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4.4. PROGRAMA DE NEGOCIACAO E AQUISICAO DE TERRAS E
BENFEITORIAS NA AREA URBANA

4.4.1. PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA

44.1.1. ANTECEDENTES

Conforme reiterado nos relatorios semestrais anteriores, as areas objeto deste projeto
sdo “as areas a serem afetadas pela formagdo do Reservatério do Xingu, dentro da
area urbana de Altamira, visando a indenizacdo e aquisicdo das terras ou o
reassentamento da populagdo para outras areas” (PBA, Vol II-4 pag 223), situadas
abaixo da cota 100,00 m.

Os resultados do cadastro fundiario realizado pelo Projeto de Indenizag&o e Aquisi¢cao
de Terras e Benfeitorias Urbanas (4.4.2) apontaram para 5.141 ocupagbes em tal
circunstancia.

Diante das especificidades da situacdo dominial dessas areas, sabidamente complexa
e diversa das outras regides do pais, por razdes sociais e técnicas optou-se por
priorizar a aquisicdo dos imoveis interferidos e, em momento futuro, regularizar a
propriedade em nome da Norte Energia. Evidentemente, o tempo necessario para sua
efetivagdo estd diretamente associado ao grau de complexidade da cadeia dominial
das areas adquiridas.

A motivacdo social aflorou quando o empreendedor percebeu a dificuldade de
executar os dois projetos (aquisicdo e regularizacdo) de forma concomitante ou
mesmo que imediatamente apos. Destarte, optou-se por priorizar o atendimento das
familias interferidas e a satisfacéo de suas necessidades e direitos.

Ja& a motivacao técnica justifica-se pelo obstéaculo intransponivel ao empreendedor, em
gue pese seus esforcos em sentido colaborativo, de reorganizacdo de inameros
setores e departamentos da Administragéo Publica e que s&o vinculados as questdes
de regularizacédo fundiaria, tanto na esfera Federal, Estadual quanto Municipal (v.g.:
SPU, INCRA, Receita Federal, ITERPA, Prefeitura Municipal, cartério de registro de
imoveis, tabelionato de notas, varas judiciais, etc.). A reorganizacdo destes 6rgaos
envolve questdes financeiras, logistica e de recursos humanos, o que foge da matriz
de responsabilidade da Norte Energia.

Nada obstante o fato de o projeto de indenizacdo e aquisi¢ao ter sido privilegiado, isso

ndo significa dizer que o projeto de regularizacdo fundiaria tenha ficado em
suspensao. Pelo contrario. O empreendedor aproveitou o ensejo do processamento
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dos casos de aquisi¢do para ja dar o necessario encaminhamento inicial e de base ao
projeto de regularizacdo, preparando instrumentos juridicos e procedendo de forma a
garantir o éxito da estratégia.

Neste sentido, todos os casos estdo sendo objeto de estudo de cadeia dominial
mediante andlise juridica por advogados especializados de forma que a concluséo do
empreendimento e cumprimento de suas condicionantes ndo reste prejudicado,
situacdes que possam resultar na impossibilidade de regularizacdo futura dos imoéveis
(6nus reais, fraudes cartoriais, litigios judiciais etc.).

Outrossim, além da preparacdo de instrumento contratual para satisfacdo do preco
e/ou direito dos interferidos, em cada processo administrativo o interferido também
outorga em favor da Norte Energia uma Procuragéo Publica com a clausula “em causa
prépria” (conferida em carater irrevogavel e irretratavel além de ser isenta de
prestagdo de contas e ndo se extinguir com o falecimento do mandante). Esta
procuracdo permite que a Norte Energia busque a regularizacdo do imovel,
primeiramente, em nome do interferido, para ato continuo transferi-lo regularmente a si
propria, mediante a lavratura de escritura publica de desapropriagdo. Isto € uma
reserva de garantia, a ser executada como plano alternativo na hip6tese de ndo ser
juridicamente possivel a regularizacdo direta em nome do empreendedor (plano
original).

No periodo compreendido pelo Quinto Relatério Semestral ndo foram contabilizados
produtos quanto a regularizacao das areas urbanas necessarias ao empreendimento,
uma vez que a execucao destas atividades, em razdo dos problemas operacionais ja
comunicados ao IBAMA, iniciou exatamente no primeiro semestre de 2014.

Em relacdo a regularizacdo das cinco areas de Reassentamento Urbano Coletivo, a
situagdo no segundo semestre de 2013 é sintetizada no quadro a seguir:

Quadro 4.4.1-1 - Situacdo da regularizacdo das é&reas de Reassentamento
Urbano Coletivo

Jatoba 87,9941 Judicial: desapropriacao litigiosa. Em fase de pericia.

S&o Joaquim 93,3284 Judicial: desapropriacao litigiosa. Em fase de pericia.
Agua Azul 55,000 Judicial: desapropriacao amigavel (ap0s contrato extrajudicial).
Laranjeiras 41,5400 Extrajudicial: Escritura Publica de Desapropriagao
Casa Nova 38,7049 Extrajudicial: Escritura Publica de Compra e Venda

Ainda nao havia sido efetivado o registro imobiliario das Glebas Agua Azul, Laranjeiras
e Casa Nova, em funcdo de entendimento da Prefeitura de Altamira quanto a
incidéncia do ITBI em areas adquiridas por for¢a de desapropriacao.
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Tendo em vista o entendimento pacifico da doutrina e jurisprudéncia existente, a Norte
Energia formalizou o questionamento junto aquele executivo em trés ocasides: (i)
peticdo de impugnacdo a notificacdo de débito n® 0039/2013, em 02/08/2013; (ii)
peticdo de impugnacdo a notificacdo de débito n°® 0040/2013 em 02/08/2013; e (iii)
peticdo protocolada sob o0 n° 7365 da Prefeitura Municipal de Altamira em 05/12/2013.

Diante deste impasse, pretendia-se impetrar um Mandado de Seguranca visando a
desconstituicdo do ato ilegal de cobranc¢a do tributo por parte do Municipio. Sem essa
desconstituicdo o Oficial do Cartério do Registro de Imdveis continuara exigindo o
prévio recolhimento do tributo ou uma declaracdo de ndo incidéncia para entéo levar a
registro as escrituras publicas de aquisicdo e os mandados judiciais de desapropriacao
que lhe forem submetidos a transcricdo (registro este que trata-se, justamente, da
principal e conclusiva etapa do processo de regularizacdo fundiaria do ponto de vista
dominial).

Ainda no segundo semestre de 2013 foi dada sequéncia a organizacdo da
documentacéo dos ocupantes e dos imoveis interferidos pela cota 100,00 m.

Para tanto, no mesmo periodo, no ambito do Projeto de Indenizacdo e Aquisi¢cdo de
Terras e Benfeitorias Urbanas (4.4.2) foi contratada a empresa que providenciou: (i) a
revisdo dos levantamentos fisicos-fundiario; (ii) a elaboracdo de laudos de avaliacdo
patrimonial; (iii) a implantagéo de sistema de informacgéo geogréfica (SIG) dos dados; e
(iv) inicio do processo de negociagao propriamente junto aos interferidos.

Quanto aos trabalhos relacionados a andlise, proposicdo e organizagdo das
providéncias necessarias para a regularizacdo dos imoéveis adquiridos pela Norte
Energia na area urbana, foram esquematizados os procedimentos necessarios para a
regularizacdo dos mesmos.

441.2. EVOLUCAO DAS ATIVIDADES, SEUS RESULTADOS E
AVALIACAO

Até o final do primeiro semestre de 2014, levando a efeito a estratégia narrada acima,
foram concluidas as seguintes atividades no &mbito do Projeto de Regularizagédo
Fundiaria Urbana:

a) Imoéveis interferidos pelo empreendimento:

A situacgdo juridica de 327 (trezentos e vinte e sete) imoveis foi analisada pela Norte
Energia.

Considerando particularidades e duvidas que surgem no decorrer da instrucdo e
analise dos respectivos processos administrativos, seja, em relagdo aos ocupantes de
cada area, seja em relacdo a validade ou inconsisténcia de documentos apresentados
etc., ndo raras vezes um mesmo processo (imoével) precisa ser analisado juridicamente
em mais de uma oportunidade. Por esta razdo o nimero de pareceres emitidos no
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periodo (581) é bem superior a quantidade de bens (327) analisados, o que serve de
indicativo para a complexidade da regularizagdo fundiaria.

J& os numeros de contratos firmados e de acBes de desapropriacdo judicial
protocoladas foram os de, respectivamente, 326 (trezentos e vinte e seis) e 0
(zero).

A situagédo, com o quantitativo acumulado e relativa ao semestre compreendido por
este relatério esta resumida no quadro abaixo:

Quadro 4.4.1-2 — Quantitativos das analises juridicas dos imoveis interferidos

Cota 100 326 | 327 | 581 581 326 | 326 0 1
Saneamento 0 18 0 35 0 17 0 7
Basico
vila - Santo 0 250 0 248 0 246 0 4
Antonio

A execucdo das atividades esta na linha do planejado apés a tomada da decisao pela
priorizacdo do Projeto de Indenizacdo e Aquisicdo de Terras e Benfeitorias Urbanas
(4.4.2). Assim, a regularizacéo das areas que estdo sendo adquiridas entrard em fase
mais concreta de execug¢do ap0s o remanejamento das familias.

Do ponto de vista juridico-dominial pretende-se regularizar a maior quantidade
possivel de areas interferidas mediante a aplicagédo da legislacao ordinaria de compra
e venda e desapropriacdo imobiliaria (Constituicdo Federal, Codigo Civil, Lei do
Parcelamento do Solo Urbano, Lei dos Registros Publicos e, em especial, o Decreto-
Lei n. 3.365/41, que trata das desapropriagcdes por utilidade publica).

No entanto, quando n&o forem aplicaveis tais normas, em especial em relagdo a
eventuais iméveis publicos que ndo podem ser regularizados pelo Decreto-Lei n.
3.365/41, a Norte Energia intenciona aplicar a Lei Federal n. 11.977/2009. Isto pode
ocorrer tendo em vista as restricdes contidas na Resolugdo Autorizativa n. 3.293,
expedida pela Agéncia Nacional de Energia Elétrica — ANEEL, em 20 de dezembro de
2011, e que declarou de utilidade pubica os imOveis necessarios a viabilizacdo da
UHE Belo Monte.

b) Reassentamentos Urbanos Coletivos:
A regularizacdo das cinco areas destinadas a implantacdo dos Reassentamentos
Urbanos Coletivos em Altamira (S0 Joaquim, Jatoba, Agua Azul, Laranjeiras e Casa

Nova) esta sendo realizada por dois caminhos, dependendo de singularidades de cada
caso.
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As areas dos RUC Jatoba e Sdo Joaquim, em razdo do ndo entendimento entre as
partes no que diz respeito ao preco indenizatério dos imdveis, estd ocorrendo
judicialmente (acdes de desapropriacdo em tramite na Subsecdo Judicidria de
Altamira). Por haver litigio e instancias recursais ordinarias, especial e extraordinaria
que podem ser percorridas por qualquer uma das partes, ndo ha prazo definido para
encerramento de cada questdo. Ambos 0s processos estdo em ritmo, fase e evolucao
esperada de processamento, inerente a dindmica do Poder Judiciario. Quando a
decisd@o judicial transitar em julgado (ndo cabendo mais recursos) ela poderd ser
levada a registro no folio imobiliario, momento em que a propriedade sera formalmente
transferida para a Norte Energia.

Em que pese no caso do RUC Agua Azul ndo haver litigio entre as partes, a
regularizacdo desta area igualmente esta sendo promovida mediante acao judicial de
desapropriagdo. Em um primeiro momento as partes resolveram a questdo do preco
do bem por contrato (encaminhamento extrajudicial e amigavel). Contudo, em funcgéo
pendéncia de inventario dos bens deixados por seu proprietario, bem como a
existéncia de agles judicias em face dos herdeiros, algumas em fase de execucéo e
para seguranca juridica das partes, a aquisicao e a regularizacdo fundiaria receberam
um previsto desdobramento judicial A diferenca € que neste caso, e em principio, na
acao judicial ndo sera necessaria a realizagdo de pericia de avaliagcdo (salvo se algum
terceiro se habilitar no processo e contestar o pre¢o da indenizacdo). Assim sendo, a
expectativa é a de que a conclusédo da acgéo (e regularizagdo da area) seja feita em
muito menor tempo do que as do RUC S&o Joaquim e Jatoba.

Ja em relacdo as areas do RUC Laranjeiras e RUC Casa Nova, as aquisi¢es foram
feitas amigavelmente e finalizadas por escritura publica.

A regularizacéo de todas as areas destinadas aos reassentamentos urbanos coletivos,
independentemente do caminho extrajudicial ou contencioso que foi seguido, se
consumara com o registro dos respectivos titulos de propriedade (escrituras publicas
ou sentencas judiciais) no cartorio do registro de iméveis. Porém, antes é necessario
gue o Municipio de Altamira reconheca a ndo incidéncia de ITBI na desapropriacéo.
Até o fechamento do periodo compreendido por este relatério o Municipio ndo havia se
posicionado a respeito do assunto. Contudo, se a decisdo for pelo indeferimento
administrativo do pleito da Norte Energia, medidas mais enérgicas e judicias em face
do Municipio poderéo ser adotadas pela empresa, de modo que no préximo relatério,
possivelmente, sera noticiado o deferimento ou ndo de liminar judicial reconhecendo a
ndo incidéncia do tributo e autorizando o registro das escrituras aptas a registros,
independentemente do recolhimento do imposto ilegalmente cobrado.

Ocorrendo o registro das areas dos cinco reassentamentos, a Norte Energia
promoverd a regularizacdo de cada um dos lotes para onde os interferidos estéo
reassentados. O procedimento serd similar ao de loteamento instituido com base na
Lei do Parcelamento do Solo Urbano (registro de loteamento/reassentamento, seguido
do desmembramento dos lotes e transferéncia do seu dominio a cada destinatario, por
escritura publica translativa de dominio, seguida de registro e abertura de matricula
individual).
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Enquanto isso, para legitimar a vinculagcdo e a posse de cada familia reassentada ao
lote recebido, a Norte Energia celebrou e entregou para cada interferido um Termo de
Recebimento de Chaves com o reconhecimento formal da circunstancia. Da mesma
forma, no contrato de aquisicdo da area interferida, nos casos de a indenizagdo ser
feita mediante o reassentamento urbano coletivo, a Norte Energia firma compromisso
de regularizagéo futura do imovel.

Quadro 4.4.1 - 3 — Relagcdo de Produtos Encaminhados ao Ibama ou outros
6rgéos no Periodo do 6° RC

Nao foram emitidos documentos ao Ibama no periodo de vigéncia deste relatério

4.4.1.2.1. CRONOGRAMA GRAFICO

O cronograma gréfico € apresentado na sequéncia.
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4.4 | Programa de Negociacdo e Aquisicdo de Terras e Benfeitorias na Area Urbana
4.4.1| Projeto de Regularizagdo Fundiaria Urbana

1 [Pesquisa Fundiaria

2 |Levantamento de Ac¢des Judiciais

3 [Pesquisa Social da Populagdo Atingida

4 |Sistematizagdo em banco de dados georreferenciado

5 |Reunido com a populacéo e 6rgéos publicos

6 |Formulag&o de propostas de parceria com o poder publico

7 |Firmar convénio com instituicbes publicas e privadas

8 [Montar plano de monitoramento

9 |Solicitagdo de titudo de posse

10 |Reconhecimento de posse pelo poder publico

11 |Apoio juridico para os atingidos

12 |Monitoramento e avaliagdo

LEGENDA
Linha de Base - Alteracdo do PBA
Realizado/Andamento

.| Previsto até o fim do produto
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4.4.1.3. ENCAMINHAMENTOS PROPOSTOS

Tera continuidade a regularizacdo fundiaria patrimonial relativa tanto ao processo de
reassentamento das familias como as areas requeridas para a implantacdo de
infraestrutura urbana.

Definicao de estratégias para proposi¢do de acgédo judicial solicitando reconhecimento a
ndo incidéncia do tributo e autorizando o registro das escrituras aptas,
independentemente do recolhimento do imposto ilegalmente cobrado.

4.4.1.4. EQUIPE RESPONSAVEL PELA IMPLEMENTACAO NO
PERIODO

Felipe Callegaro Coordenador Geral | OAB/SC 19.180 e
Pereira Fortes Advogado e Judicial de campo | OAB/PA 16.763-A 5947894
Frederico Nasser Coordenador
Silvério Advogado Extrajudicial de OAB/MG 108.291 5947909
campo
Sonia Maria de . Coordenadora CREA
Brito Mota Geografa Tematica 0601021661/D | 049204
4.4.1.5. ANEXOS

Este documento ndo possui anexos.
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