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Resumo

Sdo Luts, assim como outras cidades do pais, passou por intenso processo
de urbanizagdo entre 1950 e 1980, caracterizado pela forma acelerada e sem
planejamento com que ocorreu, resultando na ocupagdo espraiada e dispersa
em dreas periféricas, causando uma série de problemas sociais, ambientais,
Juridicos e urbanisticos. Com o elevado numero de habitagdes irregulares e a
precariedade habitacional nos espacos urbanos, foi regulamentado no Brasil
o direito a moradia digna e as politicas de regularizagdo fundidria, que se
consolidaram como politicas publicas a partir de 1980. A abordagem desta
pesquisa consiste na andlise relativa ao direito de propriedade, baseada na
ocupagdo da Cidade Olimpica, na capital maranhense. O enfoque recai na
emissdo de titulos de propriedade privada no referido bairro, por meio do
Programa de Regularizacdo Fundidria Urbana em Sdo Luts, com a ressalva de
que a regularizagdo fundidria ndo se limita a transferéncia de titulos fundidrios.
Para que ocorra de forma plena, esta deve estar articulada a regularizagdo
urbanistica.
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Abstract

Sdo Luls, like other cities in Brazil, underwent an intense process of
urbanization between the 1950s and 1980s, characterized by an accelerated and
unplanned form, resulting in sprawling and dispersed occupation in peripheral
areas, causing a series of social, environmental, legal and urbanistic problems.
With the high number of irregular dwellings and precarious housing in urban
spaces, Brazil has regulated the right to decent housing and land regularization
policies, which have been consolidated as public policies since the 1980s. The
approach of this research consists in the analysis of Property Law, based on
the occupation of Cidade Olimpica, focusing on the issuance of private property
titles in the neighborhood, through the Urban Land Regularization Program in
Sdo Luts. However, it should be noted that land regularization is not limited to
the transfer of land titles. In order for this to occur in full, it must be articulated
to urban regularization.
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Introducao

A humanidade levou milhares de anos para atingir uma populacio de um bi-
Ih&o de individuos. Para alcancar o segundo bilhdo, foram necessarios pouco mais
de cem anos. Contudo, em apenas trinta anos, chegou-se ao terceiro bilho, isso
nos anos 1960. Atualmente, a populacdo mundial ultrapassa 7 bilhdes de pessoas,
das quais 55% (ONU, 2019a) vivem em areas urbanas. Tamanha populacgdo exerce
enorme pressdo sobre as cidades, que cresceram em uma velocidade avassalado-
ra, o que as levou a enfrentar novos desafios, principalmente abrigar mais gente
em um espago reduzido. E, nesse processo, milhdes de pessoas se mudaram para
assentamentos ndo planejados. Por isso, o espaco da cidade foi sendo ocupado, de
maneira regular ou ndo, formal ou informalmente.

Em S&o Lulis, entre as décadas de 1950 e 1980, houve aumento do contingente
populacional com taxa de crescimento de 284%. A populacdo ludovicense saltou de
119 mil habitantes em 1950 para 460 mil em 1980 (SANTO, 2006), ou seja: em trinta
anos, a populacao da cidade quase triplicou.

De acordo com Ribeiro Junior (2001), na década de 1960 a capital do Maranhé&o
atingiu um quadro desolador: muita populacdo e poucos servicos urbanos, empre-
gos e riqueza. E ndo sé a populacdo aumentou como também houve crescimento
do territorio ocupado, dez vezes maior que o construido desde 1612, mediante a
transferéncia de terras federais para o municipio. Naquele periodo, as transferén-
cias de terras federais para o municipio anexaram, aos 4.356 hectares das sesma-
rias da regido central da cidade, um total de 47.772 hectares das areas do Rio Anil,
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Itaqui-Bacanga e Tibiri-Pedrinhas (BURNETT, 2011). Até essa década, o contexto so-
cioespacial de Sdo Luis se caracterizava por ser compacto e continuo, mas a partir
da década de 1970 sua urbanizagao se tornou espraiada e fragmentada.

Dos 60 milhdes de domicilios urbanos, 50% dos imoéveis ndo tém escritura
(BRASIL, 2019). A informalidade e a irregularidade dos imdveis se fazem presentes
nas diferentes classes sociais, de condominios de luxo a favelas. Dentre as causas,
enquadram-se ocupacdes e loteamentos que foram criados e vendidos ilegalmente.

Para Harvey (1982), o processo de criacdo do espaco é cheio de contradi¢des
e tensdes, grande parte das quais relacionadas a conflitos de terra, tanto no meio
rural como no urbano. Os problemas ocasionados no pais pela auséncia de regu-
laridade fundidria sdo enormes, uma vez que permitem a sonegacao fiscal; assim,
entdo, municipios, estados e Unido deixam de arrecadar bilhdes em tributos como
o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), o Imposto sobre a Transmissdo de
Bens Imoveis (ITBI) e o Imposto de Renda (IR), que poderiam sem utilizados em
investimentos em infraestrutura das cidades.

Segundo Soto (2001, p. 63 e 254), “a propriedade formal é mais do que mera
posse, ela nos forca a pensar a casa como um conceito econdémico e social”, além
da visdo de mero abrigo. Esse fato nos leva a refletir ainda mais sobre o conceito
da moradia como um lar, particularizada e impregnada de sentido e histdria, “uma
espécie de protecdo, ndo apenas material, contra as intempéries naturais e urba-
nas, mas também psiquica e emocional” (BOSCO, 2017, p. 4). E as perdas com a difi-
culdade de regularizagdo fundiaria vao além, pois, sem o documento legalizado, os
proprietarios ndo conseguem financiamentos por ndo poderem oferecer o imdével
como garantia.

Dados da pesquisa Perfil municipal (IBGE, 2002) revelam a presenca de as-
sentamentos irregulares em quase 100% das cidades brasileiras com mais de 500
mil habitantes, como também atestam Rolnik et al. (2007). Somente na cidade de
Sao Luis existem atualmente 96 aglomerados subnormais (G1-MA, 2020), dentre os
quais se inclui Cidade Olimpica, objeto deste estudo, enquadrado nessa categoria e
oriundo de um processo de ocupacdo iniciado em 1996. Esse bairro acabou por se
constituir em uma das maiores ocupacdes da América Latina (FIEMA, 2015) e um
dos conglomerados mais populosos e violentos da Grande Sdo Luis (MARANHAO,
2017), 0 qual se tornou um simbolo de luta pela moradia com relevancia local e na-
cional, principalmente pelo alto poder de organizacdo de sua populacao.

Este artigo analisa a politica publica urbana de regularizacio fundidria exe-
cutada na Cidade Olimpica, levando em consideracdo os processos de titulacdo
definitiva dos imdveis, contextualizando o arcabouco legal federal, estadual e/ou
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municipal que subsidiou a emissao dos titulos de propriedade para os imdveis no
bairro, de modo a identificar o nimero de imdveis titulados e ndo titulados.

Na averiguacdo, durante a implementacdo do Programa de Regularizacdo
Fundiaria no bairro, analisou-se o processo histdérico de ocupacio da localidade,
utilizando-se como fonte jornais da época e entrevistas com liderancas e pessoas
da comunidade que participaram diretamente da ocupacdo. No ensejo de discorrer
sobre o processo de regularizacdo fundidria, foi feito o levantamento do processo
juridico de compra da area pelo estado do Maranhdo, resultante de consultas aos
cartorios de Sdo Luis e de Sdo José de Ribamar, envolvidos nessa acao.

Por meio de banco de dados fornecido pela Secretaria de Estado das Cidades
e Desenvolvimento Urbano do Maranhdao (Secid) e da elaboracdo de mapa da drea,
identificaram-se as propriedades que tiveram os titulos emitidos e os terrenos iden-
tificados como vazios. O mapa foi elaborado em ArcGis 10.2, e 0 georrefenciamento
foi feito com base nos memoriais descritivos, contendo as coordenadas geograficas,
elaborado e disponibilizado pelo Sindicato das Industrias da Construcdo Civil do
Maranhdo (Sinduscon-MA).

Foram aplicados questionarios fechados a pessoas da comunidade que rece-
beram os titulos de propriedade. Houve ainda mais dois momentos de aplica¢do de
questiondrios, durante a realizacdo das entrevistas semiestruturadas na sede da
associacdo com moradoras da Cidade Olimpica que participaram do ato de ocupa-
¢do e que sdo liderancas na localidade e com outros que sdo referéncia na comuni-
dade. Os questionarios estdo pulverizados dentro dos trés blocos: foram 21 pessoas
do Bloco A, 25 do Bloco B e 32 do Bloco C. Com as entrevistas e 0os questiondrios,
pode-se analisar a percepcdo dos moradores quanto a abrangéncia-efetividade-re-
sultados do Programa de Regularizacdo Fundidria implantado ali.

Também sdo expostos o histdrico de ocupacdo do bairro, os trés processos
de regularizacao desenvolvidos na localidade, em 2003, 2013 e 2015, assim como 0s
marcos juridicos e os instrumentos utilizados para regularizar e titular os lotes da

Cidade Olimpica.

1. Informalidade e irregularidade na urbanizacao

A questdo fundidria estd no centro da discussdo sobre o conceito de informa-
lidade e irregularidade, fatores que exercem forte influéncia na compreensdo da
urbanizacao das cidades, em especial nas da América Latina a partir da década de
1970. Neste topico busca-se apresentar de que forma a informalidade afeta a pro-
ducdo do espago e qual é a relagdo do processo de urbanizacdo brasileira para a
formacdo dos aglomerados subnormais e, consequentemente, da Cidade Olimpica.
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O aumento da populacdo urbana ocorre em dmbito mundial. Esse crescimen-
to populacional transformou as cidades num verdadeiro caos, com insuficiéncia de
espaco e de moradia e caréncia de infraestrutura basica. Num retrospecto sobre o
crescimento da populacdo urbana mundial, colhe-se: (a) 1800 — de 2% a 3% de toda
a populacdo mundial vivendo em cidades; (b) 1900 — popula¢do urbana préxima
dos 15%; (c) 1950 — populacdo urbana de 29,6% (ONU, 2019b).

A partir de 2007, segundo dados da Organizacdo das Nac¢des Unidas (ONU,
2019b), a populacdo urbana global tornou-se predominante. Em um periodo de
quarenta anos, ela passou de 38% para 55% do total; quase 9oo milhdes das pessoas
que vivem em areas urbanas estdo concentradas em favelas pulverizadas por todo
o mundo, com restricdo aos servicos basicos de infraestrutura. Davis (2006) aponta
que, em 1950, havia 86 cidades com mais de um milhdo de habitantes no mundo
e, em 2015, jd eram 550. A América Latina é a regido mais urbanizada atualmente,
uma vez que 82% de sua populacao reside em areas urbanas (FAJERSZTAJN; VERAS;
SALDIVA, 2016), embora até um terco dessa populacdo esteja na informalidade do
tecido urbano das grandes cidades latino-americanas (FERNANDES, 2011).

No inicio dos anos 1960, com a crise habitacional muito forte no Brasil, estava
claro que o Estado ndo daria conta das necessidades habitacionais dos brasileiros,
num momento de grande migracao para as cidades. Muitos desses migrantes, tra-
balhadores de baixa renda, tiveram acesso a moradia apenas por meios informais,
principalmente nas favelas, em invasdes/ocupagdes e em loteamentos periféricos
irregulares, por ndo poderem arcar com os custos do solo urbano, uma vez que, ge-
ralmente, “os lugares onde é melhor morar [...] s8o mais reservados aos que podem
consumi-los” (SANTOS, 2009, p. 10).

De acordo com Cardoso (2003), a irregularidade se apresenta por meio: (a)
da irregularidade quanto a propriedade da terra ou do imdvel, como resultado de
processos de ocupacdo; (b) da irregularidade parcial ou da inadequacdo da docu-
mentacdo da propriedade (registro/titulo/escritura) — ndo havendo, neste caso, pro-
cesso de ocupacdo; (c) da irregularidade na producdo dos loteamentos, nos quais
ndo hd licenciamento na prefeitura e existe desacordo quanto a legislacdo vigente
no tocante ao dimensionamento dos lotes, reserva de drea institucional etc.; (d) da
irregularidade na edificacdo, que também ndo conta com licenciamento na prefei-
tura; (e) por fim, héd ainda os casos em que a irregularidade se estende as questdes
fundidrias e edilicas.

Portanto, a informalidade estd relacionada a auséncia de formalidade, refe-
rindo-se aquilo que estd em desconformidade com a legislacdo vigente. E a irregu-
laridade urbana, por sua vez, se associa aquilo em que ndo hd regulacéo, ao que se
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encontra em desacordo com os regulamentos. Ambas apresentam a mesma defini-
¢do, no sentido de indicar que algo esta fora da ordenacdo juridica e urbanista vi-
gente, e representam a dualidade da cidade formal em contraposicdo a cidade infor-
mal, recorrente nas cidades brasileiras, em que a informalidade “ocupa uma area
seguramente maior que a area ocupada pela cidade ‘legal” (ALFONSIN, 2007, p. 72).

O Estado exerce papel relevante na producdo da cidade informal e, em mui-
tos casos, é um dos principais atores no desenvolvimento e na consolidacdo dessas
areas, tendo em vista que essa informalidade ndo esta fora de seu escopo e ele ndo
estd ausente desses espacos (GONCALVES; BAUTES; MANEIRO, 2018).

Dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) (IBGE, 2016)
apontam que a maior parte da populacdo brasileira (84,72%) vive em areas urba-
nas: 41,2% estd em assentamentos precdrios, informais ou em domicilios inadequa-
dos; no Maranhao, 77,1% da populacdo vive em alguma condicdo de irregularidade
e/ou informalidade (IBGE, 2010). Sdo Luis é a quarta capital brasileira com maior
percentual de pessoas vivendo em aglomerados subnormais, ou seja: ocupacdes
irregulares em terrenos publicos ou privados com padrao urbanistico irregular e
caréncia de servigos publicos essenciais (IBGE, 2020).

Em 2010, 0 indice de domicilios caracterizados como subnormais em Sao
Luis era de 61.845 (IBGE, 2010), distribuidos em 39 aglomerados subnormais. Esse
numero chegou a 101.030, em 2020, segundo o ranking publicado pelo IBGE (2020)
para o enfrentamento da Covid-19. No ano de 2010, o bairro Cidade Olimpica néo
era configurado como aglomerado subnormal, de acordo com a classificacdo do
Censo, apesar de ser uma ocupacdo irregular, cujos moradores ndo possuiam titu-
lo de propriedade dos imdveis em que moravam, e, principalmente, em razdo da
caréncia no fornecimento de servicos publicos essenciais, conforme apontado no
Relatdrio de andlise de cendrios de Sdo Luis (SAO LUIS, 2013), em que se menciona
que a Cidade Olimpica tem acesso extremamente precario ao saneamento, abaixo
de 1%. Na atualidade, existem 96 aglomerados subnormais, representando 32,42%
de todas as habitacBes do municipio.

Verifica-se, com base na Figura 1, como estio pulverizados no espaco da ci-
dade de Sao Luis os assentamentos informais. “Nao se trata de formas de morar
simplesmente, mas de formas de morar na cidade” (SANTOS, 2009, p. 9), causados
por um processo historico de irregularidade juridico-urbanista, “com a existéncia
de formas de vida e de desenvolvimento espacial modernos que exigem corolarios,

como favelas e outras formas de ‘submoradia™ (SANTOS, 2009, p. 10).
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CONVENCOES CARTOGRAFICAS
Aglomerados Subnormais [96]

Até 2010 [34]

B - 2020(62]

Figura 1. Mapa dos aglomerados subnormais em Sao Luis (2020)
Fonte: Elaborado pela autora, com base em informacdes do IBGE (2020).

2. Regularizacao de assentamentos informais

O processo de urbanizacdo da América Latina e no Brasil especificamente
tem se destacado por sua intensidade: presenciou-se um crescimento acentuado
no numero de cidades, no tamanho delas e na proporcdo de pessoas vivendo ne-
las. Em consequéncia, a informalidade cresceu mais rapido que a capacidade de o
poder publico urbanizar e regularizar. Tendo em vista esse cendrio, a busca pela
reforma urbana no pais teve inicio na década de 1960. Entretanto, apenas a partir
de 1980 é que foram realizadas as primeiras interven¢des municipais em areas in-
formais e impostos os primeiros entraves nos quesitos de irregularidade e ilegali-
dade, propriedade privada e funcdo social da propriedade.

Segundo Gongalves (2009, p. 237), “as politicas de regularizacdo de favelas
consolidaram-se no Brasil, como politica urbana, a partir do inicio da década de
1980”. Efetivamente, entre 1980 e o inicio de 1990, houve um primeiro ciclo da re-
forma urbana. Para Arantes (2013, p. 1), “foi quando se reconheceu, nas politicas
publicas e na academia, a ‘cidade oculta’, fora dos planos e leis, autoconstruida
pelos trabalhadores”. Foi nesse momento que as prioridades se inverteram. A po-
litica de remocao forcada de favelas deu espaco a um urbanismo democratico-po-
pular com a proposta de urbanizar as favelas, com a aplicagdo de um conjunto de
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praticas que se desenvolveram em importantes cidades brasileiras, sob a gestdo de
governos locais (CARDOSO, 2007).

De acordo com Arantes (2013), a propriedade privada ndo foi questionada e
combatida no didlogo e na proposta para o programa da reforma urbana. Segundo
esse autor, “ampliar o acesso a moradia parecia ser o mesmo que ampliar o acesso
a propriedade privada” (2013, p. 1), posto que, entre 0s proprios movimentos so-
ciais, grandes protagonistas na busca pela reforma urbana, havia uma confusao/
sobreposicdo entre direito a moradia e direito a propriedade, apresentados como
sindnimos. Com foco no Quadro 1, é possivel verificar algumas diferencas entre os

dois termos.

Direito a moradia Direito a propriedade

1. Direito prestacional. Identifica-se com os direitos
de segunda dimensdo em que se colocam os
direitos sociais. Exigem do Estado uma atuagdo
ativa na realizagdo da justica social.

1. Direito defensivo. Identifica-se com os direitos de
primeira dimensdo, em que se colocam os direitos
civis e politicos. Limitam a ingeréncia estatal.

2. Presente no artigo 5° da Constituicdo Federal de
1988, inviolabilidade do direito a vida, a liberdade,
aigualdade, a seguranca e a propriedade, e nos
incisos XXII e XXIII, em que se garantem o direito de
propriedade e o atendimento, pela propriedade, a
sua fungdo social, respectivamente.

2. Positivado no artigo 6° da Constituicdo Federal.
S3o direitos sociais a educagado, a salde, a
alimentacdo, o trabalho, a moradia.

3. Direito presente na Declara¢do Universal dos 3. Positivado no contelido do artigo 1.228 do Cédigo
Direitos Humanos, em seu artigo 25, paragrafo 1°. Civil.

4. O direito a propriedade privada é um beneficio,
uma conquista ndo vital e, muitas vezes,
dispensavel.

4. O direito a moradia representa uma necessidade
intrinseca e vital ao ser humano.

Quadro 1. Direito a moradia versus direito a propriedade
Fonte: Facchini (2014), Mateus (2005) e Padilha (2017).

Na ansia de garantir as populacdes de mais baixa renda a permanéncia nos
locais ja ocupados por meio de titulagdo e, por conseguinte, a seguranca da pos-
se, “aceitou-se a regularizacdo fundiaria sem a efetivacdo da infraestrutura e de
moradia adequada” (ARANTES, 2013, p. 1). Em decorréncia disso, de acordo com
Gongalves (2009, p. 237), 0 balan¢o dos programas de legalizagdo do solo é, ao me-
nos por enquanto, extremamente negativo, pois as iniciativas se perdem na buro-
cracia brasileira, “revelando a incapacidade da estrutura juridica atual do pais de
integrar a formalidade uma grande parcela da populagdo urbana” (GONCALVES,
20009, p. 237).

Para Cardoso (2007, p. 229), “as experiéncias de urbanizacado e regularizacdo
de assentamentos precdrios disseminam-se ao longo da década de 90 em quase
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todas as grandes cidades do pais”, seguindo os modelos de intervencdo: (a) urbani-
zacdo, a intervencdo que ndo modifica a estrutura do assentamento; (b) reurbani-
zagdo, que refaz completamente a estrutura do assentamento, com novo parcela-
mento e o reassentamento das familias na mesma area; (c) remocdo, que implica
a retirada da populacdo e seu reassentamento em outra drea a depender de inu-
meros fatores (CARDOSO, 2007, p. 229). “As experiéncias pioneiras do Recife e Belo
Horizonte, nos anos de 1980, inovaram ao demarcar as Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) criando mecanismos para a sua regularizacdo” (ROLNIK, 2015, p. 319).

Projetos como Profavela (Belo Horizonte), PREZEIS (Recife), Favela-Bairro
(Rio de Janeiro) e outros desenvolvidos no ABC paulista trouxeram a discussdo os
conceitos de propriedade privada e funcdo social da propriedade, principalmente
pelo aumento nas ocupacdes no Brasil e nos inumeros conflitos fundidrios, muitas
vezes violentos, com despejos e remocdes forcadas, conforme veremos a seguir, na
ocupacdo objeto deste estudo.

3. O processo histoérico de ocupac¢do da Cidade Olimpica

O bairro Cidade Olimpica, objeto desta pesquisa, é oriundo de um processo
de ocupacdo irregular iniciado no ano de 1996. A comunidade constitui-se em uma
das maiores ocupacdes da América Latina (FIEMA, 2015) e um dos conglomerados
mais populosos e violentos da Grande Sao Luis (MARANHAO, 2017). Tornou-se um
simbolo de luta pela moradia com relevancia local e nacional, principalmente pelo
alto poder de organizacdo da populacao.

De acordo com Maricato (1999, p. 1), “a invasdo de terras urbanas no Brasil é
parte intrinseca do processo de urbanizacao [...] ela é estrutural e institucionaliza-
da tanto pelo mercado imobilidrio quanto pela auséncia de politicas sociais”.

De 1971 a 1999, foram construidos na ilha do Maranhéao, onde se encontram Sao
Luis e outros trés municipios, 55 conjuntos habitacionais, entre os quais Angelim,
Vinhais, Maiobdo, Cidade Operaria, Sdo Raimundo, Jardim América I e II, Ipase,
Cohama, Cohajap, Cohatrac, Cohapam, Cohab-Anil I, IT, IIT e IV, compondo uma man-
cha urbana descontinua na cidade (LOPES, 2008, p. 38), com vazios urbanos nas
proximidades desses novos bairros que foram ocupados ao longo do tempo.

A Cidade Olimpica estd localizada no municipio de Sao Luis, a leste da capital
maranhense. Limita-se ao norte com o Conjunto Habitacional Geniparana, ao sul
com o Sitio Riod, a oeste com a Vila Janaina e a leste com o Santana, ponto em que
é limitrofe com o municipio de Sao José de Ribamar (Figura 2).
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Figura 2. Conjuntos habitacionais e ocupagdes surgidas no entorno

Nota: "As siglas CFN e EFC representam, respectivamente, Companhia Ferrovidria do Nordeste e
Estrada de Ferro Carajas.

Fonte: Instituto da Cidade, Pesquisa e Planejamento Urbano e Rural (Incid) (2010).

A primeira ocupacdo, no terreno que hoje se configura como o bairro, ocor-
reu no dia 23 de julho de 1996 (SOARES, 2008), momento em que quase trés mil fa-
milias ocuparam uma drea de 1.437 hectares, de propriedade da empresa Sociedade
Butano Ltda., pertencente ao Grupo Edson Queiroz. Essas familias foram organiza-
das por um candidato ao cargo de vereador que cobrava uma taxa de R$ 2,00 (dois
reais) por lote. Segundo ele, esse valor seria utilizado para cadastrar os terrenos
para o assentamento das familias. Como em tantas outras localidades, o proces-
so de ocupacdo teve motivacdo politico-eleitoral. Conforme Cardoso (2016, p. 34),
“o0 apoio de politicos locais a ocupacéo ilegal de areas urbanas foi determinante na
manutencdo de vinculos de clientela entre estes politicos e as populacdes favela-
das”. Porém, em virtude de o processo de desocupacdo da drea da Cidade Olimpica
ter sido violento, o referido politico ndo prosseguiu com seu apoio a ocupacao.

No inicio do més de setembro de 1996, 0 juiz da comarca de Sdo José de
Ribamar expediu uma liminar para reintegrar a posse ao proprietdrio, a empresa
Butano Ltda. Os barracos de madeira e taipa, aproximadamente 15 mil, foram en-
tdo demolidos.

Em 4 de novembro daquele mesmo ano, foi organizada, pelos recém-criados
movimentos de luta pela moradia em Sdo Luis, a Marcha pela Reforma Urbana,
com o objetivo de chamar a atenc¢do para o problema da moradia na cidade. De
acordo com Rabélo (2012, p. 77), “os atos publicos continuaram na cidade por um
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longo tempo; a populacdo, ndo somente da Cidade Olimpica, saia as ruas para
reivindicar seus direitos”. Os ocupantes da localidade, por sua vez, formaram a
Comissao dos Sem-Teto.

Em 29 de dezembro de 1996, em assembleia, a popula¢do decidiu ocupar a
area novamente (Figura 3). Houve confronto armado com os vigilantes. Note-se que
essa nova ocupacdo contou com aproximadamente 2.500 pessoas (RABELO, 2012) e
com o apoio do Forum Maranhense da Moradia, do Movimento Nacional de Luta
pela Moradia, do Sindicato dos Servidores Publicos (SINDSEP), da Central Unica do
Trabalhador (CUT), da Cdritas Brasileira e da Igreja Jodo Caldbria.

Figura 3. Reocupacao da Cidade Olimpica
Fonte: Associagdo dos Moradores da Cidade Olimpica (Amcol) (2019).

Aos 22 de janeiro de 1997, a comarca de Sdo José de Ribamar expediu a segun-
da liminar para reintegracdo de posse. Apesar do violento confronto com a policia,
houve resisténcia dos ocupantes, que ndo se retiraram da 4rea. Soares (2008) acre-
dita que, nesse momento, jd havia mais de seis mil pessoas cadastradas e com lotes
no local, as quais viveram ali, efetivamente, de dezembro de 1996 a janeiro de 1997.

Em virtude da recusa dos ocupantes de se retirarem do terreno, e a fim de
evitar maiores conflitos, foi acordado em 23 de janeiro de 1997 que a populacdo da
Cidade Olimpica se limitaria a permanecer em uma area de um hectare, por vinte
dias, prorrogaveis por mais dez (SOARES, 2008). O governo do estado do Maranhao
se comprometeu a resolver nesse prazo a situacdo de litigio da localidade, adqui-
rindo a propriedade da familia Queiroz.
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Em 23 de marco de 1997, a populacdo foi autorizada a ocupar os lotes, en-
quanto tramitava o processo de compra e venda da area. O loteamento foi feito
pela prépria Comissdo dos Sem-Teto. A ocupacdo da Cidade Olimpica se diferencia
das demais porque apresenta ruas bem definidas, com tracado ortogonal e caracte-
risticas de conjunto residencial, com lotes que tém a mesma medida (10 m X 20 m).

Dessa forma, é possivel afirmar que o bairro seguiu um planejamento. A lo-
calidade foi distribuida em trés blocos, A, B e C, cada um dividido em quadras, tota-
lizando 419, e cada quadra subdivida em 22 lotes, num total de 12 mil lotes (SOARES,
2008). E composta de 8 avenidas, 22 ruas e 20 travessas. Também foram destinadas
quadras para areas institucionais. Porém, ao longo dos anos, o tracado de algumas
quadras foi alterado, além de os lotes institucionais e as margens do cérrego Santo
Antodnio terem sido ocupados.

Efetivamente, em 23 de janeiro de 1998 uma area de 270 hectares, pertencen-
te a gleba de 1.437 hectares de propriedade da Sociedade Butano Ltda., denominada
Gleba Sdo Braz e Macacos, situada em Sdo José de Ribamar, foi adquirida pelo go-
verno do estado do Maranhdo, em nome da Cohab-MA, pelo valor de R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais) para o assentamento das familias da Cidade Olimpica, con-

forme se vé na Figura 4.

ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA QUE FAZ(EM) SOCIEDADE
BUTANO LTDA A COMPANHIA DE HABITAGAO POPULAR DO ESTADO DO
MARANHAO - COHAB/MA, NA FORMA ABAIXO.

S A | B AM guantos esta piblica escritura de compra e venda, virem que, aos vinte
e trés (23) dias do més de janeiro, do ano mil novecentos e noventa e oito (1998),
nesta cidade de S&o José de Ribamar, do Estado do Maranhao, em meu Cartdrio,
perante mim Tabelia, e das testemunhas adiante nomeadas e no final assinadas
compareceram partes entre si, justas e contratadas, a saber. de um lado, como
OUTORGANTE VENDEDORA: SOCIEDADE BUTANO LTDA, empresa com sede
foro na cidade de Fortaleza-CE, na Praga da Imprensa, s/n®, inscrita no CGC/MF n®
07.205.735/0001-09, neste ato representada por sua Diretora  Presidente, Yolanda
Vidal Queiroz, brasileira, vidva, comerciante, RG n° 48 888-S5P/CE, e CIC n®
010.139.473-04, residente e domiciliada na cidade de Fortaleza-CE, neste ato
representado por seus bastantes procuradores (com poderes especialmente para,
em conjunto, sempre no minimo de dois (02), (independentemente de ordem), os
Srs. Gabriel Nogueira Eufrasio, brasileiro, casado, advogado, inscrito na OAB-CE
sob o n® 6.745, CPF/MF n® 229.465.433-15, residente e domiciliado na cidade de
Fortaleza-CE; Pompilio de Albuguerque, brasileiro, casado, advogado, inscrito na
OAB/MA, sob o n® 234, CPF/MF n° 001.888.753-87, residente e domiciliado na
cidade de Sao Luis/MA; e Hélio Soares de Gées, brasileiro, casado, industriario,
RG n° 434107-SSP/AL, CPF/MF n°® 312.870.184-91, residente e domiciliado na
cidade de Sao Luis/MA, conforme procuragao publica passada no Cartério Morais
Correia do 4° Oficio de Notas da cidade de Fortaleza-CE, lavrada no livro n® 361, as
fls. 101, arquivada neste Cartério; e do outro lado, como OUTORGADA
COMPRADORA: COMPANHIA DE HABITAGAO POPULAR DO ESTADO DO
MARANHAO — COHABIMA, empresa com sede na Avenida Guaxemduba, sin®
Outeiro da Cruz, na cidade de Sao Luis/MA, inscrita no CGC/MF n°
06.281.794/0001-95, neste ato representada por seu Diretor - Presidente, o Sr.
Lednidas Soriano Caldas Neto, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador do
RG n° 211.246-SSP/DF e CIC n® 054.805.743-53, e (Diretor Administrativo, o Sr.
Francisco Coélho Filho), digo Diretor Administrativo Financeiro, o Sr. Durval
Francisco Coélho Filho, brasileiro, casado, economista, portador do RG n°
49.495.696-8-SSP/MA, e CIC n® 292.673.071-34, ambos residentes e domiciliados
na cidade de Sao Luis/MA; todos conhecidos de mim Tabelia, e das testemunhas
referidas, do que dou fé. E, perante eslas, pela outorgante vendedora me foi dito,

Figura 4. Escritura publica de compra e venda de 4rea para o assentamento de familias da
Cidade Olimpica

Fonte: Fotocdpia do livro n° 93-A, fl. 96-V a 99, arquivado no 1° Oficio da Comarca de Sdo José
de Ribamar (2019).
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Em relacdo a propriedade, destaque-se que foi feita uma busca no cartorio
de Sdo José de Ribamar, a fim de identificar a cadeia sucessoria da area de 270,005
hectares adquirida pelo estado do Maranhdo, registrado sob matricula n° 32.707,
lavrada no livro n° 93-A, fl. 96-V a 99, constituido de um terreno desmembrado das
glebas de terras Sdo Braz e Macacos pertencente a Sociedade Butano Ltda., com
registro anterior sob n° 03, matricula 16.494, fl. 21, livro n° 2-BF. Entretanto, ao so-
licitar uma certiddo de inteiro teor da matricula n® 16.494, o autor da pesquisa de-
parou com um imgvel completamente diferente do descrito na certiddo. O registro
aponta um terreno com area de 242,37 m? localizado na area central da cidade de
Sao José de Ribamar, distante cerca de 18 quilémetros da drea da Cidade Olimpica.

4. Reqgularizacdo fundiaria e seus desdobramentos na Cidade Olimpica

A regularizacdo fundiaria consiste em medidas juridicas, urbanisticas, am-
bientais e sociais que visam regularizar assentamentos irregulares, e, em decorrén-
cia, a cidade, ao conceder propriedade a quem tem direito, a0 mesmo tempo que
urbaniza as dreas com a instalacdo de equipamentos publicos que deem suporte a
populacdo. Com base nas premissas apontadas pelas legislacdes federais n° 11.977
(BRASIL, 2009), n° 12.424 (BRASIL, 2011) e n° 13.465 (BRASIL, 2017), bem como pe-
las legislacdes estaduais n° 7.935 (MARANHAO, 2003), 0 Provimento n° 25/2015 da
Comissdo de Constituicio, Justica e Cidadania (CCJ-MA) (MARANHAO, 2015a) e 0
Decreto n° 30.928 (MARANHAO, 2015b), serd abordado o processo de regularizacio
fundiéria desenvolvido na Cidade Olimpica pelo viés das medidas juridicas, urba-
nisticas, ambientais e sociais adotadas na localidade.

4.1 Primeiro processo de regularizacao fundiaria

A primeira acdo de regularizacdo fundidria no bairro ocorreu no ano de
2003, com a promulgacéo da Lein® 7.935, de 14 de julho de 2003 (MARANHAO, 2003),
por meio da qual o governo estadual autorizou a doagdo do imdvel localizado no
municipio de Sdo José de Ribamar, que era de sua propriedade, aos ocupantes ja
cadastrados da Cidade Olimpica. A lei menciona, em seu artigo 1°, a necessidade de
“atender e regularizar o projeto de assentamento de aproximadamente 10.000 (dez
mil) familias ali residentes” (MARANHAO, 2003). Em 16 de setembro do mesmo ano,
a Prefeitura de Sdo José de Ribamar, mediante a Lei n° 501 (SAO ]OSE DE RIBAMAR,
2003), aprovou o plano de loteamento da Cidade Olimpica. E, em 27 de outubro de
2004, por meio da Lei estadual n° 8.179 (MARANHAO, 2004), foi concedida a isencéo
de Imposto de Transmissdo Causa Mortis e Doagdo (ITCMD) para os ocupantes do
imovel conhecido como “Cidade Olimpica”, desmembrado das glebas Sdo Braz e
Macaco, localizadas em Séo José de Ribamar. Destaque-se que, nas trés leis que
tratavam da Cidade Olimpica, o bairro era considerado pertencente ao municipio
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de Sao José de Ribamar, e ndo a Sdo Luis. Convém destacar que, na Lei Municipal
n° 3.253, de 29 de dezembro de 1992 (SAO LUIS, 1992), que disp0s sobre o0 zoneamen-
to, parcelamento, uso e ocupacdo do solo urbano de Sdo Luis, o bairro estava conti-
do nos limites municipais da capital maranhense como Zona Rural (ZRU). Por conta
desse impasse, quanto a defini¢do de o bairro pertencer a um municipio ou a outro,
os quatro mil titulos emitidos para os ocupantes/residentes foram cancelados.

Em consulta ao cartério da 1* Comarca de Sdo José de Ribamar, solicitou-se
uma certidao de inteiro teor para confirmar a informacdo sobre a titulacdo dos
imdveis realizada em 2003. Colhe-se que houve, de fato, a abertura de novas ma-
triculas. Porém, de acordo com informacdes do tabelido do cartdrio, a despeito de
terem sido abertas novas matriculas, ndo houve o desmembramento da drea nem,
consequentemente, sua transferéncia para o beneficiario.

4.2 Segundo processo de regularizacdo fundiaria

A segunda tentativa de regularizar a Cidade Olimpica ocorreu em 2013, por
intermédio de agdes da Secid. Destaque-se que nesse segundo processo de regu-

larizacdo os titulos emitidos foram entregues a populacdo nas datas indicadas na
Tabela 1 (SECID, 2013; 2014).

Data da entrega Quantidade de titulos Referéncias
27/12/2013 590 Noticia publicada no Imirante.com em 2013
13/03/2014 153 Noticia publicada no jornal O Debate do Maranhéo em 20142
03/07/2014 300
Noticia publicada no Imirante.com em 20143
22/12/2014 1.000
Total 2.043

Tabela 1. Datas e nimeros de titulos entregues
Fonte: Secid (2013; 2014).

Ressalte-se que o ano de 2014 foi marcado pelo periodo eleitoral. Conforme
Rolnik (2002, p. 19) aponta, “a distribuicdo de titulos de terra sem uma melhora
significativa nas condicdes urbanisticas e apenas com objetivos politico-eleitorais

1. Moradores recebem titulos da regularizacdo fundiaria. Imirante.com, Sdo Luis, 28 dez. 2013. Disponivel
em: https://imirante.com/sao-luis/noticias/2013/12/28/moradores-recebem-titulos-de-regularizacao-fun-
diaria.shtml. Acesso em: 15 ago. 2020.

2. 0 debate do Maranhdo. Disponivel em: http://jornalodebate.com.br/page/2/?s=cidade+01%C3%ADmpi-
ca. Acesso em: 15 ago. 2020.

3.Moradores da Cidade Olimpica recebem titulos definitivos. Imirante.com, Sdo Luis, 23 dez. 2014.
Disponivel em: https://imirante.com/sao-luis/noticias/2014/12/23/moradores-da-cidade-olimpica-rece-
bem-titulos-definitivos.shtml. Acesso em: 15 ago. 2020.
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pode ter efeitos nefastos para a cidade e para a propria populacdo envolvida”. Vale
enfatizar que acdes de regularidade fundidria ndo podem ser dissociadas de um
conjunto mais amplo de politicas publicas, diretrizes de planejamento e estratégias
de gestdo urbana. Efetivamente, ndo houve uma ag¢do conjunta na localidade com
servigos de infraestrutura e emissdo de titulos. Estes, por sua vez, novamente nao
tiveram valor juridico, causando grande decep¢do para a comunidade.

A busca nos cartdrios de Sdo Luis, responsaveis pela emissdo do registro (cer-
tiddo) e da escritura na segunda titulacdo dos imoveis da Cidade Olimpica, objetiva-
va verificar o teor do documento emitido nos anos de 2013 e 2014, mas nao foi possi-
vel identificar o motivo para os titulos (certidao e escritura) terem sido invalidados.
Afinal, constatou-se que houve o desmembramento da drea maior. Na certiddo foi
indicado que o proprietdrio, o estado do Maranhéo, fez a doac@o do imovel e tal ato
estd lavrado em escritura publica. Ou seja: constam todas as informacdes necessa-
rias que tornam os documentos legitimos. A unica ressalva que se faz é referente
ao relato de um dos entrevistados, segundo o qual as escrituras estavam sendo
entregues aos ocupantes para estes fazerem o registro no cartoério de iméveis. No
entanto, com a mudanca de governo, na virada de 2014 para 2015, 0 cartorio se re-
cusou a efetuar os registros, em conformidade com acordo estabelecido. Dessa for-
ma, conclui-se que o ato da escritura é legitimo. Entretanto, enquanto a escritura
ndo for registrada, o proprietario, em teoria, continua sendo o estado. Entdo, para
as escrituras emitidas, apenas algumas foram registradas. Informa-se que nao foi

possivel quantificar o numero de escrituras cujos registros ndo foram realizados.

4.3 Terceiro processo de regularizacdo fundiaria

Partiram da Corregedoria Geral de Justica do Maranhdo (CGJ-MA) as acdes
para o terceiro processo de regularizacdo fundiaria na Cidade Olimpica, em 2015,
por iniciativa da juiza Luiza Nepomuceno. O propdsito da Corregedoria foi pro-
mover a regularizacdo fundidria com base em uma legislagdo que obrigava mu-
nicipio e estado a darem a posse da terra a pessoas que estavam ocupando areas
sem titulacdo. A instituicdo, por intermédio da juiza supracitada, buscou apoio do
Sinduscon-MA. A regularizacdo fundidria da Cidade Olimpica e de bairros adjacen-
tes teria como arcabouco legal as leis n° 7.935/2003 e n° 8.179/2004, o Provimento
n°18/2013 (CGJ/MA) (MARANHAO, 2013) e a Lei federal n° 11.977/2009 (BRASIL, 2009).

A acdo foi intitulada Programa de Regularizacdo Fundidria Casa Legal, ten-
do o apoio da Secid, do Sinduscon-MA, da Federacdo das Industrias do Estado
do Maranhdo (Fiema) e da Amcol. Em virtude das dimensdes da area da Cidade
Olimpica, cujo cadastro original apontava um total de nove mil unidades habitacio-
nais, foi definido que seria elaborado um projeto piloto para a regularizacao fun-
didria. O trabalho seria iniciado com um modulo de quinhentas casas na localidade.
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Com as premissas estabelecidas, foram, entdo, definidas as etapas do trabalho
que precisavam ser realizadas, a saber: relatorio, pesquisa de campo, mapeamen-
to, levantamento topografico, além da aplicacdo de questionario socioecondmico.
Enfatize-se que o Sinduscon-MA esteve envolvido exclusivamente no levantamen-
to cadastral das quinhentas unidades residenciais. E a participacdo da instituigdo
no processo de regularizagdo fundiaria da Cidade Olimpica se deu por via judicial,
uma vez que a CCJ-MA a convidou para executar essa acao. Apos a entrega do ma-
terial a Secid, esta se encarregaria de emitir os titulos definitivos de propriedade,
em parceria com os cartdrios, sob a tutela da CGJ-MA.

Efetivamente, depois do trabalho efetuado pelo Sinduscon-MA em 2016, co-
megaram as primeiras entregas de titulos definitivos de propriedade para as fami-
lias da Cidade Olimpica. Na nova certiddo do imdvel constam informacdes do lote,
da edificacdo, da abertura de nova matricula, do desmembramento da matricula-
-mde, bem como a respeito da transferéncia do imdvel em favor dos beneficiarios,

conforme se vé na Figura 5.

AV-01-MAT:-62.605;PROT:-124.372,PAG.241;- CERTIFICO que, conforme
documentos arquivados neste Cartorio, amparado pelo Art.213, § 13, da Lel 6.015/73,
fica retificado o _Imével da presente matricula, a_seguir descrita: Lote de terreno
préprio n°01, casa 01, da Quadra 62, Rua 04, Bloco A, Loteamento CIDADE
OLIMPICA, nesta cidade de Séo Luis-MA, com os sequintes dimensées, limites e
area:- Inicia a descricéo deste perimetro do vértice V1, limitando-se com a Casa 25
(Lote 26), com coordenadas N: 9712782.9806 e E: 590410.2463, deste seguindo com
azimute 80°30'58" e disténcia de 22,00m, limitando-se com a Travessa L - chega-se
ao vérlice V2, de coordenadas N: 8712782,7824 e E: 590432.2454, deste seguindo
com azimute 179°29'2" e distancia de 11,00m, limitando-se com a Rua 04 - chega-se
ao veértice V3, de coordenadas N: 9712772.7829 e E: 590432,1553, deste seguindo
com azimute 270°30'58" e distancia de 22,00m, limitando-se com o Terreno SIN (Lote
02) - chega-se ao vértice V4, de coordenadas N: 9712772.9810 e E: 590410.1562,
deste seguindo com azimute 359°29'2" e distancia de 11,00m, limitando-se com as
Casas S/N e 26 (Lote 26) - chega-se ao vértice V1 ponto iniclal da descrigso deste
perimetro fechando assim esta poligonal definida, Esta poligonal irregular se constitu
por 4 (quatro) Vértices e Lados, com perimetro de 66,00m. totalizando uma érea de
242,00m?, com éarea construlda de 120,00m?, contendo 07 (sete) cdmodos, sendo: dols
quartos, banheiro, sala, cozinha, copa e terrago. Todas as Coordenadas aqui descritas
estédo Georeferenciadas ao Sistema Geodésico Brasilelro, representadas no Sistema
UTM, referencladas ao Meridiano Central 45° EGr, tendo como Datum - SAD-89,
todos os azimutes e distdnclas, édreas e perimetros estao calculados no plano de
projegdo UTM, O referido é verdade e dou f&, Séo Luls/MA, 03 de margo de 2017. Eu,

» Jurandy Leite, Registrador de Imévels que confiro, subscrevo, dato
& assino afinal em plblico e raso. o

R.DZ.Mat.GZ.605;Prut.124.372.9&9.241. CERTIFICO que, conforme Lel n°7.935, de
14/07/2013,assinado pelo governador do Estado do Maranhéo, José Reinaldo Carneiro
Tavares; Decreto n® 30.928, de 10/07/2015, alterado pele Decreto n°32.458, de
01/12/2018, ambos assinados pelo Governador do Estado do Maranh#o, Flavio Dino, &
ainda conforme Provimento n° 25/2015, da Douta Corregedoria de Justica do Estado
do Maranhao, assinado pela Desembargadora Nelma Celeste Sarney Costa e com

fundamento na Lei n® 11.877/2009, o Imével objeto desta matricula fica transferido
para JOSE FRANCISCO BARBOSA MACHADO, brasileiro, casado sob o regime da
comunhéo parcial de bens desde 07/12/1999, Cl n°000066559496-8 SESP/MA, CPF
n°176,182,073-72 e sua esposa MARIA DAS DORES ARAUJO MACHADP, brasileira,
casada, Cl n°016047452000-4 SESP/MA, CPF n°471.173.203-97, rgsidentes e
domiciliados nesta capital, conforme documentos arquiv}dos nestﬂ Cartérlo. Tendo
sido o imével avaliado em R$12,000,00, referente & &r q constru gq.-o referido &
verdade e dou fé, Sao Luls/MA, 03 de margo de 2017, Eu,\ /i1 (i i\ , Jurandy

Leite, Registrador de Imévels que confiro, subscrevo, datoe'assino afinal em publico e
raso.

Figura 5. Titulo emitido em 2017
Fonte: Copia do livro n° 2-F/G, fl. 173 a 241, arquivado no 2° Oficio de Registro de Imdveis (2017).
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Quantidade de titulos entregues por bloco

N° da entrega Data da entrega
Bloco A Bloco B Bloco C
18 19/01/2017 1 - 477
2° 25/03/2017 269 1 434
3° 09/09/2017 468 528 387
4° 21/01/2018 172 339 156
5? 23/06/2018 349 427 199
Pds-entrega 5 N&o informada 5 8 5
62 14/09/2019 258 255 272
Pds-entrega 6 Nao informada 9 3 6
7 Nao informada - 3 4
Total parcial 1.531 1.564 1.940
Total geral 5.035 titulos emitidos

Tabela 2. Comparativo entre informagdes das certiddes
Fonte: Secid (2019).

CONVENGOES CARTOGRAFICAS

PPONTOS DE INTERESSE
" @ Campo de Futebol
@ Creche

= Escola

@ Feira

¥ GACC

+ lgreja

@ Policia

@ saude

ENTREGAS CIDADE OLIMPICA [5035]
I Entrega 1(19/01/2017) [478]
10 Entrega 2 (25/03/2017) [704]
170 Entrega 3 (09/09/2017) (1383)
Entrega 4 (21/01/2018) [667]
Entrega 5 (23/06/2018) [975]
| Pos Entrega 5 [18]
I Entrega 6 (14/09/2019) [785]
I Pos Entrega 6 (18]
W entrega 7 (7]
NAO TITULADOS [5701]
1 vala (6]
Outros lotes [5695]

Figura 6. Mapa da Cidade Olimpica com a data das entregas
Nota: "A sigla GACC indica o Grupo de Apoio as Comunidades Carentes do Maranhdo.

Fonte: Elaborado pela autora, com base em banco de dados da Secid e em mapa fornecido pelo
Sinduscon-MA (2020).

Na Tabela 2, constam a data da entrega dos titulos de propriedade para a
populacao, a quantidade de documentos emitidos por bloco e a data das emissoes.
Na Figura 6, sdo apresentados o mapa da Cidade Olimpica e a sinalizacdo dos lotes
titulados e dos néo titulados, bem como os equipamentos publicos e a quantidade
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de titulos entregues por data. Pode-se notar que os primeiros titulos distribuidos
foram para os lotes do Bloco C, cujas quadras foram contempladas com o projeto
piloto do Programa de Regularizacdo Fundidria Casa Legal. Na elaboracdo dos ma-
pas, com os dados disponibilizados pela Secretaria, identificaram-se 5.035 lotes ti-
tulados e 5.756 ndo titulados, totalizando 10.791 lotes. Informa-se que, dos lotes ndo
titulados, 417 se encontram vazios.

4.4 Percepc¢do quanto ao titulo de propriedade

De acordo com Fernandes (2002, p. 16), “os programas de regularizacao aca-
bam por reproduzir a informalidade urbana em vez de promover a integragdo
socioespacial”. Para esse autor, “a regularizacdo fundidria sé é efetivamente de-
mandada pela populacdo quando existe ameaca de expulsdo. Passada a ameaca,
a demanda maior é por urbanizacdo e por melhores condi¢des de habitabilidade”
(FERNANDES, 2002). De fato, a busca pela regularizacdo fundiaria da area foi o
principal motivo de mobilizacdo da comunidade em seus anos iniciais, demandan-
do muitos anos de a¢do conjunta da populagdo e da associacdo de moradores e a
articulacdo desta com os 6rgdos governamentais responsaveis por regulariza-la.
Nesse sentido, as entrevistadas afirmaram que a regularizacdo s6 aconteceu no
bairro em virtude da persisténcia da comunidade.

Em relacdo aos questionarios aplicados, as pessoas indicaram que, durante
o processo de regularizacdo fundiaria, foram perceptiveis algumas mudancas no
bairro, a saber: (a) a construcdo de uma escola de Ensino Médio; (b) a construgdo
do batalhdo da Policia; (c) melhoria nas casas (reformas das edificac¢des); (d) pavi-
mentacdo; (e) iluminacao; (f) seguranca em relacdo ao imgvel e possibilidade de
venda; (g) valorizac¢do do bairro; (h) reforma do posto de saude. Para 25% dos en-
trevistados, as mudancas ndo foram perceptiveis. Algumas falas sdo apresentadas
a seguir (Quadro 2).

N° do -
Resposta do entrevistado (19/10/2019)

questionario

“Mais uma forma de cidadania. E um documento tipo o titulo de eleitor que vai te mostrar
4 que a pessoa é cidadd. Documento muito importante. Antes era a inseguranga de a
qualguer momento ter a casa tomada.”

“Vai mudar muito. Com o titulo, a gente pode vender a casa, pode financiar. Sem o titulo

> nada disso podia ser feito.”
42 “Uma seguranca que agora ndo € invasdo, € meu mesmo.”
59 “Maior seguranca; a habitagdo é a base.”

"0 titulo vai permitir resolver coisas no banco. Morei muito tempo de aluguel e quando
67 precisava resolver algo no banco eu ndo conseguia. A seguranga € um problema que me
faria sair do bairro.”

75 “Gera uma sensac¢do de garantia e estimula a melhora.”

Quadro 2. Percepcdo das pessoas quanto ao titulo de propriedade
Fonte: Elaborado pela autora (2019).
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A titulacdo sempre foi motivo de muita luta pela populacdo. Todavia, com
0 passar dos anos e a perspectiva da néo retirada ou despejo da area, 0s anseios
da comunidade se tornaram outros. Ndo ha o que questionar sobre a importancia
da conquista, entretanto, segundo os moradores, a prioridade atual seria o esgo-
tamento sanitario na localidade. Nesse sentido, a resposta ao questionamento “Se
vocés tivessem a opcdo de escolher entre o esgotamento sanitario ou a entrega dos
titulos, qual seria a escolha de vocés?” foi:

Resposta: O esgotamento sanitdrio, porque a gente tem que pensar
na nossa saude. O titulo de posse vem depois. Eu acho que as pessoas
escolheriam o sanitdrio. Por que as pessoas querem o melhor para o
seu bairro, né?!

Consideracdes finais

As politicas habitacionais e o mercado formal imobilidrio ndo conseguiram
atender a grande demanda por moradia, em razao de se tratar de um produto caro
e de alto risco financeiro. De acordo com Maricato (1996), o financiamento habita-
cional oferecido pelo mercado privado legal ndo tinha alcance para a populacéo
cujos proventos eram menores que dez salarios-minimos. Com isso, a partir dos
anos 1980, o numero de ocupacdes de terras urbanas explodiu no Brasil, momento
em que o pais passava por intenso processo de urbanizacdo e crescimento demo-
grafico: num curto periodo (1991 a 2005), a populacdo brasileira teve crescimento
proximo a 38 milhdes de individuos (IBGE, 2010).

Dessa forma, as solugdes para a moradia foram oferecidas por um mercado
clandestino, a revelia dos controles formais do Estado e do mercado. Favelas, in-
vasOes ou ocupacdes e loteamentos irregulares foram a alternativa habitacional e
solucdo possivel para milhdes de pessoas. Cabe destacar os numeros levantados
pelo IBGE no ano de 2019, em estudo prévio do Censo para coletar informacdes
de saude para o enfrentamento a Covid-19. Por exemplo, 55,49% da populacdo de
Belém vive em ocupacOes desordenadas, seguida da de Manaus (53,38%), Salvador
(41,83%), Vitéria (33,16%) e Sdo Luis, que tem 32,42% de seus habitantes residindo
em aglomerados subnormais.

No entanto, apesar do arcabouco legal existente no que tange a flexibilizacdo
do processo de regularizacdo de favelas em areas irregulares, Fernandes (2007), por
exemplo, aponta que somente o reconhecimento de titulos de propriedade nao é
capaz de promover a integracdo socioespacial. De fato, apesar de a Cidade Olimpica
ter passado por trés processos de regularizagdo fundidria entre os anos de 2003 e
2020, tal acdo ndo foi um agente transformador para a comunidade. Sdo inegaveis
as conquistas e melhorias na localidade, conforme atesta o relatorio produzido em
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2013 pelo governo do estado, referente ao resultado do Indice do Desenvolvimento
Humano Municipal (IDHM) das Unidades de Desenvolvimento Humano (UDH)
da Regido Metropolitana de Sdo Luis, pautado nos indicadores do Programa das
Nacoes Unidas para o Desenvolvimento (PNUD), da Fundacdo Jodo Pinheiro e do
Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (Ipea), em que o bairro com maior cres-
cimento, na comparacdo dos anos de 2000 a 2010, foi a Cidade Olimpica, cujo indice
saltou da classificacdo de muito baixo desenvolvimento (0,451), em 2000, para a de
médio desenvolvimento (0,608), em 2010.

Entretanto, quando se caminha pelo bairro, percebem-se a inexisténcia de
areas livres e de vegetacdo e, principalmente, a caréncia no fornecimento de servi-
¢os publicos essenciais, como esgotamento sanitario, drenagem urbana e seguran-
ca publica. E esse cendrio de precariedade existente na drea favorece as condi¢des
de insalubridade e violéncia: desde 2015 o bairro é apontado como o mais violento
da Grande Sdo Luis (MARANHAO, 2017), o que justifica as constantes politicas so-
ciais e intervencdes urbanas ali desenvolvidas ao longo dos ultimos anos.

Desta forma, conclui-se que a regularizacdo fundiaria na Cidade Olimpica foi
realizada com a emisséo de 5.035 titulos de propriedade, assim divididos: 1.531 no
Bloco A, 1.564 no Bloco B e 1.940 no Bloco C, restando, portanto, a titulacio de 5.695
lotes. Verificou-se, porém, que nesse processo houve priorizacdo na emissdo dos
titulos, embora o aspecto juridico tenha igual relevancia no processo de regulariza-
¢do fundiadria quando comparado aos aspectos sociais, urbanisticos e ambientais.

Ao avaliar os métodos e critérios adotados na regularizacdo fundiaria do
bairro, aponta-se que a Secid, o Sinduscon-MA e a CCJ-MA, érgaos envolvidos dire-
tamente no processo, seguiram a metodologia difundida em bibliografia especifica
sobre o tema, com a realizacdo e a execuc¢do do levantamento planialtimétrico ca-
dastral, a selagem dos imdveis, o cadastro socioecondémico e a entrega dos titulos.
No entanto, ocorreu apenas a coleta de dados — que ndo se transformou em in-
formacao. Ressalte-se que a producdo de informacdes, principalmente num traba-
lho dessa magnitude, é essencial para delinear estratégias para reforcar a politica
publica de regularizacdo fundiaria em curso no estado do Maranhdo. Os dados
coletados pela Secid sdo apenas numeros, isto €, sdo fatos ndo processados. Com
isso, a Secretaria ndo consegue extrair um significado detalhado do trabalho de
regularizacdo fundidria da Cidade Olimpica, por ndo ter sistematizado os dados, e
tampouco permite que outros o facam, pois somente a informacéao é capaz de dar
sentido ao que com efeito foi analisado.

Quanto ao arcabouco legal que subsidiou o Programa de Regularizacio
Fundidria no bairro, em virtude de o processo de titulacdo ter se iniciado em 2003,
os titulos basearam-se tanto nas diretrizes previstas no Estatuto da Cidade como na
leirelativa ao Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) e, mais recentemente, na
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Lei federal da Regularizacdo Fundidria Urbana (Reurb) (BRASIL, 2017). Como ponto
inicial sobressai a aquisicdo da area pelo governo estadual em janeiro de 1998, fato
que permitiu a promulgacio da Lei estadual n° 7.935 (MARANHAO, 2003), autori-
zando a doacdo da area da Cidade Olimpica para os ocupantes com vistas a regu-
larizar o projeto de assentamento. Em seguida, temos a publicacdo do Provimento
n° 25/2015 (MARANHAO, 2015a) e 0 Decreto estadual n° 30.928 (MARANHAO, 2015b),
que instituiu o Programa de Demarcac¢do Urbanistica, com o objetivo de regulari-
zar areas do estado, constituidas de assentamentos irregulares urbanos ocupados
predominantemente por populacdo de baixa renda. O decreto teve fundamentacao
juridica nos artigos 46 a 68 da Lei federal n° 11.977/2009 (BRASIL, 2009). Destaque-
se ainda a Medida Proviséria n° 295 (MARANHAO, 2019), que instituiu o Programa
de Regularizacdo Fundidria Urbana no Estado do Maranhéo (Reurb), baseado nos
termos da Lei federal n° 13.465/2017 (BRASIL, 2017).

No que concerne aos aspectos urbanisticos, sociais, juridicos e ambientais,
conforme dados coletados na aplica¢do dos questiondrios e nas entrevistas, os ga-
nhos sdo significativos. Em termos urbanisticos, houve a construcdo de equipa-
mentos publicos, como escolas e posto de satide, além da instalacdo de um batalhdo
da Policia Militar, a pavimentacdo de ruas, especialmente no Bloco C, e a dispo-
nibilizacdo de iluminacdo publica em todas as vias. Quanto aos aspectos sociais,
os moradores apontaram a melhoria nas casas (esta de responsabilidade dos pro-
prietarios), situacdo que indica uma melhora na renda para investir na reforma
dos imoveis. No tocante a questdo juridica, os titulos representam a seguranga em
relacdo ao imdével, com possibilidade de venda. Ja no que se refere aos aspectos am-
bientais, hd necessidade de promover avangos, sobretudo no tratamento do esgoto,
na drenagem urbana e na recuperacdo do canal Santo Anténio.

Conclui-se que a auséncia de um plano macro de regularizacdo fundidria
permitiu ac¢des isoladas de politicas publicas, em muitos casos, desencontradas,
causando o retrabalho de alguns processos e desconfianca de parte da populacao,
submetida a trés processos de regularizacdo fundidria. Portanto, esta pesquisa ndo
encerra a discussdo sobre o assunto, mas pode subsidiar o debate sobre os proces-
sos de regularizacdo fundidria e seus efeitos nas comunidades, pois, de acordo com
Fernandes (2011), sdo raros os relatorios sistematicos com resultados dos projetos
de regularizagdo fundiaria na América Latina.

Finaliza-se este texto com o apontamento de Albuquerque (2020) sobre a for-
ma de regularizar assentamentos informais no pais, apontada por ele como um
quadro de “enxugar gelo”. Ressalte-se que ndo houve exposicdo de opinido ante-
riormente, mas se trata de uma reflexdo que talvez possa gerar discussdes para
uma proxima pesquisa. Esse autor comenta que é necessaria uma mudanca crucial
na forma de regularizar os assentamentos informais no Brasil, com a transferéncia
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dessa incumbéncia da regularizacdo para a iniciativa privada, mediante a criacdo
de mecanismos para que a propria comunidade forneca uma solucdo para a falta
de infraestrutura, uma vez que o poder publico ndo vai dar conta de resolver o pro-

blema de todos os assentamentos informais, tendo em vista sua dimensao.
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