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DIAGNOSTICO FUNDIARIO

AREA
Loteamento Sobradinho e Cerveja

CLASSIFICACAO QUANTO A TITULARIDADE
Particular

PARAMETROS DO DIAGNOSTICO
1. Caracterizagdo da Situagao Ambiental
1.1 Histdrico do nucleo

O loteamento teve sua aprovacdo em 26 de fevereiro de 1955, com a devida efetivacdo do
registro imobiliario, que originalmente foi parcelado em lotes e quadras.

Entretanto, embora aprovada a planta, a implantacdo do loteamento n3o foi consolidada,
motivo pelo qual a aprovagdo passou a ser considerada invalida para todos os efeitos, ndo
tendo chegado a registro.

1.2 Localizacdo
A area proposta para projeto de regularizagdo fundiaria esta localizada na regido central da
cidade de Rio das Ostras, compreendendo a localidade denominada Sobradinho e Cerveja.

Delimita-se de frente para a Rodovia Amaral Peixoto, lado direito com o loteamento Bosque
da Praia, lado esquerdo com a Praia do Abricd, e fundos com o Oceano Atlantico.

: Rio daSi@stias]

1.3 Enquadramento

Pela planta do parcelamento a seguir verifica-se que o projeto de parcelamento foi aprovado,
e devidamente registrado.

Porém, devido a dinamica do desenvolvimento da cidade e natureza de sua ocupacgéo, que
alterou o desenho inicial do loteamento, diante da ocorréncia de uma ocupacdo massiva
ilegitima, passou ser classificado como descaracterizado.
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Uma ressalva importante a se fazer é que de acordo com a planta abaixo o parcelamento

avangava para o outro lado da rodovia, sobrepondo-se onde hoje é identificado como Nova
Alianga.

Entretanto, atualmente reconhece-se apenas a drea localizada proxima a linha preamar como
sendo Sobradinho e Cerveja.

A localidade é composta por unidades residenciais.

1.4 Servigos Publicos

Dos servigos pubicos essenciais e das caracteristicas locais, o arruamento é parcialmente
atendido por pavimentagdo asféltica, além de prover dos servigos publicos de saneamento
basico.

2. Especificagdo dos sistemas de saneamento basico
2.1 Coleta de Residuos Sélidos

Em consulta aos 6rgdos competentes, foi verificado que a area é atendida por coleta de
residuos domiciliares com a periodicidade de trés vezes por semana.
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2.2 Esgotamento sanitario
As 3aguas residuais em grande parte atendidas por sistema de coleta e tratamento e

parcialmente por meio de fossa séptica, popularmente conhecida como sistema de fossa-
filtro-sumidouro.

2.3 Sistema de drenagem
O sistema de drenagem foi implementado no parcelamento.

2.4 Abastecimento de dagua

O abastecimento de agua é predominante realizado pelo servigo publico de distribuicio, no
entanto, ha também residéncias com pogos semi-artesianos.

3. Condigdes urbano-ambiental da area
3.1 Condicdes de sustentabilidade
Neste topico, consideramos na andlise da area as melhorias necessdrias quanto as condicdes
de sustentabilidade urbano-ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a
nado ocupagdo das areas de risco e a prote¢do das unidades de conservagdo, quando for o caso.
Com base na nova dinamica, a REURB prevé procedimentos mais simplificados e
desburocratizados para facilitar a participacdo de comunidades de baixa renda no processo
de regularizagdo, visando a concessdo de titulos de propriedade ou posse para os ocupantes,
garantindo seguranca juridica e direito a moradia.

Busca ainda promover o desenvolvimento urbano sustentavel, ordenando o crescimento das
areas beneficiadas e considerando aspectos socioecondmicos e ambientais.

O procedimento de Reurb é o entendimento do poder publico da necessidade de
regularizagdo das ocupagdes nas areas constituidas por nucleos urbanos de dificil reversao,
com énfase das politicas publicas quando se trata de uma populacdo predominantemente de
“baixa renda”, ocasido em que as pastas competentes promovem a regulariza¢do fundiaria
por programas publicos, que promovem a execug¢ao dos trabalhos técnicos e garantem
isengdes de taxas para os ocupantes.

3.2 Insercdo em area de protecao ambiental

A drea em Reurb esta inserida em area de Marinha, diante de sua proximidade com o Oceano
Atlantico, mas a ocupagdo é organizada, embora irregular, e ndo impede o uso e acesso dos
recursos hidricos, bem como a sua manutencao.

3.3 Inser¢do em area de risco

Quanto a existéncia de areas de risco que possam comprometer a integridade da saude,
seguranca e vida dos ocupantes, em 2012 a Defesa Civil emitiu pareceres nos autos do PA
22.841/2011, que versa sobre Reurb da localidade S3o Cristévdo, em que menciona também
areas de risco no entorno da Praia da Tartaruga (copias anexas).

Inclusive, vale dizer que se identifica ali relevante erosdo oceanica/marinha, com
a destruicdo pelas aguas do mar das construgdes feitas ao longo das areas litoraneas,
provocada pela arrebentagdo das d4guas do mar, no encontro entre a terra e a agua.

Como medida de contengdo vém sendo adotadas algumas intervengdes paliativas para
impedir o comprometimento das ocupag¢bes, mas o assunto merece atengdo. @
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4. Melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada pela regularizagdo proposta
4.1 Infraestrutura essencial

Quanto a ldentificacdo dos responsaveis pela implantacdo ou adequacdo das obras de
infraestrutura essencial, na Reurb-S, cabe ao Poder Publico implantar a infraestrutura
essencial, os equipamentos publicos ou comunitarios e as melhorias habitacionais previstas
nos projetos de regularizagdo fundiaria, além de arcar com os custos de sua manutenc3o.

Em tese, a lei inexige que as melhorias, caso necessarias, sejam promovidas antecipadamente
a titulagdo. Basta que se for o caso, haja formalizagao, feita por termo de responsabilidade,
em que conste a intervengdo e o cronograma de sua implantacao.

Assim, cumpre dizer que o entorno da Area objeto da presente intervencado ja tem a
infraestrutura essencial exigida, a saber: sistema de abastecimento de dagua potavel
(reservatdrios comunitarios); sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario (fossa,
filtro e sumidouro); rede de energia elétrica, coleta de lixo; urbanizagdo, unidade de Saude
(Posto) e de educacdo com creche e escolas no entorno.

Portanto, em cumprimento ao que dispde a Lei n? 13465/17, art. 36, VIII, no que tange ao
projeto urbanistico, a mencionada area ja apresenta infraestrutura essencial em seu entorno,
totalmente pavimentada.

4.2 Aspectos sociais, ambientais, econémicos e juridicos

4.2.1 Aspectos juridicos

Aos beneficiarios é assegurada a seguranca juridica para exercicio da plena propriedade sobre
sua ocupagao.

4.2.2 Aspectos sociais e ambientais
As medidas implementadas minimizam os impactos sociais e urbanos causados por ocupagdes

irregulares, proporcionando melhorias na qualidade de vida e promovendo a integracédo social
das dreas regularizadas.

E o mais importante, manter o ocupante em uma darea na qual ele ja estd estabelecido,
porquanto uma questdo sempre constatada na fase de entrevista com a populagdo é o vinculo
da sua moradia com a proximidade, como areas de lazer, local de trabalho, comércio e as
praias. Assim, preserva-se o sentimento de pertencimento cultural que o ocupante nutre pelo
lugar onde mora, atendendo a dinamica de integragdo social da cidade como um todo.

4.2.3 Aspectos econdGmicos

A Reurb possibilita o aporte de financiamento junto as instituices bancarias oficiais,
promovendo fomento do setor imobiliario.

A partir disso, ocorre a valorizagdo imobilidaria ndo apenas do imdvel, mas de todo o entorno
da drea regularizada, além de diminuir o déficit registral no municipio.

Como reflexo dessa regularizagdo ocorre o aumento da arrecadagdo de impostos do municipio
por meio do ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis), bem como o aumento da receita
com ISS e IPTU, atualizagao do cadastro imobilidrio do municipio.

Além de todas as vantagens elencadas acima, a regularizacdo fundiaria tornou-se a escolha
mais viavel economicamente para os municipios. Ao invés dos municipios despender de altos
valores para construgdes de novas moradias, por meio de programas habitacionais, conclui-
se que a regularizagdao do nucleo pela Reurb seja a alternativa mais vantajosa e viavel para a
Administracao Publica.
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5. Diagnéstico do Nuicleo Urbano e classificagdo da modalidade
Notadamente, identificou-se a drea a existéncia de ntcleo urbano informal consolidado, de
dificil reversdo (vide Anexo), ocupado predominantemente por populagio de baixa renda.

Em regra, a modalidade cabivel para a localidade é Reurb de Interesse Social (Reurb-S), que
sao as ocupagdes cuja predominancia dos moradores aufere renda familiar até cinco salarios
minimos (art. 62, paragrafo Unico, do Decreto Federal 9310/18).

Chegou-se a essa conclusdo, com base no cadastro socioecondmico preliminar, em critérios
de natureza das ocupagdes e das condi¢Ges de habitabilidade identificadas na érea.

Cumpre esclarecer que, o cadastro socioecondmico exaustivo ocorre somente quando se
inaugura o procedimento de instauragdo da Reurb, visto que o fator econémico com
conferéncia de renda bruta familiar é deveras volatil e pode sofrer alteracdes ao longo do
tempo, portanto sempre é atualizado tempestivamente, a fim de validar o ato administrativo.

6. Procedimento de Reurb
Nos termos do que consta no Processo Administrativo n? 22839/2011, foi iniciado o
procedimento objetivando a regularizacdo fundidria da &rea, tendo sido promovido o
levantamento topografico por empresa terceirizada, mas que n3o chegou a ser aprovado.

A época, foi levantada a hipétese de que, por sua localizagdo a drea em parte pertencga a
titularidade da Unido Federal, em razdo da proximidade com a linha preamar, que determina

se a area se trata de Terreno de Marinha, situagdo que dependeria da anuéncia daquele ente
federativo.

Além disso, também foi suscitada duvida acerca da delimitagcdo da area do Sobradinho e
Cerveja e do Bosque da Praia em alguns pontos da demarcagdo urbanistica objeto da Reurb.
Pelo que se verifica dos autos, tais questdes ndo chegaram a ser enfrentadas, visto ultimo
despacho datado de 27/11/2012 a fl. 55 dos autos, tendo o procedimento ficado sem tramite
até entdo.

7. Conclusdo
O presente diagnodstico foi elaborado em observancia aos critérios da Lei n? 13.465/2017, art.
11, 8§29, ¢/cLei12.651/12, art. 64 (Cédigo Florestal), a fim de se determinar a necessidade ou
nao, de estudos técnicos imprescindiveis para a Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb).

Rio das Ostras, 30 de julho de 2024.

ONE U a],w@; )
Gleydos antos Pereira Wilmar Wan-de-Rey de

: ior
Coordenadora DAS3 Chefe de Divisdo

Andréa Maria da Rocha Costa
Coordenadora de\Regularizagao Fundiaria
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ANEXO - IMAGENS DO GOOGLE EARTH

Para ilustrar a evolugdo das ocupagcdes da mencionada drea, seguem imagens extraidas do
Google Earth de 2003, comparadas com as imagens de 2024.

Pelas imagens se verifica que ha duas décadas ja se tinha uma consolidagdo no local, mas
ainda era possivel visualizar areas verdes com mais predominancia. Diferentemente do que
se vé na imagem de 2024, em que a drea esta praticamente toda ocupada por edificacdes.

2003
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