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5. CONSIDERACOES FINAIS

Apesar de claros avancos juridicos relacionados ao direito a moradia e a
cidade, avaliacdes do avancgo do acesso a esse direito através das politicas publicas
estdo aparentemente desfocadas, jA que a maior parte das intervencBes vem
acontecendo dentro de um grande pacote de agOes inseridas no Programa de
Aceleracdo do Crescimento, uma politica de governo e ndo uma politica social
clara. Desta forma, torna-se dificil separar quais das a¢cdes acontecem no contexto
das politicas sociais de direito a moradia e a cidade e as acdes que fazem parte de
um programa de governo, deixando, entdo, o seguinte questionamento: se tirarmos

0 que acontece por causa do PAC, o que fica?.

Torna-se relevante destacar ainda, o desafio a que se propde esta pesquisa:
refletir sobre uma realidade em transi¢do, sobre uma politica publica inda em
construcdo e um projeto com perspectivas de futuro ainda insertos. Mudancas
juridicas que impde mudanca as institui¢cbes e profissionais inda ndo preparados
para tal desafio e acabam gerando reflexos no desenvolvimento das acbes de

garantia dos Direitos da populacéo.

Talvez, um dos mais severos reflexos seja a manutencdo das burocracias
institucionais, tornando a missdo da garantia do direito a cidade e a moradia um
grande desafio, um obstaculo quase intransponivel. No caso desta pesquisa,
destaca-se 0s 6rgdos ambientais, muitas vezes ainda incapazes de realizar uma
reflexdo mediadora entre o direito a moradia e o direito ambiental; a Secretaria de
Patriménio da Unido, com um quadro de profissionais insuficiente para as
demandas de processos ainda em construcdo e a dificuldade de alguns
profissionais mudarem sua visdo de gestdo da propriedade publica da forma
arrecadatoria para a “Fungdo Social da propriedade”; e, a Caixa Econbmica
Federal, com seus modelos de casas pré-aprovados que ndo permitem qualquer
adaptacdo ao espaco e com o financiamento de projetos de regularizacéo
fundiaria, intervencGes urbanisticas, e projetos técnicos de trabalho social

separados, fragmentados.
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Esta transicdo também € clara quanto as experiéncias de implantacdo de
politicas de garantia de direito a moradia e a cidade, tornando cada nova
experiéncia um ensaio, uma tentativa, um superar de dificuldades que podem
influenciar a busca de formas mais simples e menos burocraticas de expandir este

direito a um nimero maior de cidadaos ainda excluidos do acesso a Cidade.

No atual contexto juridico e social, ao se falar em direito & moradia e a
cidade, aponta-se para a necessidade de acdes de adequacdo urbana e a melhoria
das condicGes habitacionais; erradicacdo de risco; acesso universal ao saneamento
ambiental; iluminacdo publica; individualizacdo de servigos urbanos como agua,
energia, correio; e adequacdo da casa as dimensGes e as atividades do grupo

familiar.

As acles de regularizacdo fundiaria devem, entdo, ser conduzidas pelo
poder publico e pela populacdo beneficiaria, esta exercendo plenamente sua
cidadania, pois é uma intervencdo que objetiva legalizar a permanéncia de
moradores de areas urbanas ocupadas irregularmente para fins de moradia e
promover melhorias no meio ambiente urbano e na qualidade de vida dessa
populacdo através da implantacdo de politicas publicas que revertam em oferta de
emprego, renda, transporte publico, educacdo, salde, lazer e seguranca publica

para essa populacdo que vive as margens da cidadania.

O que se observa hoje, especialmente no Rio de Janeiro e ja denunciado em
abril de 2012 com o lancamento do dossié “Megaeventos e violagdes de direitos
humanos no Rio de Janeiro”, organizado por entidades da sociedade civil que
integram o Comité Popular da Copa e das Olimpiadas é a total submissdo dos
interesses populares aos interesses das instituicbes privadas envolvidas na
elaboracdo e construcdo dos megaeventos previstos para 0s anos de 2014 e 2016 e
como consequéncia a violagdo do direito a moradia, o desrespeito ao direito dos
cidaddos de terem acesso a informacao e a participar nos processos decisorios, 0
desrespeito sistematico a legislacdo urbana e aos direitos ambientais, aos direitos
trabalhistas e ao direito ao trabalho, e o desperdicio dos recursos publicos que
deveriam estar sendo destinados as prioridades da populagdo (COMITE
POPULAR DA COPA E OLIMPIADAS DO RIO DE JANEIRO, 2012).


http://comitepopulario.wordpress.com/
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E neste contexto e com estas lentes que se realizou as reflexdes sobre o
“Projeto de Regularizagdo Fundiaria e Urbanistica do setor 1 da Coldnia Juliano
Moreira”, que esta acontecendo dentro da “sacola” PAC e em area de interesse
para 0S megaeventos, se ndo por seu valor imobiliario, pela proximidade com a
area de construcdo de instalagdes olimpicas, pela necessidade de embelezamento e
manutenc¢do da paz, j& que a violéncia poderia afastar os turistas.

As reflexdes desenvolvidas no primeiro capitulo deste estudo permitiram o
desenvolvimento de reflexdes sobre a necessidade de valorizacdo da regido da
Barra e Recreio, através de investimentos publicos como o reforco viario e

urbanistico, favorecendo o mercado imobiliario e as empresas da construcéo civil.

Se este espaco ja vinha atraindo compradores de imdveis gracas a renda
diferencial, grandes condominios com oferta de varios servicos, mesmo quando a
localizacdo ndo era tdo favorecida, ganha, através dos investimentos publicos e da
chegada de empresas e servicos, mais valor de troca.

E, claro, com o espa¢o urbano ganhando grande valor, inicia-se a expulsao
em massa da populacdo mais empobrecida. A lista de areas ameacadas € longa:
Arroio Pavuna, Vila Harmonia, Vila Recreio, Restinga, Vila Autédromo, Asa
Branca e Vila Azaleia. S6 na regido da Barra, Recreio e Jacarepagué, cerca de
1.300 familias foram removidas ou estdo ameacadas de remocdo (COMITE
POPULAR DA COPA E OLIMPIADAS DO RIO DE JANEIRO, 2012).

O segundo capitulo do estudo nos permitiu perceber que, apesar das
promissoras e revolucionarias mudancas legislativas na direcdo da garantia do
direito & moradia e a cidade, a¢fes de urbanizacdo que beneficiam o sistema
capitalista e o capital gerado pela mercadoria “espaco urbano” se repetem e,
podem se transformar no principal vildo na luta pela transformacéo, pela mudanca
na logica da distribuicdo do espaco urbano e na aplicacdo “Fungao Social da

Propriedade”.

Neste capitulo ainda é possivel acompanhar o caminho de luta e a conquista
da atual politica de habitacdo e de direito a cidade. A questdo da moradia ganha

novos contornos e um conceito ampliado.
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Enfim, é no estudo de caso, apresentado no terceiro e ultimo capitulo que se
pode ter uma maior aproximagdo com o0s principais limites e possibilidades

enfrentados por este e outros projetos de regularizacdo fundiaria.

Alguns destes limites ja foram apontados, especialmente os que se referem
aos tramites e burocracias institucionais que dificultam a adequacg&o da politica ao
espaco e causam grande demora na resolucdo das questdes relativas ao projeto. O
projeto estudado completou em 2012, se considerado o tempo de intervencao
desde o primeiro cadastramento e diagnéstico social da area, 09 anos e as obras

ainda ndo foram iniciadas.

Atualmente, o projeto de regularizacdo fundiaria desenvolvido pela Fiocruz
vem fornecendo subsidios para que a Secretaria do Patrimoénio da Unido desenhe
uma nova forma de proceder nos casos de regularizacdo fundidria em terras
publicas que estejam sob a gestdo deste 6rgdo. Superar o desafio de encontrar
respostas de situagdes ainda ndo pensadas faz com que existam frequente debates

entre as equipes deste 6rgdo e da Fiocruz.

Um dos grandes desafios e inovacdo relativo a metodologia de trabalho
deste projeto esta a construcdo e execucdo de todo O processo por equipe
multidisciplinar, propondo e experimentando a fusdo das acfes dos projetos
urbanistico, juridico e social, 0 que segue em direcdo contraria a forma de
financiamento e execucdo de projetos nas politicas de integracdo de
assentamentos precarios, regularizacdo fundiaria e provimento habitacional que
acontece de forma fragmentada, sendo executados por diferentes empresas
podendo gerar como resultado acOes competitivas que ndo geram a

complementaridade esperada.

No projeto estudado, alguns conflitos e limitacGes foram gerados a partir de
questdes ligadas a preservacdo ambiental e do patrimonio historico, esta Ultima
gerou em torno das ocupacOes existente em trés antigos pavilhdes onde vivem 17
familias e, duas unidades habitacionais construidas em cima de uma canaleta que
levava agua até um grande aqueduto do século XIX e que era responsavel por

todo o abastecimento de agua da antiga fazenda de café.
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Como o tombamento da canaleta e do aqueduto j& havia acontecido, nao foi
possivel qualquer tipo de negociacdo em relacdo a manutencdo das duas unidades
habitacionais. Os pavilhdes, ainda em processo de tombamento, geraram um
pouco mais de negociacdo na perspectiva de manutencdo das familias nos
imdveis. Foram elaborados pareceres sociais apontando para a impossibilidade de
reassentamento das familias e pareceres arquitetbnicos que demonstravam a
irreversibilidade das alteracOes realizadas pelas familias e o altissimo custo para a
realizacdo de restauracdo. Por fim, a decisdo final foi pela permanéncia das
familias e realizacdo de melhorias habitacionais para melhoria nas condi¢des de
salubridade dos imdveis.

Ja no que se refere a questdo ambiental, 0 maior ganho foi a garantia do
direito de permanéncia das familias no espaco, o que pode ter sido facilitado pela
inexisténcia de plano de manejo do Parque Estadual da Pedra Branca e, claro, a
indefinicdo em relagdo a zona de amortecimento do referido parque. Por outro
lado, todas as familias que vivem em area potencialmente de risco, especialmente,
nas areas de preservacdo permanente serdo reassentadas. Ndo se identificou
qualquer possibilidade de uso da resolugdo CONAMA 369, possivelmente pela
dificuldade de articulagdo com os Orgdos ambientais. A faixa marginal de
protecdo definida pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente e pela Rio Aguas é

de 26.5m a partir da area de vazao dos rios e cdrregos.

As visdes diferenciadas que predominam entre os atores institucionais das
esferas ambiental e urbana tém gerado entraves que dificultam possiveis soluces,
como a perspectiva ambiental, que em geral, considera a hip6tese de que a
populagéo seja removida da ocupacéo irregular e reassentada em outro local com
0 objetivo de proteger 0s recursos naturais; e a perspectiva urbana, que visa

regularizar a ocupacdo tendo em conta, de maneira enfatica, 0s aspectos sociais.

A auséncia de clareza no tratamento da questdo ambiental no Estatuto da
Cidade faz prevalecer a visdo urbana, que entende que os instrumentos de
regularizagdo facultam ao Poder Publico remover a populagdo nos casos de
prejuizos ambientais, mas obrigam nos casos de riscos a saude e a vida da
populacdo. Na realidade, ndo existem no Estatuto condicdes objetivas para os

procedimentos de compensagdo do recurso ambiental afetado, nem nos casos de
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regularizagdo fundiaria com permanéncia da popula¢do; nem mesmo nos casos
das areas mais frageis, onde a remocéo da populacdo é necessaria para resguardo
da sua propria seguranca (BEZERRA E CHAER, 2010).

Desta forma, aponta-se a necessidade de superacdo deste conflito através de
maior dialogo entre profissionais e instituicdes defensores das duas esferas em
questdo, afim de que se possam encontrar alternativas que garantam um

desenvolvimento social e ambientalmente mais justo.

O conflito entre o direito a moradia e os direito ambiental também gerou
conflitos entre os setores da propria Fiocruz, com destaque para 0s aspectos que
ameacam o equilibrio do meio ambiente no local, a degradacdo causada pela
ocupacdo urbana desordenada, a criacdo inadequada de animais, a presenca de
espeécies exaticas (vegetais e animais) e a proximidade com a mata degradada, que
além de gerarem riscos & saude humana também afetam diretamente a

conservacao da biodiversidade.

Estes conflitos impulsionaram estudos e debates entre setores da institui¢do
e moradores que culminaram na construcdo de uma proposta que possibilita a
manutencdo a ambiéncia e cultura local, garantindo lotes com medidas medias de
400m2 e regulacdo sobre o uso das areas livres nos lotes que consiste em
incorporar condicionantes no instrumento de titulacdo visando a garantia de

percentuais de area livre permeavel.

As acles visam oportunizar aos moradores, alternativas destinadas a
conservacao da diversidade biolégica da Mata Atlantica, com especial atencdo as
questdes relacionadas ao tema salde e ambiente. Dentre as a¢Oes previstas estdo a
manutencdo ou o plantio ndo adensado de espécies arboreas nativas, acessorias
para producdo de fitoterapicos e producdo de pequenas hortas comunitarias e
domiciliares estimulando a ocupacéo produtiva e sustentavel dos quintais visando
ampliar e diversificar o consumo de alimentos saudaveis e contribuir como mais
uma alternativa de geracéo de renda complementar a essas familias (DOMINGOS
e outros, 2011).

De forma complementar a essa condicionante, sdo intensificadas as acGes de

educacdo ambiental em relagdo a questdo do mosaico que se configura com a
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associagdo da mata, dos lotes do assentamento, do Campus e da malha urbana

mais consolidada.

Estas estratégias de mediacéo entre o direito ambiental e o direito a moradia
acabaram influenciando a escolha da Concessao de Direito Real de Uso (CDRU),
como instrumento mais adequado para a regularizacdo fundiaria, ja que nos
critérios estabelecidos pela Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia

(CUEM) néo permitiam o atendimento as especificidades do espaco.

Cabe ressaltar que, apesar do instrumento utilizado ser a CDRU, a ela foram
incorporados critérios da CUEM, quais sejam: a) utilizacdo para fins de moradia;
b) ndo ser proprietério de outro imovel rural ou urbano; ¢) minimo de 5 (cinco)

anos como tempo de ocupacéo.

E claro que o direito & moradia ndo é garantido apenas pela concessdo de
titulos ou mesmo da regularizacdo urbanistica ou urbanizacéo, mas da construcao
de estratégias eu fortalecam a permanéncia das familias de baixa renda no espaco,
mas estas s6 terdo possibilidade de éxito se construidas a partir da realidade, das
demandas da populacdo e da participacdo dos moradores na construcdo das

mesmas.

Todo o processo de diagndstico e definicdo do projeto urbanistico e de
regularizacdo fundiaria foi participativo, realizado a partir de oficinas,
assembleias, reunido e atendimentos individuais, mas esta participacdo foi
limitada as definicdes em relagdo a este projeto e as assembleias locais. Em
nenhum momento os moradores foram convocados para 0Ss espacos de
deliberacdes institucionais, como reunides do Conselho Gestor, SPU, ou mesmo

da Prefeitura do Rio de Janeiro.

Tal limite foi justificado pelos membros da equipe entrevistados como
consequéncia da burocracia das instituicOes e instancias decisorias, além disso,
sabe-se que ha a incidéncia de grupos de poder paralelos, especialmente a milicia
e para a participacdo nestes espacos seria necesséria a eleicdo de representantes e,
na correlacdo de forcas, a possibilidade de se eleger representantes destes grupos
organizacdo seria prejudicial ao processo democratico ja que estes grupos

estariam sendo fortalecidos.
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Com referéncia a organizagdo do processo participativo adotou-se o contato
direto com os moradores em contraponto a eleigdo de representantes por ndcleo. O
fortalecimento de cada morador com as informac6es do projeto, além de consistir
em um principio adotado no projeto, também buscou superar o risco apresentado
pela existéncia de outros grupos organizados de poder que estdo estabelecidos na
regido que tem como pratica a cooptacdo de associacOes através de benesses ou

ameacas.

Atualmente, o projeto encontra-se em fase de discussdo das clausulas do
titulo e as normas urbanistica que serdo encaminhadas para inclusdo no
PEU/Taquara®, mas ja estdo garantidas, por aprovacdo em assembleias, algumas
clausulas que dificultam a apropriacdo do espaco pela especulacdo imobiliaria de
grande porte, dentre elas: A ndo permissdo de remembramento ou
desmembramento dos lotes, a necessidade de manutencdo de 40% do lote
permeavel, area méxima edificavel de 120m2, n°® maximo de pavimentos 02 e
transferéncia de titularidade sob supervisdo da Secretaria do Patrimdnio da Unido.
Estas visam evitar um adensamento inadequado para a area, além de contribuir

para a permanéncia das familias no espaco.

E claro que, tanto a equipe da Fiocruz como do Patriménio da Unido
identificam as dificuldades de cumprimento destas clausulas, principalmente pela
distorcdo ainda existente na forma de gestdo das terras sob responsabilidade da

SPU, mas também se aponta a necessidade de que se iniciem estudos e debates

' O Projeto de Estruturacdo Urbana é um conjunto de regras norteadas por politicas e agbes
definidas para orientar o desenvolvimento fisico-urbanistico de um conjunto de bairros vizinhos
com caracteristicas semelhantes.

Séo contetido do PEU: 1) a adequacdo das diretrizes estabelecidas no Plano Diretor a dinamica de
ocupacdo do solo local; 2) a definicdo de parametros que regulam a intensidade de uso e ocupacéo
do solo; 3) a indicacdo de areas com restricdo ao adensamento em funcdo da capacidade de
infraestrutura basica e dos projetos de melhoramentos previstos; 4) o estabelecimento dos padrdes,
da volumetria e das condicdes de edificacdo; 5) as diretrizes de localizacdo espacial dos usos e das
atividades; 6) a definicdo de uma estrutura viaria basica, hierarquizada segundo fun¢des exercidas
no contexto local e municipal; 7) a 9) revisdo dos Projetos de Alinhamento (Pas) dos logradouros,
com definicdo das necessidades e das prioridades de implantacdo; 10) a definicdo Areas de
Especial Interesse diversas (urbanistico, social, ambiental, turistico ou funcional), com o
estabelecimento dos parametros de ocupacdo, agdes e intervencdes especificas complementares;
11) a definigdo de areas de preservacdo ambiental e do patrimdnio construido;12) a identificacao
das areas frageis de encosta e de baixada, quando for o caso, com a definicdo de regras para sua
ocupacao; 13) a indicagdo de areas a serem contempladas com projetos urbanos e de melhorias na
infraestrutura local; 14) a definicdo de areas a serem reservadas para implantagdo de equipamentos
urbanos (SMU/RJ, 2012)
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sobre esse assunto, além do fortalecimento dos setores destinados a Regularizagdo
Fundiaria de Interesse Social neste érgao.
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