GRALHA AZUL - periddico cientifico da EJUD-PR

DOCUMENTS VS. FLOODS: ROLE OF URBAN LAND REGULATION IN THE SAFETY OF

Jadson Ramos e Sousa Santos - Professor da
UNDB. Graduacéao pela
Universidade Federal do Maranh&o (2016).

Mestre em Psicologia na

em Psicologia

Universidade
Federal do Maranhdo (2022). Membro do
Grupo de Pesquisa Psicoterapias Existenciais
CNPa.

Administrativo da Associacdo Brasileira de

e Humanistas do Diretor
Psicologia Juridica. Membro do Grupo de
Pesquisa em Ciéncias Juridicas da Sociedade
Maranhense de Direitos Humanos.

Lattes:
http://lattes.cnpq.br/8107093477487250

E-mail: psijadson@gmail.com

Dougllas de Melo Souza Santos-Graduando
em Direito pela Unidade de Ensino Superior
Dom Bosco (UNDB) - Diretor cientifico da
Liga Académica de Direito Constitucional -
LADCONST (2022.2 e 2023.1).

Lattes:
http://lattes.cnpq.br/1823901006520915

E-mail: dougllasmelo@outlook.com

217

Aline Cecilia Sena Moura-Graduando em
Direito pela Unidade de Ensino Superior Dom
Bosco (UNDB) - Pesquisadora cientifica da
Liga Académica de Direito Previdenciario -
LADPREV (2025.1 e 2025.2).

Lattes:
http://lattes.cnpq.br/8253322332014644

E-mail: alinesenadt@gmail.com



0 Maranh&o tem convivido um contexto de crescente
ocupagdo irregular com escassez de saneamento
bésico e politicas publicas. Nessa via, nasce a Lei N°
13.465 de 2017, que institui a Regularizacdo Fundiaria
Urbana (Reurb), com o fim de regularizar esses
nuUcleos urbanos, a qual se indaga se suas ferremtas
tem impactado na protecao a populagao ocupante de
areas de risco do Maranhdo. O presente estudo
objetiva analisar, os alcances dos efeitos da
regulamentagcdo fundiaria urbana nos nUcleos
urbanos informais do Maranhdo, possuindo caréater
descritivo, de abordagem qualitativa. Por fim, conclui-
se que a regularizacao fundiaria urbana constitui uma
ferramenta de reforco na busca pela implantacao de
medidas que viabilizem a adogao de politicas publicas
voltadas a seguranca latu senso das areas de risco.

PALAVRAS-CHAVE: Propriedade; Ocupacgdo irregular;

Regularizacdo fundiaria; Reurb.

Maranhdo has been experiencing a context of
increasing irregular occupation, coupled with a lack of
basic sanitation and public policies. In this context,
Law No. 13465 of 2017 was enacted, establishing
Urban Land Regularization (Reurb), aimed at
regularizing these urban settlements. It raises the
question of whether its tools have impacted the
protection of the population residing in risk areas in
Maranhdo. This study aims to analyze the scope of the
effects of urban land regulation on informal urban
settlements in Maranhdo, adopting a descriptive
approach with a qualitative perspective. Finally, it
concludes that urban land regularization constitutes
a tool that reinforces efforts to implement measures
that enable the adoption of public policies focused on
the broader safety of risk areas.

Keywords: Property; Irregular occupation; Land

regularization; REURB.

INTRODUCAO

O direito fundamental a propriedade €
marcante dentro do ordenamento juridico
brasileiro, estando previsto na Constituicdo
Federal de 1988 como um direito garantido a
todos os cidadaos. Porém, a questao de nucleos
urbanos informais, como favelas e invasodes,
relativa a propriedade torna-se complexa e

controversa.

Por diversos fatores, como a falta de acesso
a moradia adequada, a especulacdo imobiliaria, a
escassez de politicas publicas habitacionais e a
dificuldade de regularizacdo fundiaria, dentre
diversos outros, a formacédo de nicleos informais
ocorre crescentemente. Nestes ambientes, o
direito fundamental a propriedade é muitas vezes
violado, uma vez que 0s ocupantes ndo possuem
respaldo legal sobre a posse da terra. Isso gera
inseguranga e vulnerabilidade, ja que estdo
sujeitas a demolicdes por parte do poder pUblico
ou de particulares, além de estarem quase
sempre mais suscetiveis a fatalidades
ocasionadas pelo clima (enchentes,
deslizamentos etc.), devido a falta de
planejamento  urbano nestes ambientes

(MARINHO et. al, 2018).

O Brasil passou por um processo de

urbanizacao desordenado, impulsionado
principalmente pelo contexto de industrializagéao,
estrutura fiduciaria deficiente e mecanizagao do
campo no inicio do Séc. XX. O intenso éxodo rural
ndo foi acompanhado pelos poderes puUblicos,
contribuindo para a consolidagdo de problemas

como a ocupacao irregular de areas de risco e/ou



de protecdo ambiental, a favelizacéo,
desigualdade socioterritorial, déficit habitacional
em geral; que, por sua vez, sdo fonte de mais uma
gama de problemas sociopoliticos e ambientais,
COMO processos erosivos, enchentes, ilhas de
calor, cooperando para a crise climatica global e
para a falta de qualidade de vida de parte da
populacdo, principalmente os de baixa renda.

(CAMPOS; BRANCO, 2021)

Atualmente, tais consequéncias do
desequilibrio ambiental tém se tornado cada vez
mais alarmantes. Como é possivel observar nas
manchetes de jornais em todo o pais, 0 Maranh&o
se destaca pelas enchentes e deslizamentos
ocorridos nesse periodo chuvoso, com cerca de
33 municipios em Situacdo de Emergéncia. O
estado ainda se destaca pela alta vulnerabilidade
por eventos ambientais adversos, com mais de
133 mil moradores em areas de risco. Nessa via, é
importante destacar que os nUcleos urbanos
informais, consequente da ocupacao indevida do
espacgo, sao altamente propensos a esses riscos,
visto a falta de padrdes técnicos de seguranca
por tratar-se de construgdo irregular
(SCARDOELI, 2023) (SBG, 2023).

A partir da necessidade de regulamentacao,
a Lei N° 13.465 de 2017 institui a Regularizacao
Fundiaria Urbana (Reurb), com o objetivo de
“incorporacgdo dos nUcleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulacdo de
seus ocupantes” (art. 9°, Lei n° 13.465/2017).
Segundo dados do Ministério do Desenvolvimento
Regional (2020), mais da metade da populacao

brasileira ndo possui titulo de propriedade, o que
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dificulta o acesso a servigos béasicos e limita o
direito de propriedade, visto que os direitos reais
sobre imoéveis sdo consumados a partir da
taxatividade legal (MASULLO, 2022) (BRASIL,
2017).

Logo, fica claro o papel da regularizacao na
legitimacdo da posse, considerando o direito a
propriedade, contudo é evidente a necessidade
ascendente de seguranca fisica, particularmente
em vista do atual contexto de crise climatica.
Sendo assim, discute-se: o0 processo de
regularizacao fundiaria urbana tem impacto na
promoc¢do de politicas puUblicas voltadas a
segurancga latu senso a populagao ocupante de

areas de risco do Maranhao?

Vislumbrando os aspectos da Reurb, pode-se
considerar que a regularizacao fundiaria urbana
supera 0s meios legais e constitui uma
ferramenta na protecdo dos aglomerados
urbanos categorizados como areas de risco.
Doutro modo, sob o foco antagonista, considera-
se que a regularizacdo fundiaria ndo constitui
arcabouco efetivo na protecdo dos direitos desta
populacdo, limitando-se, tdo0 somente, a
burocratizagdo do processo de legitimacdo da

posse.

A anélise do presente tema tem por tamanha
relevancia ante urgente necessidade de
seguranga aos milhares de afetados pelos
transtornos climaticos localizados em nucleos
urbanos informais. Isso demonstra a necessidade
do desenvolvimento continuo de conhecimento

qgue sirva para a atuacao em prol da cidadania,



principalmente aos mais afetados pela

desigualdade social

A relevancia social se encontra na
elucidacdo da questdo para a sociedade, com o
escopo de demonstrar argumentos juridicos
validos na analise da questdo. Destarte, a
sociedade tera fundamentacao logica e técnica
sobre o0 assunto, fugindo de preconceitos sociais
e politicos que levem a discussdes de contelddo

em senso comum.

A metodologia a ser empregada tem carater
descritivo, de abordagem qualitativa, expondo a
situacao atual do assunto e fundamentando-se
na pesquisa de artigos de cunho nacional,
noticias jornalisticas, entrevistas e
documentarios. Destarte, sera utilizado sites de
busca académicos. Sendo eles o Google Scholar
e o Scielo. As palavras-chave foram:
Regulamentacdo fundiaria urbana; direito a

propriedade; areas de risco; nuUcleos urbanos

informais.

Por fim, o amplo objetivo do presente estudo
visa analisar, de forma juridica, os alcances dos
efeitos da regulamentacdo fundiaria urbana nos
nucleos urbanos informais do Maranhao. Para
isso, sera tracado o caminho pelo qual percorrera
através da exploracdo dos impactos ambientais
causados pela ocupacdo irregular, e as diversas
consequéncias da degradagdo do meio ambiente,
partindo para estudo dos aspectos juridicos da
legislacdo brasileira que dispde sobre a
Regulamentagdo Fundiaria Urbana, sendo
convergido para a exploragcdo do contexto fatico

da situacao habitacional da populacdo ocupante
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de areas de risco do Maranhdo e das medidas

publicas, até entdo adotadas.

1 IMPACTOS AMBIENTAIS CAUSADOS
PELA OCUPACAO IRREGULAR E AS
DIVERSAS CONSEQUENCIAS DA
DEGRADAGAO DO MEIO AMBIENTE

Ao ser observado o0 crescimento da
sociedade, tendo como um dos principais fatores
histéricos a Revolucdo Industrial (ocorrida em
meados do Século XVIII), que veio a ocasionar a
répida e continua industrializacdo da sociedade,
percebe-se que seus impactos no estilo e
qualidade de vida do homem foram benignos,
mas também trouxeram prejuizos, como
elucidado por Theodore Kaczynski (1995), em sua
obra “A sociedade industrial e seu futuro -

Manifesto de Unabomber”:

A Revolucao Industrial e suas
conseqiéncias foram um
desastre para a raca humana.
Aumentou  enormemente a
expectativa de vida daqueles que
vivem em paises “avancados”
mas desestabilizou a sociedade,
tornou a vida um inferno,
submeteu seres humanos a
indignidades, provocou
sofrimento psicologico (no
terceiro mundo sofrimento fisico)
e infligiu um dano severo ao
mundo natural. (KACZYNSKI, 1995,

p. 03)



0 sofrimento (psicolégico e fisico) aqueles
gue vivem em paises de terceiro mundo
supracitado, é perceptivel em areas marcadas
pelo abandono de politicas publicas,
especialmente quando ocorrem tragédias
naturais devido a desorganizagdo. Portanto, a
rapida industrializacdo da sociedade tera sempre
como base a degradacdo do meio ambiente, e
todo processo que ocorrer de modo desordenado,
tal como a urbanizagdo ocorrida no Maranhéo,
serd causa de danos a natureza, além de
desastres  ocasionadas pela falta de
infraestrutura (diretamente relacionados ao

crescimento urbano desregulado).

Conforme Ana Guerra (2022), no periodo
compreendido entre o inicio de 2013 a maio de
2022, foram registrados 1.756 6bitos em virtude de
enchentes no Brasil, sendo 457 apenas em 2022,
sendo cedico afirmar que sao gerados danos
patrimoniais exorbitantes a populacdo. Portanto,
resta comprovado que a falta de infraestrutura
em nucleos urbanos informais (principais vitimas
de fendmenos naturais catastroficos) decorrente
da auséncia de politicas efetivas para realizar

uma melhor urbanizacéo.

Dentre diversos fatores da informalidade
urbana, a ocupacao irregular é um dos principais
desafios enfrentados pelas cidades
maranhenses, principalmente nos dois mais
influentes centros urbanos, e um dos impactos
mais significativos dessa ocupagcdo €é a
degradacdo do meio ambiente, conforme

disposto na tese de Sadi Brito Alves (2017):
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Outra  caracteristica da
urbanizacao problematica é que o
aumento da populagdo urbana é
muito maior do que sua
capacidade de gerar empregos.
Suas atividades sem projetos
urbanos definidos geram mais
impactos negativos ao meio
ambiente e consequentemente
locais hostis e desumanos(...) ndo
possuem infraestrutura urbana e
sdo habitadas por pessoas
carentes e onde sdo lancados
efluentes domeésticos sem
tratamento, tornando 0s
ecossistemas aquaticos grandes
receptores de esgoto a céu
aberto. Das margens dos rios,
retiram a vegetacdo ciliar,
facilitando com isso 0
assoreamento do rio, diminuindo
assim a area da calha dorio e, por

conseguinte, o surgimento de

alagamentos (ALVES, 2017).

Nesse diapasao, a degradacado pode ocorrer
de diversos modos, desde o desmatamento e a
perda de habitats naturais até a poluicdo do ar e
da agua, e pode ter consequéncias graves para a
salde humana e para a biodiversidade (como
enchentes, ilhas de calor, agilizacdo do processo
de eroséo, deslizamentos de terra, dentre outros).
A ocupacao irregular é fator determinante para o
efeito de diversos outros maleficios ao meio

natural e & sociedade, tornando cristalino o fato



de a ocupacgao urbana irregular ndo traz nenhum
beneficio, devendo, portanto, ser de todo modo

combatida pelo poder pUblico.

A existéncia de centros urbanos informais
resulta em severos danos a natureza, e a
auséncia de respaldo pUblico a estes locais no
Maranhdo, bem como a auséncia de um meio
ecoloégico saudavel, resultam na formacgao de
locais hostis, e, portanto, no sofrimento
psicoldgico, fisico (e, a depender dos fatores,
patrimoniais) aos cidadados que residem nestas
areas. Portanto, a regularizagao destes centros é
crucial, de modo a efetivar diversos direitos

(tutelando, inclusive, o direito a vida).

1.2 ESTUDO DOS ASPECTOS
JURIDICOS DA LEGISLAGAO
BRASILEIRA QUE DISPOE SOBRE A
REGULAMENTAGAO FUNDIARIA
URBANA

A Lei N° 13.465, de 2017, € um importante
passo para a regularizagdo fundiaria e urbana
nacional. Conhecida como Reurb, seu principal
objetivo & a desburocratizagdo, ampliacdo e
simplificacdo das formalidades exigidas para a
regularizacdo de imoveis urbanos e rurais,
principalmente voltada aos nuUcleos urbanos

informais. (LAGE; MARQUES, 2021)

Em seu art. 10° traz como objetivos a serem
observados pela Unido, Estados, Distrito Federal
e Municipios a proatividade em identificar os
nucleos urbanos informais que devam ser

regularizados, a ampliacdo de acesso a terras
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pela populacdo de baixa renda, efetivacdo da
garantia do direito social @ moradia digna. Além
disso, foca em viabilizar condi¢cdes de vida digna,
prevenir o nascimento de novos ndOcleos
informais de moradia e, assim, concretizar o
principio da eficiéncia na ocupacdo. (BRASIL,
2017)

Em matéria de inovacdo, a Legitimacao
Fundiaria € um instituto novo que vem ganhando
relevancia social, considerando-se a facilidade
de constituicdo do direito a propriedade a qguem
esta no imdvel informal. Nesses termos,

A legitimagdo fundiaria
constitui forma originaria de
aquisicdo do direito real de
propriedade conferido por ato do
poder publico, exclusivamente no
ambito da Reurb, aquele que
detiver em area publica ou
possuir em area privada, como
sua, unidade imobiliaria com
destinagdo urbana, integrante de
nucleo urbano informal

consolidado existente em 22 de
dezembro de 2016. (BRASIL, art.
23,2017)

Insta salientar, que os requisitos dispostos
na Lei ndo levam em consideracdo o tempo e a
natureza da posse exercida pelo destinatario do
beneficio concedido. Além do mais, a referida
aquisicao, instituida pelo Poder PuUblico da-se
isenta de tributos e emolumentos, sem qualquer
6nus ou gravame - que ndo sejam do préprio

beneficiario (LAGE; MARQUES, 2027).



1.3 SITUACAO HABITACIONAL DOS
OCUPANTES DE AREAS DE RISCO DO
MARANHAO

Segundo o gedlogo Jair Santoro (2014), reas
de risco sdo territorios sujeitos aos processos de
rastejo (movimentos n&o explicitos nos solos de
encostas), escorregamento, rolamentos e quedas
de matacdes (rochas de grande proporcao),
corridas e quedas de detrito, entre outros
processos. De acordo coma Lei N°12.608, de 2012,
cabe aos estados identificarem essas areas, por
meio do processo de mapeamento de risco,
enguanto o monitoramento é de responsabilidade
articulada entre os entes federativos. (BRASIL,

2012) (UNIVESP, 2014)

Apesar da caréncia de pesquisas sobre o
padrdo das populagdes moradoras dessas areas
no Maranhdo, a partir de pesquisas sobre
municipios particulares é possivel constatar que
se trata de pessoas de baixa renda, que ndo téma
capacidade financeira em arcar com habitacoes
em regides juridicamente licitas, afastadas de
politicas publicas adequadas, como a realocacéao
desses grupos a locais com condicbes

habitacionais mais seguras.

O discurso do presidente da Comissdo de
Desenvolvimento Nacional, Fernando Collor
(2022), que expressa a necessidade de solucdes
eficientes e modernas para o problema de
assentamentos irregulares em areas de risco, foi
bem diferente do pronunciamento de Victor

Carvalho Pinto (2011), consultor de
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Desenvolvimento Urbano do Senado. De acordo
com o pensamento do consultor, dreas de risco
ndo deveriam receber infraestrutura, umavez que
vao contra a legislacdo ambiental, e concluiu que
esse tratamento seria um incentivo a ocupagao
desses locais. A dissonincia da colocagao de
Pinto para o de Collor, separados por mais de uma
década, ja demonstra a mudanga de
posicionamento pUblico acerca dessa

problematica. Collor ainda acrescenta: (CUNHA,

2022) (SENADO, 2011)

Quantas vezes eu cheguei
em local que estava sendo
ocupado irregularmente, e a
Unica coisa que nés podiamos
fazer era aplicar uma multa de
R$8 mil a uma familia de pessoas
pobres. Essa pessoa construia ali
um barracao, um lugar numa area
altamente propensa a
deslizamento. Ora, na hora em
gue nos entrdvamos com uma
acado judicial, essa ocupacao ja
estava consolidada. E ai, entdo, ha
um problema judicial que vai se
prorrogando. [..] Nesse sentido, é
fundamental entender a origem
das ocupacgdes e o que leva as
pessoas a viverem em locais de

risco. (CUNHA, 2022)

A vulnerabilidade, em referéncia aos
alagamentos em épocas de chuva, é mais aguda
as familias que moram préximas a rios, como no

caso de grande parcela dos moradores da baixada



maranhense, em relagdo aos seus principais rios:
[tapecuru, Mearim e Pindaré. No presente ano,
mais de R$ 8,5 milhdes ja foram destinados as
vitimas do grande alagamento, que afetou mais
de 35 mil familias, fora a iniciativa de instituicdes
privadas no envio de materiais de socorro e

cestas béasicas. (G1,2023)

Como meio de amparo, o Poder Publico ja
organizou processos de realocagcdo dessas
familias para residenciais a serem construidos,
programas como o auxilio-moradia e o aluguel
social para maior celeridade no remanejo,
simulacdes para orientar as medidas adequadas
diante de situacdo possivelmente catastrofica.
Em alguns casos, é realizada uma série de obras
no intuito de remocgao de risco iminente, quando
isso € possivel, considerando o risco em sua
probabilidade, vulnerabilidade e potencial dano.
(DEFENSORIA, 2023)

E importante ressaltar que a falta de atuacao
frente essa problematica trata-se de omissao do
Poder PUblico, e enseja responsabilidade civil, se
adequando ao art. 37, § 6°, da Magna: “as pessoas
juridicas de direito publico e as de direito privado
prestadoras de servigos publicos responderdo
pelos danos que seus agentes, nessa qualidade,
causarem a terceiros”. (BRASIL, 1988) (ALVES,
2022)

CONSIDERAGOES FINAIS

Como fora demonstrado, as necessidades da
parcela da populagdo maranhense que vivem em
assentamentos irregulares, sobretudo nas areas

classificadas como de risco, superam o dmbito
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juridico. Logo, superando a concepgao
meramente formal, a Reurb ampara em contexto
juridico, urbanistico, ambiental e socialmente,
sobretudo, os em estado de vulnerabilidade
social, em conformidade com o principio da
isonomia. A partir desse instrumento, verifica-se
os beneficios da desburocratizagcdo do processo
de regularizacdo, que amplia o alcance da
protecdo aos moradores das areas afetadas e
promove a adequacdo dos padrées de vida a
dignidade humana e a sustentabilidade
ambiental, reforcando, mais uma vez, a

transversalidade na abrangéncia dessa iniciativa.

Além disso, o projeto de regularizagao
fundiaria conta com setor técnico especifico de
estudo para maior precisdo na atuagcdo em areas
como essas, dispondo de uma série de protocolos
para cada grau de perigo. A regularizacao, ao
impor a intervencdo do Poder Publico para a
instalacdo de saneamento basico, drenagem
pluvial, e a remogdo ou mitigagdo de riscos,
converte uma area de alta vulnerabilidade em um
local dentro dos padroes de seguranca,
cumprindo o preceito constitucional de garantia

avida e a dignidade da pessoa humana.

A desburocratizagdo da regularizagao
fundiaria urbana amplia o sentido de protecéo
aos moradores de areas de risco justamente pela
funcdo de alinhamento dos padrées de vida com
o ordenamento territorial urbano nacional, que
atua para a plena dignidade de moradia e de vida.
Logo, a legitimagcdo da posse torna-se um
instrumento para o investimento puUblico em

infraestrutura e servicos béasicos outrora



inexistentes, como rede de dgua e atividades de

saneamento basico.

Nesse sentido, é possivel afirmar que, na
protecdo a populacdo do Maranhdo, o alcance da
Reurb é direto, ao estabelecer um arcabougo
legal que forgca a requalificagcdo urbana e a
inclusdo social, e indireto, ao combater a omissao
do Poder Publico que, de outra forma, ensejaria

responsabilidade civil em caso de tragédias.

Portanto, a regularizagdo fundiaria urbana

supera os limites formais do direito de

propriedade e consolida-se como ferramenta de
protecdo as populagdes vulneraveis que vivem
em areas de risco, promovendo a reforgo juridico
aos habitantes dessas localidades na busca pela
atuacédo estatal na implantacdo de medidas que
viabilizem a adogcdo de politicas puUblicas
voltadas a seguranca latu senso das localidades

de risco, estabelecendo a justica social,

seguranga juridica e equilibrio ambiental no

contexto urbano do Maranhao.
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