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DIREITO URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE

Apresentacao

DIREITO URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE |

A edicdo do XV Encontro Internacional do CONPEDI, ocorrido na Universidade de
Alicante, na cidade de Alicante/Espanha, de forma presencial, no periodo de 27 a
29.05.2026, com atematica “Meio Ambiente e Sustentabilidade: perspectivas globais e locais
na agenda 2030”, nos ofereceu producdes cientificas inestimaveis, no ambito do Direito
Urbanistico, Cidade e Alteridade I. Os trabalhos apresentados abordaram uma conjuntura de
temas e ideias necessarias a reflexdo da comunidade cientifica e a mudanca de

comportamento social, sobre os problemas urbanos e as possiveis solugdes no tocante ao
meio ambiente e mudangas climéticas.

Os textos sdo instigantes e apresentam significativas contribuicdes para as reflexdes dos
Programas de Pés-graduacdo em Direito, reunidos no CONPEDI. Aline Maria Trindade
Ramos, Débora Rocha da Silva e Alessandra Raquel Vailatti, no artigo intitulado “A
PRESERVAC}AO DE ESPACOS TERRITORIAIS COMO PREST AC}AO DE SERVICOS
ECOSSISTEMICOS CULTURAIS E AMBIENTAIS: POR UMA RESPONSABILIZA(;AO
DA GESTAO PUBLICA”, realizaram uma anélise sobre a responsabilidade da gest&o
publica municipal no ordenamento territoria voltado a protecdo dos servicos ecossistémicos
ambientais e culturais. Seguindo linha de raciocinio correlato, os autores Barbara Luiza Diniz
de Souza Dornela e Rafael Costa Freiria, através da pesquisa intitulada “DIREITO
URBANISTICO E JUSTICA CLIMATICA: A REGULARIZACAO FUNDIARIA COMO
INSTRUMENTO DE PROMO(;AO DE CIDADES MAIS SEGURAS E SUSTENTAVEIS’
destacaram a forma com que os instrumentos da politica urbana brasileira, especialmente a
regularizagdo fundiaria urbana, podem contribuir para o enfrentamento das vulnerabilidades
socioambientais. As autoras Aline Maria Trindade Ramos e Cristiane Moreira Rossoni, na
pesquisa intitulada “GOVERNANCA PUBLICA REGIONAL E PLANEJAMENTO
MUNICIPAL: SOMANDO FORCAS PARA PROTE(;AO AMBIENTAL E CULTURAL
NOS CAMPOS DE CIMA DA SERRA, RS, BRASIL” analisaram a importancia da
governanca publica regional e do plangjamento territorial integrado para a preservacdo do
patriménio ambiental e cultural da microrregido dos Campos de Cima da Serra, no Rio
Grande do Sul, Brasil. JA a pesquisa intitulada “MOBILIDADE URBANA, MEIO
AMBIENTE DO TRANSITO E A OMISSAO DO ESTADO NA REGULAM ENTA(;AO



DO TRAFEGO DE MOTOCICLETAS’ dos autores Vamir César Pozzetti, José Alcides
Queiroz Lima e Heloisa Lima de Amaral destacaram a urgente necessidade de o Estado
brasileiro encontrar uma solucdo eficaz para que o trafego de veiculos duas rodas
/motocicletas passem a atender as regras de um transito seguro, com a existéncia uma faixa
exclusiva para que evitar a enorme quantidade de acidentes fatais e/ou com perda de
qualidade de vida. Ja a pesquisa intitulada “MUDANCAS CLIMATICAS E A
RESISTENCIA DO MUNICIPIO DE MANAUS/AM EM SE TORNAR UMA CIDADE
ARBORIZADA” de autoria de Vamir César Pozzetti, José Alcides Queiroz Lima e Heloisa
Lima de Amaral, analisa os fatores juridico-urbanisticos e de governanca que contribuem
para a resisténcia do municipio de Manaus/AM em implementar uma politica eficaz de
arborizacdo urbana como estratégia de adaptacédo as mudancas climéticas. Seguindo linha de
raciocinio protetivo, os autores Daniel Ribeiro Preve e Juliano Bitencourt Campos, na
pesquisa intitulada “OCUPACAO DE ESPACOS URBANOS DEGRADADOS PELA
MINERACAO DE CARVAO EM CRICIUMA (SC): DIREITO A CIDADE,
ALTERIDADE E JUSTICA SOCIOAMBIENTAL”, analisam a ocupacado e reconfiguracéo
dos espacos urbanos degradados pela mineracéo, a luz do Direito Urbanistico, do Direito a
Cidade e da justica socioambiental, considerando os desafios juridicos e urbanisticos
decorrentes do passivo ambiental gerado pela atividade carbonifera. Ja os autores Jesarela
Jacob Correia Dallago, Roberta Arruda Schroeder Ferraz e Zenildo Bodnar, na pesquisa
intitulada “OS IMPACTOS DA VERTICALIZACAO URBANA NO DIREITO A CIDADE
SUSTENTAVEL: CONSIDERACOES A PARTIR DO ESTATUTO DA CIDADE”,
demonstram a importancia acerca dos fendmenos de urbanizacéo e verticalizagdo, bem como
sobre 0 uso do instrumento juridico urbanistico da outorga onerosa do direito de construir, e
se ambos os pilares estdo em consonancia com o conceito de sustentabilidade. Na pesquisa
intitulada “PERCEPCAO COMUNITARIA, DESIGUALDADE SOCIOAMBIENTAL E
LIMITES DA CONSCIENCIA JURIDICA: O CASO DO SANEAMENTO NO POCO DA
DRAGA (FORTALEZA-CE)”, os autores Paola Nicoli Carneiro Santos, Julia Mattei e
Marina Souza Bezerra, analisam a questéo de como os moradores da comunidade do Poco da
Draga, em Fortaleza/CE, percebem os impactos socioambientais e a sua relacdo com
possiveis violacdes de direitos fundamentais sociais e ecol6gicos decorrentes do despejo
continuo de esgoto na praia local. JA os autores Jonathan Andrade Moreira , Tais Batista
Fernandes e Ana Paula Batista Garcia Moreira, na pesquisa “REGULARIZACAO
FUNDIARIA ATRAVES DO TERMO DE AUTORIZAGAO DE USO SUSTENTAVEL
(TAUS) E O DESAFIO DO REGISTRO IMOBILIARIO NO MUNICIPIO DE CAREIRO
DA VARZEA/AM”, analiisam a regularizacio fundiaria das éreas de vérzea que S0
consideradas imoveis da Unido no municipio de Careiro da VéarzealAM, sob a perspectiva do
direito registral, através do reconhecimento administrativo por meio do Termo de
Autorizacdo de Uso Sustentavel (TAUS), no ambito do Projeto Nossa Vérzea.



Desta forma, os trabalhos apresentados, sem excegdo, contribuiram com temas atuais para o
Direito Urbanistico, meio ambiente e mudancas climaticas, com foco na agenda 2030,

permitindo-se um olhar mais atento para as relacfes humanas no meio ambiente urbano,

dentro de um contexto construtivo, para se desenvolver politicas Pablicas que nos permitira
avancar com seguranca no ambito das relages humanas, promovendo a ateridade.

Desglamos a todos uma excelente leitural

Prof. Dr. Fabricio Castagna Lunardi (Escola Nacional de Formagéo e Aperfeicoamento de
Magistrados)

Prof. Dr. Vamir César Pozzetti (Universidade do Estado do Amazonas e Universidade
Federal do Amazonas)



REGULARIZAQAO FUNDIARIA ATRAVESDO TERMO DE AUTORleng DE
USO SUSTENTAVEL (TAUS) E O DESAFIO DO REGISTRO IMOBILIARIO NO
MUNICIiPIO DE CAREIRO DA VARZEA/AM

LAND REGULARIZATION THROUGH THE SUSTAINABLE USE
AUTHORIZATION TERM (TAUS) AND THE CHALLENGE OF REAL ESTATE
REGISTRATION IN THE MUNICIPALITY OF CAREIRO DA VARZEA/AM

Jonathan AndradeMoreiral
Tais Batista Fernandes 2
Ana Paula Batista Garcia Moreira 3

Resumo

O artigo analisa a regularizacéo fundiaria das areas de varzea consideradas imoveis da Uniéo
no municipio de Careiro da Varzea, no Estado do Amazonas, sob a perspectiva do direito
registral. Parte-se da constatacdo de que a ocupacdo tradicional ribeirinha foi objeto de
reconhecimento administrativo por meio do Termo de Autorizacdo de Uso Sustentavel
(TAUS), no ambito do Projeto Nossa Varzea, como forma de compatibilizar permanéncia
comunitéria, uso sustentavel do territorio e gestdo patrimonial publica. O problema de
pesquisa consiste em verificar em que medida o TAUS é suficiente para garantir seguranca
juridica registral as comunidades ribeirinhas. Adota-se pesquisa juridico-dogmatica, com
abordagem qualitativa, desenvolvida por meio de revisdo bibliografica, analise normativa e
analise documental, utilizando-se o estudo de caso de Careiro da Varzea como recorte
empirico. Sustenta-se que 0 TAUS representa instrumento relevante de reconhecimento
administrativo da ocupacéo tradicional, mas ndo produz, isoladamente, a mesma densidade
de seguranca juridica conferida pelo sistema registral imobiliério, especialmente quanto a
publicidade, a especialidade e a continuidade registral das situagdes juridicas constituidas.
Conclui-se que a persisténcia de negdécios informais sobre as areas ocupadas, sem adequada
integracdo ao registro de imoveis, evidencia a insuficiéncia do modelo atual e a necessidade
de maior articulacdo entre a politica patrimonial da Uni&o e os mecanismos registrais de
estabilizacdo fundiaria.

Palavras-chave: Regularizacdo fundiéria, Areas de vérzea da unido, Taus, Registro de
imoveis, Seguranca juridica
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Abstract/Resumen/Résumé

This article explores the regularization of land tenure in federally owned floodplain areasin
the municipality of Careiro da Varzea, Amazonas, from the perspective of property

registration law. It departs from the premise that traditional riverside occupation has been
administratively acknowledged through the Sustainable Use Authorization Term (Termo de
Autorizacdo de Uso Sustentavel — TAUS), implemented under the Nossa Varzea Project as a
means of reconciling community permanence, sustainable territorial use, and the

management of public assets. The central research question is whether, and to what extent,
the TAUS is capable of providing registral legal certainty to riverside communities. The
study adopts a doctrinal legal approach with a qualitative orientation, drawing on

bibliographical review, normative examination, and documentary analysis, and takes Careiro
da Vérzea as its empirical case study. It argues that, although the TAUS is an important
instrument for the administrative recognition of traditional occupation, it does not, in itself,
afford the same level of legal certainty as that provided by the real property registration
system, particularly in terms of publicity, specificity, and continuity in the registration of
established legal situations. The article concludes that the persistence of informal transactions
involving occupied areas, in the absence of proper integration with the land registry system,
exposes the limitations of the current model and highlights the need for stronger coordination
between the Union’s public land management policy and registral mechanisms aimed at
stabilizing land tenure.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Land regularization, Floodplains, Taus, Legal
certainty. real estate registry
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1 INTRODUCAO

O Municipio do Careiro da Varzea, situado na Regido Metropolitana de Manaus, no
Estado do Amazonas, apresenta conformagao territorial e historica profundamente marcada
pela dindmica fluvial da confluéncia entre os rios Negro e Solimdes. Sua propria
denominacdo revela essa vinculagdo, pois 0 municipio foi sendo constituido ao longo de um
trecho de varzea do rio Solimdes, em area tradicionalmente conhecida pelos moradores como
“Careiro da Varzea”, havendo ainda registros de que, desde o século XVIII, a regido ja era

conhecida pelos habitantes originarios como Uaquiri.

Instituido autonomamente pela Lei Estadual n® 1.828, de 30 de dezembro de 1987, a
partir do desmembramento do Municipio de Careiro, o ente municipal possui territorio
majoritariamente de varzea, com faixa inundavel que varia entre 10 e 25 quilometros e com
cerca de 80% de sua area submersa no periodo das cheias. Trata-se, portanto, de realidade
territorial singular, em que parcela expressiva da populacdo se concentra nas margens dos
paranas e organiza sua vida economica e social em estreita relagdo com o regime das aguas,
com a vegetacao tipica da varzea e com atividades de subsisténcia, como o extrativismo, o

cultivo de arvores frutiferas e a criacdo de gado em algumas comunidades.

Segundo estimativa do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica para o ano de
2024, o municipio possui 19.809 habitantes. Apesar dessa densidade demografica e ocupagao
humana do territorio, os dados da serventia extrajudicial local indicam a existéncia de apenas
766 matriculas ativas no registro imobiliario. Esse descompasso entre populacao, ocupagao
territorial e nimero de matriculas evidencia déficit de formalizagdo registral incompativel
com a realidade fundiaria do municipio, revelando quadro em que a vida social e patrimonial
se desenvolve muito além daquilo que se encontra adequadamente individualizado e

publicizado no folio real.

A questdo fundidria na Amazonia assume complexidade ainda maior quando envolve
areas de varzea historicamente ocupadas por comunidades tradicionais ribeirinhas e
submetidas ao regime juridico dos bens publicos da Unido. Em Careiro da Varzea, essa
problemadtica adquire feigdo propria, pois a dindmica fluvial, a sazonalidade das cheias ¢ a
ocupacao tradicional das éareas inundaveis impdem ao Direito o desafio de compatibilizar

protecdo socioambiental, gestdo patrimonial publica e formalizagdo juridica das situagdes
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territoriais. A peculiaridade local, portanto, ndo se reduz a uma dificuldade cartorial ou
dominial. Ela decorre do proprio modo como a vida social, econémica e urbana se organiza
em territorio marcado pela agua, pela mobilidade fluvial e pela adaptacdo continua as

variagdes do rio.

Nesse contexto, a regulariza¢do fundiaria incidiu sobre areas que abrangem parcela
significativa do territério municipal e integram o patriménio da Unido. Essa atuacdo foi
conduzida pela Secretaria do Patriménio da Unido, no ambito do Projeto Nossa Varzea,
mediante a utilizacdo do Termo de Autorizagdo de Uso Sustentdvel. Ao reconhecer o uso
tradicional dessas areas pelas comunidades ribeirinhas, o instrumento assumiu papel relevante
no processo de inclusdo social e institucional, favorecendo o acesso dessas populacdes a
cidadania e a politicas publicas (SOUSA; ROCODA; ARAUJO, 2014). Em plano normativo
mais amplo, a Lei n® 13.465/2017 dispde, em seu art. 9°, que a Regularizacdo Fundiéria
Urbana compreende o conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporacdo dos ntcleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e
a titulacao de seus ocupantes. O § 1° do mesmo dispositivo enuncia, entre seus principios, a
sustentabilidade economica, social e ambiental, a ordenagao territorial ¢ o uso eficiente e
funcional do solo (GALHARDO, 2025). Embora o TAUS nao se confunda com a REURB
nem corresponda a mecanismo de titulagdo dominial plena, esse marco legal evidencia que a
regularizagdo fundiaria nao pode ser compreendida apenas como reconhecimento
administrativo da ocupagdo, devendo ser orientada por parametros de integracdo territorial,

funcionalidade do uso do solo e seguranga juridica.

A disciplina juridica do TAUS foi formalmente consolidada pela Portaria SPU n° 89,
de 15 de abril de 2010, que regulamentou a utilizacdo e o aproveitamento de iméveis da
Unido em favor de comunidades tradicionais, com o objetivo de possibilitar a ordenagao do
uso racional e sustentdvel dos recursos naturais disponiveis na orla maritima e fluvial,
voltados a subsisténcia dessas populagdes, mediante outorga em carater transitorio e precario.
A centralidade do instrumento, contudo, ndo elimina a insuficiéncia do reconhecimento
administrativo para, isoladamente, conferir estabilidade a situacdo fundidria. A seguranga
juridica no espago territorial pressupde, para além do ato estatal de legitimagdo do uso, a
incidéncia de mecanismos capazes de assegurar publicidade qualificada, delimitacdao segura
da situacao juridica, controle sobre a circulagdo patrimonial e oponibilidade perante terceiros.

E precisamente nessa dimensdao que o Direito Registral Imobilidrio assume fungao
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estruturante, ao viabilizar a consolidagdo juridica das relagdes fundidrias por meio de técnicas

de estabilizagdo, cognoscibilidade e eficacia geral.

A relevancia desse problema se intensifica quando se observa que, na realidade local,
as areas ocupadas ndo permanecem juridicamente inertes. Mesmo sem dominio formal e sem
adequada estabilizacdo registral, tais areas passam a integrar relagdes familiares, possessorias
e patrimoniais, circulando informalmente por meio de compra e venda, doacdo, cessdo e
outras formas de transmissdo. Isso demonstra que a emissao do TAUS nao encerra a questao
fundidria, mas inaugura nova etapa do problema, na qual se torna indispenséavel indagar se o
instrumento ¢ juridicamente suficiente para oferecer seguranca as relagdes territoriais que

efetivamente se formam em torno da area ocupada.

Parte-se da hipotese de que o TAUS, embora seja juridicamente relevante para
reconhecer administrativamente a ocupagao tradicional e concretizar a fun¢ao socioambiental
das éareas de varzea da Unido, ndo ¢ suficiente, por si sO, para garantir a seguranga juridica
necessaria a estabilizacdo das situagdes fundiarias em Careiro da Varzea. Essa limitacao
torna-se ainda mais visivel diante da circula¢do informal de imdveis, por meio de compra e
venda, doacdo, cessdo e outras formas de transmissdo, realizadas sem adequada inser¢ao no
sistema registral e, por conseguinte, a observancia dos principios da publicidade, da
especialidade e da continuidade, indispensaveis para dar visibilidade juridica a situa¢do da
area, individualizar com precisdo o imovel e os sujeitos envolvidos e permitir o encadeamento

formal das transmissdes ao longo do tempo.

O objetivo geral da pesquisa consiste em examinar a suficiéncia juridica do TAUS,
no contexto da regularizacdo fundiéria das areas de varzea situadas no Municipio do Careiro
da Varzea, para a produgdo de seguranga juridica sob a perspectiva do Direito Registral
Imobiliario. Em relacdo aos objetivos especificos, a investigacdo busca analisar o regime
juridico das areas de varzea no Careiro da Varzea e sua vinculagdo ao patrimdnio publico
federal; descrever a experiéncia institucional do Projeto Nossa Varzea com a outorga do
TAUS; delimitar os principios do Direito Registral Imobilidrio pertinentes a regularizagao de
areas publicas ocupadas por comunidades tradicionais; e aferir, no caso concreto do Careiro
da Varzea, se o TAUS se mostra apto, por si s0, a conferir estabilidade, publicidade

qualificada e oponibilidade as situacdes juridicas constituidas.
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Metodologicamente, o trabalho adota pesquisa juridico-dogmatica, com abordagem
qualitativa, desenvolvida por meio de revisdo bibliografica, analise normativa e andlise
documental, utilizando-se o estudo de caso do Municipio do Careiro da Varzea como recorte
empirico. O exame articula os documentos institucionais e académicos relacionados ao
Projeto Nossa Varzea e ao TAUS com o referencial normativo pertinente, especialmente a
Portaria SPU n° 89/2010, a Lei n° 6.015/1973, a Lei n°® 11.481/2007 e a doutrina de Direito

Registral Imobilidrio aplicavel ao tema.

A relevancia do estudo decorre do fato de que os trabalhos académicos sobre a
regularizacdo fundidria em éreas de varzea costumam enfatizar, com razdo, a importancia
social, ambiental e administrativa do TAUS, mas nem sempre avangam, com a mesma
profundidade, sobre sua relacdo com o sistema registral imobilidrio € com a estrutura técnica
da seguranca juridica. O caso do Careiro da Varzea revela, com nitidez, a tensdo entre
ocupacao tradicional ribeirinha, dominio publico federal e necessidade de formalizagdo

juridica mais robusta. E precisamente essa tensdo que o presente artigo se propde a enfrentar.

2 AREAS DE VARZEA, PATRIMONIO DA UNIAO E OCUPACAO TRADICIONAL
NO CAREIRO DA VARZEA

A compreensdo da questdo fundidria no municipio de Careiro da Varzea exige, antes
de tudo, a andlise do contexto territorial e juridico em que a ocupagdo ribeirinha se
desenvolve na localidade. Ndo se trata de realidade fundidria comum, marcada apenas pela
auséncia de titulagcdo privada, mas de situagdo em que se combinam trés elementos centrais: a
especificidade geografica do municipio, a presenga de comunidades tradicionais com
ocupac¢do historicamente consolidada e a incidéncia do regime juridico dos bens publicos da
Unido. E justamente a articulagdo entre esses elementos que confere singularidade ao caso e

justifica sua analise sob perspectiva registral.

O municipio de Careiro da Viarzea estd inserido, em espago territorial, diretamente
condicionado pela dindmica hidrografica amazonica. A sazonalidade das cheias e vazantes
ndo representa simples dado natural, mas fator estruturante da vida econdmica, social e
espacial do municipio. A ocupac¢ao humana desenvolveu-se em estreita relagdo com as areas
de varzea, nas quais se organizam praticas de moradia, circulagdo, cultivo e subsisténcia

tipicas das populacdes ribeirinhas (SOUSA; ROCODA; ARAUJO, 2014.).



A vérzea, nesse sentido, ndo pode ser compreendida apenas como espago fisicamente
inundavel, mas como territério socialmente apropriado, ambientalmente sensivel e
juridicamente complexo. Nos ultimos 250 anos da historia da relagdo social entre a
humanidade e o territdrio, uma forma especifica de uso e direitos sobre a terra — a propriedade
privada individual — se sobrepds as demais. Esse movimento tem inicio com o cercamento das
terras comunais na Europa do século XVIII, através de um processo definido por Polanyi
como “deslocamento territorial” — ou a separacdao entre terra e trabalho —, e avangou em

direcdo a sua consagrac¢do juridico-politica na construcao do Estado liberal. (ROLNIK, 2017)

Cumpre destacar, portanto, que a ocupagao ribeirinha no Careiro da Véarzea nao pode
ser reduzida a ideia de presenca irregular em bem publico. Trata-se de ocupacdo tradicional
em territorio ecologicamente sensivel, socialmente apropriado e urbanamente vulneravel. O
municipio ¢ exemplo expressivo das chamadas cidades alagadas e alagaveis da Amazodnia, nas
quais o exercicio do direito a cidade se mostra limitado por fatores territoriais, ambientais e
infraestruturais. Ao mesmo tempo, essa realidade reforca a importancia de respostas juridicas
compativeis com a especificidade local, € ndo meramente transplantadas de contextos urbanos

ou rurais tradicionais. (PEREIRA; SILVA, 2019)

Ao lado dessa dimensdo social e ambiental, impde-se a analise do regime juridico do
territério. No Careiro da Varzea, a regularizacdo fundidria incidiu sobre areas de varzea
tratadas como patrimonio da Unido, o que desloca o debate para a disciplina constitucional e
infraconstitucional dos bens publicos federais (SOUSA; ROCODA; ARAUJO, 2014). Esse
dado ¢ central porque impede que a questdo seja tratada apenas sob logica privatistica. A
problematica fundiaria local ndo se resolve, em principio, pela simples conversao da ocupagao
em propriedade privada plena, mas exige solucdes compativeis com a tutela patrimonial

estatal, com a protecdo ambiental e com o reconhecimento da ocupagao tradicional.

A referéncia ao patriménio da Unido ndo constitui mero detalhe formal. Ao
contrario, ela define a moldura juridica dentro da qual qualquer politica de regularizacdo deve
operar. Os bens publicos submetem-se a regime proprio, marcado por restrigdes a livre
disposicdo, por afetacdo ao interesse publico e por necessidade de controle
juridico-administrativo quanto a sua destinacio (CARVALHO FILHO, 2023). Em
consequéncia, a permanéncia de comunidades tradicionais em areas dessa natureza exige
respostas normativas especificas, capazes de reconhecer juridicamente o uso consolidado sem

descaracterizar, de imediato, o regime publico do bem. E justamente nessa necessidade que se

85



insere a experiéncia do Projeto Nossa Varzea e a adogdo do TAUS como instrumento de

reconhecimento administrativo da ocupagao.

A singularidade de Careiro da Varzea decorre, ainda, do fato de que a ocupagdo
ribeirinha incide sobre 4reas ambientalmente sensiveis. A varzea amazolnica constitui
ecossistema submetido a dindmica periddica das aguas, circunstancia que impde formas
especificas de uso, permanéncia ¢ manejo do territorio. Nesse contexto, a ocupacao
tradicional ndo se mostra, por si s, incompativel com a protecdo ambiental. Ao contrario, a
experiéncia do Projeto Nossa Viarzea evidencia que a politica publica foi estruturada
precisamente sobre a ideia de uso sustentdvel, buscando conciliar a permanéncia das
comunidades, a gestdo patrimonial da Unido e a preservagao ambiental. Sob essa perspectiva,
a regulariza¢ao do uso, do parcelamento e da ocupacao do solo ndo pode ser tratada como
faculdade discriciondria do Poder Publico, mas como dever juridico orientado pelo interesse
publico. Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justica ja reconheceu que a regularizagdo
decorre da propria indisponibilidade do interesse publico e se impde como medida necessaria
a observancia dos padrdes urbanisticos € a promog¢ao do bem-estar coletivo. (STJ — Recurso

Especial n® 448.216/SP)

Essa caracteristica refor¢a a inadequacdo de solugdes juridicas rigidas ou

transplantadas de outros contextos fundiarios.

Ainda assim, o reconhecimento da legitimidade social e ambiental da ocupacao nao
resolve, por si s6, o problema juridico da sua formalizagdo. A dificuldade central estd na
situagdo territorial das comunidades ribeirinhas, embora materialmente consolidada e
administrativamente reconhecivel, nem sempre corresponde a uma posic¢ao juridica dotada de
estabilidade, publicidade e oponibilidade suficientes. Em outras palavras, o fato de a ocupagao
ser tradicional, socialmente legitima e ambientalmente compativel ndo significa que ela se
encontre formalizada de modo bastante para gerar seguranca juridica plena. E justamente esse
hiato entre territorialidade consolidada e formalizagdo juridica robusta que torna o caso de

Careiro da Varzea especialmente relevante para a presente pesquisa.

Em termos dogmaticos, pode-se afirmar que a peculiaridade das areas de varzea do
municipio exige a superacao de duas simplificagdes recorrentes. A primeira consiste em tratar
a ocupagdo tradicional em area publica apenas como irregularidade a ser tolerada ou

removida. A segunda consiste em presumir que o simples reconhecimento administrativo do
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uso seja suficiente, por si s0, para satisfazer as exigéncias de seguranca juridica. Nenhuma
dessas posicdes se mostra adequada. O caso revela, ao contrario, a necessidade de arranjo
juridico mais sofisticado, apto a compatibilizar dominio publico, ocupagdo tradicional e

mecanismos de estabilizacao normativa das situagdes territoriais.

A seguranga juridica, em matéria fundidria, pressupde algum grau de certeza objetiva
quanto a situacdo do imovel, a extensdo da area ocupada, ao contetido do direito exercido e a
possibilidade de oposi¢ao perante terceiros. Em areas privadas, essa funcdo ¢ desempenhada,
em grande medida, pelo sistema registral imobilidrio. Em 4&reas publicas ocupadas
tradicionalmente, como na quase totalidade territorial do municipio de Careiro da Varzea, a
questdo se torna mais delicada, pois os instrumentos administrativos de regularizagdo nem
sempre se traduzem em integracdo plena ao registro de imoéveis. Dai a importancia de
compreender o contexto territorial e juridico das areas de varzea como premissa indispensavel

para a analise posterior da suficiéncia do TAUS.

Assim, o Careiro da Varzea constitui estudo de caso expressivo porque evidencia,
com nitidez, tensao estrutural do direito fundiario amazonico: de um lado, a necessidade de
reconhecer e proteger ocupagoes tradicionais em areas publicas ambientalmente sensiveis; de
outro, a exigéncia de conferir a essas ocupacdes densidade juridica suficiente para reduzir

incertezas e prevenir conflitos.

3 0 PROJETO NOSSA VARZEA E O TERMO DE AUTORIZACAO DE USO
SUSTENTAVEL (TAUS)

A regulariza¢do fundiaria no municipio de Careiro da Varzea foi desenvolvida no
contexto de politica publica voltada as areas de varzea da Unido, especialmente na Amazonia,
tendo o Projeto Nossa Varzea como importante referéncia institucional. O TAUS, nesse
cenario, ndo surgiu como instrumento genérico aplicavel a qualquer imdvel, mas como
resposta estatal a uma realidade territorial especifica: a presenga de quase a totalidade das
comunidades em d4reas publicas submetidas a dinadmica fluvial, em contexto de baixa

formalizag¢do juridica e elevada vulnerabilidade social.

Essa logica foi expressamente consolidada pela Portaria SPU n° 89, de 15 de abril de
2010, que disciplinou a utilizacdo e o aproveitamento dos imoveis da Unido em favor das

comunidades tradicionais, com o objetivo de possibilitar a ordenagdo do uso racional e
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sustentavel dos recursos naturais disponiveis na orla maritima e fluvial, voltados a
subsisténcia dessa populacdao, mediante a outorga do TAUS, em carater transitdrio e precario.
A norma deixa claro que o instrumento foi concebido ndo para transferir dominio, mas para
regular administrativamente o uso tradicional e sustentavel de areas publicas da Unido por
populacdes que dependem desses espacos para sua reprodu¢do social, econdmica, cultural,

ambiental e religiosa.

Esse enquadramento ¢ importante porque mostra que o TAUS se insere em logica de
regularizacdo fundidria socioambiental, e ndo de titulagdo dominial classica. O objetivo
normativo foi reconhecer a presenca das comunidades tradicionais em areas da Unido e, ao
mesmo tempo, compatibilizar essa permanéncia com a natureza publica do bem e com a
necessidade de preservacdo ambiental. A Portaria SPU n°® 89/2010 também delimitou o campo
territorial de incidéncia do instrumento, prevendo sua outorga para comunidades tradicionais
que ocupem ou utilizem areas da Unido como varzeas, mangues, margens de rios federais e
outras areas indicadas na propria norma. No caso de Careiro da Varzea, isso ¢ diretamente
relevante, pois confirma o enquadramento das areas ocupadas pelas comunidades ribeirinhas

como bens publicos da Unido.

O proprio conceito de beneficiario adotado pela Portaria reforga essa orientagdo. O
art. 4° restringe a outorga do TAUS a grupos culturalmente diferenciados, que se reconhecem
como tais, possuem formas proprias de organizacdo social e utilizam areas da Unido e seus
recursos naturais como condi¢ao para sua reprodugdo cultural, social, econdmica, ambiental e
religiosa. Nao se trata, portanto, de autorizacdo pensada para qualquer ocupagdo eventual,

mas de instrumento voltado a territorialidades tradicionais juridicamente qualificadas.

Em Careiro da Varzea, essa politica assumiu especial relevancia porque a ocupagdo
ribeirinha j& estava socialmente consolidada, embora marcada por baixa formalizacao
juridica. A atuag¢do da Secretaria do Patriménio da Unido incidiu sobre areas de varzea
compreendidas como patriménio da Unido, utilizando o TAUS como instrumento de
reconhecimento do uso das comunidades ribeirinhas e de ampliagdo do acesso a cidadania e a
politicas ptblicas (SOUSA; ROCODA; ARAUJO, 2014). Isso mostra que o Estado ndo se
deparava com ocupacgdes ocasionais, mas com territorialidades tradicionais que demandavam

resposta institucional propria.
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Nesse sentido, o TAUS possui relevancia concreta. Seu emprego permitiu reconhecer
o uso exercido por populagdes ribeirinhas em dareas publicas, conferindo algum grau de
formalizagdo sem descaracterizar, de imediato, o regime juridico do bem da Unido. Sua
fungdo pratica foi dar visibilidade estatal a ocupagdo, identificar os beneficiarios e fornecer
documento oficial capaz de demonstrar que a permanéncia da comunidade ndo mais ocorria

em completa informalidade.

Também merecem destaque as regras da Portaria que priorizam a outorga coletiva do
TAUS, a emissao em nome da mulher, quando individual, ¢ a delimitacdo da area com
respeito aos limites de tradi¢do das posses existentes no local, observadas as peculiaridades
dos ciclos naturais e da organizacdo territorial das praticas produtivas. Esses elementos
mostram que o instrumento foi desenhado com sensibilidade para a organizagdo comunitaria e

para a dindmica ecoldgica e social das areas de varzea.

Apesar dessa relevancia, a propria disciplina normativa do TAUS evidencia seus
limites juridicos. A Portaria SPU n° 89/2010 estabelece que o instrumento ¢ transitorio e
precario. Além disso, o art. 11 dispde que o TAUS inicia o processo de regularizagdao
fundiaria, podendo ser convertido em Concessao de Direito Real de Uso. Isso demonstra que
a propria norma reconhece que o TAUS ndo constitui solucdo final da regularizagdo, mas

etapa inicial de formaliza¢do do uso tradicional.

Os limites do instrumento tornam-se ainda mais claros quando se observa sua
transmissibilidade. O art. 5° paragrafo unico, dispde que o TAUS ¢ destinado ao uso
exclusivo da unidade familiar ou da comunidade tradicional e ¢ transferivel apenas por
sucessdo, vedada sua transferéncia a terceiros. O art. 12 prevé o cancelamento da autorizagio,
entre outras hipoteses, em caso de transferéncia para terceiros, destinagao diversa da prevista,
restricdo de acesso a areas de uso comum do povo, infracdo ambiental, falecimento dos
beneficidrios ou outras situagdes de interesse publico. O TAUS, portanto, ndo foi estruturado
como titulo livremente circulavel no mercado, mas como autorizagdo de uso funcionalmente

vinculada ao uso tradicional e sustentavel da area.

E justamente nesse ponto que reside a principal contradigdo no caso do municipio de
Careiro da Varzea. Embora o TAUS seja legalmente intransferivel a terceiros (exceto em
casos de sucessdo), a realidade social demonstra que as areas que ele abrange, que

correspondem grande parte do territorio municipal, sdo objeto de intensa circulagdao informal.
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Elas s3o transmitidas através de praticas como compra e venda, doagdo, cessdo e outras
formas de transferéncia. O reconhecimento administrativo da ocupac¢do nao paralisa a vida
comunitdria; pelo contrario, as areas regularizadas integram-se as dinamicas familiares,

sucessorias e patrimoniais, entrando em circuitos ativos de circulagao social e econdmica.

O problema ¢ que essa circulacdo ocorre em ambiente de baixa seguranga juridica. O
TAUS pode funcionar, socialmente, como referéncia minima de legitimidade da ocupacao,
mas nao oferece base suficiente para disciplinar com seguranca a transmissao dessas posigoes
territoriais. Quando alguém compra, vende, doa ou cede imdvel ou ocupagdo fundada em
TAUS, ndo ha, em regra, estrutura formal capaz de garantir, com clareza, quem podia
transmitir, o que foi transmitido, qual a extensdo da area envolvida e quais efeitos juridicos o
negdcio produz perante terceiros e perante o proprio Estado. Além disso, tais negdcios entram
em tensdo direta com a propria Portaria n® 89/2010, que veda a transferéncia a terceiros e

restringe a transmissibilidade a sucessao.

Assim, a precariedade do TAUS nio ¢ apenas atributo abstrato do instrumento. Ela
produz efeitos concretos na vida fundiaria local. A auséncia de base juridica mais estavel faz
com que os negocios realizados sobre essas areas permanegam expostos a duvidas e conflitos.
Pode haver incerteza quanto a legitimidade da transferéncia, divergéncia quanto aos limites do
imével, dificuldade de comprovar a cadeia de ocupacao e fragilidade na posi¢ao do adquirente
ou do beneficidrio da doacdo. Em vez de atuar como mecanismo completo de estabilizagdo, o
TAUS convive com mercado informal de territorialidades, no qual os imdveis circulam de

fato, mas sem a seguranga exigida para transmissao juridicamente solida.

Por isso, o TAUS deve ser compreendido como instrumento relevante de
reconhecimento administrativo da ocupagao tradicional ribeirinha, mas insuficiente, por si s0,
para garantir seguranga fundiaria plena. A Portaria SPU n°® 89/2010 reforca essa conclusdo ao
mesmo tempo em que confere fundamento juridico ao instituto e delimita expressamente seu
carater transitorio, precario e ndo livremente transferivel. No Careiro da Véarzea, essa
limitagdo ¢ particularmente visivel porque a realidade social mostra que as areas circulam
entre 0s ocupantes, enquanto o direito ainda nao oferece base segura para publicizar, controlar
e estabilizar essa circulagdo. E justamente por isso que a analise do TAUS conduz, de forma
necessaria, ao exame dos principios do direito registral imobilidrio previstos na Lei n°

6.015/1973.
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4 OS PRINCIPIOS DO DIREITO REGISTRAL IMOBILIARIO PREVISTOS NA LEI
N° 6.015/1973

Os limites do TAUS tornam-se mais evidentes quando se observa a funcao do
registro de imodveis no direito brasileiro. A Lei n® 6.015/1973 nido trata o registro como
simples formalidade burocratica. Ao contrario, atribui-lhe a fun¢do de conferir publicidade,
especialidade e seguranga juridica as relagdes que recaem sobre os imoveis, assegurando sua
oponibilidade perante terceiros. Em outras palavras, o registro torna cognoscivel, estavel e
confidvel a situagdo juridica do bem, permitindo que qualquer interessado identifique, com
base em elementos objetivos, quem ¢ o titular, qual é a area, quais 6nus incidem sobre o
imével e quais atos ja foram registrados em sua matricula. A publicidade, a especialidade e a
continuidade registral constituem, assim, bases estruturantes do sistema registral, ao lado de

principios como disponibilidade, concentracio e oponibilidade erga omnes (KUMPEL, 2023).

Esse ponto ¢ central para o caso de Careiro da Varzea. Nas areas de varzea da Unido,
ocupadas por comunidades ribeirinhas e regularizadas por meio do TAUS, existe
reconhecimento da ocupacdo, mas isso nao significa, automaticamente, inser¢ao da situagao
juridica no sistema registral. O proprio regime instituido pela Portaria SPU n° 89/2010
confirma essa limitacdo. Embora a norma discipline a utilizagdo e o aproveitamento dos
iméveis da Unido em favor das comunidades tradicionais e reconhega a importancia da
formalizagdo administrativa do uso, ela também define o TAUS como instrumento transitdrio

e precario, destinado a iniciar o processo de regularizagdo, e ndo a encerra-lo.

No sistema da Lei n° 6.015/1973, a publicidade registral ¢ elemento fundamental. O
registro deve permitir que a situagdo do imével seja conhecida de forma segura e verificavel.
Nao basta a existéncia de documento administrativo reconhecendo determinado uso, €
necessario que haja forma juridicamente qualificada de publicizar essa situagdao. A
publicidade registral ndo se confunde com simples conhecimento informal ou com a
circulagdo de documentos particulares. Ela decorre da inser¢do do imdvel e dos atos que
recaem em estrutura publica, organizada e controlada, apta a produzir efeitos perante
terceiros. Quando isso nao ocorre, a informacao sobre a situagdo do imdvel permanece
incompleta, fragmentada ou dependente de elementos extrarregistrarios, comprometendo a

seguranga juridica (LOUREIRO, 2023).
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A matricula exerce papel decisivo nesse sistema. E ela que especifica, individualiza o
imével e concentra, em um unico folio, os elementos relevantes de sua vida juridica. A
matricula permite identificar com precisao a area, sua localizagdo, suas caracteristicas e os
atos que a afetam. Por meio dela, o registro cumpre sua fun¢do de organizar juridicamente o
territério. Quando um imovel ndo estd adequadamente matriculado, ou quando a situagdo
juridica vivida sobre ele ndo se projeta de forma compativel no f6lio real, abrem-se espacos
para incertezas (LOUREIRO, 2023). No caso de Careiro da Varzea, essa dificuldade se
apresenta de forma concreta: ha ocupacao tradicional reconhecida administrativamente, mas a
relacdo entre essa ocupacgdo, a base territorial e a estrutura registral ndo se mostra com a

clareza exigida em situagdes formalizadas segundo a Lei n® 6.015/1973.

A propria Portaria n® 89/2010 demonstra que a regularizagdo nao pode prescindir
dessa base registral. O art. 9° prevé o cadastramento do imoével da Unido no SIAPA para
criagdo do Registro de Imodvel Patrimonial. O art. 10 determina a lavratura de auto de
demarcag¢do com descricdo do imovel para abertura de matricula no cartorio de registro de
iméveis competente em nome da Unido, com posterior averbacdo do uso em favor dos
beneficiarios apos a outorga do TAUS. Isso revela que a propria disciplina administrativa do
instituto reconhece a importancia da estrutura registral para a organizacao juridica da base

territorial sobre a qual recai a autorizagdo de uso.

Outro principio relevante ¢ o da continuidade registral. Em termos simples, significa
que o registro deve revelar sequéncia logica e formal das transmissdes € mutagdes juridicas.
Quem transmite deve aparecer no registro como pessoa legitimada para transmitir, € quem
adquire deve ingressar na cadeia formal de modo verificavel. Esse principio impede rupturas,
sobreposi¢des e saltos na cadeia juridica do imével (LOUREIRO, 2023). O problema, no caso
estudado, ¢ que a circulagdo pratica dos imoveis ou das posigdes possessorias no Careiro da

Varzea ndo segue, em regra, essa logica registral.

Como ja se demonstrou, pessoas que possuem TAUS realizam, ainda que
informalmente, negdcios como compra e venda, doacdo, cessdo e outras formas de
transmissao das areas ocupadas. Tais negdcios existem socialmente, produzem efeitos de fato
e organizam a vida concreta das comunidades. Contudo, ndo se inserem de forma adequada
no sistema do registro de imoveis. Nao hé, em regra, cadeia formalmente estruturada dessas
transmissdes; nao ha matricula atualizada refletindo essas mudancas; ndo ha publicidade

qualificada apta a tornar esses atos plenamente oponiveis; € ndo ha continuidade registral
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controlando a passagem de uma posi¢ao para outra. O que existe, portanto, € circulacdo fatica

de territorialidades sem correspondente estabilizagao juridica.

Além disso, essa circulagdo informal entra em tensao direta com a propria Portaria n°
89/2010. Se a norma estabelece que o TAUS ¢ transferivel apenas por sucessdo e veda sua
transferéncia a terceiros, os negocios de compra e venda, doagdo ou cessdo realizados a
margem dessa disciplina ndo apenas escapam do sistema registral, mas também contrariam a
estrutura normativa do proprio instituto. Isso agrava a inseguranca juridica, porque o negocio
informal passa a se situar em dupla zona de fragilidade: fora do folio real e em desacordo com

a disciplina administrativa especifica da autorizagao de uso.

Esse quadro gera inseguranca juridica bastante evidente. Quando o imovel ou a
posigdo territorial circula fora do registro, surgem duvidas sobre quem efetivamente detém
legitimidade sobre a area, qual foi a extensdo do negdcio realizado, quais sdo os limites da
ocupacdo transmitida e qual a for¢a juridica dessa transferéncia diante de terceiros e do
proprio Poder Publico. A auséncia de controle registral favorece conflitos, enfraquece a prova
da cadeia de transmissdes e impede que o registro cumpra sua fun¢do classica de prevenir
litigios. O problema nao ¢ apenas a falta de propriedade formal; ¢ a auséncia de estrutura
juridica segura para dar estabilidade e publicidade as relagdes que, na pratica, ja existem sobre

o territorio.

Esse ponto se torna ainda mais sensivel porque se trata de areas publicas da Unido. O
registro de imoveis exerce papel relevante na prépria identificacdo e formalizagdo dos bens
publicos. A Lei n° 11.481/2007 reforcou a necessidade de abertura de matricula em nome da
Unido quando inexistente matricula ou transcri¢ao anterior do imével publico. Isso significa
que a seguranca fundidria, em casos como o de Careiro da Varzea, depende ndo apenas do
reconhecimento administrativo da ocupacdao, mas também da adequada base registral do
proprio imovel publico. Se a estrutura dominial e registral da drea ndo estiver bem delimitada,

a regularizagdo dos ocupantes ja nasce marcada por incertezas.

Nesse cenario, o principio da seguranca juridica ganha sentido concreto. Em matéria
registral, seguranca juridica significa previsibilidade, estabilidade, confiabilidade e
possibilidade de conhecimento objetivo da situagdo do imdvel. A Lei n°® 6.015/1973 foi
construida justamente para oferecer esse ambiente. Quando os atos relativos ao imoével

ingressam regularmente no registro, hd maior controle, mais clareza e menor espaco para
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conflito. Quando ndo ingressam, ou quando a realidade social do imoével corre paralelamente
ao folio real, a seguranga diminui. E isso que ocorre no Careiro da Varzea: o TAUS reduz a
invisibilidade da ocupagdo, mas nao resolve, por si s, o problema da publicidade qualificada

e da estabilizacdo registral das situacdes que se formam e circulam sobre a area.

Por isso, a insuficiéncia do TAUS ndo deve ser vista apenas como limitagdo abstrata
de ato administrativo precario. Ela aparece, concretamente, na impossibilidade de o
instrumento organizar juridicamente a circulacdo dos iméveis ou das posicdes possessorias
que, de fato, ocorrem entre os ocupantes. O TAUS reconhece administrativamente o uso, mas
ndo estrutura, sozinho, regime seguro de transmissdo, publicidade e continuidade. Em
consequéncia, a vida juridica do territério continua a se desenvolver, em boa medida, fora do

sistema registral, o que mantém quadro persistente de inseguranga fundiaria.

Em sintese, a Lei n° 6.015/1973 demonstra que a seguranca juridica dos imodveis
depende de publicidade, matricula, continuidade e controle formal das mutagdes juridicas. No
Careiro da Varzea, porém, a regularizacdo por TAUS ndo alcanga integralmente esse padrao.
A propria Portaria SPU n° 89/2010, ao qualificar o instrumento como transitorio, precario,
nao livremente transferivel e apto apenas a iniciar o processo de regularizacao, confirma que
ele ndo substitui a fungdo estabilizadora do registro de imoveis. Por isso, permanece
descompasso entre a regularizagdo administrativa e a seguranca juridica registral,
especialmente quando se considera a pratica de compra e venda, doagao e outras transmissoes

informais das areas ocupadas.

5 CAREIRO DA VARZEA: ENTRE RECONHECIMENTO ADMINISTRATIVO E
SEGURANCA JURIDICA REGISTRAL

O caso do municipio de Careiro da Varzea evidencia, com particular nitidez, a
distancia entre o reconhecimento administrativo da ocupagdo e a efetiva consolidagdao da
seguranca juridica em sentido registral. A politica publica implementada nas areas de varzea
da Unido, por meio do Projeto Nossa Varzea e da emissdao do Termo de Autorizagdo de Uso
Sustentavel (TAUS), teve importancia concreta ao retirar comunidades ribeirinhas de um
quadro de quase completa invisibilidade fundiaria. A atuagdo da Secretaria do Patriménio da
Unido representou, nesse contexto, avango institucional relevante em territério historicamente

marcado pela baixa formalizagao juridica.
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Esse avango, contudo, ndo esgota o problema fundiario. Em Careiro da Varzea, a
ocupac¢do nao apenas ¢ reconhecida pela Administragdo Publica, mas também ¢ vivida,
transmitida, reorganizada e negociada no plano social. As areas abrangidas pelo TAUS
integram o cotidiano patrimonial das comunidades ribeirinhas, servindo de base para moradia,
atividades produtivas, organiza¢do familiar e sucessao intergeracional. Além disso, sobre elas
incidem praticas informais de compra e venda, doagao, cessdo e outras formas de transmissao
da ocupagdo. O dado ¢ juridicamente relevante porque revela que o territorio ndo permanece

estatico apos o reconhecimento administrativo; ao contrario, passa a integrar dindmica social e

econdmica que demanda mecanismos mais robustos de estabilizacdo juridica.

E precisamente nesse ponto que se evidencia a insuficiéncia do modelo atual. O
TAUS cumpre a fungdo de reconhecer administrativamente a presenga e o uso tradicional das
comunidades sobre determinada area publica, mas nao disciplina de modo suficiente os
efeitos juridicos dessa relagdo territorial ao longo do tempo. Isoladamente considerado, o
instrumento ndo oferece base adequada para organizar, com seguranga, a sucessio, as
transmissdes entre particulares, a demonstracdo da cadeia de ocupagdo nem a definicao
precisa da posi¢cdo juridica de cada ocupante perante terceiros e perante o proprio Poder
Publico. Forma-se, assim, um quadro em que ha regularizacdo administrativa inicial, mas ndo

necessariamente estabilizacdo juridica plena.

No caso de Careiro da Varzea, essa limitacdo assume especial relevancia porque a
propria realidade local projeta o instrumento para além de sua funcao originaria. O TAUS foi
concebido para reconhecer o uso sustentdvel em éarea publica da Unido, em consonancia com
a natureza do bem e com a ocupacdo tradicional. Na pratica, porém, uma vez reconhecida a
ocupagdo, a area passa a assumir centralidade na vida concreta das familias e da comunidade.
Deixa de representar apenas espago de permanéncia tolerada para se tornar referéncia de
moradia, producdo, heranca, arranjos familiares e, em muitos casos, de circulagdo econdmica
informal. Surge, entdo, uma contradicao relevante: o Estado reconhece a ocupagdo, mas nao
oferece, por meio desse instrumento, suporte juridico suficiente para estabilizar todos os

efeitos que dela decorrem.

O problema se agrava porque essas mutagdes faticas ocorrem a margem da estrutura
registral imobiliaria. Como exposto anteriormente, a seguranga juridica registral exige
publicidade qualificada, especialidade objetiva e subjetiva, além de continuidade formal das

mutacoes juridicas. Em Careiro da Varzea, entretanto, a dindmica social das areas ocupadas
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desenvolve-se, em larga medida, paralelamente ao folio real. H4 circulagdo de situacdes
possessorias e de ocupacdo, mas sem adequada integragdo ao sistema de registro de iméveis.
Disso resultam incertezas quanto a delimitacdo das areas, a legitimidade das transmissdes

realizadas, a sucessao dos ocupantes e a oponibilidade dessas situagdes perante terceiros.

Esse descompasso entre o plano administrativo e o plano registral constitui o nticleo
do caso concreto e dialoga diretamente com o problema de pesquisa proposto. A emissao do
TAUS representa importante ato de reconhecimento estatal, mas ndo basta, por si sO, para
assegurar o grau de seguranga juridica exigido a estabilizagdo das situagdes fundidrias sob a
Otica do direito registral. Isso ocorre porque o instrumento ndo resolve integralmente
exigéncias associadas a publicidade, a especialidade e a continuidade, principios estruturantes

do sistema registral imobiliario.

O resultado ¢ um cendrio intermedidrio: as comunidades j4 ndo permanecem
invisiveis perante a Administragdo, mas também ndo alcangam, apenas com o TAUS,
condic¢do de estabilidade juridico-registral compativel com a complexidade das relagdes que
se desenvolvem no territorio. Nao se trata mais de informalidade absoluta, mas tampouco de

plena formalizacao fundiéria.

Essa constatagdo ndo diminui a importancia do Projeto Nossa Varzea nem do TAUS.
Ao contrario, evidencia que ambos desempenharam papel fundamental na inauguragdo de um
processo de reconhecimento institucional das comunidades ribeirinhas. O que o caso
demonstra, contudo, ¢ que esse processo ndo pode ser considerado encerrado com a simples
emissdo do termo. Quando a ocupagdo reconhecida passa a produzir efeitos patrimoniais,
familiares e negociais, torna-se indispensavel pensar mecanismos juridicos complementares
capazes de conferir maior estabilidade, publicidade e cognoscibilidade as situagdes

constituidas.

Por isso, Careiro da Varzea constitui exemplo expressivo de uma limitagao estrutural
da regularizacdo fundidria em areas publicas da Amazonia: a distdncia entre o reconhecimento
administrativo inicial e a consolidagao da seguranca juridica em bases registrais. O TAUS foi
apto a romper com a invisibilidade administrativa, mas ndo se mostra suficiente,
isoladamente, para absorver com seguranga a complexidade da vida juridica que se forma em

torno da area regularizada. As transmissdes informais da ocupago, os arranjos sucessorios € a
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circulagdo fatica das posigdes territoriais demonstram que a demanda por seguranga juridica

nao desaparece com a emissao do termo; ao contrario, intensifica-se.

Desse modo, o caso estudado confirma a hipotese central do artigo. Em Careiro da
Virzea, o TAUS representa instrumento relevante de reconhecimento da ocupacao tradicional
e de inclusdo fundiaria inicial, mas ndo assegura, por si sO, seguranca juridica registral plena.
A experiéncia local evidencia que o problema fundidrio permanece em aberto enquanto nao
houver maior articulagdo entre a politica patrimonial da Unido, a realidade social das
comunidades ribeirinhas ¢ os mecanismos de publicidade, especializagdo e continuidade

proprios do sistema registral imobilidrio

6 CONCLUSAO

A anélise desenvolvida ao longo deste artigo permitiu concluir que a regularizacao
fundiaria das areas de varzea do municipio de Careiro da Varzea, embora represente avanco
institucional relevante, ndo resolve integralmente o problema da seguranca juridica quando
examinada sob a otica do Direito Registral. O caso estudado revela realidade especifica:
comunidades ribeirinhas historicamente ocupam areas de varzea integrantes do patriménio da
Unido em contexto de forte vulnerabilidade documental, social e territorial, tendo o Projeto
Nossa Varzea e o Termo de Autorizagao de Uso Sustentavel funcionado como instrumentos
de reconhecimento estatal dessa ocupagdo e de ampliacdo do acesso a cidadania e a politicas

publicas.

A pesquisa demonstrou que o TAUS possui relevancia concreta. O instrumento
rompe com a invisibilidade absoluta da ocupacdo, confere reconhecimento administrativo ao
uso tradicional da 4area e se ajusta, ao menos em sua formulagdo, a natureza publica e
ambientalmente sensivel das varzeas amazodnicas. Por essa razdo, ndo se mostra adequado
tratd-lo como mecanismo inutil ou meramente simbodlico. Sua adogcdo representou passo
importante no tratamento juridico das territorialidades ribeirinhas, sobretudo porque a

resposta estatal ndo poderia simplesmente reproduzir modelos fundiarios concebidos para

imoveis privados urbanos ou rurais convencionais.

Apesar disso, a relevancia administrativa e socioambiental do TAUS nao se confunde
com suficiéncia juridica plena. Esse foi o ponto central demonstrado no artigo. O TAUS nao

produz, isoladamente, a mesma densidade de seguranca juridica proporcionada pelo sistema
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registral imobilidrio, na medida em que ndo se integra, por si sO, a ldgica da matricula, da
publicidade qualificada, da especialidade e da continuidade registral. Permanecem, assim,
lacunas relevantes quanto a estabilizagdo, a cognoscibilidade e a oponibilidade das situacdes

juridicas constituidas.

Esse limite torna-se ainda mais evidente quando se observa a pratica social existente
em Careiro da Varzea. Mesmo sem dominio formal e sem estabilizacdo registral adequada, os
ocupantes das areas abrangidas pelo TAUS realizam informalmente negocios como compra e
venda, doagdo, cessdo e outras formas de transmissao da ocupacao. Isso demonstra que a vida
patrimonial do territério ndo fica paralisada pela insuficiéncia do titulo administrativo. Ao
contrario, continua a se desenvolver, porém em ambiente de baixa seguranga juridica, sem
controle formal da cadeia de transmissdes, sem publicidade registral idonea e sem garantia
suficiente quanto a legitimidade e a oponibilidade das mutagdes ocorridas. O resultado ¢ a

persisténcia de circulagdo fatica de situagdes territoriais juridicamente frageis.

A luz da Lei n° 6.015/1973, verificou-se que a seguranga juridica imobiliaria
depende de pressupostos que o TAUS, sozinho, ndo entrega: individualizagdo suficientemente
precisa do imovel, publicidade qualificada da situagdo juridica, continuidade formal das
transmissdes e suporte estrutural apto a prevenir litigios e conferir confiabilidade as relagdes
territoriais. Em areas publicas, a questdo torna-se ainda mais sensivel, porque a propria base
territorial precisa estar adequadamente conformada do ponto de vista registral, inclusive com
a correspondente organizagdo do dominio publico em nome da Unido, quando cabivel. Sem
essa articulagdo entre a politica fundidria administrativa e o sistema registral, a regularizagdo

permanece incompleta.

A principal conclusdo do trabalho, portanto, ¢ que o TAUS deve ser compreendido
como instrumento de inclusdo fundiaria inicial, € ndo como solugdo final e exaustiva para o
problema da seguranca fundidria. Ele cumpre funcdo relevante ao reconhecer
administrativamente a ocupacdo tradicional ribeirinha em areas de varzea da Unido, mas ndo
organiza, por si sO, a publicidade, a especializacdo objetiva e subjetiva, a continuidade das
mutacoes e a estabilizagdo juridica dessas areas com o grau de seguranca exigido pelo direito
registral. No caso de Careiro da Varzea, isso se traduz em quadro de regularizagdo

administrativa sem correspondente estabilizagdo registral plena.
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Conclui-se, por fim, que o aperfeicoamento da seguranca juridica nas areas de varzea
de Careiro da Varzea exige maior articulagdo entre a atuacdo patrimonial da Unido e os
mecanismos proprios do registro de imoveis. Nao se trata, necessariamente, de defender a
simples conversao dessas areas em propriedade privada plena, mas de reconhecer que o
modelo atualmente centrado no reconhecimento administrativo do uso ndo basta para
enfrentar a complexidade da dindmica fundiaria efetivamente existente no territorio. Em
termos juridicos, o desafio consiste em superar a distancia entre reconhecimento estatal da
ocupagdo e estabiliza¢do juridica da situacdo fundiaria, para que a regularizacdo deixe de
operar apenas como resposta administrativa minima e passe a oferecer seguranca juridica

efetiva as comunidades ribeirinhas.
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