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RESUMO

O presente artigo cientifico tem como tema a Regularizagdo Fundiéria Urbana de Interesse Social
(Reurb-S), delimitado na andlise da Reurb-S como instrumento para a efetivacdo dos direitos de
propriedade e de moradia na cidade de Sdo Luis/MA. Levando em considerag&o este contexto, encara
como problema a indagagdo de em que medida ha a efetivagao dos direitos de propriedade e de moradia
digna no procedimento de Reurb-S. Entende-se como hipéteses que a regularizacéo fundiaria urbana
de interesse social é uma das principais maneiras de concretizacéo do direito de moradia digna em S&o
Luis/MA, uma vez que abrange ndo apenas a concessdo de um titulo de propriedade, mas a
infraestrutura essencial da localidade em questdo. Sendo assim, aborda-se o conceito, caracteristicas,
modalidades, normativos legais que explicam a Reurb-S. Além disso, é salientado o contexto urbano
de moradia da cidade, com breve contexto histérico e seus reflexos na cidade de Sdo Luis/MA que
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conhecemos hoje. E evidenciada a aplicagéo Reurb-S como instrumento transformador e dtil para coibir
as problemaéticas relativas a moradia digna na cidade, junto com todos os itens acessorios que a ela
necessarios. Foi utilizado o método de pesquisa hipotético-dedutivo, através de uma abordagem
qualitativa, objetivando analise critica da tematica. Concluiu-se, portanto, que a Reurb-S é mecanismo
crucial para suprir desigualdades sociais dentro do contexto urbano de moradia, desde que aplicada de
forma precisa ao contexto de cada localidade e como previsto em lei.

Palavras-Chave: Direito de moradia, direito de propriedade, regularizagdo fundiéria.

ABSTRACT

This scientific article's theme is Urban Land Regularization of Social Interest (Reurb-S), delimited in
the analysis of Reurb-S as an instrument for the enforcement of property and housing rights in the city
of Sdo Luis/MA. Taking this context into account, face as a problem the question of to what extent are
property rights and decent housing rights enforced in the Reurb-S procedure? It is understood as
hypotheses that urban land regularization of social interest is one of the main ways of realizing the right
to decent housing in Séo Luis/MA, since it covers not only the granting of a property title, but the
essential infrastructure of the location. Therefore, it addresses the concept, characteristics, modalities,
and legal regulations that explain the Reurb-S. In addition, the urban housing context of the city is
emphasized, with a brief historical context and its reflections on the city of Sdo Luis/MA as we know
it today. The application of Reurb-S is highlighted as a transformative and useful instrument to address
the issues related to adequate housing in the city, along with all necessary accessory items. The
hypothetical-deductive research method was used, through a qualitative approach, aiming at a critical
analysis of the theme. It was concluded that Reurb-S is a crucial mechanism for addressing social
inequalities within the urban housing context, provided that it is applied accurately to the context of
each locality and as prescribed by law.

Keywords: housing right, property right, land regularization.

1 INTRODUCAO

Sabe-se que a questdo da moradia é um problema que
alcanca parte significativa da populacdo brasileira, fazendo com que
cidad&os vivam em locais tidos como submoradia, nacleos urbanos
informais, regides periféricas das cidades. N&o e diferente na cidade
de Sdo Luis, em que a maior parte da populacdo esta situada nesses
grandes aglomerados.

A presente pesquisa terd como centralidade a Regularizacdo
Fundiaria Urbana de Interesse Social (Reurb-S) e a efetivacdo dos
direitos de propriedade e de moradia digna na cidade de Sé&o
LuissMA. A Reurb-S € um instituto que busca, além de outras
demandas, conceder moradia digna para a populagdo mais carente
financeiramente.

Desta forma, o problema resume-se na indagacéo: levando
em conta o contexto ludovicense, em que medida hé a efetivacao dos
direitos de propriedade e de moradia digna a paritr da Reurb-S.
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Como hipodteses, considera-se a Reurb-se uma das principais
maneiras de concretizacdo do direito de moradia digna em Séo Luis,
visto que abrange ndo apenas a concessao de um titulo de
propriedade, mas a infraestrutura essencial da localidade em questéo.

Assim, o debate e estudo sobre a tematica € crucial para
identificar o atendimento das disposi¢oes legais pela administracéo
publica, se os recursos da Unido, Estado e Municipios estdo sendo
corretamente e eficientemente aplicados e, sobretudo, se a populacéo
tém seus direitos efetivados de forma plena.

O objetivo geral da pesquisa é examinar as repercussdes
para a populacdo da Reurb-S em Séo Luis/MA, sendo os objetivos
especificos: a analise do instituto da Reurb-S, perpassando pelos seus
principais conceitos, modalidades, histdricos e leis correlatas; o
processo de urbanizacgao ocorrido na capital do Maranhd&o; por fim,
a analise do texto legal, fazendo relacdo com os procedimentos de
Reurb-S ja ocorridos na cidade de Sao Luis.

Para a escalada da pesquisa com seus objetivos geral e
especificos, o método utilizado sera o hipotético-dedutivo, com
abordagem qualitativa, visando uma analise critica do tema. Ainda,
a pesquisa tera carater descritivo e utilizard procedimentos
bibliografico e documental ao analisar livros doutrinarios nacionais,
trabalhos académicos, leis, medidas provisorias, jurisprudéncias,
cartilhas de drgdos estatais, portarias, provimentos e a gama de
aparatos necessarios para a complexidade do estudo.

O artigo estara dividido em trés partes. A primeira delas
com énfase na Reurb-S, focando em seus aspectos gerais e a
aplicacdo do direito de propriedade. A segunda secdo estuda o
processo de urbanizagéo na capital do estado do Maranhdo, com suas
particularidades inseridas. Por fim, a terceira e Ultima parte abordara
0 estudo da efetividade procedimentos de Reurb-S ocorridos na
cidade de Sdo Luis/MA. Assim, a presente analise pressupde um
entendimento mais embasado da realidade de moradia ludovicense e
ajuda nas mediadas a serem tomadas para a superacdo da
problematica.
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2 REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE INTERESSE
SOCIAL: ASPECTOS GERAIS E A APLICACAO DO
DIREITO DE PROPRIEDADE

A Regularizacdo Fundiaria Urbana possui como principal
expoente normativo a Lei n°® 11.977/2009, responsavel por dispor
também sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida, um dos
principais e maiores programas de acesso a moradia do Brasil. A
citada norma foi alterada e revogada pela Lei n° 13.465/2017, que
atualmente é o instrumento legislativo substancial do instituto da
Regularizacdo Fundiaria Rural e Urbana. O art. 9°, caput, norteia
acerca do rol de abrangéncia da Regularizacdo Fundiaria,
perpassando por “medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais”.

Apesar da lei 11.977/2009 ter amplificado e dado forma a
Regularizacdo Fundiaria (Reurb), é importante salientar que o
Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257/2001, ja apresentava a Reurb como
diretriz geral para a ordenacdo do desenvolvimento das funcgdes da
cidade, conforme art. 2°, caput, XIV.

Semelhante ao texto normativo do Estatuto da Cidade, o art.
9°, caput, da Lei n° 13.465/2017, define a Reurb como “medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacdo dos ndcleos urbanos informais ao ordenamento
territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes”. Sendo assim,
trata-se de um entrelacado de agdes que resguardam direitos,
sobretudo da populacdo de baixa renda de dada localidade. N&o se
tratando apenas de mera formalidade ou atribuicdo do titulo de
propriedade, € um conglomerado de ac¢bes a serem desenvolvidas
dentro da mesma localidade. Por esse mesmo motivo, a Reurb néo é
um conceito simples e facil de se colocar em pratica, mas essencial
para o bom desenvolvimento das cidades.

A vista disso, a Lei Estadual maranhense n° 11.140/2019,
responsavel por instituir o Programa de Regularizacdo Fundiaria
Urbana no Estado do Maranhdo (Reurb-MA) e outras providéncias,
também apresenta contetdo conceitual nesse mesmo sentido. O art.
3°, caput, conceitua a Reurb-MA como:
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[...] medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais destinadas a incorporagdo dos ndcleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano e a
titulacdo dos seus ocupantes, de modo a garantir o
direito social a moradia digna e o pleno
desenvolvimento das funcfes sociais da propriedade
urbana.

Corrobora com o entendimento de que a Reurb é um sistema
conceitualmente mais complexo do que apenas registrar imaoveis
irregulares. A Reurb quando bem executada devolve dignidade e
confere seguranca juridica a uma populacdo gque pouco sabe o que
sd0 essas coisas em suas vivéncias diarias. Consoante salienta
Zenildo Bodnar (2022, p. 357), “a informalidade das submoradias
compromete a dignidade das pessoas; elas ndo tém como fruir do seu
direito a cidade e, portanto, nem sao efetivamente cidadas”.

Conforme o art. 13, da Lei n® 13.465/2017, a Reurb abrange
duas modalidades: a Reurb de Interesse Social (Reurb-S) e a Reurb
de Interesse Especifico (Reurb-E). A Reurb-S é aquela “aplicavel aos
nacleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder
Executivo municipal” (art. 13, I, Lei n® 13.465/2017). A Reurb-E
também se direciona a nucleos urbanos informais, mas destinados a
beneficiarios ndo enquadrados na Reurb-S.

Dito isto, ¢ premente a compreensdo do termo ‘“nucleo
urbano informal”, aspecto central da conceituagdo da Reurb e de suas
modalidades. O art. 11, 1l, da Lei n° 13.465/2017, conceitua como
nucleo urbano informal “aquele clandestino, irregular ou no qual nao
foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus
ocupantes, ainda que atendida a legislacdo vigente a epoca de sua
implantagdo ou regularizagdo”. Assim, independentemente do tipo
de irregularidade encontrada, a Lei n° 13.465/2017 podera ser
aplicada. Michely Cunha (2021, p. 44) aponta trés tipos comuns de
irregularidades no parcelamento do solo nos quais a referida
legislacdo poderé ser aplicada:

a) inexisténcia de aprovacdo Municipal;
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b) existéncia de aprovacdo Municipal, mas
inexisténcia de registro imobiliario;

C) existéncia de aprovacdo Municipal, existéncia de
registro imobiliario, mas execucdo do projeto diverso
do que foi aprovado ou registrado.

Além disso, Cunha (2021, p. 45) também aponta outras duas
situac@es irregulares nas quais a Reurb sera introduzida:

a) existéncia de aprovacdo Municipal, existéncia de
registro imobiliario quanto ao parcelamento do solo,
mas inexisténcia de titulacdo e da averbagdo da
construcgdo;

b) existéncia de aprovacdo Municipal, existéncia de
registro imobili&rio quanto ao parcelamento do solo,
mas ndo h& coincidéncia entre os titulares das
matriculas e 0s ocupantes atuais das unidades, desde
que haja obstaculo insuperavel a titulacdo derivada.

Tratam-se de casos em que 0s imdveis estdo registrados no
cartorio de imoveis, com matricula aberta, mas que ainda assim
existem pendéncias, isto &, irregularidades, como a falta da
averbacao da construcdo do imdvel ou do ato de registro citando o
nome do atual ocupante e possuidor do imével. Nesse contexto, a Lei
da Reurb também podera ser aplicada.

Embora exista a necessidade de abordar a Reurb de modo
amplo, além do direito de propriedade, atenta-se que “a
regularizagéo fundiaria plena é também a regularizacao registral que
titulariza o ocupante” (BODNAR, 2022, p. 358). Portanto, é
relevante apontar os aspectos do direito de propriedade, essencial
para a Reurb e, consequentemente, para a Reurb-S, instrumento de
execucdo do referido direito constitucional e fundamental.

O direito de propriedade é garantido como garantia
fundamental no art. 5° XXII, Constituicdo Federal de 1988,
prevendo o inciso XXIII que tal direito devera atender a sua funcéo
social. Zenildo Bodnar (2022, p. 36) apresenta uma conceituacéo
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para o direito de propriedade que agrega a nocdo de funcédo social,
compreendendo-0 como:

[...] direito real subjetivo de usar, gozar, dispor e
reivindicar 0 bem de quem quer que injustamente o
possua ou detenha, com o dever correlato de fazé-lo
de acordo com o bem-estar social da comunidade,
conceito este afinado com a funcdo social da
propriedade.

Conceito esse que esta amplamente relacionado a
apresentacdo que o Codigo Civil, em seu art. 1.228, d& a esse mesmo
direito de propriedade.

Cristiano de Farias e Nelson Rosenvald (2017, p. 309)
acentuam que a funcdo social da propriedade esta introduzida na
estrutura de quaisquer direitos subjetivos, justificando “a razao pela
qual ele serve e qual papel desempenha”. Sendo assim, o direito de
propriedade qualificado como direito subjetivo devera satisfazer a
um objetivo, isto é, cabe ao proprietario administrar o seu bem de
direito de modo que cumpra sua funcao social. Torna-se inerente ao
direito do proprietario um conjunto de acdes e abstencdes que sdo
inseparaveis da funcdo social. Trata-se de um vinculo de
complementaridade entre o direito e sua fungéo social.

A funcdo social da propriedade ndo deve ser entendida,
portanto, como limitadora do exercicio do direito de propriedade,
mas a razdo de existir desse direito. Trata-se de um “principio basico
que incide no proprio conteddo do direito de propriedade, somando-
se as quatro faculdades conhecidos (usar, gozar, dispor, reivindicar)”
(FARIAS, ROSENVALD, 2017, p. 316).

O Estatuto da Cidade também prevé a funcdo social da
propriedade. O art. 39 aponta que a propriedade urbana cumprira sua
funcdo social quando atender as exigéncias descritas no plano diretor
da cidade. De acordo com Cristiano de Farias e Nelson Rosenvald
(2017), uma das atribuicGes estabelecidas para o Plano Diretor é
apresentar mecanismos que resultem na regularizagdo de
assentamentos informais. Depreende-se, portanto, que a Reurb-s
pode ser utilizada como ferramenta para efetivar uma das atribuicdes
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do Plano Diretor €, com isso, auxiliar na efetivacdo da funcéo social
da propriedade, mandamento constitucional.

Mariana Chiesa Gouveia Nascimento (2013, p. 20) acentua
que a propriedade, independente das classificacdes, esta inserida em
um contexto social. Sendo assim, aquele que exerce esse direito deve
fazé-lo de modo a cumprir com sua func¢éo social, ou seja, o direito
“deixa de ser estruturado apenas na esfera individualista do
proprietario”. A Reurb-S, quando bem executada, de modo a cumprir
seus requisitos e procedimentos legais, efetiva a funcéo social da
propriedade —além de trazer beneficios a populacdo beneficiaria, que
serdo destacados nas proximas sessoes.

Segundo Bodnar (2022, p. 359), “a regularizagdo fundiaria
é um dos valiosos instrumentos [...] para garantir o acesso ao direito
de propriedade, moradia, mas também mecanismos de planejamento
urbano”. Assim, é necessario conferir maior atencdo ao
procedimento da Reurb-S, sobretudo em cidades como S&ao
Luiss/MA, marcada pelas desigualdades sociais, rodeada de areas
marginalizadas e com auséncia de politicas publicas eficientes que
atendam de forma ampla e significativa a populacéo.

Diante de tais apontamentos sobre o instituto da Reurb-S,
identificam-se suas principais caracteristicas e sua aplicabilidade.
Sdo Luis, capital do Estado do Maranhdo, apesar de seu potencial
turistico, industrial e comercial, ainda € carente em seu aspecto
habitacional e social. Existem falhas e auséncias de politicas
publicas, sendo uma delas relacionada a moradia, somadas a uma
populacdo diversa com enorme desnivel financeiro. Com disso,
torna-se imprescindivel compreender a dindmica urbana de Séo Luis.

3 CONTEXTO URBANO DE MORADIA EM SAO LUIS/MA

A Constituicdo Federal de 1988, em seu art. 6° caput,
apresenta o direito a moradia como um direito fundamental e social,
ao lado de outros direitos como o direito a satde, a alimentacdo e ao
trabalho. Entretanto, o direito a moradia foi inserido nesse rol
somente no ano de 2000, com a Emenda Constitucional n® 26. Neste
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sentido, Mariana Nascimento (2013, p. 27) atenta que “isso
significou um avanco a mais do ponto de vista juridico, mas nao
reduziu a dificuldade pratica de dar efetividade a esse direito social”,
ou seja, identifica-se uma dificuldade na implementacdo desse
direito na realidade brasileira — e, consequentemente, na realidade
ludovicense.

Buscando uma conceituacdo clara sobre o direito de
moradia, Ventura (2022, p. 13) destaca que “pode ser entendida
como o lugar onde se pode viver com dignidade e com a devida
infraestrutura urbana, pois a cidade deve oferecer condicdes
adequadas para que todos os cidaddos possam ter acesso a ela de
forma igualitaria”. E um conceito social abrangente, pois ao citar
infraestrutura e condicdes adequadas, engloba demandas sensiveis
do cenario dos bairros periféricos e marginalizados das cidades —
bairros alvos da Reurb-S, que ndo possuem acesso aos mecanismos
facilitadores despendidos pelo poder publico.

Na capital do Maranhdo, Sao Luis, ndo é diferente. Renata
de Lima Rabélo (2012), apresentou dissertacdo enfocando 0 acesso
ao direito de propriedade e aos servigos publicos da populacdo do
bairro da Cidade Olimpica, um dos maiores nucleos urbanos
informais de S&o Luis. A autora descreve o contexto historico da
urbanizacgéo ludovicense que pautou a cidade que temos hoje. Entre
as décadas de 1950 e 1960, houve no estado do Maranhdo uma
crescente desestruturacdo agraria, dando as pessoas do campo uma
vida com poucas oportunidades de sobrevivéncia. Esse quadro aliou-
se a abertura das rodovias na década de 1970 e a implantacdo do
Projeto Grande Carajas e do Consércio ALUMAR na década de
1980, que provocaram crescimento e expansdo da cidade de Sao
Luis.

O inchaco populacional abrupto da capital gerou regides
periféricas e desigualdades no espaco urbano. Tal crescimento
alargou os problemas relativos a habitacéo, salde, seguranca e, em
larga medida, contribuiu para o surgimento dos ja citados nucleos
urbanos informais, incluindo as ocupacdes irregulares, palafitas e
favelas. Renata Rabélo (RABELO, 2012, p. 65) afirma que:
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diante da inviabilidade de constituir a casa propria e,
portanto, de estar inserido no sistema de mercado, as
“invasdes urbanas” passaram a ser a forma mais
viavel de acesso a terra e a moradia para a populacédo
de baixo poder aquisitivo. O que pode,
tranquilamente, ser constatado se observamos que
muitos bairros hoje de nossa capital constituiram-se
por meio do processo de ocupacdes.

Apesar do objetivo do Projeto Grande Carajds e do
Consorcio ALUMAR ter sido trazer maior desenvolvimento
econdmico e tecnoldgico para 0 Maranhao, a producdo de empregos
e consequente reducdo da desigualdade de renda foram responsaveis
por acentuar o processo de segregacdo em Sao Luis/MA, fomentado
pela auséncia de politicas publicas voltadas as camadas mais pobres
da sociedade ludovicense — problema esse que se estende até os dias
atuais. Flavio dos Santos e Raquel Mendes (2005, p. 3) alinham-se
nesse mesmo sentido, manifestando que:

no caso da cidade de Séo Luis, a acentuacdo da
problematica urbana, estd ligado ao fenémeno da
industrializacdo que aqui ocorreu, bem como a
florescéncia do comércio local. A soma destes fatos
promove um inchaco populacional que resulta no
aumento gradativo no ndmero de ocupacles
desordenadas na cidade, aumentando assim, o indice
de criminalidade e de investimentos publicos (embora
estes investimentos atendam aos interesses de apenas
uma parcela da populacéo local).

Nesse contexto, ocorreu 0 processo de urbanizacao da area
Itaqui-Bacanga em virtude dos projetos industriais daquela época,
sendo considerada uma solucdo para os problemas relacionados a
habitacdo em Sdo Luis, como a existéncia de palafitas; ademais, a
urbanizacdo da éarea ltaqui-Bacanga fazia parte do projeto de
implementacdo do Porto do Itaqui e do desenvolvimento de um
distrito industrial (SANTQOS, 2019).

Retrospectivamente, as medidas ndo foram suficientemente
apropriadas e bem executadas para atenuar a problematica das
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palafitas, bem como dos demais problemas habitacionais. Assim,
pode-se citar a existéncia de bairros que nasceram na informalidade
e que até os dias atuais ndo tém acesso ao reconhecimento da
propriedade e a politicas publicas que contribuam para o bom
desenvolvimento humano. Tal cenario insere-se no descrito por
Zenildo Bodnar (2022, p. 357), ao salientar que:

[..] a perspectiva mais notavel deste quadro de
corrosdo de direitos fundamentais é a negativa do
direito mais elementar de morar com dignidade e em
local adequado. A informalidade das submoradias
compromete a dignidade das pessoas. Elas ndo tém
como fruir do seu direito a cidade e, portanto, nem séo
efetivamente cidadas. Morar irregularmente é o
mesmo gue navega em permanente inseguranca.

Entende-se que morar com dignidade relaciona-se a
titularizacdo do propriedade, mas também ao acesso a itens basicos
da cidade, como transporte, educacéo, saude e seguranca, para citar
o minimo. Cm isso, pode-se afirmar que, ao longo das décadas, desde
0s projetos de crescimento econdmico implementados em Séo
Luis/MA na década de 1970, a parcela mais carente economicamente
da populacdo ludovicense sobrevive com a constante negativa a
direitos fundamentais previstos constitucionalmente.

O pesquisador Frederico Lago Burnett (2011, p. 43), no
trabalho intitulado “Sao Luis por um triz: escritos urbanos e
regionais”, constroi o historico dos principais acontecimentos
urbanos que permeiam a regido da Ponta d’Areia — bairro atualmente
de classe social elevada. Demonstra em sua analise que a Ponta
d’Areia era frequentada pelos habitantes da periferia e do centro da
cidade de S&o Luis, sendo composta por bares —que posteriormente
foram considerados irregulares. O mencionado autor aponta que o
bairro foi consolidado gracas a essas pessoas que ali frequentavam
aos finais de semana como forma de diversédo e lazer, mas que de
modo geral “a 4rea estava estigmatizada pelo manguezal e o mau
cheiro da chamada Lagoa da Jansen”.
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Todavia, com o desenvolvimento da referida regido, foram
construidos prédios para moradia, consistindo em torres com cada
vez mais altas. No mesmo sentido, houve investimento por meio de
empresa privada da area da construcao, que promoveu a urbanizacao
da regido, atraindo um novo publico para o bairro e modificou sua
feicdo. Diversas familias foram afastadas daquela localidade, com a
“compensagdo” de indenizagdes. Apesar de parte dos moradores
terem permanecido com suas moradias naquela area, comecaram a
surgir movimentos, com amparo legal, exigindo licencas, alvaras e
autorizacdes aos donos dos antigos bares (BURNETT, 2011)

Esse movimento foi muito bem pensado e estabelecido
pelas grandes empresas operadoras da construgdo civil, como
destaca Burnett (2011, p. 44, acréscimo nosso):

Esta intolerdncia estd materializada em atitudes,
aparentemente legais, porém injustas, que empurram
0s mais pobres para as periferias, condenando-os a
privacdo daquilo que a cidade tem de melhor,
relegando-os & baixa qualidade de vida, com seus
filhos & mercé da miséria e da criminalidade.

Essa dindamica ocorreu e continua acontecendo em diversas
areas da capital do Maranhdo, ndo se tratando de caso isolado do
bairro da Ponta d’Areia, ou seja, dindmica em que a populagdo
menos abastada financeiramente é transferida para as regides
periféricas, com pouca ou nenhuma aparelhagem do Estado, nédo
possibilitando acesso pleno aos itens basicos de salde, educacéo,
lazer. Burnett (2011, p. 44) nomeia esses acontecimentos de “atitude
urbana discriminatéria e imperial”, que ocorre com apoio do Estado
e amparado pelo Direito. Essa atitude discriminatéria repetiu-se até
a criagdo da maioria dos nacleos urbanos informais de Séo Luis/MA.

Ademais, Burnett (2011, p. 42) destaca:

[...] para chegar a Sdo Luis que queremos, é
imprescindivel conhecer muito bem problemas e
potencialidades da cidade que temos hoje. Possuimos
dados, confidveis e atualizados, que permitam
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conhecimento e diagndstico sobre nossa realidade
econdmica, social e ambiental?

Onde estdo os mapas, as demandas por habitacdo,
saneamento, equipamentos urbanos, transportes?
Quais as ameacas que pesam sobre nosso meio
ambiente? A verdadeira situacdo fundiaria dos
habitantes do municipio?

Entende-se que para cumprir com as metas estabelecidas no
Plano Diretor, nas leis estaduais e nacionais e, sobretudo, no disposto
no texto constitucional, faz-se necessario o entendimento do
contexto histérico, urbano e social da localidade. A Reurb-S possui
aplicacdo na capital do Maranhao ha alguns anos. Entretanto, nota-
se a necessidade de maior avanco e alcance a maior parcela da
populacdo. Ainda, para melhor aproveitamento desse instrumento
legal, € necessario a implementacdo dos mecanismos que dardo
maior comodidade e qualidade de vida a populacdo. Assim, a ultima
sessdo deste trabalho apontara a Reurb-S existente em Sdo Luis,
buscando compreender de que forma ha a plena aplicacdo do
instituto, a fim de realmente garantir o direito de propriedade e o dd
moradia digna para a populacdo ludovicense menos favorecida
economicamente.

4 APLICACAO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DE
INTERESSE SOCIAL AO CONTEXTO LUDOVICENSE

A Lei Estadual n® 11.140/2019 é responsavel por instituir a
Reurb-MA, como destacado anteriormente, em consonancia com a
legislacdo nacional, a Lei n°® 13.465/2017. O art. 3°, da Lei Estadual
n® 11.140/2019, dispde sobre a abrangéncia da Reurb-MA e sua
aplicacdo, considerado como um instituto complexo que objetiva
especificamente a garantia do direito & moradia digna e o genuino
estabelecimento das funcdes sociais da propriedade, como disposto
constitucionalmente. A aplicagdo da Reurb-MA vai além da
oficializacdo do titulo de propriedade em cartério de imoveis,
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envolvendo toda a aparelhagem do Estado para atender as areas
regularizadas, de modo a cumprir o que dispde o referido art. 3°.
Em consonancia, salienta Zenildo Bodnar (2022, p. 360):

[...] a regularizacéo fundiaria, enquanto diretriz para
a concretizacdo da cidade sustentadvel, ndo diz
respeito apenas a regularizagdo titular, ou seja, do
direito de propriedade, mas contempla um conjunto
de medidas a serem implementadas em diversas
perspectivas, com grande impacto nos direitos da
cidadania. Apesar das formas simplificadas -
procedimentos inominados - o padrdo ideal de
regularizagdo fundiaria € o que contempla um
conjunto amplo e articulado de politicas publicas que
efetivamente contribuam para 0 pleno
desenvolvimento humano, nas diversas perspectivas e
n&o apenas assegure a protecdo da posse ou acesso a
propriedade (titulacdo) e moradia. A dimensdo plena,
naturalmente, ndo diminuo a relevancia do
reconhecimento do direito de propriedade.

Seguindo, o art. 4° da Lei Estadual n°® 11.140/20109,
posiciona a Secretaria de Estado das Cidades e Desenvolvimento
Urbano (SECID) como gestora e executora da Reurb-MA,
abrangendo de forma evidente a cidade de S&o Luis. A SECID foi
instituida através da Medida Provisoria n® 48/2009 e possui 0 escopo
de “planejar, executar, coordenar e controlar as politicas publicas das
areas de habitacdo, saneamento e urbanizacdo, em articulacdo com
0S municipios, visando o desenvolvimento regional sustentavel do
Estado” (MARANHADO, s/a).

As fungbes da SECID para a implementacdo da REURB-
MA séo, conforme o art. 4° da, da Lei Estadual n® 11.140/2019:

| - selecionar areas para ser objeto de regularizagéo
fundiéria, realizando as tratativas e os levantamentos
necessarios para execucdo do REURB-MA,;

Il - realizar os procedimentos de regularizacdo
fundiaria em imoOveis de propriedade da
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Administracéo Indireta do Estado, uma vez celebrado
acordo entre as entidades prevendo tal possibilidade;

Il - elaborar estudos técnicos, ambientais,
urbanisticos e outros levantamentos que se facam
necessarios a regularizacdo das areas que serdo objeto
do REURB-MA;

IV - estabelecer os critérios e a classificacdo, caso a
caso, da modalidade de REURB-MA, nos termos do
art. 30, § 1°, da Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho
de 2017,

V - entregar os titulos de direito real individualizados,
preferencialmente em nome da mulher;

VI - normatizar os procedimentos relativos ao
planejamento, & implantacdo e a execugdo do
REURB-MA;

VIl - celebrar parcerias com outros entes da
Federacdo e com 6rgdos e entidades da Administracao
Publica Direta ou Indireta, para implantagdo da
infraestrutura essencial e para a execucdo de obras e
servicos do REURB-MA; (MARANHAO, 2019).

Com isso, observa-se que, hipoteticamente, a Reurb-MA
possui um procedimento bem elaborado, amarrado e arranjado,
perpassando por: selecdo das areas cabiveis de regularizacéo;
celebracdo de acordo entre as entidades governamentais e/ou
administrativas; estruturacdo dos estudos técnicos, ambientais e
urbanisticos, ponto crucial para éxito da regularizacao; classificacdo
da modalidade de regularizacdo urbana a ser aplicada ao caso
concreto; normatizacdo dos procedimentos; por fim, entrega dos
titulos de propriedades — preferencialmente em nome de mulheres,
mais uma vez reforcando o carater social do instituto.

A Lei Estadual n® 11.140/2019 viabilizou e incentivou a
efervescéncia dos projetos na capital do estado, mas, apesar de
instituida apenas em 2019, existiram procedimentos de regularizacao
anteriores no municipio de S&o Luis/MA. E o caso do processo de
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regularizacdo no Bairro da Cidade Olimpica, uma das maiores
ocupacdes irregulares da América Latina e a nivel local e nacional
(SILVA, CASTRO, 2021).

O processo de ocupacdo do bairro da Cidade Olimpica
iniciou-se no ano de 1996, com a presenca de aproximadamente 3
mil familias. Assim como na maioria dos nucleos urbanos informais
no pais, resultou de processo conflituoso e violento, havendo
inclusive liminar de reintegracdo da posse em favor do titular da area
ocupada, a época a empresa Butano LTDA. Apds, a area foi
adquirida pelo estado do Maranhdo, em nome da Companhia de
Habitacdo Popular do Estado do Maranhdo (COHAB-MA), para
atender os moradores da area do atual bairro da Cidade Olimpica
(SILVA, CASTRO, 2021).

A regularizacdo na Cidade Olimpica deu-se de maneira
paulatina e espacada. Nos anos de 2013 e 2014, foram distribuidos
2.043 titulos para a populacdo do bairro. Entretanto, além do
procedimento restrito a entrega de escrituras publicas, néo
envolvendo os registros de propriedade de fato, “ndo houve uma
acdo conjunta na localidade com servicos de infraestrutura”,
contrariando a esséncia da Reurb. Finalmente, nos anos de 2017 a
2019 foram entregues cerca de 5.000 titulos de propriedade de fato,
emitidos pelos cartérios em colaboracdo com a SECID, sob a tutela
da Corregedoria Geral de Justica do Maranhédo (SILVA, CASTRO,
2021).

Historicamente marcada pela luta por moradia, a Cidade
Olimpica é tida como referencial de estudo. Entretanto, ndo foi o
nico processo de regularizacdo ocorrido na cidade de Sdo Luis/MA,
cujos dados disponibilizados pelas entidades governamentais séo
distribuidos e publicizados de forma pouco eficiente para consulta,
carecendo de um banco de dados para pesquisadores e para a
populagéo em geral.

N&o obstante, pode ser citado 0 mais recente procedimento
de regularizacé@o urbana ocorrido no Residencial Camboa — Projeto
PAC Rio Anil. Em S&o Luis/MA, o Projeto PAC Rio Anil foi
implantado a partir do ano de 2007:
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[...] faz parte de um dos eixos do PAC nacional, que
é o de investimentos em infraestrutura urbana,
saneamento basico e habitacbes populares. Os bairros
contemplados estdo situados as margens esquerda do
rio Anil, onde encontravam-se em ocupacao de areas
alagadas (mangue), com grande quantidade de
moradias consideradas precéarias e, principalmente,
em formas de palafitas. (OLIVEIRA, 2016, p. 85)

Os apartamentos foram entregues em 2009 e a regularizacao
contou com a cooperacdo técnica de varias entidades, tais como:
Municipio, Estado, Unido, Judiciario (atraves da Corregedoria Geral
de Justica) e o 1° Registro de Imoveis de Sdo Luis. A populacdo do
Residencial Camboa buscava o reconhecimento e a titulacdo da
propriedade ha anos, havendo no ano de 2021 a entrega de 300 titulos
de propriedade as familias do citado residencial (SEMURH, 2021).

Apesar da entrega dos titulos de propriedade, faz-se
necessario apontar as falhas concernentes ao Projeto PAC Rio Anil,
realizado especificamente na Camboa. O planejamento envolvia a
construcdo de boxes para exercicio do trabalho, pois essas atividades
eram exercidas em suas residéncias, mas foi inviabilizada pela
construcdo de apartamentos (OLIVEIRA, 2016)

Ademais, pode-se indicar outros procedimentos de
regularizacdo em em Sdo Luis, como: a regularizacdo urbana do
bairro da Vila Palmeira, que em 2022 titularizou mais de 250 pessoas
com propriedade (TIMA, 2022); a regularizacao urbana do Sacavém,
responsavel por entregar mais de 300 titulos de propriedades em
2021 (DEFENSORIA, 2021); a regularizacéo urbana do Residencial
Jackson Lago, que contou com a entrega de mais de 200 titulos de
propriedade, em 2021 (MARANHAO, 2021). Identifica-se que ap6s
a Lei Estadual n°® 11.140/2019, houve acentuagédo da regularizacéo
em diversos bairros na cidade de Sao Luis/MA. demonstrando que a
Reurb-S possui relevancia para o Estado, podendo-se trazer um
comprometimento dos entes federativos.

No entanto, importa enfatizar a necessidade de agregar aos
procedimentos futuros a aparelhagem urbana necessaria para um
pleno desenvolvimento das localidades. Nos exemplos citados, o
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procedimento encerrou-se com a entregas de titulos. Sendo assim, os
moradores das areas regularizadas ainda precisam se deslocar para
ter acesso aos servigos publicos basicos, como educacdo, salde e
lazer.

Ainda assim, identifica-se um potencial caminho na cidade
de Sdo Luis/MA para regularizacdo de imdveis, considerando a
existéncia de diversas regides em situacdo irregular e a existéncia de
uma populacéo que, apesar de nao ter conhecimento sobre a Reurb-
S, entendem a importancia da titularizacdo de suas moradias.

Portanto, é patente a necessidade da aplicacdo do instituto
da Reurb-S na cidade de S&do Luis/MA, amparada pelas leis
existentes e levando em consideracdo as experiencias anteriores dos
procedimentos de regularizacdo nas quais certas demandas néo
foram efetivadas. Ademais, importa trabalhar a comunicacéo e a
disponibilizacdo de informacGes referentes aos processos nas
plataformas institucionais dos entes envolvidos, sendo importante
gue essa pauta permaneca no debate publico, de modo a abranger
diversos nucleos urbanos informais existentes em S&o Luis do
Maranhao.

CONCLUSAO

O presente artigo tratou da Reurb-S, instituto pela Lei n°
13.465/2017 e, especificamente no Estado do Maranhéo, pela Lei
Estadual n° 11.140/2019. O instituto busca a incorporacdo dos
nucleos informais urbanos ao ordenamento territorial urbano e a
titulacdo dos ocupantes. A Reurb-S vai além da distribuicdo de
titulos de propriedade, devendo envolver acBes dos entes envolvidos
para viabilizar a aparelhagem urbana nas localidades atendidas.

Em linha continua, observou-se que a plena execucdo do
procedimento de Reurb-S nos ndcleos informais urbanos concretiza
os direitos constitucionais de propriedade e de moradia digna, bem
como o cumprimento da fungéo social da propriedade.

Visando examinar os procedimentos de Reurb-S em S&o
LuissMA e a forma que esse instituto repercute, analisou-se a
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regularizacdo em seu contexto mais amplo, de modo a compreender
suas particularidades. Assim, foi possivel observar os aspectos
normativos nacionais sobre o tema, seu histérico, os conceitos
principais, bem como suas modalidades e a forma como a Reurb-S
alcanca o direito de propriedade.

Ademais, pode-se compreender o processo de urbanizacéo
da cidade de S&o Luis/MA, marcado pelo deslocamento da
populacdo rural em virtude do Projeto Grande Carajas e do
Consorcio ALUMAR. Ademais, a urbanizacdo ludovicense foi
marcada pelo afastamento da populacdo mais vulneravel
economicamente para as areas periféricas da cidade, com pouca ou
nenhuma atencéo pelo Estado.

Seguindo, analisou-se 0 contexto da regularizacdo
ocorridos em Sédo Luis/MA, corroborando-se com a hipétese de que
a Reurb-S é uma das principais maneiras de se concretizar os direitos
de propriedade e de moradia digna na cidade de S&o Luis/MA, desde
que aplicada de forma multifacetada como dispde o texto legal.
Verifica-se que os entes estatais envolvidos possuem qualificagao
para implementar a regularizacdo, mas sdo necessarios ajustes.

Portanto, a Reurb-S é eixo para a concretizacao e efetivacao
dos direitos de propriedade e de moradia digna em Séo Luis/MA,
tendo em vista que tais direitos estdo intrinsecos ao instituto. Por fim,
atenta-se a dificuldade na pesquisa tendo em vista que inexiste uma
plataforma de dados e acesso a informacao digital nos entes estatais,
sem publicacdo eficaz de dados e numeracdo de processos,
dificultando um aprofundamento maior no estudo dos procedimentos
de regularizacdo em S&o Luis/MA.
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