio

identificada

Qual a data da consolidagdo | O marco temporal pode interferir na outorga da titulacéo final, bem como no
do nacleo? rito do processamento da Reurb.

e Em ndcleos consolidados antes de 19/12/1979, o rito a ser observado é
o disposto no art. 69 da Lei Federal n.° 13.465/2017.

e Em ndcleos cuja origem é posterior a 19/12/1979, adota-se o rito do art.
28 da Lei Federal n.° 13.465/2017.

e Quando o ndcleo ja tem existéncia anterior a 22/12/2016, 0 municipio
pode titular por legitimacdo fundiaria. Os nucleos que surgirem ap6s
essa data devem usar outra forma de titulacdo final.

Héa matricula atual para o Essa informacdo impacta a fase de notificacdes, pois, se houver matricula
perimetro total do nicleo georreferenciada que descreva a totalidade do nlcleo objeto da Reurb, néo se
eleito para a Reurb? torna obrigatéria a notificacdo de confrontantes do perimetro externo do

nacleo. A existéncia de uma matricula matriz da Reurb pode derivar de
procedimento de Reurb ja realizado (Auto de Demarcacao Urbanistica) ou de
desmembramento, unificacdo, retificacdo etc.

Ha registro imobiliario do A existéncia do registro dispensa o levantamento georreferenciado do
parcelamento do solo? perimetro do nucleo e das unidades dos lotes. Pode, inclusive, ser verificado
se é 0 caso de Reurb meramente titulatéria. Outro impacto é a desnecessidade
de analise de consolidagdo do nucleo. Entende-se que, se ha registro de
loteamento, houve aprovacao de projeto urbanistico e ambiental.
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Ha edificacBes averbadas?

Um dos focos de atencdo da Lei Federal n.° 13.465/2017 é a regularizacdo da
unidade (incluindo a edificacdo, quando for o caso), sem a qual é dificil
assegurar os objetivos descritos na referida legislacdo (art. 10)*. A edificacéo
averbada permite a livre circulacdo do imdvel por meio da utilizagdo do
sistema de crédito disponibilizado com indice de juros menor; o crédito
disponibilizado aos moradores proporciona diretamente o acesso a moradia
digna e a permanéncia dos ocupantes no nucleo urbano regularizado.

Ha matriculas ou
transcrigdes que deram
origem ao parcelamento do
solo?

A existéncia de matricula ou de registro anterior de transcrigdo exige a
notificacdo dos titulares de direitos reais constantes da matricula relacionados
a area parcelada. Além disso, € uma informacdo essencial para o registro do
PRF, conforme arts. 50 e 51 da Lei Federal n.° 13.465/2017°.

Ha ocupantes identificados
como proprietarios da
unidade dentro do ndcleo?

Essa é uma informacdo obrigatoria do PRF.

Quiais unidades estao
pendentes de titulagio?

Dado relevante para a analise de qual titulo sera outorgado a cada ocupante
no final do procedimento.

Quem sdo o0s ocupantes?

O cadastro de ocupantes é importante para verificar a renda familiar e o
histérico da posse de guem legitimamente deve ser o beneficiério.

Qual a classificacdo de
modalidade predominante?

O exame dessa informacéo é crucial para identificar os responsaveis pelo
custo do PRF e das obras de infraestrutura. Em alguns casos, a predominéncia
somente serd verificada na andlise de classificacdo individual de cada
ocupante.

A Reurb seré realizada por
trechos ou etapas?

Aqui deve ser realizada a definicdo pelo municipio do tamanho do nucleo a
ser regularizado e o que sera objeto dessa regularizacdo (parcelamento,
titulacdo e edificacdo em uma Unica acdo ou separadamente).

E o caso de aplicar o regime
juridico da Lei Federal n.°

Se ndo for o caso de Reurb, aplica-se a legislagdo existente sobre
parcelamento do solo e regularizagdo de edificacdes.

13.465/2017 por se tratar de
Reurb ou se é caso de
aprovacao de parcelamento
do solo (empreendimento
novo)?

Fonte: Adaptado de Cunha (2021).

“8 Lei Federal n.° 13.465/2017: “Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Unidio, Estados,
Distrito Federal e Municipios: I - identificar os nticleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-
los e assegurar a prestacdo de servicos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condi¢des urbanisticas
e ambientais em relagao a situacdo de ocupagdo informal anterior; II - criar unidades imobiliarias compativeis com
o ordenamento territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus ocupantes; I1I - ampliar o
acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda, de modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos
proprios nucleos urbanos informais regularizados; IV - promover a integragdo social ¢ a geragdo de emprego e
renda; V - estimular a resolug@o extrajudicial de conflitos, em refor¢o a consensualidade e a cooperagdo entre
Estado e sociedade; VI - garantir o direito social a moradia digna e as condi¢des de vida adequadas; VII - garantir
a efetivacdo da fungdo social da propriedade; VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes; IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagao e
no uso do solo; X - prevenir e desestimular a formagao de novos nucleos urbanos informais; XI - conceder direitos
reais, preferencialmente em nome da mulher; XII - franquear participagéo dos interessados nas etapas do processo
de regularizagdo fundiaria” (Brasil, 2017).

9 Lei Federal n.° 13.465/2017: “Art. 50. Nas matriculas abertas para cada parcela, deverdo constar dos campos
referentes ao registro anterior e ao proprietario: I - quando for possivel, a identificagdo exata da origem da parcela
matriculada, por meio de planta de sobreposi¢ao do parcelamento com os registros existentes, a matricula anterior
e o nome de seu proprietario; II - quando nao for possivel identificar a exata origem da parcela matriculada, todas
as matriculas anteriores atingidas pela Reurb e a expressao “proprietario ndo identificado”, dispensando-se nesse
caso os requisitos dos itens 4 e 5 do inciso II do art. 167 da Lei n.° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Art. 51.
Qualificada a CRF e ndo havendo exigéncias nem impedimentos, o oficial do cartorio de registro de imoveis
efetuara o seu registro na matricula dos imoveis cujas areas tenham sido atingidas, total ou parcialmente. Paragrafo
unico. Ndo identificadas as transcrigdes ou as matriculas da area regularizada, o oficial do cartorio de registro
abrira matricula com a descri¢do do perimetro do nucleo urbano informal que constar da CRF e nela efetuara o
registro” (Brasil, 2017).
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Quadro 17 — Desconformidades urbanisticas

Desconformidade identificada

Atos a serem praticados pelo municipio

Ha presenca de infraestrutura
essencial (art. 36, § 1° da Lei
Federal n.° 13.465/2017)?

A presenca de infraestrutura essencial dispensa a elaboracdo do termo de
compromisso e do cronograma de obras do PRF (art. 30, § 1°, do Decreto
Federal n.° 9.310/2018).

Ha necessidade de
flexibilizacdo de parametros
urbanisticos e edilicios (art. 11,
§ 1° da Lei Federal n.
13.465/2017)?

Essa analise ¢ individualizada para cada ndcleo objeto da Reurb e consta no
PRF. A avaliagdo permitird definir quais flexibilizagbes sdo obrigatdrias
para que todas as unidades sejam contempladas. Cada ndcleo possui um
conjunto de caracteristicas Unicas, sendo dificil que a legislagdo previsse
todas as flexibilizacBes necessarias a Reurb. E a oportunidade de definir
a possibilidade de exigir eventuais compensacfes, sobretudo, em
algumas regularizagdes fundiarias na modalidade especifica®® (grifo
nosso). Se houver compensacdes, sera necessaria a elaboragdo do termo de
compromisso e o cronograma de obras (art. 35, IX, da Lei Federal n.°
13.465/2017).

Diagnostico da realidade do
nucleo

Verificar a existéncia de areas ocupadas, a presenca de sistema vidrio,
espacos livres, areas publicas, eventuais medidas para adequacdo de
mobilidade.

Existem unidades em areas de
risco (art. 39 da Lei Federal n.°

13.465/2017 e art. 36 do
Decreto Federal n.°
9.310/2018)?

O municipio ndo pode titular ocupante em area de risco insanavel, sendo
necessaria, nesses casos, a realocacao. A area a ser ocupada por pessoas que
foram realocadas pode ser obtida também por meio de compensagdes
obtidas em outras regulariza¢des fundiarias urbanas ou, ainda, em novos
projetos aprovados no municipio. A elaboracdo de estudo técnico e a
implementacdo de obras eliminatérias do risco para a conclusdo de Reurb
nas unidades atingidas (documento obrigatdrio para o PRF quando houver
unidades localizadas em area de risco) sdo obrigatorias.

Ha necessidade de trabalhos
técnicos para viabilizar o
registro do nucleo?

Se o parcelamento do solo e as construgcfes nao estiverem adequadamente
regularizados perante 0 municipio e o cartério de imdveis da regido, os
trabalhos técnicos sdo considerados obrigatérios. Os trabalhos técnicos aqui
mencionados sdo responsaveis pelo levantamento do perimetro do ntcleo,
unidades, edificacdes, areas publicas etc.

Fonte: Adaptado de Cunha (2021).

Quadro 18 — Desconformidades ambientais

Desconformidade identificada

Existem unidades em area
ambientalmente protegida
(art. 11, 8§ 2°a 4° da Lei
Federal n.° 13.465/2017 e arts.
64 e 65 da Lei Federal n.°
12.651/2012)?

Atos a serem praticados pelo municipio

A presenca de unidades em érea classificada como APP exige a realizagdo
de estudo técnico (arts. 64 e 65 do Cddigo Florestal), bem como do
demonstrativo da melhoria das condi¢gdes ambientais (em relacéo a situagédo
pretérita) com a adocdo das medidas necessarias para o adequado manejo
dos recursos naturais disponiveis. Esse estudo é também obrigatério para as
areas classificadas como Unidades de Conservacdo de Uso Sustentavel e
Areas de Protecdo de Mananciais. Na Reurb-E, sera mantida faixa nio
edificavel com largura minima de 15 metros de cada lado, para fins de
regularizacdo ambiental ao longo dos cursos d’agua. Isso inclui rios,
igarapés e outros (art. 65, § 2° do Cédigo Florestal Brasileiro)®.

Fonte: Adaptado de Cunha (2021).

% Lei Federal n.° 13.465/2017: “Art. 38. Na Reurb-E, o Distrito Federal ou os Municipios deverdo definir, por
ocasido da aprovagao dos projetos de regularizagdo fundiaria, nos limites da legislacdo de regéncia, os responsaveis
pela: I - implantagdo dos sistemas viarios; I - implantacao da infraestrutura essencial e dos equipamentos publicos
ou comunitarios, quando for o caso; e I1I - implementag¢do das medidas de mitigagdo e compensagao urbanistica e
ambiental, e dos estudos técnicos, quando for o caso. § 1° As responsabilidades de que trata o caput deste artigo
poderao ser atribuidas aos beneficiarios da Reurb-E. § 2° Os responsaveis pela ado¢do de medidas de mitigacao e
compensacdo urbanistica e ambiental deverdo celebrar termo de compromisso com as autoridades competentes
como condi¢do de aprovagao da Reurb-E” (Brasil, 2017).

51 A manutengdo da faixa ndo edificavel com largura minima de 15 metros de cada lado ao longo dos cursos d’agua
para a Reurb-E foi uma medida que buscou evitar a regularizagdo de grandes empreendimentos beneficiados com
as flexibiliza¢des destinadas a Reurb.
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No que se refere as desconformidades juridicas, o quadro destaca a importancia do
marco temporal da consolidacdo do ndcleo, que influencia a titulacdo final e o rito do
processamento da Reurb. A distingéo entre nucleos consolidados antes e depois de 19/12/1979,
assim como a possibilidade de titulacdo por legitimacao fundiaria para aglomerados existentes
antes de 22/12/2016, evidenciam a necessidade de uma analise minuciosa da situacéo legal de
cada territorio.

Essa abordagem permite que o municipio adote o rito adequado, evitando complicagdes
legais que poderiam atrasar ou inviabilizar o processo de regularizacdo. A presenca de matricula
atual para o perimetro total do nicleo também é relevante, pois impacta diretamente a fase de
notificagbes, simplificando o procedimento e garantindo que os direitos dos confrontantes
sejam respeitados.

Em relacdo as desconformidades urbanisticas, o quadro aborda a presenca de
infraestrutura essencial e a necessidade de flexibilizacdo de pardametros urbanisticos e edilicios.
A dispensa da elaboracdo do termo de compromisso e do cronograma de obras (em caso de
infraestrutura ja existente) representa uma simplificacdo significativa do processo, permitindo
gue o0 municipio concentre esfor¢os em areas que realmente necessitam de intervencao.

Ademais, a individualizacdo da analise para cada nucleo, conforme previsto na
legislacdo, é um aspecto positivo, pois reconhece a singularidade das realidades locais e
possibilita a ado¢do de solucBes customizadas. No entanto, essa flexibilidade também impde ao
municipio a responsabilidade de avaliar cuidadosamente as compensacfes que podem ser
exigidas, garantindo que as flexibilizagcbes ndo comprometam a qualidade urbanistica e
ambiental da area.

Posto isso, as irregularidades ambientais destacadas sdo de extrema importancia. A
exigéncia de estudos técnicos para unidades situadas em areas ambientalmente protegidas
(como APPs e Unidades de Conservacdo) demonstra a necessidade de equilibrar a regularizacao
fundiéria com a preservacdo do meio ambiente. A manutengdo de faixas ndo edificaveis ao
longo de cursos d'agua, conforme estipulado no Codigo Florestal, € também uma medida
necessaria para garantir a sustentabilidade ambiental e representa um desafio para a
implementacdo da Reurb, pois pode limitar as areas disponiveis para a regularizacao.

Em suma, o quadro apresentado ¢ uma ferramenta valiosa para a compreensdo das
diversas desconformidades que podem surgir no processo de Reurb e dos atos que 0 municipio

deve praticar para mitigar ou resolver as desconformidades. Isso impde desafios significativos,
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exigindo do poder publico municipal uma gestdo cuidadosa e integrada das questdes legais,

urbanisticas e ambientais, para garantir uma regularizacao fundiéria efetiva e sustentavel.
Posto isso, vamos observar como vem ocorrendo a aplicacdo desse requisito nos

processos de Reurb-E em Castanhal, mais especificamente de 2020 a 2022. A analise dos dados

coletados das amostras com e sem CRF pode ser ilustrada no Gréfico 3.

Gréfico 3 — Estudo preliminar das desconformidades na amostra

Estudo preliminar das desconformidades

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

B Completo M Incompleto M Ausente

Fonte: Elaboragéo propria (2024), com base nos dados da amostra.

O Quadro 19 apresenta os requisitos atendidos ou ndo nos estudos classificados como
incompletos e verifica 0s motivos para o estudo ser classificado como incompleto em ambas as

amostras.

Quadro 19 — Requisitos do estudo preliminar das desconformidades e da situacdo juridica, urbanistica e ambiental

Requisitos - Atendido Parcialmente atendido \ Nao atendido
Diagnadstico técnico Amostra 1: 89% Amostra 1: 11%
Amostra 2: 34% Amostra 2: 66%
Verificagdo juridica Amostra 1: 100%
Amostra 2: 100%
Relatério ambiental Amostra 1: 100%
Amostra 2: 100%
Diagnostico social Amostra 1: 100%
Amostra 2: 100%

Fonte: Elaboragdo propria (2024), com base nos dados da amostra e no Crea-SP (2023).
Amostra 1: Reurb-E com CRF
Amostra 2: Reurb-E sem CRF
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O diagndstico técnico ndo é atendido, pois muitos processos revelam apenas a
localizacdo da unidade objeto da regularizagdo. Quando mostram o perimetro do nucleo,
negligenciam ou inserem informacgdes duvidosas sobre 0s espagos e equipamentos urbanos
disponiveis. A verificacdo juridica é parcialmente atendida, uma vez que constam no registro
dados sobre a cadeia dominial do imével, mas ndo sdo apresentadas informagfes suficientes
sobre a realizacdo de buscas de conflitos fundiarios existentes no perimetro. O relatério
ambiental e o diagndstico social, por sua vez, sao critérios negligenciados nas amostras.

A caréncia de estudos preliminares denota uma falha estrutural no processo de
regularizacdo fundiéria, comprometendo sobremaneira a seguranca juridica, a conformidade
urbanistica e a sustentabilidade ambiental dos processos em tela. A falta dessas analises
detalhadas e fundamentadas pode acarretar impactos deletérios de longo alcance no
desenvolvimento urbano sustentavel, na preservacdo do meio ambiente e na regularidade
juridica das propriedades, com potenciais repercussfes negativas para a coletividade. A
realizacdo dos estudos preliminares, em consonancia com os ditames legais, é condigdo sine
gua non para a consecuc¢do de uma regularizacédo fundiaria efetiva.

Embora a Lei Federal n.° 13.465/2017 tenha flexibilizado a implementacdo da
regularizacdo fundiéria urbana de interesse especifico, a falta de estudos preliminares néo é
tolerada, pois isso entra em conflito direto com o art. 10 da referida lei. Esse dispositivo define
0s objetivos da Reurb, que devem ser observados pelos entes federativos, incluindo a
identificacdo e organizacao dos nucleos urbanos informais a serem regularizados, a criacdo de
unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial urbano e a garantia de direitos
reais aos ocupantes, entre outros aspectos.

Essa lacuna de informagdo dificulta a efetividade da Reurb, pois inviabiliza a
identificacdo das irregularidades e desafios a serem enfrentados no processo de regularizacdo
fundiaria. Essa etapa é precipua para a elaboracdo de um projeto que atenda aos objetivos
firmados no art. 10, como a melhoria das condig¢des urbanisticas e ambientais, a ampliacdo do
acesso a terra urbanizada, a promocao da integracao social e 0 acesso a moradia digna.

O estudo é também essencial para se alcangar os objetivos da Lei Complementar
Municipal n.° 001/2019, que indica, no art. 30, § 2°, V, “a”, que:

A Politica Puablica de Regularizacdo Fundiaria e Urbanistica deve definir um
conjunto de agdes, instrumentos e intervencgdes para promover a urbanizagdo e
a humanizacéo dos assentamentos precarios, tais como, loteamentos clandestinos,
loteamentos irregulares e ocupagdes, melhorando as condigdes de habitabilidade, a
qualidade de vida e a condicao social de seus moradores, bem como 0 acesso a terra
e & edificacdo (Castanhal, 2019a, grifo nosso).
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Né&o obstante, sublinhamos o art. 30, 8 2°, V, “b”, 7, da Lei Complementar Municipal

n.° 001/2019, que define como meta dos processos de Reurb:
[...] articular as politicas setoriais de habitacdo, de meio ambiente, de saneamento
basico e de mobilidade urbana, nos diferentes niveis de governo e com as iniciativas

publicas e privadas, voltadas a integracdo social e a geracdo de emprego e renda
(Castanhal, 2019a, grifo nosso).

Nesse sentido, a realizacdo dos estudos preliminares das desconformidades objetiva
assegurar a adequada caracterizacao da area a ser regularizada, a identificacéo das necessidades
dos ocupantes, bem como a definicdo de acGes integradas para a resolugdo dos problemas
identificados. Assim, a observancia desses estudos contribui para a prevencéo da formacéo de
novos ndcleos urbanos informais e a promocao da eficiéncia na ocupacao e uso do solo.

Desse modo, a realizagdo dos estudos preliminares ndo é um requisito facultativo, mas
sim fundamental para o cumprimento dos objetivos da Reurb fixados no art. 10 da Lei Federal
n. 13.465/2017 e daqueles compreendidos na Lei Complementar Municipal n.° 001/2019,

visando a regularizacdo fundiaria de forma eficaz, sustentavel e justa.

4.6 Memorial descritivo

O memorial descritivo deve conter informaces detalhadas tanto sobre os lotes quanto
sobre as unidades autbnomas eventualmente existentes no ndcleo urbano informal a ser
regularizado. Esse memorial, obtido por meio do processo de georreferenciamento, servira
como base para descrever com precisdo as dimensoes, limites e confrontacGes da area total do
nucleo, bem como dos lotes resultantes do projeto de regularizacéo fundiéria.

A descricdo minuciosa contida no memorial descritivo sera primordial para a abertura
da matricula imobiliaria que refletira a nova situacdo juridica do nucleo ap6s a conclusdo do
processo de Reurb. Essa matricula, por sua vez, constituira o documento oficial que atestara a
regularidade da situacdo fundiéria, conferindo segurancga juridica aos ocupantes e garantindo a
efetivacdo dos direitos reais sobre as unidades imobiliarias regularizadas.

Cabe ressaltar a importancia do georreferenciamento, como ferramenta técnica, para a
elaboracdo do memorial descritivo. Esse método permite a obtencdo de coordenadas
geogréficas precisas, possibilitando a delimitacdo exata dos limites do nucleo urbano e dos
lotes, com base em um sistema de referéncia espacial comum. Essa tecnologia contribui para a
reducdo de conflitos e sobreposicOes de areas, além de fornecer informagdes confiaveis para a

abertura da matricula imobiliaria.



159

Outrossim, destaca-se que, quando o memorial descritivo versar sobre condominio de
lotes, as descrigdes técnicas deverdo incluir os requisitos fixados na Lei Federal n.° 4.591/1964,
que dispde sobre o condominio em edificacOes e as incorporacdes imobiliarias.

Como visto, o memorial descritivo, elaborado a partir do georreferenciamento,
desempenha um papel central no processo de regularizacdo fundiaria, fornecendo as
informacdes técnicas necessarias para a descri¢do precisa da area a ser regularizada e a abertura
da matricula imobiliaria correspondente. Essa etapa visa garantir a seguranca juridica dos
ocupantes e a efetivacdo dos direitos reais sobre as unidades imobiliarias, contribuindo para a
consolidacdo do processo de regularizacdo fundiaria.

O Decreto Federal n.° 9.310/2018, em seu art. 32, estabelece os requisitos minimos para
0 memorial descritivo do nucleo urbano informal, que deve conter a descri¢cdo do perimetro do
nucleo e suas caracteristicas; a descri¢do técnica das unidades imobiliarias, do sistema viario e
das areas publicas; a enumeracgdo e descricdo dos equipamentos urbanos comunitarios e dos
prédios publicos existentes, além dos servigos publicos que serdo integrados ao dominio publico
com o registro da regularizacdo. No caso de condominios, 0 memorial descritivo também deve
incluir as descricdes técnicas, 0s memoriais de incorporacdo e 0s demais elementos técnicos
previstos na Lei Federal n.° 4.591/1964 (Brasil, 2018).

Examinando os dados coletados, verificaram-se os resultados disponiveis no Grafico 4.

Gréfico 4 — Memorial descritivo na amostra

Memorial descritivo
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0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Completo M Incompleto M Ausente

Fonte: Elaboragdo propria (2024), com base nos dados da amostra.
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No primeiro contexto, que sdo as matriculas com CRF, ndo foram identificadas
matriculas com memorial ausente ou completo; todas as matriculas levantadas (100%)
apresentaram memorial incompleto. Ja no segundo contexto, que sdo as matriculas sem CRF,
temos 45% de matriculas com memorial ausente; 55% de matriculas com memorial incompleto
e nenhuma matricula com memorial completo.

Os memoriais descritivos considerados “incompletos” ndo tém, por exemplo, a
descricdo técnica das demais unidades imobiliarias do nucleo urbano, do sistema viario, das
areas publicas etc. Com efeito, nesses memoriais, é possivel identificar as coordenadas
geogréficas do perimetro do nucleo, a planta da area objeto da Reurb e foto aérea do perimetro,
sem a identificacdo cadastral das unidades imobiliarias, equipamentos publicos etc.

Embora todas as matriculas com CRF na amostra apresentem memorial descritivo, é
importante ressaltar que esses documentos estdo incompletos. A falta de um memorial
descritivo completo e detalhado dificulta a avaliagdo da viabilidade e sustentabilidade dos
projetos de regularizacdo fundiéria, tornando desafiador estabelecer diretrizes claras para sua
implementacdo e comprometendo a seguranca juridica, a conformidade urbanistica e a
sustentabilidade ambiental dos processos em anélise.

Outro dado importante sobre os memoriais descritivos € o seu contetdo. Das matriculas
com CRF que apresentam memorial descritivo, 100% apresentam as coordenadas geograficas
de localizacédo da area objeto do procedimento e 23% néo citam no documento 0s equipamentos
urbanos presentes no nucleo urbano. Em relacdo aos 77% de memoriais que apresentam essa
informacdo, 58,53% dos memoriais descritivos omitem a informacao sobre a existéncia de
energia elétrica domiciliar, abordam o saneamento basico apenas sob a perspectiva da presenca
de drenagem pluvial e ndo detalham como ocorre o abastecimento de dgua. Além disso, 9,75%
da amostra declara a auséncia de drenagem pluvial®?.

Nas matriculas sem CRF que apresentam memorial descritivo, temos 100% da amostra
com presenca das coordenadas geogréaficas da unidade imobiliaria e 100% das Reurb-E com
auséncia de informacdes sobre a presenca dos equipamentos urbanos no nacleo. Posto isso, ndo
sera possivel comparar as informacdes declaradas sobre a presenca dos equipamentos com as

imagens de satélite do Google Maps.

52 Conforme Tucci (2005), a drenagem pluvial é uma estrutura projetada para gerenciar o escoamento das aguas
da chuva. Esse sistema controla o transporte, a retengdo, o tratamento e a disposigdo final das aguas pluviais,
evitando problemas como alagamentos, enchentes e danos ambientais. A drenagem pluvial é composta por
elementos como as canaletas, os bueiros e as galerias, que direcionam a agua para locais apropriados.
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E importante lembrar que o art. 36, § 1°, da Lei Federal n.° 13.465/2017 define como
infraestrutura essencial os seguintes equipamentos: sistema de abastecimento de dgua potével
(coletivo ou individual); sistema de coleta e tratamento de esgoto sanitario (coletivo ou
individual); rede de energia elétrica domiciliar; solu¢des de drenagem (caso necessario) e outros
equipamentos definidos pelos municipios, de acordo com as necessidades locais e as
caracteristicas regionais. Portanto, é fundamental que esses dados estejam presentes no
memorial descritivo e que esses equipamentos sejam implementados. Contudo, isso nao foi
observado nas amostras analisadas. Desse modo, nenhum dos memoriais descritivos
apresentados estava em conformidade com a legislagéo vigente.

Oportuno também mencionar que existiam inconsisténcias, a exemplo da informacao da
presenca de Centro de Referéncia de Assisténcia Social (CRAS), que ora constava no nucleo,
ora era um equipamento inexistente. Adicionalmente, demonstraremos a auséncia de outros
equipamentos publicos considerados basicos, verificada na amostra por meio dos memoriais

anexados (Tabela 7).

Tabela 7 — Equipamentos publicos ofertados no entorno dos nicleos urbanos da amostra

Servicos e equipamentos Auséncia Presenca
(publicos)

Seguranca (posto policial) 90,24% 9,76%
Saude (hospital e/ou posto de salde) 48,78% 51,22%
Educacao (escola e/ou universidade) 31,7% 68,3%
Cultura e lazer (pracas e outros espacos de lazer) 26,8% 73.2%
Mobilidade (transporte coletivo) 14,63% 85,37%

Fonte: Elaboracdo prépria (2024), com base nos dados da amostra.

Os dados indicam que a seguranca publica, um dos pilares para a qualidade de vida
urbana, esteve presente em apenas 9,76% da amostra. Em relacdo a satde, embora 51,22% das
areas tenham acesso a hospitais e postos de salde, € possivel visualizar uma grave inadequacgao
na distribuicdo dos servicos de salde.

No que tange a educagdo, os resultados da analise dos documentos mostram uma
presenca de 68,3% de institui¢des de ensino, percentual muito distante do ideal, considerando
que se trata de um direito fundamental. Em relagéo a cultura e lazer, a presenca de 73,2% é um
indicativo positivo, mas a auséncia de 26,8% ainda representa uma lacuna significativa.

No que concerne a mobilidade urbana, verifica-se o0 melhor resultado da amostra, com
85,37% de presenca de transporte coletivo. Esse dado se revela extremamente positivo, uma
vez que a auséncia de transporte publico adequado ndo apenas restringe a capacidade de

deslocamento da populagdo, mas também perpetua um cenario de segregacgéo social e espacial.
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A mobilidade urbana constitui um dos pilares fundamentais para a promogéo da inclusao
e da equidade no espaco citadino. A disponibilidade de um sistema de transporte coletivo
eficiente e acessivel permite que os individuos tenham acesso a oportunidades de emprego,
educacéo, satde e lazer, independentemente de sua condico socioecondmica. E imprescindivel
lembrar que o Estatuto da Cidade, em seu art. 2°, estabelece que a politica urbana deve garantir,
entre outros aspectos, a oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos
publicos adequados as necessidades da populacéo.

N&o obstante, as deficiéncias declaradas nos memoriais, ao comparar as informacdes
descritas nos documentos com imagens de satélite do Google Maps e Google Earth,
demonstram um quadro ainda mais preocupante. Identificou-se a existéncia de conflitos entre
as imagens apresentadas pelo programa e os dados fornecidos no documento. Em relacéo a
oferta de transporte publico coletivo, essa informacao nao pode ser verificada por meio de dados
do Google Maps; no entanto, reportagens de veiculos de comunicacgdo locais evidenciam uma
situacdo caotica na mobilidade urbana do municipio durante esse periodo (Baia, 2023a).

No que se refere as imagens do Google Maps e Google Earth, algumas areas que ndo
apresentam no entorno equipamentos publicos, como pracas, posto de salde e escolas, por

exemplo, descrevem, em seu memorial, a presenca desses equipamentos (Figuras 18 a 23).

Figura 18 — Reurb-E localizada no Distrito do Apeu
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Figura 19 — Reurb-E localizada no Distrito do Apel
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Figura 20 — Reurb-E localizada no bairro Pirapora
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Figura 21 — Reurb-E localizada no bairro Pirapora

Fonte: Google Maps (2022)

Figura 22 — Reurb-E localizada no bairro Caicara
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Figura 23 — Reurb-E localizada no bairro Cai

Fonte: Google Maps (2022)

No memorial descritivo das figuras da Reurb-E localizada no distrito do Apeu, consta a
existéncia de drenagem pluvial, praca, supermercados, farméacia e telefone publico no nucleo
urbano. No entanto, ao verificar as imagens no Google Maps, essa informacao néo se confirma.
Nenhum desses equipamentos publicos foi encontrado e ndo existem supermercados, farmacias
e telefone publico no local. Os Unicos equipamentos presentes na area Sao pequenos
estabelecimentos domiciliares (restaurantes) e o equipamento publico mais préximo é um
Centro de Referéncia de Assisténcia Social (foro do nucleo e das quadras adjacentes).

O memorial das figuras da Reurb-E localizadas no bairro Pirapora se comportou de
maneira semelhante. Conforme o documento, a area apresenta saneamento basico, equipamento
de lazer, posto de saude, clinicas, supermercados, farmacias, lojas comerciais, frutaria e outros.
Todavia, o0 que se revela nas imagens de satélite é a auséncia desses equipamentos.

As imagens da Reurb-E situada no bairro Caigara também foram necessarias para expor
as informagdes contidas em seu memorial descritivo. Constatamos que a informacéo sobre a
existéncia de esgotamento sanitario no ndcleo urbano é exagerada. Nas imagens, observamos a
falta de saneamento bésico e poluigdo ambiental ao lado da Companhia de Saneamento do Para.

E importante mencionar que para nenhuma das areas apresentadas foi requerido estudo
ambiental ou qualquer outro levantamento das condigdes urbanisticas. Todas essas areas
possuem CRF, na qual consta, ainda, a dispensa do termo de compromisso, em razao das areas

ja apresentarem condigdes ambientais e urbanisticas adequadas. Além disso, vale ressaltar
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alguns dados obtidos por meio do Google Maps sobre a presenca de equipamentos publicos e
privados no entorno dos nucleos urbanos das amostras (com memorial). Observamos uma
concentracdo desses equipamentos nos bairros Caicara, Centro, Nova Olinda, Cristo Redentor
e Estrela. Nessas areas, as Reurb-E verificadas apresentam cinco ou mais equipamentos
privados (escolas, lojas comerciais, academias, supermercados, farmécias, igrejas) e trés ou
mais equipamentos publicos (escolas, hospitais, pracas, posto de saude, posto policial).

Em relacdo aos equipamentos privados presentes nessas areas, foi observada a presenca
de empresas de grande porte nacionais e regionais, além da existéncia de pequenos
estabelecimentos comerciais e clinicas de saude. No entanto, mesmo essas areas encontravam
irregularidades na descri¢cdo dos servigos e equipamentos constantes no memorial. Cerca de
46,34% da amostra com CRF apresenta essas condicOes de oferta de equipamentos urbanos.

Né&o foi identificada nenhuma area da amostra com auséncia de equipamento privado,
embora, nas zonas periféricas, tenha sido observada uma drastica reducdo da densidade e da
dimensdo dos estabelecimentos. Ademais, nesses espacos, a configuracdo dos equipamentos
também se mostrou diferente, com a presenca em maior nimero de igrejas pentecostais,
padarias, sal6es de beleza e mercadinhos.

Os equipamentos publicos nas amostras, observados no Google Maps, sdo considerados
escassos no bairro Fonte Boa e no distrito do Aped. No entanto, esse cenario também foi
observado em algumas areas dos bairros Pirapora, Caicara, Nova Olinda e lanetama. 1sso
significa que, no entorno dos nucleos inseridos nessas areas, existe a oferta de um ou nenhum
equipamento publico. Ademais, nas areas centrais da cidade (Zona Urbana de Consolidacéo),
existem locais sem oferta de equipamentos publicos, mas com excelente provisdo de
equipamentos privados (aproximadamente 7% da amostra).

E importante lembrar que a latente fragilidade das informacBes apresentadas nos
memoriais descritivos impacta significativamente o processo de Reurb. O art. 31 do Decreto
Federal n.° 9.310/2018 estabelece que o projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria deve
incluir informagdes detalhadas e consistentes sobre as unidades imobiliérias existentes e
projetadas, incluindo as areas ocupadas, 0 sistema viario, as unidades imobiliarias edificadas e
as medidas de adequacgéo para correcdo de desconformidades (Brasil, 2018).

A falta de informag6es compromete a eficacia técnica do processo de regularizacao, pois
impede a elaboracdo de um plano urbanistico preciso e a definicdo de areas de intervencgéo.
Ademais, a auséncia do documento mencionado impede a expedi¢cdo da Certiddo de

Regularizacdo Fundiéria pelo municipio. Tais erros, conforme mencionado alhures, podem
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acarretar consequéncias negativas diretas para os beneficiarios, como a inseguranca juridica e
a impossibilidade de obtencdo de documentacao formal da propriedade. Ainda, mesmo apdés a
emissdo, pode suscitar a anulacéo do registro, nos termos da Lei Federal n.° 6.015/1973.

Né&o obstante, é imperativo destacar que a omissao, em documento publico ou particular,
de declaracdo que deveria constar ou a insercdo de declaragdo falsa ou diversa da que deveria
ser registrada, com a finalidade de prejudicar direitos, criar obrigages ou alterar a verdade
acerca de fato juridicamente relevante, configura crime tipificado no Cddigo Penal (art. 299).
Tal infracdo prevé pena de reclusdo de um a cinco anos, além de multa, se 0 documento em
questdo for publico; e reclusdo de um a trés anos, também com a imposi¢cdo de multa, se o

documento for particular.

4.7  Projeto urbanistico

No que se refere ao projeto urbanistico, no art. 36 da Lei Federal n.° 13.465/2017 e no
art. 31 do Decreto Federal n.° 9.310/2018, temos as indicacdes minimas que devem estar

presentes no item (Quadro 20).

Quadro 20 — Indicacfes que devem estar presentes no projeto urbanistico
ITENS

Areas ocupadas, do sistema viario e das unidades imobilirias, existentes ou projetadas
Unidades imobiliarias a serem regularizadas, suas caracteristicas, area, confrontagdes, localizacdo, nome do
logradouro e nimero de sua designagdo cadastral, se houver;
Quando for o caso, as quadras e suas subdivisdes em lotes ou as fragdes ideais vinculadas a unidade regularizada
Logradouros, espacos livres, areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, quando
houver
Eventuais areas ja usucapidas
Medidas de adequacdo para correcdo das desconformidades, quando necesséria
Medidas de adequacdo da mobilidade, acessibilidade, infraestrutura e relocacdo de edificagdes, quando
necessarias
Obras de infraestrutura essencial, quando necessarias
Outros requisitos que sejam definidos pelo municipio

Fonte: Elaboracédo prépria (2024), com base na Lei Federal n.° 13.465/2017 (Brasil, 2017).

O projeto urbanistico de regularizacdo, em sua esséncia, constitui a representacdo
cartografica minuciosa que baliza o parcelamento do solo, delimitando com precisao os lotes,
vias publicas, serviddes de passagem, areas de uso publico, zonas ambientalmente protegidas,
quadras e a area total do nucleo a ser regularizado. Esse projeto, acompanhado de um quadro

de areas, materializa, de forma grafica, o memorial descritivo que sera registrado em cartorio.
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O referido projeto urbanistico ndo apenas expde a area consolidada do nucleo urbano
informal, tal como seré& formalizado no registro cartorial, mas também antecipa a delimitacdo
exata da area a ser regularizada, excluindo ocupacfes ndo contempladas, sobretudo aquelas
situadas em zonas de risco, caso tais questdes ndo sejam previamente resolvidas, conforme
preconiza o art. 39 da Lei Federal n.° 13.465/2017.

E determinante ressaltar que as areas publicas originalmente designadas como bens de
uso comum do povo ndo necessitam ser desafetadas para os propositos da Reurb, conforme
disposto no art. 71 da Lei Federal n.° 13.465/2017. Nessas circunstancias, o nucleo urbano
informal pode ser regularizado sem a exigéncia de uma legislagdo especifica de desafetacéo,
permitindo a efetivagdo do processo de regularizagdo de forma independente e eficaz.

Lembre-se, ainda, que, dentro do ambito da regularizacdo fundiaria de parcelamento do
solo urbano, as construcdes ja existentes, ndo regularizadas nesse primeiro processo de Reurb,
podem ser regularizadas em um momento subsequente, de forma individual ou coletiva,
seguindo as orientacOes definidas pela administragdo municipal ou pelo Distrito Federal. Essa
prerrogativa esté prevista no art. 31, 8 3°, do Decreto Federal n.° 9.310/2018.

Examinando os dados fornecidos, temos os resultados apresentados pelo Grafico 5.

Gréfico 5 — Projeto urbanistico na amostra

Projeto urbanistico

Amostra sem CRF

Amostra com CRF

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Ausente Incompleto B Completo

Fonte: Elaboracédo propria (2024), com base nos dados da amostra.

No primeiro contexto, que sdo as matriculas com CRF, ndo foi identificada nenhuma
matricula com projeto urbanistico ausente ou completo; todas as matriculas levantadas (100%)
apresentaram projeto urbanistico incompleto. No segundo contexto, que sdo as matriculas sem
CRF, temos 45% de matriculas com projeto urbanistico ausente; 55% de matriculas com Projeto

urbanistico incompleto e nenhuma matricula com projeto urbanistico completo.
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Os projetos urbanisticos considerados “incompletos” foram assim classificados por ndo
terem, por exemplo, 0s equipamentos urbanos do nicleo em que a area a ser regularizada estava
inserida, o sistema viario e as unidades imobiliarias, além de ndo citarem as obras de
infraestrutura essenciais a serem executadas. De fato, as informacdes estavam focadas apenas
na unidade imobiliéria a ser regularizada, com caracteristicas, area, confronta¢des, localizacéo,
nome do logradouro e nimero de sua designacgdo cadastral.

A analise denuncia uma situacdo preocupante no que tange a elaboragdo de projetos
urbanisticos para a regularizacao fundiaria urbana em Castanhal. Com 89% das matriculas com
CRF apresentando projetos incompletos e 34% das matriculas sem CRF apresentando projetos
incompletos, somado a porcentagem de 0% do total de matriculas com projeto urbanistico
completo, é evidente a necessidade de a¢des imediatas para sanar essa deficiéncia.

A auséncia de projetos urbanisticos completos € um indicativo que deve ser observado
com atengdo. A efetividade da aplicagdo da Lei Federal n.° 13.465/2017 depende diretamente
da elaboracédo de projetos urbanisticos completos, que atestem a legalidade e a qualidade das
intervencdes. N&o obstante, para refletir sobre a qualidade dos projetos urbanisticos

apresentados na amostra, 0 Quadro 21 apresenta suas principais caracteristicas.

Quadro 21 — Elementos do projeto urbanistico

Critério Atendido Atendido N&o atendido
parcialmente

Areas ocupadas, sistema viario e unidades Amostra 1: 67,8% | Amostra 1: 32,2%

imobilirias Amostra 2: 33,3% | Amostra 2: 67,6%

Unidades imobilidrias a serem regularizadas, suas Amostra 1: 100%

caracteristicas, area, confrontacfes, localizacao, Amostra 2: 100%

nome do logradouro e nimero de sua designacao

cadastral

Quadras e suas subdivisdes em lotes ou as fracbes Amostra 1: 100%

ideais vinculadas a unidade regularizada Amostra 2: 100%

Eventuais areas ja usucapidas Amostra 1: 100%
Amostra 2: 100%

Medidas de adequacdo para correcdo das Amostra 1: 100%

desconformidades (quando necessaria) Amostra 2: 100%

Medidas de adequacdo da  mobilidade, Amostra 1: 100%

acessibilidade, infraestrutura e relocacdo de Amostra 2: 100%

edificacOes, quando necessarias

Obras de infraestrutura essencial (quando Amostra 1: 100%

necessarias) Amostra 2: 100%

Outros requisitos definidos pelo Municipio Né&o foram
definidos outros
requisitos pelo
municipio.

Fonte: Elaboracédo propria (2024), com base na Lei Federal n.° 13.465/2017 (Brasil, 2017).
Amostra 1: Com CRF
Amostra 2: Sem CRF
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Conforme se pode observar, nenhum dos projetos urbanisticos apresentados atende aos
pardmetros minimos estabelecidos pela Lei Federal n.° 13.465/2017. Os referidos projetos, em
sua grande maioria, concentram-se exclusivamente na delimitacdo das coordenadas geograficas
do imdvel objeto da Reurb, restringindo-se a indicacdo de seu endereco e confrontantes, sem
contemplar os requisitos técnicos e normativos necessarios a sua adequada implementac&o.

A auséncia de informacGes ambientais e urbanisticas ndo se da por acaso, mas configura
uma estratégia deliberada de negligéncia em relacdo a concepcao da Reurb em sentido amplo
(lato sensu). Essa omissdo compromete a efetividade do processo de regularizacdo, uma vez
que desconsidera aspectos fundamentais para a promogdo de um desenvolvimento urbano
sustentavel e socialmente justo.

O projeto urbanistico é a peca-chave para a efetiva integracdo dos nucleos informais a
malha urbana consolidada. Ele estabelece as diretrizes para a adequacdo da infraestrutura, a
delimitacdo das areas publicas e privadas, a definicdo dos lotes e a melhoria das condicGes de
habitabilidade. Sem um projeto urbanistico completo e bem elaborado, torna-se inviavel
garantir a seguranca juridica dos beneficiarios e a efetividade da regularizacdo fundiaria.

E oportuno lembrar que o Estatuto da Cidade determina diretrizes e instrumentos para a
politica urbana, com o objetivo precipuo de ordenar o pleno desenvolvimento das funcgdes
sociais da cidade e da propriedade urbana. Dentre esses instrumentos, destaca-se a regularizagdo
fundiaria, que visa a integracdo dos assentamentos informais ao contexto da cidade formal,
promovendo a justica social e a equidade no acesso a terra urbanizada.

Nessa ldgica, a auséncia de um projeto urbanistico robusto e bem fundamentado obsta
sobremaneira a efetividade da regularizacdo fundiéria, uma vez que a auséncia de diretrizes
claras para a adequacdo da infraestrutura e a delimitacdo das areas publicas e privadas pode
gerar conflitos e inseguranca juridica. Somado a isso, a falta de um planejamento urbanistico
integrado pode resultar em solugdes paliativas e desconexas, perpetuando as condicgdes
precarias de habitabilidade e a segregacédo socioespacial.

Portanto, € preciso que os gestores publicos e os profissionais envolvidos no processo
de regularizacdo fundiaria compreendam a importancia do projeto urbanistico como elemento
estruturante para a efetiva integragdo dos nucleos informais a cidade formal. Somente por meio
de um planejamento urbanistico integrado, participativo e sustentavel sera possivel garantir a
seguranca juridica, a melhoria das condi¢cdes de vida e a efetivacdo do direito a cidade para

todos os cidadaos.
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4.8 Estudo técnico ambiental

O estudo ambiental nos processos de Reurb desempenha um papel substancial na
avaliacdo e justificativa das melhorias ambientais. Esse critério materializa a desejavel
interacdo entre gestdo do territorio e do meio ambiente. Frisa-se que a tutela juridica ambiental
ocorre também por meio da aplicacdo de normas de uso e ocupacédo do solo. Considerando isso,
a relevancia do estudo € inegavel; portanto, o levantamento deve ser executado e assinado por
profissional legalmente habilitado e estd em equilibrio com o projeto de regularizacdo fundiaria.

A realizacdo do estudo sera feita de acordo com o exame individual de cada Reurb
requerida. Nas situacdes em que o estudo ambiental for considerado obrigatério, deve-se
observar os dados do levantamento planialtimétrico e cadastral (com georreferenciamento).

Esse estudo € inescusavel para areas inseridas em territorios objeto de preservacao e
conservagio ambiental, tais como APPs, Area de Conservacio de Uso Sustentavel (UC) e Area
de Protecdo de Manancial. A Lei Federal n.° 13.465/2017, em seu art. 11, § 2°, estabelece que,
em casos de nucleos urbanos informais localizados nessas areas protegidas, a Reurb deve
observar as disposi¢fes dos arts. 64 e 65 do Cdodigo Florestal. Nesses casos, a elaboracdo de
estudos técnicos que justifiquem as melhorias ambientais em rela¢do a situacdo anterior de
ocupacdo informal, inclusive por meio de compensa¢des ambientais, torna-se obrigatdria.

O referido estudo ambiental para os casos de Reurb-E deve seguir as orientagcfes do art.
65 do Cddigo Florestal. Dentre os elementos essenciais a serem abordados, destacam-se a
caracterizacdo da situacdo ambiental da area a ser regularizada; a especificacdo dos sistemas de
saneamento basico; a proposicdo de intervencBes para a prevencdo e controle de riscos
geotécnicos e de inundacdes; a recuperacao de areas degradadas; a comprovacdo da melhoria
das condicdes de sustentabilidade urbano-ambiental; a certeza de acesso publico as praias e aos
corpos d'agua, entre outros aspectos preponderantes.

Nesse contexto, a integracdo do estudo ambiental, conforme as disposi¢6es do art. 65
da Lei Federal n.° 12.651/2012, é necesséaria para determinar que a regularizacdo fundiaria
promova efetivamente melhorias ambientais, contribuindo para a harmonizacdo entre o
desenvolvimento urbano e a preservagdo ambiental.

Essas diretrizes legais s@o seguidas para alcancar a sustentabilidade e a adequacéo
ambiental das intervencGes na regularizacdo fundiaria, o que se alinha com os principios de
protecdo do meio ambiente e desenvolvimento urbano sustentavel. Ao incumbir todos os entes

federativos como responsaveis pela protecdo do meio ambiente, o constituinte estipulou
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também obrigacgdes negativas e positivas aos municipios. Com base nessa prerrogativa, a Lei
Complementar Municipal de Castanhal n.° 001/2019 se destaca por enfatizar a primazia do
elemento ambiental na formulacdo e implementacdo das politicas urbanas, incluindo a
regularizacdo fundiaria urbana.

O art. 4° da referida norma estabelece que, além da fungdo social da cidade e da
propriedade, bem como da gestdo democratica, a sustentabilidade é um principio fundamental
que deve nortear a politica urbana. Essa disposicao revela um compromisso explicito com a
integracdo de consideragcdes ambientais nas diretrizes de desenvolvimento urbano, promovendo
uma visdo holistica que visa ndo apenas a ocupac¢do do espago, mas também a criacdo de um
ambiente urbano que respeite e preserve 0s recursos naturais.

No art. 5°, a lei delineia principios especificos que devem guiar a politica urbana, tais
como o desenvolvimento urbano sustentavel, a justica social, a qualidade de vida urbana e a
protecdo do patrimonio cultural e ambiental. Essa abordagem multifacetada é essencial para
garantir que o crescimento das cidades ocorra de maneira equilibrada e responsével,
assegurando o bem-estar dos habitantes e a integridade dos ecossistemas locais.

Ademais, o art. 7° da Lei Complementar Municipal n.° 001/2019 elenca a necessidade
de compatibilizagcdo entre 0 uso e a ocupacdo do solo e a preservacdo do meio ambiente,
reforcando a promocéo de uma cidade sustentavel. A norma n&o se limita a enunciar principios,
mas também estabelece diretrizes concretas para a elaboracdo do Plano Diretor de
Desenvolvimento e Politica Urbana Ambiental, conforme disposto no art. 8° (Castanhal,
2019a). Este plano é estruturado em quatro estratégias de desenvolvimento sustentavel, uma
das quais é o desenvolvimento urbano ambiental, que visa a criagdo de um novo modelo
socioespacial que respeite os limites ecolégicos.

O art. 9° complementa essa visao ao estipular objetivos claros para a implementacdo do
plano, como o crescimento sustentavel que minimize os impactos ambientais negativos e a
indissociabilidade entre as questes urbanas, ambientais e sociais. A norma ainda enfatiza a
importancia da educacdo ambiental e da responsabilizacdo pelo dano ambiental, conforme
delineado no art. 56, que estabelece principios da Politica Municipal do Meio Ambiente. A
combinacdo desses dispositivos legais evidencia um esfor¢co robusto para promover um
desenvolvimento urbano que ndo apenas satisfaca as necessidades habitacionais, mas que
também respeite os limites do meio ambiente, garantindo um futuro sustentavel para as geracoes

presentes e futuras.
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N&o obstante, a Lei Municipal n.° 015, de 29 de abril de 2013, que versa sobre o Codigo
Ambiental de Castanhal, disciplina, em seu art. 5°, que a fungdo socioambiental da propriedade
urbana e rural é principio da politica ambiental do municipio. No art. 8°, a norma determina que
0 uso dos recursos naturais localizados no territorio de Castanhal deve obedecer as diretrizes
das normas urbanisticas e ambientais federais, estaduais e municipais, além de sujeitar-se aos
padrdes de qualidade ambiental (Castanhal, 2013).

Ainda, em seu art. 71, o Codigo Ambiental de Castanhal afirma que toda e qualquer
atividade, seja publica ou privada, que verse sobre o0 uso, ocupacao e parcelamento do solo deve
adotar técnicas, processos e métodos que visem a sua conservacao, melhoria e conservacéo, em
conformidade com as caracteristicas fisicas, quimicas, biolégicas, ambientais e
geomorfoldgicas, bem como suas fungdes socioecondmicas (Castanhal, 2013).

Outrossim, em ambito internacional, a Nova Agenda Urbana (ONU, 2016, p. 5) busca
a criacdo de cidades e assentamentos humanos que exercam sua funcdo social ecoldgica da
terra, quando dispde que o direito a moradia deve contemplar o

acesso universal a dgua e saneamento seguros e economicamente acessiveis, [...]
acesso igualitario para todos a bens publicos e servigos de qualidade [...] como

seguranca alimentar e nutricdo, salde, educacdo, infraestrutura, mobilidade e
transporte, energia, qualidade do ar e subsisténcia.

A NAU ¢ vinculada ao desenvolvimento urbano sustentavel, como evidenciado pelo
compromisso n.° 9, que reafirma a importancia da integracdo e coordenacdo em todos 0s niveis
de governo, com a participacdo de diversos atores. Essa agenda ainda contribui para a
implementacdo da Agenda 2030 e dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel,
especialmente o ODS 11, que visa tornar as cidades e assentamentos humanos mais inclusivos,
seguros, resilientes e sustentaveis (ONU, 2016). Esse compromisso assumido pelo Brasil revela
como o desenvolvimento sustentavel esta interligado a promocéo do direito a cidade.

Nos estudos de Dias (2010), o desenvolvimento sustentavel é apresentado como um
principio que deve orientar as politicas ambientais, econdmicas e urbanas. Esse conceito,
presente em acordos internacionais e incorporado a Constituicdo brasileira, estabelece uma
nova base ética para nortear a acdo politica.

No entanto, embora seja inequivoca a relevancia, tanto em ambito global quanto local,
da realizacdo de estudos ambientais prévios ao processo de regularizacdo fundiéria, as
matriculas analisadas, tanto aquelas com Certiddo de Regularizacdo Fundiéria quanto as que

ndo a possuem, nao apresentam quaisquer informacdes acerca desses estudos (Grafico 6).
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Grafico 6 — Estudo técnico ambiental na amostra

Estudo técnico ambiental

Amostra sem CRF

Amostra com CRF
0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Completo M Incompleto M Ausente

Fonte: Elaboragdo propria (2024), com base nos dados da amostra.

Temos, assim, 100% de auséncia do estudo técnico ambiental. Oportuno destacar que
muitas das Reurb-E da amostra coletada estdo localizadas em areas de reconhecido interesse
ecoldgico e de pressdo da urbanizacdo, o que reforca a necessidade de uma anélise ambiental
criteriosa e fundamentada, a fim de subsidiar a tomada de decisdes que visem a preservacao e
arecuperacéo desses ecossistemas. Afinal, conforme os principios da precaucéo e da prevencao,
a incerteza ou certeza cientifica de dano deve ensejar medidas de fazer ou ndo fazer para
proteger os bens ambientais. As Figuras 24 a 29 demonstram a localizagcdo das unidades

imobiliarias que foram registradas.



Figura 24 — Bairro Fonte Boa
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Figura 25 — Distrito do Apel
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Figura 26 — Bairro Jardim das Acacias
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Figura 27 — Bairro Estrela
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Figura 28 — Bairro Salgadinho
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A regularizacdo de glebas em areas como as destacadas, sem a realizacdo de estudos
ambientais aprofundados e a verificacéo criteriosa dos riscos de implementacdo, € um cenario
alarmante. As imagens apresentadas evidenciam a presenca de corpos hidricos de consideravel
dimensao e extensas areas verdes ameacadas pelo avanco da urbanizacdo. Esses ecossistemas
desempenham papel fundamental na manutengdo do equilibrio ambiental, provendo servicos
ecossistémicos essenciais, como a regulacdo climatica, a recarga de aquiferos e a preservacao
da biodiversidade.

Importante mencionar que a area no entorno do Lago do Ibirapuera foi apontada, em
2018, como apresentando visiveis sinais de comprometimento do solo, estando, portanto,
passivel de sofrer sérios desastres naturais, conforme aponta o engenheiro Jodo Marcelo Lima
em matéria publicada no site da prépria Prefeitura de Castanhal (Camping [...], 2018). Além
disso, € uma area gque apresenta visiveis sinais de dano ambiental, que inclui, por exemplo, a
supressao da sua vegetacao e a poluicdo do corpo hidrico.

Em 2019, o Ministério Publico do Estado do Para e a prefeitura de Castanhal assinaram
Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) para elevar o Lago Ibirapuera e as nascentes de seu
entorno a categoria de UC (Pard, 2019). Esse termo foi assinado apds o reconhecimento da
existéncia de degradacdo ambiental, resultante da ocupag@o humana no entorno da nascente.

No mesmo ano, por meio do Decreto Municipal n.° 081, de 5 de setembro de 2019, o
poder publico estabeleceu limitacfes administrativas no Camping Ibirapuera. O art. 3° do
referido decreto estabelecia que na area ndo seriam permitidas atividades e empreendimentos
efetivos ou potencialmente causadores de degradacdo ambiental, tampouco atividades
poluidoras que impactassem direta ou indiretamente as nascentes do lago (Castanhal, 2019b).

Em 2019, o IDEFLOR-BIo, apds realizar estudos de viabilidade da area, concluiu que o
Camping Ibirapuera ndo possui caracteristicas ambientais que justifiguem sua inclusdo em
nenhuma categoria de manejo do Sistema Nacional de Unidades de Conservacdo (SNUC),
reconhecendo, porém, a importancia ecoldgica do local. Na mesma decisdo, destacou que as

areas de maior interesse ecoldgico ja se encontravam em propriedades privadas®®, portanto o

53 Qs principais recursos ambientais estdo localizados nas areas pertencentes a0 Condominio Quinta do Lago,
Igreja Quadrangular e Condominio Ibirapuera. Segundo o IDEFLOR-Bio (2019), o condominio Quinta do Lago e
a construtora responsavel respondem ao Inquérito Civil n.° 001/2015-MP/6° PJ, por danos ambientais, relacionados
a construgdo do empreendimento em Area de Preservagdo Permanente, despejo de residuos sanitarios no lago,
supressdo de APP e assoreamento de nascentes (no interior do condominio). O proprietario Takashi Shimizu era,
na época do estudo, o principal loteador da area e ja havia sido autuado pela Secretaria Municipal de Meio
Ambiente (SEMMA) diversas vezes por condutas que causaram danos aos recursos naturais, como autorizar o
despejo de residuos de construgdo civil proveniente de obras do supermercado Lider Comércio e Industria LTDA
nas margens do lago (IDEFLOR-Bio, 2019). Takashi Shimizu faleceu em 2021 sem que nenhuma medida efetiva
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principal desafio para a protecdo dos recursos naturais do Camping seria a questéo fundiéria.
Ao resolver essa questdo, a administracdo publica teria a possibilidade de classificar a area
como Parque Natural Municipal, Monumento Natural ou Area de Relevante Interesse
Ecoldgico (IDEFLOR-Bio, 2019).

Apesar disso, em 2021 e 2022, foram regularizadas areas de Reurb-E em frente ao
Camping Ibirapuera, sem apresentar nenhum estudo ambiental ou indicar compensagdes com a
anuéncia da administracdo publica (mediante emissdo de CRF).

Outro fato relevante é que, segundo o Instituto do Homem e Meio Ambiente da
Amazonia (Imazon) (2022), o desmatamento na Amazonia cresceu 29% em 2021, sendo 0
maior dos Gltimos 10 anos. Esse desmatamento, até setembro de 2022, atingiu nove mil km?,
alcancando a pior marca dos ultimos 15 anos. Como destaque, temos o estado do Pard, que teve
a maior area destruida.

Somado a esses dados, 0 MapBiomas (Hirye et al., 2024) realizou um levantamento
mostrando que apenas 6,9% das areas urbanas brasileiras sdo cobertas por vegetacdo. Desse
total, somente 6,6% estdo na Amazdnia, o que significa apenas 18.605 hectares. No municipio
de Castanhal, a porcentagem de cobertura vegetal na malha urbana corresponde a cerca de 4,5%
do territdrio, ocupando a posic¢do 1.343 no ranking nacional. Em relagdo a presenca de pracas
e parques, 0 municipio possui uma area de 828.708,78 m? para essa destinacdo, ocupando a
posicdo 155 no ranking nacional, enquanto Belém, por exemplo, possui 9% do seu territorio
ocupado por vegetacdo urbana (posicdo 280 no ranking nacional) e tem uma area destinada a
pracas e parques de 1.925,18 hectares (posi¢do 4 no ranking nacional).

Importante mencionar que, conforme reportagem do jornal O Liberal (Baia, 2023b), 0
municipio vem registrando nos ultimos anos um nimero alarmante de queimadas, muitas dessas
geradas pelo fogo “limpa de terreno™*. Essa pratica configura crime ambiental, conforme art.
41 da Lei Federal n.° 9.605/1998, mas se alastra em Castanhal na mesma direcdo da abertura
de novas areas para habitacdo, agricultura e instalacdo de atividades comerciais.

Para o Imazon (Brito; Almeida; Gomes, 2021), a regularizacao de glebas recentemente

ocupadas e desmatadas representa um verdadeiro prémio aos perpetradores de desmatamento,

para a protecdo do Lago do Ibirapuera fosse tomada. Inclusive, o grande proprietario das terras do Ibirapuera,
conhecido pela mercantilizagdo dessas glebas, foi homenageado nas redes sociais da Prefeitura de Castanhal na
data do seu falecimento como alguém que contribuiu para a histéria e a economia do municipio (Prefeitura
Municipal de Castanhal, 2021).

% Refere-se ao uso do fogo para a “limpeza” de 4reas, visando, corriqueiramente, a criagdo de espagos para
pastagem ou mesmo a abertura de areas para a constru¢ao de habitagdes.
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além de reforcar um ciclo vicioso de grilagem de terras na regido amazénica. A titulacdo da
terra, nesses casos, fomenta a destruicdo dos recursos naturais da Amazonia.

Esses fatos evidenciam a necessidade de uma analise técnica aprofundada, a fim de
subsidiar a tomada de decisdes que visem a mitigacdo de riscos com a promoc¢éo da seguranca
da populacdo e a preservagdo dos recursos naturais. Importante mencionar que temos como
beneficiarios das areas de Reurb-E empresas, inddstrias e construtoras. Um dos beneficiarios
das seis maiores areas concedidas por Reurb-E, entre 2020-2022, é socio de uma grande
industria alimenticia da regido, a qual ja foi denunciada por crime ambiental (poluicao do solo
e de mananciais) (Vigilancia [...], 2012).

Portanto, o processo de regularizacdo fundiaria precisa ser acompanhado de estudos
ambientais robustos, realizados por equipes multidisciplinares, capazes de identificar os
impactos potenciais e propor medidas mitigadoras e compensatorias para subsidiar a elaboracédo
de projetos de recuperacdo ambiental.

Outrossim, a constatacdo de 100% de auséncia de estudos técnicos ambientais em uma
area localizada na Regido Metropolitana de Belém, um dos eixos centrais da Amazénia, €
motivo de preocupacdo. A regido amazoénica é reconhecida mundialmente por sua importancia
ambiental, abrigando uma das maiores biodiversidades do planeta e desempenhando um
protagonismo na regulacdo do clima global, a0 mesmo tempo que é uma das regides de maior
avango no desmatamento no Brasil.

A auséncia de estudos ambientais em Castanhal levanta sérias questdes sobre a gestao
ambiental e o planejamento urbano da regido. A falta de avaliacdo dos impactos ambientais das
atividades humanas, como a urbanizacao desordenada, pode resultar em danos irreversiveis aos
ecossistemas locais, prejudicando ndo apenas a biodiversidade, mas também a qualidade de
vida das comunidades que ocupam o territorio.

A implementacdo da Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico em
Castanhal a luz da legislacdo municipal vigente evidencia, de forma ainda mais profunda, uma
série de incongruéncias e desafios que demandam atencdo imediata dos gestores publicos. A
auséncia de estudos ambientais configura-se como um entrave significativo a consecucao dos
objetivos tragados pela politica urbana e ambiental do municipio.

A Lei Complementar Municipal n.° 001/2019 determina que a politica urbana deve
promover o desenvolvimento urbano sustentavel, com justica social e ambiental, visando a
qualidade de vida dos habitantes (Castanhal, 2019a). O Plano Diretor de Desenvolvimento e

Politica Urbana Ambiental, por sua vez, incorpora os principios da Agenda 21, estabelecendo
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estratégias de desenvolvimento sustentavel que harmonizam a exploracéao de recursos, a direcdo
de investimentos, a orientacdo do desenvolvimento tecnoldgico e as mudancas institucionais,
de modo a atender as necessidades e aspiracées humanas sem comprometer o potencial presente
e futuro.

Ademais, 0 Codigo Ambiental de Castanhal (Lei Municipal n.° 015/2013) determina
que o uso dos recursos naturais deve obedecer as normas urbanisticas e ambientais, além de
sujeitar-se aos padrdes de qualidade ambiental. Somado a isso, dispde que toda atividade que
verse sobre uso, ocupacao e parcelamento do solo deve adotar técnicas, processos e métodos
que visem a sua melhoria e conservacao, em conformidade com as caracteristicas fisicas,
quimicas, bioldgicas, ambientais e geomorfoldgicas (Castanhal, 2013). Essas diretrizes também
se revelam negligenciadas. Dessa forma, a auséncia do referido estudo nos processos de
regularizacdo fundiaria urbana em Castanhal obsta a efetividade da politica urbana e ambiental
do municipio.

O cenario ambiental de Castanhal, consorte Diagnostico Social (Quadros, 2017),
mostra-se extremamente fragil. Todavia, € inegavel a importancia do territério para a
preservacdo dos recursos naturais, ndo apenas por estar localizado na Amazbnia, mas,
sobretudo, por ainda apresentar uma riquissima fauna e flora na malha urbana. O Parque Natural
Municipal de Castanhal, por exemplo, contempla uma exuberante biodiversidade que inclui,
dentre outros bens naturais, espécies ameacadas de extin¢do. Os Mapas 6 a 11 ilustram alguns
dados sobre a cobertura vegetal, hidrografia, area de preservacdo ambiental do municipio e a

localizacdo das atividades potencialmente poluidoras.
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Mapa 6 —Remanescentes florestais em Castanhal/PA
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Mapa 7 — Parque Natural Municipal de Castanhal
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Mapa 8 — Corpos hidricos de Castanhal
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Mapa 9 — Areas de Preservacdo Permanente
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Mapa 10 — Distribuicédo das atividades potencialmente poluidoras
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Fonte: Diagndstico Social de Castanhal (Quadro, 2017, loc. 214).
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Mapa 11 — Transic¢des do uso e ocupacdo do solo no Municipio de Castanhal (1985-2022)

Uso e ocupacgao do solo
Castanhal (1985-2022)

- Transicoes de cobertura florestal ou areas naturais nao florestais para agropecuaria

ou areas nao vegetadas.

Transicdoes de classes de agropecuaria ou areas ndo vegetadas para cobertura
florestal ou areas naturais nao florestais.

Areas sem transigdo ou transi¢des que envolvem areas nio observadas.

Fonte: Elaboragdo propria (2024), com base nos dados do MapBiomas (2022).

Conforme os mapas apresentados, a existéncia de remanescentes florestais na malha
urbana do municipio é escassa, concentrando-se principalmente na zona rural. Essa situacao é
resultado da intensa e predatdria intervencdo humana. Referido fato pode também ser
visualizado no mapa de transigdes de uso e ocupagdo do solo do municipio, que indica o alto
nivel de supresséo da flora em funcéo da abertura de areas para a agropecuaria.

Observa-se ainda que a presenca das areas verdes, em geral, estd distribuida
predominantemente na zona rural de Castanhal, com apenas alguns espagos pontuais na malha
urbana. Um dos pontos mais significativos de area verde é o Parque Natural Municipal de

Castanhal, compreendido como Area de Especial Interesse Ambiental (AEIA) em razéo da sua
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enorme biodiversidade com areas de varzea e terrestre, abrigando espécies como pau-brasil,
samalma, castanheira do Pard, seringueira e outras (Lei Municipal n° 020/2018).

Ademais, identificou-se que o territério reline uma vasta presenca de rios, com muitas
nascentes localizadas na malha urbana. A bacia hidrografica do rio Apeu, com cerca de 350
km?, tem aproximadamente 77% da sua area pertencente a0 municipio de Castanhal (Souza et
al., 2011; Vale, 2017). Esses recursos se encontram, muitas vezes, aterrados ou sufocados por
sistemas de canalizacdo; os que ainda se encontram presentes no espaco urbano, infelizmente,
estdo sob ameaca do avanco da urbanizacgéo predatéria (Quadros, 2017).

As areas do entorno dos cursos d’agua sdo compreendidas como Areas de Preservagao
Permanente. A Lei Federal n.° 12.651/2012 define APPs em zonas rurais e urbanas, incluindo
faixas marginais de cursos d'agua, areas no entorno de lagos e lagoas, reservatorios d'agua
artificiais, nascentes e olhos d'agua® (Brasil, 2012). Essa lei visa proteger esses ecossistemas
frageis, garantindo a preservacdo dos recursos hidricos, da biodiversidade e da qualidade
ambiental. Outrossim, a legislacéo federal de Reurb também dispGe sobre a protecado dos corpos
hidricos, que configuram um grande ativo ambiental do municipio.

Todavia, apesar da protecdo estabelecida nas normas vigentes, 0 municipio nao tem
sistema de esgotamento sanitario coletivo em grande parte da area urbana. Esse fato resulta no
lancamento de esgotos in natura nos rios e corregos locais, além da adocdo de solucgdes
individuais de tratamento, como fossas sépticas e fossas rudimentares, que se mostram
ineficazes, comprometendo a qualidade dos corpos hidricos (Para, 2023).

As areas mais vulneraveis a contamina¢do no municipio incluem os igarapés da zona
urbana, que se encontram assoreados e poluidos devido ao descarte inadequado de esgotos
domésticos e industriais. A inexisténcia de controle sobre os lancamentos de dejetos
domiciliares, que ocorrem de maneira imprépria e sem um sistema de esgotamento sanitario
gue assegure o tratamento adequado, representa uma ameaca constante a saude publica e a
preservacao do meio ambiente (Para, 2023).

Nesse contexto, € importante mencionar que a grande ameaca aos bens naturais do
municipio ndo reside apenas nas ocupagdes desordenadas. Dentre as atividades instaladas na
malha urbana, destacam-se as atividades de comércio, servicos e indudstria, bem como extracéo
mineral, agricultura e pecuéria, conforme consta no mapa apresentado. Portanto, as atividades

econémicas desenvolvidas na urbe se mostram complexas e potencialmente predatorias, o que

% A largura das éreas varia de acordo com a largura do curso d'dgua, o tipo de zona (rural ou urbana) e o tamanho
do corpo d'agua.
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comprova que, de fato, a relagdo de equilibrio entre homem e natureza néo é o foco do atual
modelo de desenvolvimento.

Desse modo, é cristalina a importancia do estudo ambiental para a implementacéo de
intervencdes na malha urbana de Castanhal. Pertinente lembrar que a regularizacao fundiaria
urbana € um instrumento voltado & promogdo da justica social e da sustentabilidade urbana,
conforme preconizado pelo Estatuto da Cidade. No contexto da Amazonia, essa relevancia se
acentua, exigindo uma abordagem mais cuidadosa e responsavel.

A auséncia do estudo técnico ambiental nos processos de Reurb-E afeta sobremaneira a
efetividade e a legitimidade desses procedimentos. Sem essa analise técnica, torna-se inviavel
avaliar adequadamente os impactos ambientais, garantir a conformidade com a legislagédo
ambiental vigente e assegurar a sustentabilidade a longo prazo dos assentamentos
regularizados.

A Constituigdo Federal de 1988 determina, em seu art. 225, o direito de todos ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade
de vida (Brasil, 1988). O dispositivo frisa que se trata de um bem que pertence as atuais e futuras
geracOes, sendo, nesse contexto, um dever da coletividade. Sdo caracteristicas desse direito a
irrenunciabilidade, a inalienabilidade e a imprescritibilidade.

Dessa forma, trata-se de um direito intergeracional e intercomunitario importante para
a manutencdo da vida no planeta que depende da ado¢do de uma politica de solidariedade,
exigindo, para sua consecucao, a participacéo e a responsabilidade do Estado e da coletividade.
O direito ao meio ambiente é incluido no rol das matérias que comp&em os limites materiais ao
poder de reforma, conforme o art. 60, § 4°, da CF, conferindo-lhe o status de clausula pétrea.

Esse preceito constitucional é reforcado pelo Estatuto da Cidade, que determina a
necessidade de se considerar os aspectos ambientais no planejamento urbano. O Estatuto, em
seu art. 2°, 1, estabelece que a politica urbana deve ter por objetivo:

[...] garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana,
a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos

servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracdes (Brasil,
2001).

Nesse contexto, a auséncia do estudo técnico ambiental nos processos de Reurb-E na
Amazoénia compromete a efetivacdo desses principios constitucionais e legais, dificultando a
promogcéo da sustentabilidade urbana e a preservacdo do meio ambiente. A integracdo entre as

politicas urbana e ambiental, pautada em estudos técnicos, € condicdo sine qua non para a
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efetivacdo do direito a cidade e a garantia de um meio ambiente ecologicamente equilibrado

para as presentes e futuras geracdes.
4.9  Estudo técnico para situagdes de risco
Quando se versa sobre o estudo técnico para situagdes de risco, a problematica se repete

no sentido da auséncia total desse levantamento nos processos de Reurb-E em Castanhal.

Segundo o Crea-SP (2023), essas areas podem ser classificadas conforme a Figura 30.

Figura 30 — Areas de risco

AMBIENTAIS TORRES DE ALTA TENSAO
Hidrol6gicos (mancha de inundagéo) Faixa de dominio

Geotécnicos (deslizamentos,
contaminacdes)

Areas de risco

OBRAS ENTERRADAS

Adutoras, redes de gas, cérregos
canalizados

Fonte: Adaptado de Crea-SP (2023).

Nesse panorama, € fulcral a énfase de que a habitabilidade de uma moradia é
intrinsecamente ligada a garantia de seguranca fisica e estrutural, proporcionando um ambiente
adequado que proteja os ocupantes contra intempéries como frio, umidade, calor, chuva, vento
e outros fatores que possam afetar a qualidade de vida dos moradores, como as areas de risco
mencionadas. Esse estudo devera ser acompanhado pela Defesa Civil do Municipio.

Conforme mencionado alhures, é preciso assegurar que a habitacdo em analise ndo
esteja localizada em zonas de risco. Embora o art. 65 do Cadigo Florestal proiba a regularizacao
de areas de preservacao permanente classificadas como areas de risco, essa restricao deve ser
interpretada em harmonia com a Lei Federal n.° 13.465/2017, a qual autoriza a condugéo do
processo de Reurb em areas de risco, desde que embasada em estudos técnicos que atestem a
viabilidade habitacional na regido e contemplem medidas de mitigacéo dos riscos.

A analise da viabilidade da Reurb em areas de risco € um ponto que merece aten¢édo no
processo de regularizagdo fundiaria, pois envolve a conciliagdo de normativas legais

aparentemente conflitantes. Enquanto o Cédigo Florestal estabelece restri¢fes a regularizacdo



191

em zonas de preservacdo permanente consideradas de risco, a Lei Federal n.° 13.465/2017
oferece a possibilidade de regularizacéo, desde que respaldada por estudos técnicos robustos e
planos eficazes de mitigacao de riscos. Essa abordagem requer uma andlise aprofundada para
possibilitar a seguranca e a viabilidade das intervencdes urbanas em areas potencialmente
vulneraveis, assegurando a protecdo ambiental e a qualidade de vida dos ocupantes.

Essa andlise criteriosa deve ser executada em campo, fundamentada na investigacao
detalhada das caracteristicas morfoldgicas do terreno, na identificacdo de indicios de
instabilidade de taludes e encostas, no historico de ocorréncia de eventos adversos de natureza
geoldgica e, ainda, no grau de vulnerabilidade das construcdes existentes (Crea-SP, 2023). A
avaliacdo in loco possibilita a caracterizacao precisa das areas de risco, permitindo a adogéo de
medidas preventivas e mitigadoras adequadas. Observar as caracteristicas morfolégicas do
terreno, como declividade acentuada, presenca de ravinas e cicatrizes de deslizamentos, fornece
indicios importantes, revelando a estabilidade do solo e a suscetibilidade a eventos como
deslizamentos e desmoronamentos.

A identificacdo de indicios de instabilidade de taludes e encostas, a exemplo de trincas,
abatimentos e vegetacdo inclinada, também contribui para a avaliacdo do risco geoldgico. O
historico de ocorréncia de eventos adversos, como enchentes, inundac6es e deslizamentos, €
util para compreender a dindmica da area e subsidiar a tomada de decisdes (Crea-SP, 2023).

Aléem disso, o grau de vulnerabilidade das construcbes existentes é um fator
determinante na identificacdo das areas de risco. A andlise da qualidade construtiva, da
localizacdo das edificacGes em relacdo aos taludes e encostas e da existéncia de infraestrutura
adequada de drenagem e contencdo permite estimar o nivel de exposi¢do da populacdo aos
riscos (Crea-SP, 2023).

A Lei Federal n.° 12.608, de 10 de abril de 2012, que institui a Politica Nacional de
Protecdo e Defesa Civil, fixa a obrigatoriedade de identificacdo e mapeamento das areas de
risco em municipios suscetiveis a desastres naturais. Essa determinacdo legal reforca a
importancia da avaliacdo in loco e da adocéo de medidas preventivas para a reducéo dos riscos
em processos de regularizacdo fundiaria.

Certamente, a adequacdo de uma moradia ndo se limita ao aspecto fisico, mas também
inclui a seguranca e 0 bem-estar dos ocupantes. A preservacdo da integridade estrutural, a
protecdo contra agentes externos e a promocao de condic¢des saudaveis sdo elementos triviais

para a habitabilidade de um imovel. Posto isto, no contexto da regularizacdo fundiaria, a
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localizagdo segura da moradia e a mitigacéo de riscos ambientais sdo aspectos criticos a serem
considerados para proporcionar qualidade de vida e seguranga aos moradores.

Portanto, a identificacdo de areas de risco em campo, com base na observacdo das
caracteristicas morfologicas do terreno, na identificacdo de indicios de instabilidade, no
historico de eventos adversos e no grau de vulnerabilidade das construgdes, é uma etapa
precipua para a promocdo de regularizacdes fundiarias seguras e sustentaveis. Essa andlise
permite a adocdo de estratégias adequadas de intervencdo e a mitigacdo dos riscos, em
conformidade com as diretrizes promulgadas pela legislacdo vigente.

Os dados coletados em Castanhal quanto a presenca de estudo técnico para areas de

risco representam o quadro ilustrado pelo Gréfico 7.

Gréfico 7 — Estudo técnico para areas de risco na amostra

Estudo técnico para areas de risco

Amostra sem CRF

Amostra com CRF
0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Completa M Incompleta M Ausente

Fonte: Elaboracdo prépria (2024), com base nos dados da amostra.

Como observado, a auséncia de estudos técnicos para situacdes de risco nas matriculas
de Reurb-E analisadas (com CRF e sem CRF) desnudam um quadro critico. A totalidade das
matriculas ndo possui esse estudo, 0 que representa um sério problema na avaliagdo e na gestéo
de riscos associados aos processos de regulariza¢ao fundiéria.

Considerando que Castanhal esté na lista dos 82 municipios brasileiros com maior risco
de desastre natural (Brasil, 2023), especialmente inundacdes e enxurradas, é preciso adotar

medidas preventivas. A falta de anélise das condicdes de salubridade e perigo pode resultar em
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impactos negativos, como a falta de prevencéo de riscos, a inadequada gestao de situacoes de
perigo e a auséncia de medidas de mitigac&o.

No Plano Municipal de Saneamento Bésico (Para, 2023), é sugerido a Prefeitura de
Castanhal que realize o controle das habitacGes nas margens dos corpos hidricos do municipio
em razdo do risco de inundages, principalmente na area urbana. Ademais, é frequentemente
relatada, pelos veiculos de comunicacgdo locais, a incidéncia de inundagdes em varios bairros
da cidade (Fioravante Filho, 2017; Hayashi, 2022).

Frise-se que temos, na analise coletada, por exemplo, areas no entorno do Lago
Ibirapuera que apresentam potencial risco de desastre natural, conforme dados da propria
Prefeitura de Castanhal (Camping [...], 2018). Ainda, ha areas de Reurb-E no bairro Saudade,
préximo aos cemitérios Sdo José e Sdo Francisco. Nesses espacos, 0 sistema de abastecimento
de agua, segundo o Plano Municipal de Saneamento Bésico de Castanhal (Para, 2023), €
realizado pela rede geral e por meio de pogos.

Em pesquisa conduzida por Silva et al. (2014), empregou-se uma metodologia de campo
baseada na aplicacdo de questionarios a moradores localizados em um raio de 200 metros dos
cemitérios S&o José e S&o Francisco, em Castanhal, Pard, totalizando 120 entrevistados. Os
dados obtidos revelam que, conforme a Estatistica Municipal de Castanhal de 2009, “em 2007,
das 43.474 residéncias existentes na cidade, apenas 11.096 dispunham de abastecimento
publico de agua” (Silva et al., 2014, p. 2). Essa realidade evidencia que aproximadamente 75%
da populacédo local necessitava recorrer a alternativas para suprir suas necessidades hidricas,
resultando na construcdo de pocos freaticos.

Ja& na Estatistica Municipal de Castanhal de 2023, em 2010, das 45.444 residéncias da
cidade, 20.525 (45,1%) ja dispunham de abastecimento publico (Fapespa, 2023). No entanto,
esse dado ndo revela se houve a descontinuidade do uso dos pogos artesianos mesmo diante da
oferta de fornecimento pela concessionaria.

Os resultados da pesquisa de Silva et al. (2014) indicam que, das 120 residéncias
entrevistadas, 91 (equivalentes a 75,83%) utilizam pocos artesianos privados como fonte de
abastecimento. Destes, cerca de 77% optaram por essa alternativa devido ao inadequado
atendimento prestado pela Companhia de Saneamento do Para (Cosanpa) na regido, enquanto
22% relataram que 0 poco ja existia quando se mudaram para suas residéncias. A profundidade
dos pogos variou, mas nenhum deles tinha menos de 10 metros; 32% dos entrevistados
informaram profundidades entre 10 e 20 metros, enquanto 38% nédo souberam especificar a

profundidade.
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No que tange a regularizacdo da construcao de pog¢os, 62% dos entrevistados afirmaram
n&o ter enfrentado qualquer impedimento por parte da prefeitura e 35% disseram ndo possuir
informacdes sobre o assunto. Apenas 3% dos 91 entrevistados que possuiam pogo relataram a
existéncia de algum tipo de restrigéo.

Todos os participantes da pesquisa que tinham acesso ao poc¢o artesiano confirmaram o
uso da agua proveniente dos pocos para a preparacao de alimentos e para atividades domésticas
e higiénicas. 32% também utilizavam para consumo direto, enquanto a maioria (41%) preferia
adquirir dgua mineral. Apenas 27% da populagdo informou empregar algum método de
tratamento fisico, como filtracdo ou fervura, antes do consumo.

A populagéo afirmou preferir fazer o uso de pocos artesianos em vez da rede geral da
concessionaria (ainda que disponivel) em razdo do alto numero de interrupcdes no
abastecimento e da qualidade da 4gua ofertada. Inclusive, 83% dos entrevistados afirmaram que
a agua fornecida pela concessionéria apresentava elevado teor de ferro, o que pode ocasionar
manchas em roupas e utensilios, além de alterar o sabor da agua.

Em relacéo as residéncias atendidas pela Cosanpa, 47% dos entrevistados optaram pelo
abastecimento publico por insuficiéncia financeira para construcdo do poco, sendo que apenas
6% dos beneficidrios optaram pelo fornecimento da concessionaria, pois acreditam na
possibilidade de contaminacgdo da dgua subterranea. Os demais, mesmo com a disponibilidade
do servico, em razdo de sua precariedade, optaram pela continuidade do uso do poco.

Para Silva et al. (2014), a pesquisa evidencia que o abastecimento de agua nas
proximidades dos cemitérios Sdo José e Sdo Francisco em Castanhal € precério, levando muitos
moradores a optar pela perfuracdo de pocos artesianos em suas propriedades, uma vez que a
prefeitura ndo impde restri¢Oes a essa pratica. Vale ressaltar que a maioria dos pocos, segundo
dados da pesquisa, foi perfurada por profissionais autbnomos e muitos entrevistados nédo
possuem informac6es sobre a profundidade dos pogos, 0 que levanta preocupacfes acerca da
qualidade da 4gua consumida na regido. Dessa forma, mesmo quando o fornecimento de dgua
é realizado pela concessionaria, ndo podemos dizer que existe 0 adequado acesso ao Servico.

Santos, Moraes e Nascimento (2015) discutem que a contaminacdo proveniente de
cemitérios pode alterar a qualidade quimica e microbioldgica das &guas, uma vez que as
substancias e microrganismos resultantes da decomposicéo dos cadaveres, incluindo possiveis
agentes causadores de doencas que podem ter vitimado, como causa mortis, o individuo
sepultado, impactam negativamente o meio ambiente. Eles destacam que o necrochorume é um

contaminante identificado do solo e das aguas subterraneas, capaz de causar doengas em
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individuos expostos a suas rotas de contaminacdo. Além disso, 0s autores comparam 0S
cemitérios a aterros sanitarios, ressaltando que o necrochorume, por sua densidade, apresenta
alta mobilidade e pode se dispersar pelo aquifero, contaminando extensas areas.

E imperativo ressaltar que o processo de regularizacdo fundiaria das areas em questdo
ocorreu durante o colapso imposto pela pandemia de covid-19°¢. Além disso, essas areas
possuem CRF, o que indica que receberam autorizacgdo do poder publico municipal, mesmo na
auséncia de estudos técnicos que assegurem a viabilidade das ocupacdes.

O Estatuto da Cidade reconhece a necessidade de proteger as pessoas que vivem em
areas de risco. Nas diretrizes gerais do estatuto, mais especificamente no art. 2°, VI, “h”, esta
estabelecido como objetivo de qualquer politica urbana evitar a exposi¢do da populacdo aos
riscos de desastre. O artigo 42-A, caput, prevé, ainda, que o plano diretor®” dos municipios que
possuam “areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundacdes
bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos” (Brasil, 2017) devera conter, além
do mapeamento das areas suscetiveis aos referidos desastres, planejamento de agBes de
intervencdo preventiva que inclui a possibilidade de remocéao de ocupacgdes em areas de risco,
com a seguranca do direito a moradia em outro local para resguardar a seguranca e a integridade
dos moradores (art. 42-A, 11 e 111). Dessa forma, 0 municipio deve primar para a execucao da
politica urbana pela protecdo ambiental e a reducdo de riscos.

O instrumento normativo de planejamento urbano municipal de Castanhal implementa,
em suas diretrizes concernentes a politica habitacional, a necessidade premente de se evitar a
ocupacdo desordenada e imprudente de areas classificadas como de risco. Essa diretriz reflete
a preocupacéo do poder publico em resguardar a integridade fisica e 0 bem-estar da populacéo,
impedindo a instalacdo de moradias em locais suscetiveis a eventos adversos, tais como
inundacdes e deslizamentos de terra. Essa mesma preocupacao € reiterada e enfatizada quando

a Lei Complementar Municipal n.° 001/2019 elenca, dentre os objetivos dos servigos urbanos

% Conforme Decreto Municipal n.° 23/2020, o poder publico de Castanhal declarou situagio de emergéncia no
Municipio, proveniente do risco de infec¢do humana, em razdo da pandemia do novo coronavirus.

570 plano diretor, como instrumento basico da politica urbana, deve orientar o desenvolvimento e a expansdo das
cidades de forma sustentavel e ordenada. Conforme preconiza a legislagdo vigente, em especial o Estatuto da
Cidade, os planos diretores municipais devem integrar as dimensdes ambientais, sociais, econdmicas e
urbanisticas, visando promover um desenvolvimento urbano equilibrado e inclusivo. De acordo com o Estatuto da
Cidade, em seu artigo 2°, a politica urbana tem como objetivo o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, bem como a gestdo democratica, por meio da participagcdo da populacdo e de
associagdes representativas nos processos de elaboragdo, implementacdo e revisdo dos planos, programas e
projetos que versem sobre o desenvolvimento urbano.) Além disso, o mencionado dispositivo, no mesmo artigo,
destaca a importancia da construgdo de cidades sustentaveis com agdes de preservagdo e recuperacdo do meio
ambiente (Brasil, 2001).
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de drenagem pluvial, a importancia capital de se coibir a ocupagéo de areas passiveis de serem
acometidas por inundagdes (Castanhal, 2019a).

A mesma lei, em diversos artigos, demonstra um esforco da legislacdo municipal em
enfrentar os desafios relacionados a habitacédo e a ocupacdo do solo em areas de risco. Um dos
principais objetivos dessa legislagdo € garantir a seguranca e a integridade dos cidad&os,
promovendo uma politica habitacional que ndo apenas vise a constru¢do de moradias, mas que
também considere a localizacao e as condi¢fes ambientais das areas disponiveis.

O art. 29 da lei destaca a necessidade de implementar programas habitacionais que
integrem atividades de protecdo ao meio ambiente e educacdo ambiental, assegurando a
preservacdo das areas de mananciais e a ndo-ocupagdo de regides vulneraveis a desastres
naturais. Essa abordagem reflete uma compreensdo profunda dos riscos associados a ocupacao
desordenada, especialmente em locais propensos a inundac@es e deslizamentos de terra, onde a
vida e a seguranca dos moradores estdo em constante ameacga (Castanhal, 2019a).

Além disso, a legislacdo estabelece diretrizes claras para os servigcos urbanos de
drenagem pluvial, conforme disposto no art. 84. A lei determina que o escoamento das aguas
pluviais deve ser garantido por meio de sistemas adequados, priorizando as areas mais
suscetiveis a inundacbes (Castanhal, 2019a). Essa medida é crucial para a mitigacdo de riscos,
pois a falta de infraestrutura de drenagem pode levar a consequéncias devastadoras, como
alagamentos e danos as edificacdes.

Ao garantir que as margens dos cursos d'agua sejam protegidas e que a construcao em
areas de risco seja desencorajada, a Lei Complementar 001/2019 nédo apenas busca regularizar
a ocupacdo do solo, mas também promove a seguranca e a salubridade das comunidades. No
art. 227 da legislacdo em comento, é preconizada a necessidade de se promover as adequacdes
necessarias para “garantir obediéncia juridica, estabilidade fisica, salubridade e seguranga” aos
ocupantes (Castanhal, 2019a).

Outrossim, é de suma importancia o Diagnostico Social de Castanhal®® que tem estudos
realizados pela Companhia de Pesquisa de Recursos Minerais (CPRM). A supracitada
companhia mapeou cerca de 1.130 pessoas, inseridas em setores de risco para inundagdes e
erosdo fluvial. Esses delineamentos, baseados em analises geoldgicas e hidrolégicas,
identificaram areas urbanas que apresentam vulnerabilidade a eventos naturais, como

inundacdes, devido a proximidade com os corpos hidricos.

% As informagdes produzidas neste estudo conformam a base das diretrizes de planejamento e gestdo que integram
a minuta do Projeto de Lei do Plano Diretor Participativo de Castanhal.
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A andlise dos mapas de &rea de risco, que integram o Diagndstico Social de Castanhal
(Quadros, 2017), fruto das investigagcdes da CPRM, revela a importancia de preservar os limites
minimos das Areas de Preservacido Permanente. Esses espacos, instituidos pelo Codigo
Florestal Brasileiro, tem como objetivo a protecdo das margens dos corpos hidricos, com a
finalidade de evitar a ocupacédo de areas de risco e contribuir para a manutencdo da qualidade
ambiental, reduzindo os riscos de desastres naturais. Os Mapas 12 e 13 ilustram a distribuigédo

das areas de risco de inundacdo em Castanhal/PA.
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Mapa 12 — Areas de risco para inundacdes e erosdo fluvial ao longo do canal Salgado Grande
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Mapa 13 — Areas de risco para inundacdes ao longo dos Igarapés Cariri e Castanhal
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Em relacdo ao critério em questdo, dois pontos sdo perceptiveis no contexto do
ordenamento territorial de Castanhal: primeiro, a existéncia de areas de risco na malha urbana,
que estdo ocupadas por edificacdes, e segundo o reconhecimento, pela legislacdo municipal, da
necessidade de evitar a ocupagdo desses espagos criticos.

O planejamento urbano define como trivial a verificacdo dos potenciais riscos para a
regularizagédo de qualquer habitagdo. No entanto, conforme mencionado alhures, constatou-se
que os processos de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Especifico ndo contemplam sequer o
levantamento de informagdes basicas relacionadas aos potenciais riscos. A auséncia desse
levantamento pode levar a regularizacdo de areas improprias para a moradia, colocando em
risco a vida e o patrimonio dos beneficiarios.

Portanto, € preciso que os processos de Reurb-E incorporem o levantamento de dados
sobre areas de risco, em consonancia com os estudos realizados pelo Plano Diretor. Essa medida
garante a seguranca e a sustentabilidade das areas a serem regularizadas, evitando a perpetuacao
de ocupacBes em locais improprios para a moradia e promovendo o desenvolvimento urbano

de forma responsavel.

4.10 Cronograma de execucao

Apb6s o levantamento das obras e compensacdes necessarias para a regularizacdo
fundiéaria, o cronograma de execucdo devera ser apresentado. A importancia dessa etapa para a
Reurb-E reside na sua capacidade de estabelecer um roteiro claro e organizado das atividades a
serem realizadas, definindo prazos, responsabilidades e etapas do processo.

Por meio do cronograma de execucao, é possivel certificar-se da sequéncia l6gica das
acOes, da otimizacdo dos recursos disponiveis, da monitorizacdo do progresso das atividades e
do cumprimento dos prazos definidos. Além disso, o cronograma contribui para a transparéncia
e a eficiéncia do processo de regularizacéo, permitindo uma gestdo mais eficaz e uma melhor
coordenacao entre os diversos atores envolvidos, como 0s entes municipais, 0s cartorios e 0s
loteadores/beneficiarios.

No que se refere ao cronograma fisico de servicos e a implantagdo de obras de
infraestrutura essencial, bem como de compensacfes urbanisticas e ambientais, os dados
coletados demonstram mais um quadro de omissdo, com 100% das matriculas (com e sem CRF)

apresentando inexisténcia do documento (Gréfico 8).
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Gréfico 8 — Cronograma fisico na amostra
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Fonte: Elaboragdo propria (2024), com base nos dados da amostra.

A auséncia total de cronogramas fisicos para servicos e implantacdo de obras de
infraestrutura essencial, compensa¢fes urbanisticas e ambientais, em uma amostra de 75
matriculas de Reurb-E, é um reflexo direto da falta de estudos ambientais e urbanisticos
abrangentes.

A Lei Federal n.° 13.465/2017 determina que os custos do processo de regularizacdo
fundiaria e das obras de infraestrutura essencial na modalidade Reurb-E sejam de
responsabilidade dos beneficiarios. No entanto, o impacto da auséncia dessas obras de
infraestrutura ndo se limita ao espaco individual do requerente. Pelo contrario, seus efeitos
negativos se estendem para além dos limites da propriedade, atingindo a coletividade, o
planejamento urbano da cidade e, em alguns casos, até mesmao refletindo em questdes climaticas
de escala global.

Ademais, a auséncia de cronogramas fisicos reflete a caréncia de uma visao integrada e
sisttmica do processo de regularizagdo fundidria. Sem o planejamento das obras de
infraestrutura, compensac@es urbanisticas e ambientais, a regularizagdo corre o risco de se
tornar um mero instrumento de titulacdo, sem promover, de fato, a sustentabilidade do
desenvolvimento urbano.

Necessario ressaltar que a Gnica excecao para a auséncia do termo de compromisso e do
cronograma de obras e servicos no projeto de regularizacéo fundiaria, conforme o art. 30, § 1°,

do Decreto Federal n.° 9.310/2018, é quando o nucleo urbano informal j& possui infraestrutura
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completa e ndo necessita de compensacGes urbanisticas, ambientais ou outras obras,
configurando uma Reurb de carater exclusivamente titulatério — o que ndo se aplica a amostra

analisada.

411 Termo de compromisso

Semelhantemente ao cronograma de execucdo, 0 termo de compromisso desempenha
um papel preponderante na Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico, sendo um
requisito condicionante para a efetivagdo do processo de regularizacdo. A importéncia do
documento reside na sua natureza juridica de acordo formal, entre 0s responsaveis privados e
as autoridades competentes, firmando compromissos e responsabilidades no ambito da
regularizacdo fundiéria.

O termo de compromisso, conforme previsto nos dispositivos legais pertinentes,
representa um mecanismo oficial que formaliza 0 comprometimento das partes envolvidas em
cumprir as obrigacdes e diretrizes estabelecidas no processo de regularizacao fundiaria. Por
meio desse documento, sdo delineadas as acdes a serem realizadas, 0s prazos a serem cumpridos
(jé estipulados no cronograma), as responsabilidades de cada parte e as medidas necessarias
para a regularizacao efetiva do nacleo urbano informal ou da unidade imobiliaria.

Na Reurb-E, o termo de compromisso pode abranger uma variedade de aspectos, como
a implantacdo de infraestrutura essencial; a regularizacdo de ocupacdes; a promocdo de
melhorias habitacionais, entre outros compromissos relevantes para a regularizacdo fundiaria.
A assinatura do termo de compromisso representa 0 comprometimento das partes em cumprir
as exigéncias legais e técnicas para a regularizacdo do nucleo urbano informal, possibilitando
a seguranca juridica dos ocupantes e a efetivacdo dos direitos reais sobre as unidades
imobiliarias regularizadas.

Além disso, é imperativo ressaltar que o termo de compromisso firmado no &mbito da
regularizacdo fundiaria urbana possui forca vinculante, ou seja, carater obrigatorio, para as
partes signatarias. Essa caracteristica confere ao termo de compromisso a capacidade de ser
utilizado posteriormente como instrumento juridico para impor aos responsaveis o0
cumprimento das obrigacdes assumidas durante o processo de regularizacao fundiaria.

Destaca-se, conforme preconizado pela Lei Federal n.° 13.465/2017, que as obras de
infraestrutura necessarias para a regularizagdo podem ser implementadas em diferentes

momentos: prévio, concomitante ou posterior a conclusdo do processo de Reurb-E, exceto em
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situacdes de regularizacdo fundiaria em &reas de risco, nas quais as intervencGes se tornam
condicionantes para a efetivacdo do procedimento. Essa flexibilidade temporal permite que as
intervencdes sejam executadas de acordo com o planejamento e a disponibilidade de recursos,
sem prejudicar o andamento do processo de regularizacao.

E preciso lembrar também que, quando a Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse
Especifico ocorrer em areas publicas, se houver interesse publico, 0 municipio pode elaborar e
financiar o projeto de regularizacdo e a infraestrutura essencial, assumindo o custo inicial e
cobrando posteriormente os beneficiarios, nos termos do art. 33, 8 1°, Ill, da Lei Federal n.°
13.465/2017.

No estudo em questéo, no que se refere ao Termo de Compromisso para 0 cumprimento
do cronograma, foi observada a inexisténcia do documento tanto para as matriculas com CRF

quanto para as matriculas que nao apresentam a Certiddo (Gréafico 9).

Gréafico 9 — Termo de compromisso na amostra

Termo de compromisso

Amostra sem CRF

Amostra com CRF
0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Completo M Incompleto M Ausente

Fonte: Elaboracédo prépria (2024), com base nos dados da amostra.

Frisa-se que, nas 66 matriculas com CRF, consta a informag&o de auséncia do Termo
de Compromisso justificada pela existéncia de infraestrutura essencial. Porém, o documento
néo elucida se as compensacgdes urbanisticas e ambientais foram dispensadas ou nao.

Conforme o art. 30, § 1° do Decreto Federal n.° 9.310/2018, a dispensa do projeto de
regularizagdo fundiaria estd condicionada a comprovacdo da existéncia de infraestrutura

essencial e a realizacdo das compensacOes urbanisticas e ambientais necessarias. Portanto, para
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que o projeto de regularizacdo fundiéria seja efetivamente dispensado, é necesséario que o
documento apresente informacdes claras sobre a realizacdo ou dispensa das compensacoes
urbanisticas e ambientais, em conformidade com o disposto na legislacédo vigente.

Cumpre ressaltar que os indices oficiais, como os divulgados pelo IBGE, e as imagens
de satélite de algumas areas, verificadas pelo Google Maps e Google Earth, contrastam com a
imagem do municipio apresentada na CRF das 66 matriculas analisadas. Essa discrepancia entre
os dados oficiais e a realidade vivenciada pelos beneficiarios evidencia a necessidade de uma
analise mais aprofundada e humanizada da situacédo socioespacial dessas localidades.

As Figuras 31 a 34 apresentam imagens de alguns dos nlcleos em que estdo inseridas
as Reurb-E, as quais demonstram, de forma inequivoca, a caréncia de infraestrutura bésica, a
precariedade da urbanizacdo, a degradacdo ambiental e a presenca de areas de interesse
ecologico, fatores que corroboram a urgéncia de intervengdes urbanisticas e ambientais efetivas

nessas areas e que, portanto, exigem a realizacao de um projeto de regularizacdo fundiaria.

Figura 31 — Bairro Fonte Boa
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Fonte: Google Maps (2022)
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Figura 32 — Bairro Distrito do Apel

Fonte: Google Maps (2022)

Figura 33 — Bairro Fonte Boa
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Fonte: Google Maps (2022)
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Figura 3

4 — Bairro Caicara (parte do territdrio localizado na Zona Urbana de Estruturacdo

Cantura da imanem-iun de 2012 @ 2074 Gonnla

Fonte: Google Maps (2022)

A regularizagdo fundiaria das areas destacadas, sem a previsdo clara e objetiva de
melhorias urbanisticas, sociais e ambientais, além das juridicas, ndo se coaduna com o objetivo
primordial da regularizagdo fundiéria urbana delineado no ordenamento juridico pétrio. A
Reurb possui como escopo a promogéo da segurancga da posse e a melhoria das condicGes de
vida da populacdo residente em é&reas irregulares, por meio de intervengdes que visem a
qualificagdo urbanistica, social e ambiental desses espagos.

Ao analisar tecnicamente a situacdo dessas areas, é fundamental considerar também os
aspectos humanos e sociais envolvidos. Portanto, a regularizacao fundiaria, independentemente
da classificacdo pleiteada, deve ser encarada ndo apenas como um processo burocratico, mas
como uma oportunidade de transformacédo social e de promocgéao da justica socioespacial, tal
como define a propria legislacao brasileira em vigor.

Nesse contexto, ndo se pode afirmar que a mera titulagcdo dessas areas contribuiria para
a promoc¢do do direito a cidade, nos termos do Estatuto da Cidade, ou mesmo para a
implementacdo da Agenda 2030 da ONU. O direito a cidade pressupde 0 acesso a Servigos
publicos, infraestrutura, equipamentos comunitarios e oportunidades de desenvolvimento
social, econémico e cultural, a fim de garantir uma vida digna e sustentavel aos moradores.

Cumpre esclarecer que, dentre as areas da amostra analisada, existem também aquelas

localizadas em espacos centrais, 0s quais supostamente apresentam melhores condic¢bes de
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habitabilidade. Entretanto, mesmo nesses casos ndao ha informac6es no documento acerca da
dispensa das compensacdes urbanisticas e ambientais, requisito essencial para a regularizacéo
fundiaria, conforme preconizado na legislacdo vigente.

Ademais, verifica-se também que algumas das areas analisadas, apesar de estarem
localizadas na Zona de Urbanizacdo Consolidada, apresentam visiveis caréncias de
infraestrutura, o que compromete o pleno acesso a cidade por parte da populagdo residente.
Lembre-se que a ZUC pressupde a existéncia de infraestrutura béasica e servigos publicos

essenciais, buscando garantir condi¢des adequadas de habitabilidade (Figuras 35 a 40).

Fﬁura 35 — Bairro Nova Olinda

Capturs da imagen out de 2022  © 2024 Google

Fonte: Google Maps (2022)
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Figura 36 — Bairro Pirapora

Captura da imagem: nov. de 2022 © 2024 Google

Fonte: Google Maps (2022)

Figura 37 — Bairro Centro

Fonte: Google Maps (2022)
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parte do territorio localizado na Zona Urbana de Consolidacdo

Figura 38 — Bairro Caicara

Captura daimagenr out. de 2022  © 2024 Google

Fonte: Google Maps (2022)

F

igura 39 — Bairro Centro

Cantira da imansm ot de 21

Fonte: Google Maps (2022)
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Figura 40 — Bairro Cristo Redentor
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¥ B Captura da imagem: out de 2022 © 2024 Google

Fonte: Google Maps (2022)

Portanto, somente a localizacdo em &reas centrais ou em zonas consideradas
consolidadas ndo é suficiente para atestar o efetivo acesso a infraestrutura bésica. Faz-se
necessaria uma andlise detalhada de cada ndcleo e, se necessario, a adocdo de medidas que
visem & qualificacdo urbanistica, social e ambiental desses espagos.

A auséncia do termo de compromisso atrelado ao cronograma fisico nos tramites da
Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico representa uma falha significativa no
comprometimento com as diretrizes estabelecidas pela Lei Federal n.° 13.465/2017 e pelo
Estatuto da Cidade. Tais normativas preconizam que todo procedimento de regularizacéo
fundiaria urbana, mesmo que desprovido da qualificacdo de interesse social, deve primar pela
observancia escrupulosa dos preceitos de regularidade juridica, urbanistica e ambiental.

A omissdo do levantamento das desconformidades, do termo de compromisso e do
cronograma fisico contraria 0s principios constitucionais que regem a gestdo urbana e a
protecdo do meio ambiente, assim como fere a idoneidade do processo de regularizagdo. A
Carta Magna, em seu art. 182, afirma que a politica de desenvolvimento urbano deve garantir
o pleno cumprimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, assegurando o
direito a moradia digna e o equilibrio ambiental.

A falta de engajamento em cumprir com as diretrizes legais e constitucionais pode

resultar em prejuizos para a coletividade, minando a eficécia e a legitimidade do processo de
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regularizacéo fundiaria, bem como comprometendo a efetivagdo do direito a cidade e & moradia
digna, pilares da ordem urbanistica e social estabelecida pela Constituicdo Federal. Essa
situacdo de incerteza juridica ndo sé prejudica a efetividade da Reurb-E, como também coloca
em risco os direitos e interesses dos beneficiarios e da comunidade que dependem da correta

conducéo do processo.
4.12  Solucdes para questbes ambientais e urbanisticas

Solucgdes para questdes ambientais e urbanisticas sdo abordagens que buscam minimizar
0s impactos ambientais e promover a melhoria da qualidade de vida das pessoas em &reas
urbanas. Essas solu¢des podem incluir a criacdo de espacos verdes, a implementacdo de
sistemas de transporte publico eficiente, a gestdo adequada dos residuos e a protecdo da
biodiversidade, entre outras estratégias que visam reduzir a pegada de carbono e melhorar a
sustentabilidade ambiental e urbana.

Em relacdo a proposicdo de solugdes para questfes ambientais e urbanisticas, o quadro
de negligéncia com o meio ambiente e o desenvolvimento urbano na amostra das 75 matriculas
se confirma, ou seja, observamos a auséncia do documento tanto na amostra com CRF quanto
na sem CRF (Gréfico 10).

Gréfico 10 — Proposta de solucBes na amostra

Proposta de solucdes

Amostra sem CRF

Amostra com CRF

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Completo M Incompleto M Ausente

Fonte: Elaboragao propria (2024), com base nos dados da amostra.
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A auséncia total de propostas de solugdes € um reflexo direto da falta de estudos técnicos
ambientais e levantamentos urbanisticos prévios. Sem a realizacdo desses delineamentos, ndo
é possivel identificar as desconformidades e problematicas existentes, impossibilitando, assim,
a elaboracéo de solucGes adequadas e eficazes.

Essa situagcdo ameaga gravemente a sustentabilidade ambiental e a habitabilidade dos
nacleos, objeto de regularizacdo fundiéria, uma vez que ndo h4d um planejamento para mitigar,
compensar ou solucionar as desconformidades identificadas. A falta de propostas de solucdes
ambientais e urbanisticas pode resultar em danos irreversiveis aos ecossistemas locais, conflitos

com a legislacdo ambiental e urbanistica vigente e prejuizos a qualidade de vida da populagéo.

4.13 Sintese da aplicacdo dos artigos 35 e 36 da Lei Federal n.° 13.465/2017 em
Castanhal (2017-2022)

O Quadro 22 apresenta um resumo dos resultados obtidos na anélise dos registros de
Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Especificos disponiveis no 1° Tabelionato de
Notas e Registro de Imoveis de Castanhal, abrangendo o periodo de 2017 a 2022. A analise
evidencia a relevancia da avaliacdo das politicas urbanas, especialmente a de regularizacdo
fundiaria, e da fiscalizacdo dos processos relacionados a ela, uma vez que tais medidas sdo
fundamentais para enfrentar as desigualdades urbanas que persistem no municipio.

A compreensdo desses dados permite ndo apenas uma reflexao critica sobre as praticas
adotadas, mas também a identificacdo de lacunas e oportunidades para o aprimoramento das

intervengdes urbanisticas, voltadas a promogdo da justica social e do direito a cidade.
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Quadro 22 — Sintese da aplicacdo dos artigos 35 e 36 da Lei Federal n.° 13.465/2017 em Castanhal (2017-2022)
Requisitos (conforme artigos 35 e | Reurb-E registrada com Certiddao | Reurb-E registrada sem
36 da Lei Federal n.° 13.465/2017) | de Regularizacdo Fundiaria (66 Certidao de Regularizacao
registros Fundiaria (9 registros
Levantamento planialtimétrico e Ausente: 11% Ausente: 66%
cadastral, (com Presente, mas incompleto: 89% Presente, mas incompleto: 34%
georreferenciamento Presente e completo: 0% Presente e completo: 0%

Planta do perimetro do ndcleo Ausente: 11% Ausente: 11%
urbano Presente, mas incompleto: 89% Presente, mas incompleto: 89%
Presente e completo:0% Presente e completo: 0%

Estudo preliminar das Presente, mas incompleto: 100% Presente, mas incompleto:
desconformidades e da situacdo 100%
juridica, urbanistica e ambiental

Projeto Urbanistico Presente, mas incompleto: 100% Ausente: 45%
Presente, mas incompleto: 55%
Presente e completo: 0%
Memoriais descritivos Presente, mas incompleto: 100% Ausente: 45%
Presente, mas incompleto: 55%
Presente e completo: 0%

7 - ~

Estudo técnico para situagdes de Ausente Ausente

risco
Ausente Ausente

Cronograma fisico de servigos e Ausente Ausente

implantacdo de obras de

infraestrutura essencial

cumprimento do cronograma fisico
e urbanisticas

Fonte: Elaboragdo propria (2024), com base nos dados da amostra (2024).

4.14  Perfil médio da Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico em
Castanhal (2017-2022)

A analise da Reurb-E no municipio paraense de Castanhal, no periodo de 2017 a 2022,
revela a complexidade de processos multifacetados gerados pelas dinamicas politicas, sociais,
econdmicas e urbanisticas impulsionadas no referido municipio, indicando sua (re)producao
nos diferentes municipios da Regido Metropolitana de Belém (RMB) e/ou da Mesorregido
Nordeste paraense, nas quais 0 mesmo esta integrado. O delineamento do perfil médio das
REURB-E instauradas em Castanhal/PA, baseou-se no levantamento e identificacdo das
seguintes caracteristicas desses processos: a) natureza juridica dos beneficiarios; b) localizacdo
geogréfica das areas; ¢) instrumentos utilizados; d) auséncia ou presenca da implementacédo das
diretrizes legais.

Os dados indicam que as Reurb-E instaladas em Castanhal abrangem uma diversidade
de beneficiarios, incluindo construtoras, industrias alimenticias, instituicGes religiosas,
empresas do varejo e atacado, instituicdes educacionais e pessoas fisicas. No entanto, 0 nimero
de beneficiarios na qualidade de pessoas fisicas € significativamente superior. Dentre os 75
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(setenta e cinco) processos de REURB-E analisados, 68 (sessenta e oito), ou seja, 90,67% tém
requerentes individuais, na qualidade de pessoas fisicas. Em contrapartida, apenas 7 (sete)
registros (9,33%) séo de iniciativa de pessoas juridicas.

Quanto a localizacdo das areas pleiteadas para Reurb-E em Castanhal a amostra revela
uma concentragdo quantitativa nos bairros centrais do municipio, como Centro, Caicara, Nova
Olinda, Cristo Redentor, Pirapora e lanetama, que somam 81,33% da amostra total de processos
analisados. Observa-se, assim, uma predominancia de processos nas areas centrais, onde a Zona
Urbana de Consolidacéo esta instalada, as quais sdo reconhecidas pelo seu adensamento urbano
e pela oferta consolidada de servigos publicos e privados.

Cumpre mencionar, como ja dito, que as areas pleiteadas na parte central da cidade,
embora sejam quantitativamente preponderantes na amostra, sdo de pequena e média extensao.
A maior concentracdo fundiaria (extensdo de terra) esta situada no Distrito do Apel, com areas
que se encontram entre a Zona Urbana de Ocupacéo Controlada e a Zona de Transigéo (urbano-
rural). Essas zonas, dentre suas similitudes, apresentam como caracteristicas a necessidade de
controle do adensamento populacional, a oferta precaria de servigos e equipamentos publicos e
a demanda imperiosa pela preservacdo dos seus recursos naturais (Quadros, 2017). Essa
concentracdo ocorre, especialmente, em virtude de lotes com grande extensdo, mas também
pela aquisicdo cumulativa de multiplas Reurb-E registradas em nome de um tnico beneficiario.

E importante destacar que as areas solicitadas nos processos de regulariza¢io fundiaria
urbana de interesse especifico, por vezes, divergem dos enderecos de residéncia e domicilio dos
beneficiarios. Na amostra composta por 75 registros, observa-se que 60% dos casos apresentam
uma discrepancia entre o endereco dos requerentes e beneficiarios e a localiza¢do da area objeto
da regularizacdo. Em contrapartida, 40% da amostra revela que o enderego de residéncia e
domicilio coincide com o endereco da gleba a ser regularizada.

Em relacdo as 4 (quatro) maiores areas desta amostra, a configuracdo é a seguinte: 3
(trés) registros apresentam enderecos das glebas distintos dos enderecos dos requerentes e
beneficiarios, enquanto apenas 1 (um) registro demonstra a correspondéncia entre ambos. Em
relacdo as pessoas fisicas requerentes destas areas, 3 (trés) sdo empresarios, enquanto 1 (um)
deles é contador e o requerente de registro, que é proprietario da maior area da amostra, declara
atuar no agronegocio.

Em relacdo ao instituto utilizado, em 100% da amostra prevalece a legitimacgéo
fundiaria, embora ndo haja nos registros a comprovacdo de que a escolha do instituto foi

realizada de acordo com diretrizes legais. A instauracdo das Reurb-E registradas foi realizada a
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partir de solicitagdes individuais para um anico lote/unidade, desconsiderando a inser¢do em
ndcleo urbano formal e/ou informal consolidado ou ndo consolidado.

No que se refere a dimensdo das areas, destacamos que 64% das matriculas possuem
dimensGes superiores a 250 m2, enquanto 36% apresentam areas inferiores a esse limite, sendo
a mediana dessas areas correspondente a 312,5 m2. Essa distribuicio dimensional reflete as
caracteristicas das areas urbanas informais em Castanhal, localizadas, em especial, na &rea
central da cidade, onde muitos terrenos sdo pequenos e fragmentados. No entanto, é importante
ndo esquecer que existem também areas destinadas a Reurb-E no periodo em estudo
consideradas de grande extensio — acima de 12.000 m? —, mas essas sdo, em regra,
localizadas em bairros fora da Zona Urbana de Consolidacdo e estdo presentes,
quantitativamente, em menor proporgao.

Um dos principais desafios identificados na analise da Reurb-E em Castanhal refere-se
a qualidade dos levantamentos planialtimétricos e cadastrais, memoriais descritivos, plantas do
perimetro, projetos urbanisticos e demais requisitos dos artigos 35 e 36 da Lei Federal n.°
13.465/2017 apresentados nos processos. A maioria dos documentos requeridos nos processos
de Reurb apresentam-se incompletos ou ausentes, apesar de serem elementos fundamentais para
caracterizar o ndcleo urbano objeto de regularizacdo. A auséncia de dados na documentagéo
impede uma avaliacdo precisa das condicdes existentes nas areas regularizadas e dificulta o
planejamento adequado para futuras intervenc6es. O Quadro 23 traz uma sintese do perfil médio
da Reurb-E em Castanhal (2017-2022):
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Quadro 23 — Sintese do perfil médio da Reurb-E em Castanhal (2017-2022)

Vel lelore e T ik el T [ors el pils o el Ausente ou incompleta (falta de elementos definidos como

e 36 da Lei Federal n.° 13.465/2017 obrigatdrios ou auséncia da analise do nlcleo urbano informal
consolidado)

Dimensdo da éarea objeto da regularizacio ERiVEAIE

(m?), considerando o calculo da mediana das

areas.
Zona Urbana de Consolidagéo (ZUC)

Numero de unidades/lotes por registro de EETRITELEY6)E

Reurb-E

Tipo de solicitacdo (individual/coletiva Individual

Requerente Pessoa fisica

Beneficiario (pessoa fisica / pessoa juridica) [MEEREERTEL:!

Instituto aplicado Legitimacdo fundiaria

Comprovacao do tempo de posse Ausente, mas a Certiddo de Regularizagdo Fundiaria declara que
as areas solicitadas estdo em conformidade com os requisitos
legais necessarios a aplicacdo da legitimacdo fundiaria. Um dos
requisitos € a existéncia do nacleo urbano informal consolidado
em 22 de dezembro de 2016 (art. 23, caput, Lei Federal n.°
13.465/2017).
Presente®

lo (ool o [ ol olclgkrs ool Rl S ezl el A CRF ndo dispensa ou indica a necessidade de implementacéo

ambiental na CRF de compensacdes urbanisticas e ambientais.

lol (e loclol o B lo] el el EVTololss el A CRF dispensa o termo de compromisso e declara que os

T EES U e CEREe B E o els| 1y 2 servicos e equipamentos de infraestrutura essencial ja estdo

termo de compromisso na CRF implementados nas referidas areas.
Fonte: Elaboragdo propria (2024), com base nos dados da amostra (2024).

A analise do perfil médio da regularizacdo fundiaria urbana de interesse especifico em
Castanhal, entre 2017 e julho de 2024, revela um cenario que, embora supostamente promissor
em termos de formalizagao da propriedade, apresenta desafios significativos que comprometem
sua eficécia e validade, em razdo, principalmente, da desconformidade com os requisitos legais
estabelecidos pela Lei Federal n.° 13.465/2017. A discrepancia entre os enderecos dos
requerentes e a localizagdo das glebas a serem regularizadas é um dado que também sugere uma
desconexao entre as necessidades reais de direito a moradia da populacdo e os processos de
regularizagéo registrados.

Por fim, é importante ressaltar nessa analise de perfil da Reurb-E que, apesar de a
mediana das areas regularizadas se situar em 312,5 m?, a presenca de lotes de pequena e grande
extensdo na amostra aponta para uma realidade complexa, em que pequenas propriedades
coexistem com grandes terrenos recebendo as mesmas diretrizes para sua regularizagéo.
Ademais, esses dados sugerem a continuidade de um sistema de concentragdo fundiaria na
Amazonia, cujas consequéncias se manifestam tanto no espago rural quanto no urbano. Essa

dindmica ndo apenas perpetua desigualdades histéricas, mas também acentua a fragmentacao

% Dos 75 processos de Reurb-E analisados, 66 registros continham a Certiddo de Regularidade Fiscal (CRF),
enquanto 9 deles ndo apresentavam esse documento.
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social e econdmica, refletindo-se em padrfes de ocupacgéo e uso do solo que favorecem uma
elite fundiéria.

A concentracdo fundiaria na regido amazonica tem implicacdes profundas, uma vez que
a distribuicdo desigual da terra influencia diretamente 0 acesso a recursos, Servicos e
oportunidades econdmicas. Portanto, a anélise desses dados revela ndo apenas uma realidade
juridica e geografica, mas também um complexo entrelagamento de fatores sociais, econémicos
e ambientais que perpetuam um ciclo vicioso de exclusdo e marginalizacdo. Faz-se necessario
considerar essas inter-relagdes ao formular politicas publicas que visem uma distribuicdo mais

equitativa da terra e promovam um desenvolvimento sustentavel na Amazonia.
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5 CONCLUSAO

O Brasil enfrenta um significativo déficit habitacional, com milhdes de pessoas vivendo
em condigdes precarias, muitas vezes em assentamentos informais. Essa realidade se estende a
regido da Amazonia, onde a informalidade e a excluséo social sdo igualmente evidentes. A
regularizacéo fundiéria foi pensada como uma resposta a esse caos, visando garantir o direito a
moradia, um dos direitos fundamentais assegurados pela Constituicdo Federal de 1988.
Entretanto, muitos sdo os obstaculos ao alcance dos seus objetivos, relacionados a articulacéo
de mdltiplas politicas publicas de corte social, com destaque para a habitacdo, saneamento e
mobilidade.

Considerando estas e outras questdes presentes na realidade social e a norma vigente,
que estabelece as diretrizes para a regularizacdo fundiaria urbana no pais, a presente pesquisa
buscou compreender a implementacdo da regularizacdo fundiaria urbana, classificada na
modalidade interesse especifico, no municipio de Castanhal, no lapso temporal de 2017 a 2022.
Posto isso, estabelecemos como objetivo investigar a aplicacdo da Lei Federal n.° 13.465/2017,
especialmente de seus artigos 35 e 36.

O problema de pesquisa levantado buscou delinear o arcabougo conceitual sobre a
regularizacdo fundiaria urbana subjacente a Lei Federal n.° 13.465/2017, além de abordar a
implementacdo da politica publica. A hipotese proposta declarava que a intensa mercantilizacdo
da terra em Castanhal poderia indicar a necessidade de revisdo e reinterpretacdo da referida
norma em sua dogmatica e praxis, quando analisada a luz das amostras de Reurb-E naquele
municipio.

Ao realizar o mapeamento das regularizac¢Ges fundiarias, classificadas como de interesse
especifico, confirmamos a existéncia de mais de uma centena de procedimentos finalizados e
registrados entre 2020 e 2022 (183 processos). Foi, ainda, verificada a existéncia de mais de
duzentos decretos municipais de instauracdo de Reurb-E publicados no mesmo periodo. Ao
final da pesquisa, a hipotese que submetemos a analise foi validada e, complementarmente,
foram suscitados novos problemas de pesquisa, confirmando a maxima de que a realidade
concreta, maltipla e contraditdria, requer sucessivas aproximagoes.

Destarte, importante também destacar que ndo foi observado nenhum registro de Reurb-
E entre 2017 e 2019, o que so6 foi possivel constatar por meio da observacao individual das 183
matriculas, pois o cartorio, mediante certiddo de busca, declara apenas que existe esse

guantitativo de Reurb no lapso temporal de 2017 a 2022. A analise, considerando um universo
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de 183 registros, ocorreu a partir de uma amostra de 75 matriculas finalizadas e registradas no
1° Oficio de Notas e Registros de Imdveis de Castanhal, de 2020 a 2022.

Para conduzir a investigacdo, foi fundamental estabelecer, de forma preliminar, o
arcabouco normativo que rege a regularizacdo fundiaria. O conceito de Reurb é multifacetado
e pode ser analisado sob duas Gticas principais: a stricto sensu e a plena. A regularizagédo
fundiaria stricto sensu é caracterizada por um enfoque limitado, que se concentra na
formalizacdo da propriedade por meio do registro e da emissdo de titulos aquisitivos. Essa
abordagem prioriza o valor de troca da terra, essencialmente tratando a moradia como uma
mercadoria.

Tal acepgdo do conceito é criticada por sua falta de sensibilidade as necessidades sociais,
ambientais e urbanisticas, ignorando a funcao social da propriedade. A moradia, sob essa Otica,
é reduzida a um ativo financeiro, alinhando-se a l6gica do mercado capitalista, em que a
especulacio imobiliaria prevalece sobre o bem-estar social. E uma perspectiva, portanto, que
mercantiliza necessidades basicas.

Em contraste, a regularizacdo fundiaria plena adota uma abordagem mais holistica e
integrada. Ela visa ndo apenas a titulacdo das propriedades, mas também a melhoria da
qualidade de vida dos ocupantes. Essa abordagem considera aspectos urbanisticos, sociais,
ambientais e juridicos. A Reurb, quando compreendida como plena, prioriza o valor de uso da
terra, reconhecendo a moradia como um direito humano fundamental. Essa perspectiva esta
alinhada aos principios constitucionais que garantem a funcdo social da propriedade —
enfatizando que a propriedade deve atender as necessidades da coletividade, e ndo apenas aos
interesses individuais —, bem como a Agenda 2030 e a Nova Agenda Urbana, ambas da ONU,
que versam sobre um urbanismo sustentavel e democratico.

Portanto, conclui-se que é a partir da interpretacao plena que deve ser feita a leitura da
Lei Federal n.° 13.465/2017, visto que uma interpretacdo restrita da regularizacdo fundiaria,
associada aos interesses do mercado em apenas disponibilizar capital ativo sem prover a
melhoria dos padrdes urbanisticos e ambientais, vai além da imoralidade, alcangando a
inconstitucionalidade.

Partindo dessa premissa, realizamos a observacao das diretrizes normativas. Apesar dos
questionamentos sobre a constitucionalidade formal e material da Lei Federal n.° 13.465/2017,
ela continua em vigor e vem sendo aplicada em todo o territorio brasileiro. Identificou-se que
esta lei é autoaplicavel; no entanto, é permitido e fomentado pelo proprio ordenamento que 0s

municipios elaborem diretrizes especificas para serem aplicadas em seus territorios.
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O municipio de Castanhal ainda ndo possui regulamentagdo propria para a politica de
regularizacéo fundiaria urbana, utilizando como pardmetro a Lei Federal n.° 13.465/2017, o que
se demonstrou ser um 6bice a interpretacdo da politica, ao atendimento as particularidades da
regido e, ainda, a eficacia dos processos de instauracdo. Isso se da em razdo das lacunas e
dispositivos vagos na Lei da Reurb, a exemplo do conceito de nucleo urbano consolidado.

Nos processos de 2020 a 2022, em Castanhal, essas indefini¢cbes se materializam, uma
vez que as solicitacbes ndo compreendem as diretrizes de incorporacdo dos nucleos urbanos
informais consolidados como o cerne da legislacdo. Em vez disso, elas se pautam na
regularizacdo da unidade imobiliaria desvinculada do ndcleo em que esta inserida. N&o é
plausivel acreditar que um Unico imdvel possa corresponder a um nicleo urbano; portanto, a
guem interessa essa interpretacéo?

E importante mencionar que os proprios decretos municipais de instauraco da Reurb-
E declaram como objeto do procedimento o imovel, e ndo o nucleo urbano consolidado. Os
referidos decretos, que deveriam fomentar a transparéncia do processo, contém dados vagos
sobre a localizacdo das glebas, o que dificulta a manifestacdo de terceiros interessados. Esses
mesmos processos, apesar dos vicios apresentados, foram, ainda, registrados no cartorio de
registro de imoveis.

Outro dado verificado na amostra é a desigualdade no acesso e a concentracdo da terra,
fato também observado nos decretos municipais de instauracdo da Reurb-E, entre 2020 e 2022.
Esse risco de desvirtuamento da politica de regularizacao fundiaria, favorecendo a concentracéao
fundiéria, foi amplamente destacado pela sociedade civil desde a edicdo da Medida Proviséria
n. 759, que culminou na Lei Federal n.° 13.465/2017. A amostra ndo apenas confirma a
concentracdo fundiaria no perimetro urbano em Castanhal, mas revela a desigualdade no
tamanho dos lotes adquiridos. Enquanto existem beneficiarios individuais com menos de 250
m?, fracdo inferior & minima de parcelamento do municipio, outros possuem uma area de mais
de 12.000 m?, além de beneficiarios que registraram duas ou trés areas.

A tendéncia de crescimento dessa concentracao de terra é verificada, ainda, nos decretos
municipais de 2023, que registram solicitacdo de areas que superam oito hectares. Os
requerentes de lotes de grande dimensdo e de multiplas propriedades podem ser compreendidos
como 0s maiores beneficiarios dessa interpretacdo que negligencia a natureza coletiva da
legislacéo.

Cumpre destacar que a concentracdo fundiaria no municipio se manifesta, de forma

particular, na zona de transi¢cdo entre as areas urbana e rural. Essa dindmica evidencia a
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interdependéncia entre os espacgos, 0 que exige uma analise e um enfrentamento abrangente da
questdo fundiaria. Além disso, indica que o modus operandi da grilagem e da apropriagdo
predatdria de recursos naturais pode seguir as mesmas logicas e técnicas no campo e na cidade.

O avanco da Reurb-E, especialmente na Zona de Transicao, ndo apenas compromete 0s
recursos naturais e 0 acesso a terra nas areas urbanas, mas também coloca em risco as areas da
zona rural que podem ser reclassificadas pelo poder pablico municipal como urbanas. Essa
reclassificacdo pode resultar em impactos significativos sobre o uso do solo e a preservacéao
ambiental.

Outro ponto que merece atencdo € o descumprimento do zoneamento estabelecido pelo
Plano Diretor do municipio. Ndo ha qualquer medida especial, por exemplo, para proteger os
recursos naturais nas Reurb-E registradas na Zona de Transicdo e na Zona de Ocupacéo
Controlada, conforme preveé a prépria legislacdo urbanistica local.

A analise normativa realizada priorizou observar também as etapas de instauragdo da
Reurb, incluindo os responsaveis pelo seu processamento; o rol de instrumentos juridicos
aplicaveis; as modalidades disponiveis para classificacdo da intervencdo e, ainda, 0s requisitos
definidos nos arts. 35 e 36, que versam sobre a elaboracdo do projeto de regularizacdo fundiaria
e do projeto urbanistico, respectivamente.

Outrossim, a implementagdo da Reurb tornou evidentes o protagonismo e as
responsabilidades atribuidas aos municipios. O referido ente federativo pode requerer a
instauracdo do procedimento e definir a modalidade a ser aplicada no nucleo urbano, entre
outras acGes. Em linhas gerais, tem competéncia exclusiva para implementar e processar a
regularizagdo, emitindo, ao final, a Certidao de Regulariza¢do Fundiaria, que declara os direitos
reais oriundos desses procedimentos. Por meio desse ato, 0 municipio assume, de fato, a
responsabilidade sobre a regularidade do procedimento e sobre todos os direitos declarados.

Apds a emissao da CRF, os legitimados devem apresentar este documento junto com o
projeto de regularizacdo fundiaria ao cartério competente, para que essa documentacao seja
registrada e os titulos aquisitivos possam ser emitidos. O cartorio também assume
responsabilidades significativas, pois, ao receber a documentacdo dos legitimados, precisa
verificar, do mesmo modo, Sse 0S processos cumprem com 0s requisitos estabelecidos no
ordenamento juridico, podendo indeferi-los no caso de descumprimento. E importante destacar
que essa referida instituicdo ndo pode, em hipotese alguma, instaurar e processar a Reurb; logo,

para efetuar o registro do procedimento, é imprescindivel a apresentacéo da CRF.
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Na pesquisa em questdo, foram observados processos, finalizados e registrados, sem
Certidao de Regularizagdo Fundiéria no banco de dados do registro de imoveis da circunscricao.
Isso significa que o procedimento € irregular e que o cartorio assume 0S riscos dessa
regularizacdo. A questdo levantada aqui pode ultrapassar um ato de omisséo do tabelido e/ou
implicar, ainda, a existéncia de uma deficiéncia na capacitagdo dos servidores.

Em sequéncia, foram examinadas as principais modalidades de regularizacdo fundiaria
urbana, nos termos da Lei Federal n.° 13.465/2017. Essa norma categorizou 0s nucleos
informais em duas classificacGes: Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social (Reurb-S),
voltada aos nucleos cuja populacdo esteja predominantemente classificada como baixa renda, e
Regularizacdo Fundiaria de Interesse Especifico (Reurb-E), destinada aos nucleos cujos
ocupantes nao se enquadrem no critério de baixa renda.

Esse aprofundamento nas modalidades de Reurb identificou que a referida divisdo ndo
reflete apenas a necessidade de atender as diferentes realidades socioeconémicas dos ocupantes,
porque imoveis com finalidade comercial ou industrial, independentemente da renda dos
requerentes, serdo enquadrados como Reurb-E. De fato, a oferta de subsidios também varia
entre as modalidades Reurb-S e Reurb-E; enquanto a Reurb-S incentiva o acesso a moradia,
isentando os beneficidrios dos custos de emolumentos e obras de infraestrutura basica, a Reurb-
E oferece maior “liberdade” ou “facilidade” para aquisi¢do de propriedades e concentracédo de
terras, porém exige maior rigor nos critérios ambientais (0 que, frequentemente, é
descumprido), e os custos do procedimento sdo arcados pelos requerentes.

No que se refere ao instituto juridico, a legitimacdo fundiaria foi empregada em todos
0s processos da amostra. Assim, foram levantados questionamentos sobre a sua aplicacéo de
forma indiscriminada e as possiveis consequéncias desse uso. Dispde a Lei Federal n.°
13.465/2017 que, para aplicacdo do referido instituto, o nucleo urbano informal precisa estar
consolidado em data anterior a 22 de dezembro de 2016. No entanto, a norma nao estipula
formas de comprovacdo desse critério.

Nos documentos disponiveis no banco de dados do cartorio, ndo foi encontrada
comprovagao da existéncia do nacleo no marco temporal de 2016; no entanto, consta na
Certidao de Regularizagdo Fundiaria dos referidos processos que a legitimagdo fundiéria sera
aplicada, pois a unidade atende a todos os requisitos estabelecidos na lei.

Surge, entdo, a seguinte questdo: como a administracdo publica comprovou a existéncia
desse nucleo dentro do prazo legal? Os critérios devem ser, no minimo, objetivos e

transparentes. A auséncia de verificacdo dos requisitos minimos para a emissao de titulos de
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propriedade, como no caso da legitimacédo fundiaria, pode resultar na premiacgao de possuidores
de ma-fé e até mesmo no incentivo a grilagem de terras.

E importante mencionar, ainda, a localizacio das Reurb-E, que segue, de forma cléssica,
em maior quantitativo, nos espacos centrais, requerendo as areas de maior oferta de bens,
equipamentos e servicos da regido, movimento tipico da urbanizagdo capitalista. Porém, é
preciso registrar também outro movimento, que busca areas de gigantesca dimens&o no Distrito
do Aped, regido afastada do centro comercial, mas que apresenta, além de extensdes generosas
de terras, uma grande riqueza de bens naturais.

Posto isso, chegamos as consideracOes sobre a aplicacdo dos arts. 35 e 36 da Lei Federal
n. 13.465/2017, que versam sobre dez parametros especificos. Em primeiro lugar,
mencionamos que a implementacdo de levantamentos completos e precisos € uma medida que
visa garantir a efetividade da Lei Federal n.° 13.465/2017, pois fomenta as exigéncias legais,
considerando o contexto social e ambiental das comunidades envolvidas. Infelizmente, ndo
constatamos esse cenario na aplicacdo da lei de Reurb em Castanhal.

O primeiro parametro verificado foi o LEPAC; na analise da amostra, 0s processos com
CRF apresentam o percentual de 89% dos procedimentos incompletos e 11% com
documentacao ausente. J& nos processos sem CRF, temos 34% das Reurb-E com o requisito
considerado incompleto e 66% ausente. Desses levantamentos indicados como incompletos,
temos o0 atendimento parcial aos requisitos das coordenadas planimétricas e altimétricas, da
indicacdo de unidades habitacionais e construcoes e da indicacdo da presenca de guias, sarjetas
e calcadas; no entanto, ndo foi atendida de forma integral a exigéncia das seguintes indicacdes:
equipamentos publicos, acidentes geograficos, faixa de dominio e incidéncias ambientais.
Nenhum requisito do LEPAC, portanto, foi atendido de forma integral.

E importante mencionar, ainda, que os levantamentos realizados consideraram como
objeto do procedimento a unidade imobiliaria, em vez do nacleo em que ela esta inserida, e
também negligenciaram estudos técnicos imprescindiveis a seguranca e salubridade das
regularizacgoes.

A planta do perimetro, conforme discutido, demonstrou ser um instrumento que
ultrapassa a representacdo cartografica do espago, pois funciona também como um elemento
juridico fundamental aos processos de Reurb. Ela contribui para definir uma delimitacéo fisica
do espaco e identificar confrontantes, mas também colabora com o estudo dominial e fundiario

da unidade que sera regularizada. Todavia, observaram-se a auséncia (11% com CRF e 66%



224

sem CRF) e a incompletude (89% com CRF e 11% sem CRF) desse requisito nas amostras
verificadas.

A Lei Federal n.° 13.465/2017 e o Decreto Federal n.° 9.310/2018 definem, de forma
inequivoca, que esse critério se refere ao nacleo urbano, portanto ndo ha brechas para um
entendimento diferente. Todavia, a interpretacdo feita pelos legitimados e ratificada pela
administragdo publica e pelo cartorio se refere a elaboracdo da planta /pautada unicamente na
unidade imobiliaria.

O estudo das desconformidades e da situacéo juridica, urbanistica e ambiental, por sua
vez, tem como base a realizacdo de diagndstico técnico, verificacao juridica, relatério ambiental
e diagndstico social. Dessa forma, abarca as quatro dimensdes definidas no ordenamento
juridico pétrio de Reurb: ambiental, juridica, social e urbanistica. Esse levantamento € o eixo
estruturante de um processo de regularizacdo fundiaria sustentavel.

No entanto, nenhuma das amostras analisadas, com ou sem CRF, apresentaram o estudo
completo das desconformidades. Dos elementos presentes neste estudo, apenas dois
(diagnostico técnico e verificacdo juridica) foram atendidos, ainda que de forma parcial,
enquanto os outros dois critérios (relatério ambiental e diagnéstico social) foram totalmente
ndo atendidos. Esse fato ndo configura apenas uma mera omissdo ou negligéncia do
levantamento, mas materializa uma interpretacdo stricto sensu em relacdo a Lei Federal n.°
13.465/2017 e, ainda, uma leitura da politica de Reurb enquanto instrumento de regularizacdo
individualista, ou seja, voltado a mera insercdo do lote na cidade formal, sem conexdo com o
nicleo em que esta inserido. Na mesma esteira, nos elementos atendidos parcialmente, os dados
ndo se referem ao ndcleo urbano, mas tém como objeto a unidade imobiliéria a ser regularizada.

O parametro memorial descritivo encontra também Obices em sua aplicacdo. Os
processos com CRF apresentam 100% da amostra com o documento presente, mas incompleto.
Analisando com mais profundidade os documentos apresentados, verificou-se a presenca das
coordenadas geograficas da unidade. No entanto, 23% dessa amostra ndo cita a
presenca/auséncia de equipamentos urbanos. No percentual de 77% que indica a existéncia dos
servicos e equipamentos publicos, cerca de 58% dos memoriais omitem dados sobre a
infraestrutura basica presente no nucleo.

No que tange a amostra sem CRF, temos 55% dos processos com o memorial ausente e
45% com o memorial presente, mas incompleto. Os processos incompletos citam unicamente
as coordenadas geogréficas, sem mencionar a presenca de equipamentos e Servicos

disponibilizados no nucleo.
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Ao aprofundarmos a analise, comparando os equipamentos descritos nos memoriais
com as imagens de satélite do Google Earth, observamos discrepancias significativas. Muitos
equipamentos mencionados ndo estavam presentes nas imagens, sugerindo possiveis
declarac6es falsas. A confirmacéo da auséncia desses equipamentos revela ndo apenas um erro
de execucdo, mas um desvio grave da politica de Reurb, com potencial para acarretar medidas
administrativas e até mesmo punic¢des penais, uma vez que 0s documentos sao assinados por
profissional habilitado.

O projeto urbanistico foi outro parametro de grande relevancia observado. As
informacdes geradas nas amostras revelam que 100% dos processos com CRF, portanto com
anuéncia do municipio, estavam incompletos. Na amostra sem CRF, por outro lado, temos 45%
dos processos com projeto urbanistico ausente, somados a 55% dos processos considerados
como incompletos.

Os Unicos elementos atendidos de forma parcial nesse caso foram as indicagfes de
unidades imobiliarias a serem regularizadas, associadas as suas caracteristicas, reas ocupadas
e sistema viério. E importante mencionar que essas indicacdes focaram na unidade imobiliaria
apontada como objeto da Reurb-E, quando, em verdade, o estudo deveria ser do nucleo em que
estavam inseridas. Além disso, ndo foram indicadas as areas ja usucapidas, quadras e suas
subdivisdes em lotes e obras de infraestrutura essencial.

Né&o obstante, houve 100% de auséncia na amostra coletada tanto do estudo técnico
ambiental quanto do estudo técnico para situacdes de risco. Esse fato ratifica a negacdo da
compreensdo da Reurb-E a partir das dimens@es urbanistica, ambiental, social e juridica.
Constatamos que foram destinadas areas para processos de Reurb-E em locais que a prépria
prefeitura j& havia se manifestado publicamente sobre o risco de desastre natural e que, ao
mesmo tempo, apresentam significativa riqueza ambiental.

Os referidos espacos também enfrentam Obices de natureza fundiaria a protecdo dos
recursos naturais disponiveis, mas continuam sendo destinados a regularizagdo fundiaria sem a
realizacdo de nenhum estudo ambiental. No nlcleo em que essas areas estdo inseridas, foram
implementados condominios de médio e alto padrdo e ja existem projetos para expansdo de
outros empreendimentos.

Outrossim, destacamos que as faixas de dominio também néo foram observadas nos
procedimentos. Em sintese, ndo temos a demonstracdo de nenhuma preocupagdo com a
habitabilidade dos espacos e com a protecdo dos bens da coletividade, mas sim com a

regularidade juridica das unidades imobiliarias.
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No que tange ao cronograma fisico, ao termo de compromisso e as solucbes para
questBes ambientais e urbanisticas, conforme mencionado na se¢do anterior, esses critérios sao
100% ausentes na amostra analisada. A Certiddo de Regularizacdo Fundiaria dos processos da
amostra justifica a auséncia dos requisitos, declarando que foram dispensados em razéo da
existéncia de infraestrutura bésica essencial. Existe, ainda, um siléncio acerca da necessidade
ou dispensa das compensagdes urbanisticas e ambientais.

Quando observamos os nucleos em que estavam inseridas as areas da amostra, por
intermédio do Google Earth e do Google Maps, foi possivel identificar, por exemplo, calgadas
irregulares, esgoto a céu aberto, auséncia ou asfaltamento em péssimas condigcdes de
manutencdo, presenca de areas de interesse ecoldgico e outras condi¢cBes que revelam a
necessidade de adocao de medidas de adequacéo do territério. Essas informacdes sdo ratificadas
nos dados oficiais sobre 0 municipio. Portanto, ndo é plausivel a existéncia dessa dispensa.
Oportuno mencionar que o registro geral das unidades indica que houve projeto de
regularizagdo fundiaria devidamente aprovado pelo municipio.

Diante da falta desses requisitos, considerados minimos para a implementacéo da Reurb,
0 municipio deveria ter exigido a correcdo das falhas ou, em caso de impossibilidade ou
descumprimento, indeferido o procedimento. O cartorio, ao constatar a auséncia dos elementos,
também poderia ter se manifestado, solicitando a regularizacdo das pendéncias ou indeferindo
0 registro. No entanto, as irregularidades ndo foram corrigidas, e os procedimentos foram
finalizados e registrados, evidenciando falhas na interpretacédo e na aplicacdo da Lei Federal n.°
13.465/2017.

Na interpretagdo da norma, a Reurb-E é vista como uma estratégia para facilitar e
acelerar a aquisicao de terras, com metas individualistas e dissociadas do Estatuto da Cidade.
Ignora-se, portanto, o carater coletivo e sustentavel da Lei Federal n.° 13.465/2017, em favor
de uma ldgica alinhada aos interesses do mercado financeiro de imoveis, que busca converter
rapidamente “capital morto” em “capital vivo”.

A predominancia de uma racionalidade voltada exclusivamente para a reproducdo do
capital no espaco urbano suscita um debate insurgente. E primordial indagar: até que ponto essa
I6gica deve prevalecer? E, caso se conclua que tal racionalidade ndo deve ser ou ainda nao ser
a unica a reger as dindmicas urbanas, qual alternativa desejamos que prevaleca nas cidades? Os
interesses econdmicos podem se sobrepor aos direitos fundamentais?

A andlise critica do direito como ferramenta para disciplinar os processos de producao

do espaco revela-se fulcral. Esse direito poderia manifestar uma racionalidade que confere a
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cidade uma funcdo social, promovendo um equilibrio entre os diversos interesses sociais.
Entendemos que a resposta a essas indagacOes esté intrinsecamente ligada as lutas politicas,
que se configuram como um elemento central na busca por um novo modelo de producao do
espaco urbano.

Se considerarmos a cidade um espaco onde 0 movimento social € um componente
fundamental, é relevante considerar que cada ator social atua de acordo com seus interesses
particulares e dentro de uma determinada racionalidade. Posto isso, a producdo do espacgo
urbano ndo é o resultado de um consenso harmonioso entre diferentes fracfes sociais, na medida
em que cada ponto da paisagem urbana carrega consigo a complexidade e a conflituosidade
inerentes a uma sociedade estratificada em classes. Portanto, cada urbe é singular, refletindo as
tensdes e contradi¢bes que permeiam a vida social em que esta inserida. Esse olhar precisa estar
presente na implementacdo das politicas urbanas.

Essa perspectiva critica nos leva a considerar que a reproducdo do espaco urbano é uma
questdo profundamente enraizada nas relacdes de poder e nas I6gicas econémicas que moldam
a sociedade contemporanea. A cidade, portanto, ndo é apenas um cenario passivo, mas um
espaco ativo, onde as dindmicas de classe e as aspiracOes coletivas se entrelacam, configurando
um campo fértil para a construcdo de novas possibilidades urbanas. Isso implica aplicacfes e
resultados diferentes das politicas publicas.

Nesse contexto de contradi¢des e conflitos, a aplicacdo da Lei Federal n.° 13.465/2017
em Castanhal/PA revelou-se uma grande falacia, diante da ndo observancia dos critérios
obrigatérios definidos pela legislacdo. Todos os processos analisados apresentam pendéncias
em relacédo aos requisitos dos arts. 35 e 36.

Importante destacar que essas pendéncias se concentram nas dimensdes ambientais,
urbanisticas e sociais. Desse modo, a énfase dos processos esta na regularidade juridica das
glebas. Essa aplicacdo ndo ocorre por um acaso; busca-se garantir a transformacao das terras
em ativo financeiro, sem que haja qualquer preocupagdo com o0s danos que podem ser
ocasionados. Assim, verifica-se que a Lei Federal n.° 13.465/2017, da forma que esta sendo
aplicada em Castanhal, favorece o mercado de terras e a concentracdo fundiaria, se néo
efetivamente “legaliza” e facilita o processo de grilagem.

Postas essas consideragdes, os resultados indicados na investigacdo desta tese apontam
para a necessidade de possiveis intervengoes:

a) criacdo de legislacdo municipal em Castanhal para regular os processos de Reurb,

ratificar a delimitacdo do ndcleo urbano para espacos a partir de uma quadra; definir
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critérios, baseados na realidade local, para a classificacdo de baixa renda e estabelecer

metas e limitagOes, conforme especificidades regionais, entre outras disposi¢oes, em

consonancia com a Lei Federal n.° 13.465/2017, o Estatuto da Cidade e as Agendas 2030

e a Nova Agenda Urbana;

b) capacitacdo dos servidores da Secretaria Municipal de Habitacdo e do cartério de
registro de imoveis do municipio;

c) revisdo e saneamento das pendéncias identificadas nos processos de Reurb-E no periodo
de 2020 a 2022, além de anulacdo dos processos, se a correcdo das irregularidades nao
for possivel, por inobservancia aos requisitos minimos estabelecidos na Lei Federal n.°
13.465/2017 e pelo descumprimento da FMP urbana;

d) definicdo de critérios rigorosos que visem regular a oferta de terras para destinacdo por
Reurb-E, especialmente quando essa destinacdo ocorrer por meio da legitimacédo
fundiéria, para garantir a sustentabilidade do municipio e o acesso democrético a terra;

e) elaboracdo de pesquisas cientificas para examinar as implicagdes da Reurb-E em
Castanhal e acompanhar as aplicacBes da Lei Federal n.° 13.465/2017 nos anos
seguintes;

f) definicdo de politicas de monitoramento e avaliagdo periodica dos resultados da
regularizacdo fundiaria urbana, identificando gargalos e oportunidades de melhoria;

g) promocao de parcerias entre a Secretaria Municipal de Habitacao, o cartério de registro
de imoveis, o Poder Judiciario e as universidades, para agilizar e melhorar os processos
de Reurb.

h) fiscalizacdo dos processos de regularizacéo fundiéria urbana no municipio de Castanhal
pelo Ministério Publico; perante a constatacdo de irregularidades insanaveis, é
imperativo que o parguet solicite a anulacdo dos atos administrativos que fundamentam
a regularizacdo, bem como o cancelamento das respectivas matriculas imobiliarias.

A partir das analises e recomendacfes propostas, espera-se construir um modelo de
regularizacdo fundiaria urbana de interesse especifico que priorize a sustentabilidade ambiental
no municipio. A construcdo desse modelo de regularizagdo deve ser pautada em um processo
participativo, que envolva, além do poder publico, a populacdo beneficiada e especialistas da
area. Dessa forma, podemos desenvolver solucGes adaptadas a realidade local e que atendam
aos anseios de todos os atores envolvidos.

Assim, almeja-se que os gestores publicos e o tabelido do 1° Oficio de Notas e Registro

de Imdveis de Castanhal acolham as criticas construtivas apresentadas, para que, por meio do
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didlogo e do aprendizado continuo, seja possivel construir um legado positivo de politicas
urbanas em Castanhal. Outrossim, sustenta-se que a vigilancia constante e proativa do
Ministério Pablico é imprescindivel para garantir a efetividade do direito a cidade e do direito
a moradia, conforme preconizado pela Constituicdo Federal. Essa é a via para transformar
desafios e limitacbes em oportunidades de aprimoramento e consolidar Castanhal como um

exemplo de sucesso na regularizagdo fundiéria urbana.
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APENDICE A - Lista de decretos municipais de instauragio de Reurb-E em

Castanhal/PA

Decreto n.° 84, de 11 de setembro de 2020 2020
Decreto n.° 89, de 18 de setembro 2020 2020
Decreto n.° 95, de 08 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 96, de 08 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 97, de 08 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 98, de 08 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 99, de 08 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 100, de 08 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 104, de 27 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 105, de 27 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 106, de 27 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 107, de 27 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 108, de 27 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 109, de 27 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 110, de 27 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 111, de 27 de outubro de 2020 2020
Decreto n.° 122, de 18 de novembro de 2020 2020
Decreto n.° 123, de 18 de novembro de 2020 2020
Decreto n.° 124, de 18 de novembro de 2020 2020
Decreto n.° 125, de 18 de novembro de 2020 2020
Decreto n.° 126, de 18 de novembro de 2020 2020
Decreto n.° 127, de 18 de novembro de 2020 2020
Decreto n.° 128, de 18 de novembro de 2020 2020
Decreto n.° 101, 27 de maio de 2021 2021
Decreto n.° 125, 05 de agosto de 2021 2021
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Decreto n.° 132, 11 de agosto de 2021 2021
Decreto n.° 136, 13 de agosto de 2021 2021
Decreto n.° 142, 24 de agosto de 2021 2021
Decreto n.° 143, 24 de agosto de 2021 2021
Decreto n.° 144, 24 de agosto de 2021 2021
Decreto n.° 145, 24 de agosto de 2021 2021
Decreto n.° 146, 24 de agosto de 2021 2021
Decreto n.° 148, 27 de agosto de 2021 2021
Decreto n.° 149, 27 de agosto de 2021 2021
Decreto n.° 152, 31 de agosto de 2021 2021
Decreto n.° 153, 31 de agosto de 2021 2021
Decreto n.° 155, 03 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 156, 03 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 157, 03 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 162, 09 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 165, 15 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 168, 15 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 170, 17 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 171, 17 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 176, 27 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 177, 28 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 178, 28 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 179, 28 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 180, 28 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 181, 28 de setembro de 2021 2021
Decreto n.° 182, 04 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 189, 19 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 190, 19 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 191, 19 de outubro de 2021 2021

245



Decreto n.° 192, 19 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 193, 19 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 194, 20 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 195, 20 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 196, 20 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 199, 25 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 200, 25 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 201, 25 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 202, 26 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 203, 26 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 204, 26 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 206, 26 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 207, 26 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 208, 26 de outubro de 2021 2021
Decreto n.° 213, 04 de novembro de 2021 2021
Decreto n.° 214, 04 de novembro de 2021 2021
Decreto n.° 215, 04 de novembro de 2021 2021
Decreto n.° 216, 04 de novembro de 2021 2021
Decreto n.° 219, 10 de novembro de 2021 2021
Decreto n.° 220, 10 de novembro de 2021 2021
Decreto n.° 221, 10 de novembro de 2021 2021
Decreto n.° 222, 10 de novembro de 2021 2021
Decreto n.° 223, 10 de novembro de 2021 2021
Decreto n.° 224, 10 de novembro de 2021 2021
Decreto n.° 225, 10 de novembro de 2021 2021
Decreto n.° 226, 22 de novembro de 2021 2021
Decreto n.° 229, 24 de novembro de 2021 2021
Decreto n.° 233, 01 de dezembro de 2021 2021
Decreto n.° 234, 01 de dezembro de 2021 2021
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Decreto n.° 235, 01 de dezembro de 2021 2021
Decreto n.° 236, 01 de dezembro de 2021 2021
Decreto n.° 237, 09 de dezembro de 2021 2021
Decreto n.° 238, 09 de dezembro de 2021 2021
Decreto n.° 241, 16 de dezembro de 2021 2021
Decreto n.° 242, 16 de dezembro de 2021 2021
Decreto n.° 244, 22 de dezembro de 2021 2021
Decreto n.° 245, 27 de dezembro de 2021 2021
Decreto n.° 246, 27 de dezembro de 2021 2021
Decreto n.° 247, 27 de dezembro de 2021 2021
Decreto n.° 248, 27 de dezembro de 2021 2021
Decreto n.° 04, 10 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 05, 10 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 06, 10 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 07, 10 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 08, 10 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 09, 12 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 10, 13 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 11, 13 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 12, 18 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 13, 20 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 14, 20 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 15, 20 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 16, 20 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 18, 24 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 19, 24 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 20, 26 de janeiro de 2022 2022
Decreto n.° 44, 10 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 45, 10 de margo de 2022 2022
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Decreto n.° 46, 10 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 47, 10 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 48, 10 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 49, 10 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 50, 10 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 51, 10 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 52, 10 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 53, 10 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 54, 10 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 55, 10 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 56, 10 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 57, 11 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 58, 11 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 59, 11 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 60, 11 de marco de 2022 2022
Decreto n.? 61, 11 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 69, 15 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 70, 15 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 71, 15 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 72, 15 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 74, 18 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 75, 18 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 76, 18 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 77, 22 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 78, 22 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 79, 22 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 80, 22 de marco de 2022 2022
Decreto n.° 84, 05 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 85, 05 de abril de 2022 2022
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Decreto n.° 86, 05 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 87, 05 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 88, 05 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 89, 05 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 96, 19 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 97, 19 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 98, 19 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 99, 19 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 100, 19 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 105, 27 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 106, 27 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 107, 27 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 108, 27 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 109, 27 de abril de 2022 2022
Decreto n.° 113, 06 de maio de 2022 2022
Decreto n.° 115, 18 de maio de 2022 2022
Decreto n.° 118, 19 de maio de 2022 2022
Decreto n.° 119, 19 de maio de 2022 2022
Decreto n.° 121, 23 de maio de 2022 2022
Decreto n.° 122, 23 de maio de 2022 2022
Decreto n.° 123, 23 de maio de 2022 2022
Decreto n.° 124, 23 de maio de 2022 2022
Decreto n.° 140, 14 de junho de 2022 2022
Decreto n.° 141, 14 de junho de 2022 2022
Decreto n.° 142, 14 de junho de 2022 2022
Decreto n.° 150, 06 de julho de 2022 2022
Decreto n.° 151, 06 de julho de 2022 2022
Decreto n.° 152, 06 de julho de 2022 2022
Decreto n.° 153, 06 de julho de 2022 2022
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Decreto n.° 154, 06 de julho de 2022 2022
Decreto n.° 156, 13 de julho de 2022 2022
Decreto n.° 161, 01 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 162, 01 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 163, 01 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 164, 01 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 165, 01 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 166, 01 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 167, 01 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 168, 01 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 169, 01 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 170, 01 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 171, 01 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 172, 01 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 173, 01 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 175, 03 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 176, 03 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 177, 03 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 178, 03 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 180, 09 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 181, 09 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 182, 09 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 183, 09 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 187, 26 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 188, 26 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 189, 26 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 190, 26 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 191, 26 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 192, 26 de agosto de 2022 2022
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Decreto n.° 193, 26 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 194, 26 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 195, 26 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 196, 26 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 203, 30 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 204, 30 de agosto de 2022 2022
Decreto n.° 209, 15 de setembro de 2022 2022
Decreto n.° 210, 15 de setembro de 2022 2022
Decreto n.° 213, 03 de outubro de 2022 2022
Decreto n.° 214, 03 de outubro de 2022 2022
Decreto n.? 219, 24 de outubro de 2022 2022
Decreto n.° 220, 24 de outubro de 2022 2022
Decreto n.° 221, 24 de outubro de 2022 2022
Decreto n.° 223, 26 de outubro de 2022 2022
Decreto n.° 224, 26 de outubro de 2022 2022
Decreto n.° 225, 26 de outubro de 2022 2022
Decreto n.° 231, 01 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 232, 01 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 233, 03 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 234, 03 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 235, 03 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 236, 03 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 242, 22 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 244, 22 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 245, 22 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 246, 22 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 247, 22 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 248, 22 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 249, 22 de novembro de 2022 2022
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Decreto n.° 250, 22 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 251, 22 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 252, 22 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 253, 22 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 254, 22 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 256, 29 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 257, 29 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 258, 29 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 259, 29 de novembro de 2022 2022
Decreto n.° 260, 02 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 261, 02 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 262, 02 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 265, 06 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 266, 06 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 269, 15 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 270, 15 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 271, 15 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 272, 15 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 273, 15 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 275, 22 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 276, 22 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 277, 22 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 278, 22 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 279, 22 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 280, 22 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 281, 22 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 282, 22 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 283, 22 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 284, 22 de dezembro de 2022 2022
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Decreto n.° 285, 22 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 286, 26 de dezembro de 2022 2022
Decreto n.° 287, 26 de dezembro de 2022 2022
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ANEXO A - Lista de matriculas de Reurb-E registradas no 1° Oficio de Notas e
Registros de Imoveis de Castanhal/PA



REURB - E Id | Livro | Matricula
Id | Livro| Matricula 49 2 38594
1 2 35606 50 2 38601
2 2 35635 51 2 38607
3 2 35636 52 2 38618
4 2 35714 53 2 38693
5 2 35716 54 2 38698
6 2 35717 55 2 38700
7 2 35722 56 2 38757
8 2 35733 57 2 38758
9 2 35740 58 2 38760
10 2 35741 59 2 38771
11 2 36277 60 2 38772
12 2 36281 61 2 38819
13 2 36305 62 2 38823
14 2 36320 63 2 38825
15 2 36321 64 2 38826
16 2 36322 65 2 38827
17 2 36325 66 2 38831
18 2 36379 67 2 38834
19 2 36381 68 2 38835
20 2 36404 69 2 38837
21 2 36461 70 2 38840
22 2 36470 71 2 38843
23 2 36544 72 2 38858
24 2 36576 73 2 38860
25 2 36775 74 2 38882
26 2 36776 75 2 38883
27 2 36780 76 2 38889
28 2 37076 77 2 38890
29 2 37103 78 2 38895
30 2 37120 79 2 38922
31 2 37211 80 2 38926
32 2 37215 81 2 38927
33 2 37217 82 2 38930
34 2 37219 83 2 38934
35 2 37220 84 2 38936
36 2 37221 85 2 38938
37 2 38253 86 2 38942
38 2 38331 87 2 38943
39 2 38339 88 2 38945
40 2 38357 89 2 38948
41 2 38367 90 2 38954
42 2 38383 91 2 38958
43 2 38387 92 2 38959
44 2 38397 93 2 38961
45 2 38398 94 2 39010
46 2 38579 95 2 39033
47 2 38583 96 2 39041
48 2 38585 97 2 39046

Id | Livro| Matricula
98 2 39055
99 2 39057
100 2 39058
101 2 39065
102 2 39068
103 2 39078
104 2 39079
105 2 39080
106 2 39081
107 2 39082
108 2 39084
109 2 39103
110 2 39118
111 2 39120
112 2 39123
113 2 39133
114 2 39139
115 2 39140
116 2 39141
117 2 39144
118 2 39145
119 2 39150
120 2 39151
121 2 39153
122 2 39154
123 2 39155
124 2 39170
125 2 39196
126 2 39211
127 2 39226
128 2 39237
129 2 39238
130 2 39242
131 2 39244
132 2 39245
133 2 39259
134 2 39277
135 2 39295
136 2 39313
137 2 39314
138 2 39669
139 2 39671
140 2 39683
141 2 39690
142 2 39698
143 2 39700
144 2 39796
145 2 39805
146 2 39825
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Id | Livro| Matricula
147 2 39826
148 2 40069
149 2 40072
150 2 40093
151 2 40094
152 2 40095
153 2 40098
154 2 40113
155 2 40117
156 2 40119
157 2 40120
158 2 40125
159 2 40127
160 2 40128
161 2 40149
162 2 40152
163 2 40158
164 2 40161
165 2 40173
166 2 40174
167 2 40185
168 2 40191
169 2 40209
170 2 40307
171 2 40340
172 2 40366
173 2 40389
174 2 40438
175 2 40447
176 2 40451
177 2 40452
178 2 40453
179 2 40461
180 2 40463
181 2 40465
182 2 40468
183 2 40469
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ANEXO B - Certidao de busca de Reurb-E no periodo de 2017 a 2022

T4

1° Tabelionato de Notas € Registro de Iméveis
da Comarca de Castanhal/PA

Tabelid e Oficiala: Luisa Helena Cardoso Chaves
CNPJ:32.203.659/0001-31

~

CERTIDAO

(conforme quesitos)

Certifico, a requerimento de parte interessada, em
relatério, conforme quesitos (art. 19, Lei 6.015/1973), gque
apds pesquisa realizada nesta data, nos livros de registros e
arquivos deste Cartério, verifiquei que consta o total de 183
(cento e oitenta e trés) registros de Regularizagdo Fundiaria
de Interesse Especifico (REﬁRB—E), nos anos de 2017 a 2022.

Certifico, ainda, que a pesquisa foi realizada levando-
se em consideracdo exatamente os quesitos apresentados pela
requerente.

Era o que tinha a certificar, pélo que dou fé.

Castanhal/PA, 6 de fevereiro de 2023.
‘ R

Jivan Rodngues Faustin
Oficial Substituto

[=] | TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO PARA
~ | SELO DIGITAL CERTIDAO N° Selo:A-202302.967085
SERIE: A - SELADO EM:06/02/2023
CODIGO DE SEGURANCA: 58076900000023526125716290
QTD ATO EMOLUMENTOS FRJ FRC
1 43,06 7.83 1,31

Vélida somente com selo de seguranca do TJ/PA.
Ref. ao Protocolo n°.65.789 \
eso

NOAONN

Travessa Primeiro de Maio, n® 2411 -:Nova Olinda - Castanhal/PA - Cep: 68743-040
Fone (91) 3721-3592 - E-mail: 1oficiocastanhal@gmail.com
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ANEXO C - Lei Municipal n.° 033/11, de 2 de dezembro de 2011

PR,

' LEI MUNICIPAL N° 033/11, DE 02 DE DEZEMBRO DE 2011

ALTERA A REDACAO DO INCISO, II DO ARTIGO 70 DA LE! MUNICIPAL
N° 012/2003, pe 04 DE JULHO DE 2003, QUE TRATA DO CODIGO DE
TERRAS DO MUNICIPIO DE CASTANHAL.

CONSIDERANDO a crescente demanda populacional;

CONSIDERANDO ainda, que o redimensionamento do tamanho do lote possublhta

o acesso da populagdo na aquisigdo de areas que garantem o direito a morads;

CONSIDERANDO ainda, que permanecera inalterado os demais requisitos

Urbanla;ﬁoo exigidos para aprovacao de parcelamentos do solo urbano;

O PREFEITO MUNICIPAL DE CASTANHAL: Fago saber que a Camara Municipal

de Castanhal aprovou e eu sanciono a seguinte lei:

Art. 1°- Os inciso 1I do art. 70° da Lei Municipal n°® 012/2003, de 04 de Julho de

2003, passa a vigorar com a seguinte redacgao:

quad

es]

“Art.70° ...
11 — Os lotes deverdo ter area minima de 250,00m2 (duzentos e cinquenta metros

ragos)com frente de 10 (dez) metros, salvo quando o loteamento, a urbanizagdo
ifica ou edificagiio de cenjuntos habitacionais de interesse social, previamente
aprova

os pelo 6rgéo publico competente;
Art. 2° - Esta Lei entra em vigor na data de sua’ publicagio, revogadas as

dtsposx;oes em contréno

GABINETE DO PREFEITO NIClPAZfCASTANHAL, aos 02 dias do més

de dezembro de 2011.

>

H LEITE DA SILVA
feito Municipal

REGISTRADA NA - SECRETARIA MUNICIPAL DE

ADMINISTRACAO, na mesma data.

Gustavo Egpinheiro do Nascimento Sa
rio de Administracdo

Prefeityra Municipal de Castanhal — Av. Baréo do Rio Branco, 2232 Centro CEP 68-743-050 fone (0XX91) 3721-1445

CSWPN&BM:H
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ANEXO D - Certid&do de condominios registrados em Castanhal

1° OFic10 DE NOTAS E REGISTRO DE IMOVEIS
Comarca de Castanhal - Estado do Para - Brasil

Rua Pnmenr Mao. n* 2411 < Nova Olinda - PA - CEP BB 7434
Tabelido Registrador: Bruno Ribeiro Guedes

CERTIDAO

(conforme quesitos)

Certifico, a requerimento de parte ‘1ntetessada, em
relatério, conforme quesi'tos (art. 19, Lei 6.015/1973), que apbs
pesquisa realizada nesta data, nos livros de registros e arquivos

1w_;ruﬁlica Federativa do Brasil

deste Cartério, verifiquei que no periodo entre 2014 a 2024 foram 5 o
registrados os seguintes Condominios Residenciais/Empresariais: ¥
MATRICULA | DATA | UNIDADES unroml EMPREENDIMENTO LOCAUZAGAD PROPRIETARIO
v nin 19/08/2004 n 1.300,00m" rwmu& RUA KAZUMA OYAMA, S/N, BAIRRO: |1 P. F. DANTAS [IRIL-ME
STROA
1 20509 10/1/3013 sa1 C11378,7am' |QUINTA DO 8OSQUE AV. MAXIMINO PORPINO DA SILVA, N* [iCR CO? A € INCOR?
SAIRRO: CARIRY LTDA
[Ty T 13/08/2036 “ 27.02523m" [RESIDINCIAL SANTA UGIA V. UNIVERSITARIA, /N, SAIRRO: RISIDENCIAL SANTA LIDIA
SANTA UDIA Imn
24V 2309 27/08/2017 n S.01028m" RS, JARDIM DAS FLORES. AV. GIRASSOL, $/K, BAIRRO: 80M FUNDO DI ARRINDAM INTO RESIDTNCAL-
QUADRA 01 JLsus SAR
24V 1150 29/04/2017 “ 7.009.36m" [ RES. JARDIM DAS FLORES- , AV. BOUGANVILLE, S/N, BAIRRO: BOM [FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDINCIAL-
QUADRA 15 sus FAR
24V 151 30/08/2017 “ 7.049.36m" | RES, JARDIM DAS FLORES- AV. BOUGANVILLE, S/N, BAIRRO: S3OM | FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCAL-
2 QUADRA 16 suUs AR
2av nis oi/07/2017 “ 7.049.36m" |RLS. JARDIM DAS FLORLS. AV. BOUGANVILLE, §/N, BAIRRC: BOM  |FUNDO DE ARRENDAMINTO RESIDENCAL-
e d SUNOSA 37 sus FAR
] 102% 15/06/2008 0 2230,00m' [LOURDLS ARALIO RUA 28 DE JANDIRO, N* 1497, BARRO; . [CONSTRUTORA SRUNO MILEO LTDA
: NOVA OUNDA /
3 51068 15/03/2019 [ 360,00m’ ANIO ALANA AUAMEDA MIXTH LITTE Of FREITAS, | W. F. MARQUES CONSTRUTORA EIRTLI
Ao Jost
206 8097 /1019 M 7599,06m" |C INIO RLSIDENCIAL Av. SEZTRRA DI MENIZES, S, BAIRAQ: |CONSTRUCASTRO EMPREENDIMENTOS LTDA
. CHACARAS RUBAL CARIRS
201 FTYT]] o4/11/2020 an 314512.38m* |C NVILLE  [AV. PEDRO PORPING DA SILVA, 1541, [DMPRLINDIMENTO PROJITO JARDINS CRIL
-+ BAIRRO: SALGADINHO
206 .08 oy/oy/2021 [ 755070 | RLSIDENCIAL Av. D EZURRA DF MINEZLS, S/N, | ICASTRO EMPREINOIMENTOS LTDA
CHACARAS RUBAL 2 CARIRI
100 Han /o021 66 370.773,63m" |0 & D ACQUA RESORT [ROOVIA PA-136, KM 03, N° 7000, DILE & DELA CONSTRUCDES £ SERVICOS
BAIRRO: LTDA
244 FTE ) 10/08/2021 a 462,1200m" |RESIDENCIAL MARAD TRAVESSA N° 425, BAIRRO: |OCLE & DELA £ SExVICos
IMPERADOR LYDA
244 [TE7T] 2u/08/2021 - 6.237,3%m" |EDINICIO RESIDINCIAL CANAL [V, PAULD TITAN, /N, BARRO: NOVA | FUNCIONAL ENGEINHARIA LTDA
STRUCY OUNDA
1w 30243 15/30/200 n 245520m'  |ED. GOLDEN PALACE PARK AV. SARAD DO IO BRANCO, N° 2000, | PReS CONSTRUCAD DE [DFX00S AT 9
RESIDINCE BAIRRO: SALLLS JARDINS
) um 30/332021 % 65929’ | LD, OOILARDO RAMOS DE AV, BARAO DO IO BRANCO, /N, FUNCIONAL ENGENHARIA LYDA
L0 BAIRRO: NOVA OLINDA
208 MA17 oyoyez [T 10474,52m" |CONDOMINIO RES. STRASTIAQ |mmmmrm INOURA I SILVA LTDA
2] BARRO:
201 36.965 03/08/2022 7] 15.45251m' |CONDOMINIO RES. SARAN RUA AUGUSTO MONTENEGRO, N° 306, |W. F. MARQUES CONSTRUTORA DIREL
{ DISTRITO DT AP00
207 e 3yos/2022 | 1504 9801770  [CONDOMINIO JARDINS SOUARTS [Av, JOSE SALLES, N* 2000, BAIRRO: (CONDOMINIO RESIDENCIAL SAE SPE LTDA
SALLES JARDINS
=l 0t 3154 20/09/2022 m 3557w | CONDOMINIO RESIDENCIAL AV. SARAD DO RIO BRANCO, N° 1305, | PRIME VILLE DMPREENDIMENTOS
sarko vt CRISTO REDENTOR IMOSIUARIOS LTDA
200 U224 19/10/2022 ) 117436m" | EDIFICO COMIRCIAL T AV. MAXIMINO PORPING DA SRVA,  [FLAVIO JUNICHI NAXAHATA TSURUTA,
RESIDENCIAL TSURUTA'S $535, BAIRRO: NOVO ESTRILA CIOLIA SATIE YOROTA TSURUTA; AKEMI
BUILDING I TSURLTA; YuM!
A 12641 30/03/2023 5.445.00m" | CONDOMINIO RESIDENCIAL RUA QUATRO DI JULNO, $/N, BARRO: [V O J R CONSTRUCAD DE EDINCIOS DALY
VALDIR OUVEIRA MILOUANDIA
I3 2485 03/04/2023 u 179751m' | CONDOMINIO RESIDENCIAL VESSA JOAO MARTINS BARATA, 51, |1 W. ROCHA AUMTDIOA GIRELY
AL BAIRRO: CRISTO REDINTOR

Valido em todo lerritério Nacion

| 143767
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144 sy » Wa0ow [ MrTRALT TRAVEISA CONEOO LU LITTAD, W LLAN 6OD0Y ¢
1799 SAMRO ISTROLA

A /042324 n L3000 [SEMOONCAL TAMBAY | RUA L-30, W 2000, BAMRO: ROURINOL [TAMBAY EMPRITNOMINTOY

8408 LANOS $74 LTDA

w ewes/z0e 15 190a%e’  [RISDENCIAL BELA ALVORADA  |RUA SENADOR ANTONIC LEMOS, W ATICA ENGENNARM, MOSLARA T ]
#5_!4--_0:_-'&__ uroa

w 19/08/282¢ w 10735730 | GUARL FOREST ALIORT OO0V BA-214, KM 52, DSTRITO OF |32t PARK RTSORT LTDA

[ ow/er/ 1024 ™ QNI |VELL ONE CONDOMPMID AAMIDA PIQUA, N° 500, BARRD: PRIME VALLL IMPRITNOMINTOS

STSOINCAL ONTE BOA JoeomuAROS LTOA

100 /o e » [OTE fa-ma  [Aaxtoa oAS ACAQAL ¥ I3, SARRO oA ’
NOVA OUNDA

240 LT ) 3000.00m" DA JOS MATOS Of AGUAAR | TRAVESIA LANTA CATANINA, W 35, ™ CONSTRUTORA LTDA

5 4 ium

Certifico, ainda, que a pesquxsa foi :ealixada lovando-se
em consldnrnclo oxata-.uto os qu.lxtol ap:esontados pelo
requerente. / 45 ’ (%

/
Era o que tinha a certificar, pelo que dou té.
Castanhal/PA. 12 de dezembro de 2024.

. ' |
Valida somente com selo de seguranga’do TJ/PA.
Ref, ao Protocolo n®,592.937
lhsb

j A}

BUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO PARK |
O DIGITAL CERTIDAO N* Selo'A-2024122319713
sERs. A - SELADO EM 12122024

33 3
& QID ATO EMOLUMENTOS ER) ERG
1 90.22 1840 ' 273 '




