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RESUMO

A regularizacio fundiaria urbana é uma politica publica que envolve medidas nas dimensoes
juridica, urbanistica, ambiental e social, configurando o seu carater pluridimensional, que
visa incorporar os Nucleos Urbanos Informais ao ordenamento territorial da cidade e
titular os ocupantes, contrapondo-se a precariedade que compromete a qualidade vida
dos residentes nesses espagos, pela auséncia ou insuficiéncia de politicas publicas em
areas urbanas ou rurais adequadas as necessidades da populagdo, em especial as fragdes
das classes trabalhadoras. A literatura sobre a regularizacdo fundiaria urbana nio tem
privilegiado a avaliagdo sobre a pds-regularizacio e este paper foca esse aspecto, aferindo
o grau de permanéncia de familias que tiveram seus imoveis regularizados em um
nucleo utbano informal localizado no municipio de Canai dos Carajis/PA, procurando
entender os fatores que, sob a ética dos moradores, influenciaram a permanéncia ou
saida das familias do local regularizado. Os resultados revelaram que 76,74% das familias
permanecem na area, motivadas principalmente pelas condi¢cées da infraestrutura
consideradas satisfatorias e pela proximidade de equipamentos publicos importantes. A
regularizacio fundiaria representou um componente relevante em razio da seguranga
juridica da posse que oferece, entendida como sinénimo de tranquilidade e seguranca,
embora, ndo seja considerada o principal fator de permanéncia.

Palavras-chave: regularizacio fundiaria urbana; nicleo urbano informal; imével
regularizado; Canad dos Carajas.

ABSTRACT

Utrban land tenure regularization is a public policy that encompasses measures in the
judicial, urbanistic, environmental, and social realms, having a multidimensional make-up,
as it intends to turn Informal Urban Cores part of the territorial organization in a city,
as well as offer titles to its inhabitants. Thus, it stands opposite to a precatiousness that
compromises quality of life for residents of those spaces, which is due to public policy
absence or insufficiency in urban or rural areas suitable for fulfilling the population’s
needs, especially those related to portions of the working class. The literature on urban
land regularization has not privileged the evaluation of post-regulatization and this paper
focuses on this aspect by measuring the degree of permanence of families who had
their properties regularized in an informal urban nucleus located in the municipality
of Canai dos Carajis/PA, secking to understand the factors that, from the residents’
perspective, influenced the families” stay or departure from the regularized location.
The results revealed that 76.74% of families remain in the area, mainly motivated by
the infrastructure conditions considered satisfactory and the proximity to important
public facilities. Land regularization represented a relevant component due to the legal
security of ownership it offers, understood as synonymous with tranquility, but it was not
considered the main factor.

Keywords: urban land regularization; informal urban core; regularized property;
Canai dos Carajas.
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1 INTRODUCAO

A regularizacdo fundiaria urbana (Reurb), que envolve medidas
juridicas, urbanisticas ambientais e sociais (Brasil, 2017) é uma politica
publica, por meio da qual o Poder Puablico tenta responder a um dos principais
componentes do déficit habitacional por inadequacdo da moradia, qual
seja, a “inadequacio fundiaria”, enfrentando a questdo da precarizagdo da
moradia, que constituem os principais espacos de residéncia das populacdes
mais pobres, processo denominado por Abramo (2003, p. 3) como “légica
da necessidade”, que é ao mesmo tempo, motivacao e instrumentalizacao
social que engendra as ac¢des individuais ou coletivas de ocupacio do solo
urbano e expressa o processo de exclusao social e segregacdo socioespacial,
configurando o crescimento urbano intensivo de paises em desenvolvimento
como o Brasil.

Por seu cardter pluridimensional, a regularizacdo fundidria
urbana, especialmente a de interesse social (Reurb-S)!, pode representar
um importante mecanismo de superacdo dessas desconformidades e
contribuir para a concretizacdao do direito social a moradia, uma vez que
a irregularidade fundidria representa um dos itens que caracterizam a
inadequacao habitacional — ou déficit qualitativo (FJP, 2021, p. 30).

Desde a década de 1980, agdes de regulariza¢do fundiaria em areas
urbanas vém sendo desenvolvidas? com intensificacdo nas ultimas décadas,
impulsionadas por legislacdes como o Estatuto da Cidade (Brasil, 2001), que
a reconhece como instrumento da politica urbana, e os marcos regulatérios
nacionais especificos, como: i) a Lei n® 11.481/2007, que previu medidas
voltadas a regularizacao fundidria de interesse social em imo6veis da Unido
(Brasil, 2007); ii) a Lei n® 11.952/2009, que dispde sobre a regularizacio
fundiaria em dreas da Unido na Amazoénia Legal e prevé a transferéncia de
terras da Unido para os municipios (Brasil, 2009a); iii) a Lei n® 11.977/2009,
que instituiu a politica nacional de regularizacdo fundidria (Brasil, 2009b) e
foi substituida pela Lei n® 13.465/2017 (Brasil, 2017), hoje vigente.

Na literatura nao foram encontrados estudos sistematicos que
analisem, de forma abrangente, a implantacdo da politica de regularizacio

' A Reurb-S é uma das modalidades de regularizac¢do fundiaria urbana aplicada em nticleos
urbanos ocupados, predominantemente, por populacdo de baixa renda. Sobre as
modalidades de Reurb ver Lei Federal n® 13.465/2017, art. 13 (Brasil, 2017).

Exemplos de programas de regularizacdo fundidria no Brasil apos a constituicdo de 1988,
que dedicou dois artigos a politica urbana: Programa Municipal de Regularizacdo de
Favelas — Profavela em Belo Horizonte/MG, Plano de Regularizacdo das Zonas Especiais
de Interesse Social — Prezeis em Recife/PE.
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fundidria urbana no Brasil. Entretanto, Fernandes (2013) aponta abordagens
distintas ao comparar as praticas nacionais com a experiéncia peruana,
identificando as vertentes de regularizacdo socioespacial integrada no
caso nacional e no pais vizinho a pratica limitada a titulacdo das ocupacoes
informais, prospectando que a formalizacdo da propriedade imobilidria
passa a representar um ativo econémico favorecendo o acesso ao crédito
para a dinamizac¢do de negdcios com foco, portanto, no aspecto econémico.

Essa tese é refutada por Rolnik (2015), declarando que a ideia do
“capitalismo para todos” ndo representou éxito em locais fora do “mundo
capitalista avancado” além da simplificacio de uma dinamica tdo complexa
como as relacdoes econdmicas e sociais de uma cultura, enquanto Fernandes
(2013) afirma que no programa peruano a seguranca da posse teve pouco
impacto sobre o acesso ao crédito e os beneficiarios da regularizacdao
fundidria permanecem optando por fontes informais de crédito mais
flexiveis comparadas ao sistema bancdrio tradicional, e conclui que a
situacdo de emprego é mais relevante para a obtengao de crédito do que o
titulo de propriedade.

No caso das experiéncias brasileiras, mesmo sendo categorizadas
como regularizacdo socioespacial integrada, o foco na titulacdo ainda
constitui o paradigma dominante avan¢ando, apenas, no que diz respeito a
provisdo de infraestrutura essencial® conforme previsto na legislacio, mas
carecem de acoes de natureza socioeconomica e de articulacdo com as redes
de seguranca e bem-estar social que propiciariam a integra¢ao socioespacial.
A auséncia dessas estratégias compromete a permanéncia da populacdo nos
nucleos regularizados (Bezerra; Chaer, 2020, p. 68).

Outro debate presente é a perspectiva de gentrificacio em dareas
que foram objeto de regularizacdo de interesse social e que mecanismos
poderiam ser utilizados para minimizar esse tipo de desdobramento
ao menos no curto prazo, principalmente pela valorizacao dos imoéveis
decorrente da regularizacao, e tratando-se de populacdo de baixa renda,
é grande a vulneravel as investidas do mercado imobilidrio formal. Sobre
esse tema Angelim (2011) constatou que a irregularidade fundiaria de
imoveis residenciais urbanos reduz seu valor em 14%, e a possibilidade de

3 A Lei n® 13.465/2017 em seu artigo 36 § 12 define como infraestrutura essencial: i)

sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual; ii) sistema de coleta e
tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual; iii) rede de energia elétrica
domiciliar; iv) solugdoes de drenagem, quando necessdrio; e v) outros equipamentos a
serem definidos pelos Municipios em funcido das necessidades locais e caracteristicas
regionais (Brasil, 2017).
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negociacao de um imével regularizado para fins de financiamento, eleva o
valor de venda em cerca de 20% acima do valor de mercado.

Paralelamente a essas questoes, as acoes de regularizacdo fundiaria
urbana se fazem presentes nas pautas governamentais em todo o pais,
entretanto, a literatura ainda ndo oferece avaliacdes sistemdticas sobre o
pos-regularizacao, que permitam aferir o alcance dos objetivos estabelecidos
pela legislacdo*. Os estudos sobre a temdtica tém enfocado aspectos
econdmicos, metodolégicos, conceituais, ambientais, juridicos e registrais.

Estudos de Malheiros (2018), a luz do pensamento de Hernando
de Soto, apontam que a regularizacao fundiaria induz investimentos
em melhoria dos proprios imdveis regularizados, e viabiliza o acesso a
financiamentos para o fomento de pequenos negocios. Fardim e Fardim
(2023) constataram a complexidade e a necessidade patente de integracao
real entre o processo urbanistico e as questdes ambientais no ambito
da Reurb para garantir mudancas efetivas para a melhor qualidade de
vida das populacées beneficidrias da regularizacio; Corréa, Santana,
Holanda e Santos (2022) analisaram, comparativamente, procedimentos
metodolégicos por diferentes instituicdes promotoras de regularizagdo
fundiaria de interesse social no estado do Para; Bezerra e Chaer (2020)
apontam os avancos da regularizacdo fundiaria sob as 6ticas conceitual, do
marco legal, metodol6gica e pratica e sugerem que as dificuldades para a
avaliacdo podem estar relacionadas a pluridimensionalidade da politica.

Este artigo apresenta os resultados de uma pesquisa na cidade de
Canaa dos Carajas (PA), realizada em janeiro de 2025, por meio de um
levantamento dos beneficiarios pela regularizacdo cadastrados pelo 6rgao
municipal executor da Reurb, o qual foi confrontado com a identificacdo dos
atuais ocupantes, via contato presencial em cada domicilio. Apés conhecer
o quantitativo das duas situacdes — 0s que permaneceram e 0s que sairam -
foram realizadas entrevistas com moradores que receberam as titulagdes e
com moradores que passaram a residir no ndcleo urbano apés a titulacgao.

Além desta introducdo, o presente artigo apresenta notas que
caracterizam o municipio de Canaa dos Carajas e o Nucleo Urbano Informal
(NUI) Paraiso das Aguas objeto da regularizacio, descreve a dinamica do
processo de regularizacdo fundidria aplicado até a titulacdo dos imoveis,
expoe os resultados da pesquisa e encerra com as conclusdoes onde constam
as licdes aprendidas.

4 Sobre os objetivos da Reurb, ver Lei Federal n® 13.465/2017, art. 13 (Brasil, 2017).
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2 MUNICIPIO DE CANAA DOS CARAJAS

O municipio de Canad dos Carajas estd localizado na mesorregidao
Sudeste do Estado do Pard distando, aproximadamente, 777 km da capital
Belém, foi desmembrado do municipio de Parauapebas em 1994 e integra
a Provincia Mineral de Carajas®, conhecida por suas reservas de minério de
ferro e outros minerais.

Os primeiros sinais de ocupacdo nao indigena no territério onde hoje
é a cidade, datam da segunda metade da década de 1970, mas a origem da
ocupacao efetivafoi o Projeto de Assentamento Carajas, também denominado
Centro de Desenvolvimento Regional Il (CEDERE II) voltado para o apoio a
pequenos produtores, criado pelo Grupo Executivo das Terras do Araguaia e
Tocantins (GETAT)® em 1982, com a pretensdo de amenizar as situacoes de
conflito de terras na regidao do bico do papagaio, no norte do atual estado
do Tocantins (Hall, 1989, p. 126). Havia, ao mesmo tempo, latiftiindios com
extracdo de madeira, pecudria e a maior parcela da populacido vivia em
agrovilas (Lima; Lima; Rolim, 2022).

O fim do apoio técnico e financeiro aos colonos assentados no final
da década de 1980, ocasionou a reducdo da producdo e o empobrecimento
desse segmento, que buscou alternativa de sobrevivéncia no garimpo
denominado “Sossego”, impulsionado, também, pela exploracdo no garimpo
de Serra Pelada, no municipio de Curionépolis, presentes no imaginario
de cada garimpeiro que se dirigia a essa nova drea de exploracdo mineral
(Bandeira, 2014, p. 85).

A partir de 2003, iniciou a exploracdo mineral de cobre e ouro
associados na Mina do Sossego pela Companhia Vale do Rio Doce (CVRD),
passando a atividade mineral a ser a principal base econdmica do municipio
(Lima; Lima; Rolim, 2022, p. 8). Adrea urbana foi se consolidando estruturada
por dois eixos distintos: o da rodovia VE-03 (atual Av. Weyne Cavalcante)
e o da rodovia VS-14b (atual Av. Pioneiros) (Figura 1), ambos concentrando
os usos comercial, de servicos e habitacdes mais consolidadas (Bandeira,
2014, p. 85).

5 A Provincia Mineral de Carajas inclui os municipios de Agua Azul do Norte, Canaa dos
Carajas, Curionépolis, Eldorado do Carajas, Maraba, Ourilandia do Norte, Parauapebas,
Sao Félix do Xingu, Sapucaia, Tucuma e Xinguara.

¢ O GETAT foi criado pelo Decreto-Lei n® 1.523/1977 (Brasil, 1977) com a finalidade de
coordenar, promover e executar as medidas necessdrias a regularizagdo fundidria no
Sudeste do Pard, Norte de Goids e Oeste do Maranhao, e reestruturado por meio do
Decreto-Lei n® 1.767/1980 (Brasil, 1980).
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Figura 1 — Localizagdo esquematica do nticleo urbano inicial de Canaa dos Carajas
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Fonte: Bandeira (2014).

A intensificacdo da exploracao mineral, que gerou grande oferta de
empregos, resultou também em grande crescimento populacional e expansdo
da malha urbana. Entre os anos de 2000 e 2010, a populacdo passou de
10.922 para 26.716 habitantes (crescimento de 145%), e entre 2010 e 2022,
chegou a 77.079 habitantes (aumento de 189%), o que alcou Canaa dos
Carajas a condi¢dao de municipio com o maior crescimento populacional do
pais registrado no censo de 2022. No estado do Para, o municipio ocupa o
192 lugar em populacgdo (IBGE, 2000, 2010, 2022).

Dindmica semelhante ocorreu no aspecto econémico medido pelo
PIB per capita, especialmente no intervalo de 2000 a 2010, que apresentou
incremento de 3.022% (passou de R$2.541,40 para R$79.323,98) e entre
2010 e 2021 o crescimento foi de 2.028% (chegou a R$894.806,28) (IBGE,
2000, 2010, 2022). Foi também registrada evolucdao no IDHM, entre 2000
e 2010, quando subiu de 0,456 para 0,673 (FJP, 2021), e quanto ao indice
de Gini, indicador que afere as desigualdades de renda, no ano de 2000
encontrava-se no patamar de 0, 63 e em 2010 registrou 0,56, enquanto no
Brasil nos mesmos periodos foi de 0,51 e 0,52, respectivamente.

Associado a expansdao da malha urbana, se dd o incremento no
mercado de terras, orientado pela provisdo de infraestrutura basica pela
Vale S.A. que se concentrou na drea central ao longo do eixo vidrio da Av.
Weyne Cavalcante alcancando as areas reservadas para a habitacao dos
funcionarios da mineradora (Bandeira, 2014), caracterizando o espaco
urbano pela concentracdo da populacdo de melhor renda na area central e
a populacdo menos abastada nas zonas mais periféricas sem infraestrutura
e impréprias para habitacdo, refletindo a exclusdo social e a segregacio
socioespacial (Fernandes, 2006, p. 10).
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3 NUCLEO URBANO INFORMAL PARAISO DAS AGUAS

Esse NUI estd posicionado na por¢do noroeste da sede municipal,
margeado ao norte pelo cérrego Palmerim e a oeste pelo corrego Surubim,
com parte dele incidindo em Area de Preservacio Permanente (APP) e/ou de
riscos hidrolégicos (alagadas ou alagaveis), conforme expresso na Figura 2.

Figura 2 — Planta demonstrativa das areas de APPs e de riscos hidrol6gicos no NUI
Paraiso das Aguas

A

s CORREGO PALMERIM

Fonte: Canaa dos Carajas (2018).

As medidas que culminaram com a ocupacio do NUI Paraiso das Aguas
iniciaram com a desapropriacdo pela Prefeitura Municipal em 2006 de trés
areas na zona urbana (Canaa dos Carajas, 2006), ainda com caracteristicas de
pastagens, destinadas a construcao de casas populares para a populacdo de
baixa renda que ocupariam 365 lotes, cujo loteamento correspondente nao
foi aprovado pelo 6rgao municipal que tem essa atribuicdo. As adjacéncias da
area foram ocupadas posteriormente, totalizando 553 lotes que comp6em o
NUI Paraiso das Aguas (Canaa dos Carajds, 2018).

A ocupagao, que se deu por meio de autoconstrucgao, ocorreu entre
os anos de 2006 e 2011, como demonstra a Figura 3, com a abertura e
pavimentacdo das vias, e em 2008 os lotes foram entregues pela prefeitura,
uma parte a titulo de reassentamento para familias que ocupavam um espaco
ao sul da drea urbana do municipio e outra parte atendeu a demandas
cadastradas pela prefeitura.

O NUI Paraiso das Aguas tem uma drea total de 159.787,08m2, com
lotes de dimensdo média de 211,00m?, distribuidos em 18 quadras, onde
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123.252,48m?2 correspondem a area de lotes passiveis de regularizacao
e 36.534,58m2 compdem o sistema viario. Do total de 553 lotes, 117
encontram-se em area de APP ou apresentam riscos hidrolégicos, situacao
que demanda estudos técnicos especificos para definir sobre a viabilidade
de regularizacao fundidria, o que ndo ocorreu até o momento da pesquisa,
ficando excluidos, portanto, do processo de titulagdo.

Figura 3 — Evolugao e consolidagdo da mancha urbana no NUI Paraiso das Aguas,
entre janeiro de 2006 e julho de 2015

Janeiro/2006 | etembro/2006

CORREGD PAUMERIM

KUA LIMA BARRETO

De acordo com o zoneamento definido pelo Plano Diretor Participativo
em vigor, que se encontra em revisio, o NUI Paraiso das Aguas estd inserido
em Ambiente Especial de Interesse Social (Aeis) onde a destinacdo das areas
deve ser, prioritariamente, para a implantacao de projetos habitacionais para
a populacgdo de baixa renda e alocacdo de familias oriundas de requalificacdao
urbana em areas degradadas ou improprias para habitacao (Canaa dos
Carajas, 2012).

O NUI Paraiso das Aguas que foi objeto da regularizacio conta com:
pavimentacdo asfaltica (com alguns pontos especificos precisando de
reparos), iluminacao publica, drenagem superficial (que pela declividade
topografica as dguas escoam para o corrego Surubim), coleta de lixo didria,
rede de abastecimento de dgua e de esgoto com Estacdo de Tratamento de
Esgoto (ETE).

7 A construcdo da Estacdo de Tratamento de Esgoto foi a obra objeto do Termo de
Compromisso no ambito do projeto de Reurb.
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Em um raio de 1 km, a partir da poligonal de regularizacdo fundidria,
existem os seguintes equipamentos urbanos: gindsio de esportes; academia
ao ar livre; unidade de sadde, escola municipal de ensino infantil e
fundamental, escola estadual de ensino médio, centro de convivéncia de
idosos e duas pracas. A época da regularizacio o municipio nio dispunha
de transporte coletivo, mas a partir de dezembro de 2024 iniciou a
implementado do sistema, ainda em fase experimental®, dispondo de uma
rota (Rota 02 — Novo Brasil/Vale da Bencdo) que contorna o nticleo objeto de
estudo, o que foi possivel constatar durante a pesquisa.

Em relacdo a questao fundiaria, a poligonal correspondente ao
NUI Paraiso das Aguas estd registrada no 2° oficio de Registro Geral de
Iméveis de Canaa dos Carajas, sob a matricula n® 168, fls. 008, Livro 2-B
e resulta do remembramento dos iméveis das matriculas 0023 e 0026,
transferidas pelo Instituto de Colonizacao e Reforma Agraria (Incra) em
favor do Municipio, através do Titulo de Doacdao MB/N¢ 0001/2208 (Canaa
dos Carajas, 2018, p. 13).

4 PROCESSO DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA DESENVOLVIDO
NO NUI PARAISO DAS AGUAS

O projeto de regularizacdao fundidria de interesse social do NUI
Paraiso das Aguas foi executado no ambito do Programa “Canai Meu Lugar”,
instituido pelo Decreto Municipal n® 1.070/2019° (Canaa dos Carajas, 2019),
sob a gestdo do Instituto de Desenvolvimento Urbano de Canad dos Carajas
(Idurb), e iniciou os levantamentos e estudos técnicos em 2017 e a titulacao
ocorreu em fevereiro de 2019, utilizando o instrumento de legitimacdo
fundiaria'®. Foi um dos primeiros projetos no estado do Pard a ser executado
sob a égide do novo marco legal da regularizacao fundidria (Brasil, 2017).
A denominacdo “Paraiso das Aguas” passou a ser adotada na condicio de
bairro, incluindo outros nicleos circunvizinhos''.

8 O sistema de transporte coletivo regular da cidade foi instituido pela Lei n® 1.051/2023
(Canaa dos Carajas, 2023) e regulamentado por meio do Decreto n° 1.468, 10 de novembro
de 2024 (Canaa dos Carajas, 2024).

° Ainstitui¢ao formal do Programa “Canaa Meu Lugar” ocorreu apds a execucdo do Projeto
Paraiso das Aguas. No entanto, sua concepc¢do e divulgacdo para a sociedade se deu
desde o periodo de execucdo do Projeto.

10 Sobre a legitimacdo de posse ver o art. 23. da Lei 13.465/2017 (Brasil, 2017).

" Em 2019, foi encaminhado a Camara Municipal o Projeto de Lei 055/2019 propondo
a delimitagio dos bairros, indicando o Paraiso das Aguas, formado pelo Nui, e parcela
dos Loteamentos Bela Vista I, Odsis, Parque dos Carajds, e Vale Dourado, mas, até o
momento, sem aprovacio pelo Legislativo Municipal.
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A legislacdo define as fases a serem cumpridas na execucdo de
projetos de Reurb, cabendo ao agente promotor definir os procedimentos
e sua sequéncia para cumprir essas fases. Na Figura 4 esta demonstrada a
sequéncia de execucdo, s6 havendo uma ordem sequencial rigida quando
o produto de uma acdo é insumo obrigatério para um procedimento
subsequente.

Figura 4 — Sequéncia de procedimentos na execu¢do do projeto de regularizagao
fundiaria no NUI Paraiso das Aguas

Instauracao da Audiéncia pltfl‘l/il‘::ranlgler?:g o Estudos e analises
REURB Publica cadasteal técnicas
Andlise Instrugdo dos Coleta de Audiéncia

processual processos documentos Publica
Audiéncia
Publica

Elaboragao do
Projeto

Emissdo da CRF e Entrega das certiddes
Registro do Projeto aos moradores

Fonte: Elaborado pela autora, em 2025, com base em Canaa dos Carajas (2018).

Ainstauracao da Reurb se deu por meio de ato administrativo do agente
promotor, contendo os estudos preliminares sobre os aspectos fundiario,
urbanistico, socioeconémico e ambiental, a estimativa do quantitativo de
imoveis na drea a ser regularizada, a classificacdo na modalidade Reurb-S e a
indicacdo do instrumento de legitimacao fundidria a ser aplicado.

Em seguida foi realizada a primeira audiéncia publica para o
lancamento do Projeto, com apresentacdo do cronograma de execucdo
e informagoes sobre o levantamento planialtimétrico e cadastral
georreferenciado, que representa a primeira atividade de campo e produz
os subsidios para os estudos e analises que orientardo a elaboracido das
pecas técnicas que compodoem o projeto de regularizacdao fundiaria. Na
sequéncia ocorreu a segunda audiéncia publica que orientou os moradores
sobre a realizacdao do cadastro socioecondmico das familias residentes e
a coleta dos documentos dos moradores, para a instru¢ao dos processos
administrativos individuais, que apds andlise e emissio dos pareceres
urbanistico, social e juridico, tém definida a especificidade da titulacdo de
sua moradia, se gratuita ou onerosa'2.

12 Sobre os critérios para gratuidade na Reurb ver art. 23 da Lei n® 13.465/2017 (Brasil
2017).
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Finalizada a proposta do projeto de regularizacdo fundidria,
especialmente a planta do parcelamento, foi realizada nova audiéncia
publica para a pactuacdo do projeto e o municipio emitiu a Certiddao de
Regularizacao Fundiaria (CRF) que é o ato administrativo de aprovacdao
do projeto. Em seguida, a CRF foi encaminhada ao Cartério de Registro
de Imoéveis para registro, acompanhada de todas as pecas técnicas que
constituem o projeto de regularizacdo fundidria'® e a primeira listagem de
beneficiarios com a devida qualificacdo e informacoes sobre os respectivos
imoveis, para abertura das matriculas e emissao da certidao do registro' em
nome de cada um dos beneficiarios relacionados.

A entrega inicial de certiddes, que alcancou 144 familias beneficidrias,
aconteceu em evento festivo, com a presenca de diversas autoridades locais
e grande participacdo da populacdo e, na sequéncia, foram realizadas
entregas individuais, a medida que novas certidées eram emitidas pelo
Cartorio de Registro de Iméveis totalizando, até o momento da pesquisa,
225 lotes regularizados'.

5 CARACTERIZAGCAO SOCIOECONOMICA DAS FAMILIAS
BENEFICIARIAS DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA

Esta caracterizacdo tem como fonte o cadastro socioeconémico
realizado pelo Idurb em 2017 e focaliza as 137 familias'® que compdem o
universo da pesquisa, considerando os seguintes indicadores em relacao
aos dirigentes familiares: género, faixa etdria, escolaridade, renda familiar,
moradia anterior e tempo de ocupacdo do imével antes da regularizacao.
Essa escolha estd relacionada tanto a disponibilidade de dados como aos
encadeamentos desses indicadores para tomadas de decisdao no ambito do
processo de titulacdo dos imdveis e como fatores que, hipoteticamente,
podem influenciar na permanéncia ou saida das familias.

13 Sobre o contetido do projeto de regularizacdo fundidria ver o art. 35 da Lei 13.465/2017
(Brasil, 2017).

4 A Lei 13.465/2017 no art. 23, § 5° indica ser dispensavel a apresentacdo de titulo
individualizado (Brasil, 2017).

15 Do total de 553 lotes que comp&em o NUI Paraiso das Aguas, no momento inicial foram
regularizados somente os lotes de uso residencial, cujos ocupantes atenderam aos
requisitos de gratuidade.

16O universo da pesquisa foi definido considerando os 144 beneficiarios correspondentes
a primeira listagem, pela facilidade de acesso aos dados dos cadastros sociais que se
encontravam sistematizados, eliminando-se 7 beneficiarios cujos dados socioeconémicos
ndo foram localizados.

Novos Cadernos NAEA ¢ v. 28, n. 2 * p. 153-173 * maio-ago. 2025



Regularizacdo fundidria urbana no pés-regularizagio: o caso do nticleo urbano 165
informal Paraiso das Aguas na cidade de Canaa dos Carajés (PA), Brasil

Do total das familias, 84 (61,31%) sdo dirigidas por duas pessoas e das
53 (38,68%) restantes que tem apenas um dirigente, 79,24% sdao mulheres.
O IBGE (2022) aponta que 49,1% dos lares brasileiros tém as mulheres
como principais responsaveis, entretanto, uma comparacio direta entre
as duas fontes restaria prejudicada, haja vista que o cadastro social para
fins de Reurb, nesse quesito, tem como norte identificar as mulheres no
grupo familiar para garantir o cumprimento da legislacdo que estabelece
a prioridade de titulacdo do imével em nome das mulheres (Brasil, 2017),
independentemente de serem as principais responsaveis pelo provimento
da familia.

Quanto a faixa etaria, ha predominancia nas duas faixas intermedidrias,
onde a metade (48,91%) se encontra no intervalo de 26 a 40 anos, que integra
a faixa de populacdo em idade de trabalhar e é semelhante a pirdmide etdria
municipal (IBGE, 2022), presumindo-se estar relacionada a singularidade do
municipio de alta oferta de empregos em funcdo das atividades minerarias.
O grau de escolaridade, expresso no Grafico 1, é um indicador que também
sugere relacdo com a questdo empregaticia no municipio.

Grafico 1 — Grau de escolaridade dos/as chefes de familias do NUI Paraiso das
Aguas — percentuais
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GRAU DE ESCOLARIDADE
Fonte: Elaborado pela autora, em 2025, com base em Canaa dos Carajas (2018).

Os que contam com o ensino fundamental incompleto (28%), geralmente
sdo absorvidos pelo mercado de trabalho informal e/ou atividades formais
de baixa remuneracdo, o que também é uma oferta constante no municipio,
especialmente nos servicos de construcao civil. Os que tém nivel superior
completo sdo apenas 4% e os sem escolaridade e apenas alfabetizados'”

17 A categoria “alfabetizado” corresponde aqueles apenas conseguem assinar o nome e

conhecem numeros, enquanto os “sem escolaridade” sdo os analfabetos.
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correspondem a 7% cada um (Canad dos Carajas, 2018, p. 9). Ja no topico
renda familiar, refletido no Gréfico 2, é apontado um cenario de baixa renda.

Gréfico 2 — Renda das familias pesquisadas no NUI Paraiso das Aguas - percentuais
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Fonte: Elaborado pela autora, em 2025, com base em Canad dos Carajas (2018).

Merece destaque o percentual de 24,09% familias com renda que
nao ultrapassa 1 salario-minimo, o que pode estar correlacionado com o
percentual de 26,27% de beneficidrios do Programa Bolsa Familia que foram
identificados no cadastro social. Sobre o local de moradia das familias antes
de se instalarem no NUI Paraiso das Aguas, a maioria (66,42%) ja residia na
cidade em outro bairro, enquanto 29,93% vieram de outra cidade e 3,65%,
de outro estado.

Quanto ao tempo de ocupacdo das moradias antes da regularizacao,
os dados apontaram que 29,93% das familias residiam na drea hd menos de 5
anos enquanto a maior parcela (64,95%) se fixou entre 5 e 10 anos e apenas
5,11% ja se encontravam no local ha mais de 10 anos. E oportuno relembrar
que o inicio da ocupacido se deu em 2006 e o cadastro social foi realizado
em 2017 (Canad dos Carajas, 2018, p. 8).

6 RESULTADOS DA PESQUISA

Do universo de 137 iméveis regularizados que foram pesquisados em
105, correspondendo a 76,74% permanecem os mesmos moradores, e dos 32
que sairam (23,36%), onde novas familias estdo residindo, 5 estdo alugados
e 27 foram vendidos, ndao sendo identificados iméveis desocupados, nem
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placas de vendas, que poderiam sinalizar uma perspectiva de saida de novas
familias da area regularizada, observaciao que se aplica ao nicleo como um
todo. Foram realizadas 4 entrevistas com chefes de familias de cada uma
das 3 situagdes — os que permaneceram, os que sairam e os que chegaram
— quantitativo condicionado pela disponibilidade dos entrevistados — para
buscar compreender as principais razoes que levaram os moradores a
permanecerem, safrem ou passarem a residir no NUI Paraiso das Aguas e
qual o papel da regularizacdo fundidria nessa dinamica.

Em relacdo a chegada ao municipio, um ponto em comum para todos
os entrevistados estd relacionado a oferta de postos de trabalho, em geral
a partir de informagdes de familiares ou amigos ja residentes no municipio
que funcionavam, também, como ponto de apoio inicial apés a chegada
desses novos trabalhadores.

Os que se mantiveram na drea foram unanimes em explicar a
permanéncia por tratar-se de “um local tranquilo, um bairro organizado,
com todas as ruas pavimentadas, iluminacdo publica, esgotamento sanitario,
rede de abastecimento de agua, escola proxima: “é perto de tudo”. Sobre
a importancia da regularizacdo fundidria, consideram que “estd tudo
direito, o documento esta registrado em todos os 6rgaos competentes, traz
seguranca, cada um pode provar que é o dono e também podem dar em
garantia para um empréstimo”.

Indagados sobre valorizacdo do imével em funcao da regularizacao,
todos os entrevistados declararam que ha significativa valorizagdo, mas um
deles informou ndo conseguir estimar um valor, enquanto a avaliacdo dos
demais entrevistados variou entre 111% e 200% de valorizacao decorridos 6
anos apo6s a regularizacao.

Os entrevistados que sairam do ntcleo regularizado o fizeram por
terem vendido o imével, ndo pretendem voltar a residir no local. Em dois
casos a saida se deu por questdoes de ordem familiar que, segundo os
declarantes'®, tornaram invidvel a permanéncia, enquanto nos dois outros
casos foi possivel identificar nas entrelinhas uma perspectiva de lucratividade,
ainda que as principais justificativas declaradas terem sido: i) desejar ‘morar

em local mais préximo a natureza'®”, em razao de suas origens interioranas

8Os entrevistados que alegaram motivos de ordem familiar eram mulheres.

19 Aresidéncia atual do entrevistado, onde foi realizada a entrevista, é contigua a uma area
de preservacdo ambiental, o que estd em consonancia com a declaragdo.
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e declarou, também, que “a venda foi um bom negdécio”; ii) ndo ter certeza
se “o documento entregue tinha validade definitiva”®, acrescentando que
“gosta de fazer negocios que dado lucro”. Todos consideram importante a
regularizacdao fundiaria para seguranga pois “acaba com a incerteza, traz
paz, acaba o medo de uma desapropriacdo e ainda pode dar em garantia
para financiamento”, assim como ratificaram que contribui bastante para a
valoriza¢do, mas ndo conseguiram estimar um percentual para os dias atuais,
por ndo estarem acompanhando essa dindmica no ntcleo regularizado.

Esses resultados sdo compativeis com estudo anterior, com
abordagem semelhante, realizado em um ntcleo urbano em Belém, que
apontou a permanéncia de mais de 90% das familias que tiveram os iméveis
regularizados, onde o fator de maior influéncia para a permanéncia
foi a existéncia de infraestrutura urbana no local com destaque para a
proximidade de equipamentos publicos importantes e boa oferta de
transporte publico em termos de quantitativo de linhas de 6nibus que
circulam no bairro. A regularizacdo fundidria foi mencionada como
sinonimo de seguranca, que contribui para a permanéncia no local, mas
ndo como fator principal (Silva, 2019).

Do grupo de moradores entrevistados no NUI Paraiso das Aguas
que chegaram a drea apos a regularizacdo, trés compraram o imével e
verificaram, previamente, a condicdao de regularidade antes de decidir
pela compra para ter mais garantia na aquisicdo, mas apenas um ja havia
formalizado a transacao junto ao Cartério de Registro de Imoveis, movido
pela necessidade de financiar a aquisi¢cdo. Como os demais, o entrevistado
que é inquilino registrou satisfacdo em relacdo a nova moradia, pelas
mesmas razoes apontadas pelos entrevistados que permaneceram na area
e declarou interesse em adquirir um imével no local, tdo logo disponha de
recursos financeiros para tal.

7 CONSIDERAGOES FINAIS

A pesquisa foi realizada no NUI Paraiso das Aguas, localizado no
municipio de Canaa dos Carajas/PA, que se destaca pelo grande impacto
econémico e demografico e ampliacdo das atividades urbanas decorrentes
da exploracdo mineral, especialmente a partir da segunda metade da

20 Esse entrevistado informou que durante a campanha para a eleicdo municipal em 2020,

circulou a noticia de que o documento recebido tinha carater provisério com prazo de
validade de apenas 3 meses, informacao que foi confirmada pela lideran¢a comunitaria.
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década de 2000, o que também impactou o mercado de terras. As familias
beneficiarias da regularizacdao fundiaria sdo, majoritariamente, de baixa
renda e ja residiam em outro bairro da cidade antes de ocuparem o NUI
Paraiso das Aguas. Seus dirigentes, que vieram para o municipio motivados
pela oferta de postos de trabalho, sdo de média escolaridade e a faixa etdria
predominante é de 26 a 40 anos.

Foi constatada a permanéncia de 76,74% das familias originalmente
beneficiarias da regularizacio fundidria, que apontaram a infraestrutura
urbana adequada e a proximidade de equipamentos putblicos como razoes
indutoras da permanéncia, e consideram o local “bastante tranquilo e
organizado”, percepcdo que foi ratificada pelos entrevistados que passaram
a residir na area apos a titulagao.

Nao havendo um parametro formal para definir o indicador de
permanéncia desejavel ap6s a intervencdo, e considerando que as razoes
apontadas para a saida de 23,36% das familias foram, principalmente, de
ordem familiar, portanto, sem influéncias de externalidades, admite-se que
ainda nao ha sinalizacdo clara de reconfiguracio socioespacial, a0 menos no
curto prazo, ensejando o entendimento de tratar-se de dindmica inerente
ao processo de mobilidade residencial. Mas é cabivel registrar que a
maioria das transacdes analisadas referentes a venda dos imoveis ndao foram
acompanhadas da formalizacdo, do ponto de vista registral, o que configura
uma situacdo de irregularidade em um contexto de regularidade. Foi possivel
também observar alguns casos isolados de novas edificacbes agregadas
a edificacdo original, que nos casos constatados tratava-se de cessdo de
uma porc¢ao do lote regularizado para familiares, assim como o inicio de
construcdes avancando para a drea de risco hidrolégico e preservacao.
Esses cendrios sinalizam, ainda que embrionariamente, uma perspectiva de
adensamento e expansdo do nucleo regularizado.

Avalorizacdo dos iméveis, em decorréncia da regularizacao fundiaria,
foi uma percepcdo unanime entre os entrevistados, mas ndo foi possivel
confrontar os valores declarados pelos entrevistados com o valor venal
aplicado para cobranga de tributos municipais, o que permitiria entender se,
em alguma medida, ocorre a apropriacao dessa valorizacdo pelo municipio,
cabendo esclarecer que o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) ja era
cobrado mesmo antes da titulacdo, ndo onerando, portanto, o custo da
moradia apés a titulagao.
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