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O artigo trata especificamente de um momento na histéria da politica
habitacional no municipio do Rio de Janeiro, o Programa Morar Sem Risco
desenvolvido no periodo de 1994 a 2004 — desde sua criacdo até o referido
ano; sendo extinto em 2006 — pela Secretaria Municipal de Habitacdo (atual
Secretaria do Habitat a partir de 2006), 6rgao da Prefeitura da Cidade do Rio
de Janeiro. E importante ressaltar que o Programa, inserido dentro da politica
municipal de moradia, volta-se para a populacdo de baixa renda, cujo alcance
da remuneragdo mensal, em sua maioria, ndo ultrapassa aos trés salarios
minimos. Podemos aqui observar a Unica preocupacdo de maior importancia
dentro deste universo que a cidade conheceu durante o periodo assinalado.

Inicialmente as manifestacées da crise da moradia sdo percebidas
nas primeiras décadas do século XIX — habitacdo popular assunto atual e
problema muito antigo — na paisagem das cidades brasileiras, mais do que do
déficit habitacional e a inadequacdo de domicilios, dao evidéncia que
expressam a permanéncia da questdo, mesmo com o esforco da prefeitura
aquém da efetiva dimensdo do problema. A questdo habitacional atinge de
forma aguda as camadas de baixa renda e é ainda incipiente em enfrentar a
base de sua explicacdo de natureza profundamente injusta, a desigualdade da
formacdo social brasileira, a mais conhecida e reconhecida € a da renda, que
mantém um contingente da populacdo excluida, além de padrdes minimos de
cidadania e com pouco alcance no resgate social.

A cidade tem graves problemas para enfrentar no campo da
habitacdo e da infra-estrutura urbana, a partir da ocupacdo pela populacdo
pobre das areas ainda disponiveis, encostas, margens de rios, em cima de
tineis, embaixo de pontes e viadutos, estabelecendo-se desde o inicio,
relacdes de interdependéncia econdmica, politica e social. Nos dez anos do
periodo de estudo do presente artigo, a administracdo municipal enfrentou o
desafio de reverter o quadro de degradacdo dos espacos publicos da cidade.
No que diz respeito as questdes de moradia e habitacdo, o problema ja vinha
sendo observado mais detalhadamente desde a década de vinte, quando o
Plano Agache foi desenvolvido, apesar das realizagcbes nao terem sido tao
eficientes na solugéo do problema.

A questdo da habitacdo, no contexto social brasileiro, vem
apresentando uma série de politicas setorizadas, com a finalidade de “sanar”
essa problematica. As primeiras tentativas de resolugcdo iniciaram-se no
governo populista de Vargas e tiveram prosseguimento, mas sem éxito. Em,
1964, durante a ditadura militar, surge o Banco Nacional de Habitacdo — BNH —
“‘criado com a competéncia de orientar, disciplinar e controlar o Sistema
Financeiro da Habitacdo e promover a construgcdo e a aquisicdo da casa
prépria, especialmente pelas classes de menor renda” (COVRE, 1995:48).
Esse propdsito néo foi efetivamente consolidado durante a sua execuc¢do, mas
€ considerado um marco historico na trajetdria das politicas habitacionais
brasileiras.



Outro problema relacionado ao “morar’, foi o surgimento e
desenvolvimento de areas favelizadas ocasionadas pelo éxodo rural e gerando
um inchaco urbano (a partir da década de 30) como um problema social. E, no
Rio de Janeiro, houve a criacdo de uma série de programas destinados a
modificar esse quadro social; foram criados os parques proletarios, conjuntos
habitacionais e 6rgdos como a Cehab, a Companhia de Desenvolvimento de
Comunidade — o Codesco —,0 Chisam, além de programas como Promorar,
Cada familia um lote, entre outros.

Inicialmente foram articuladas politicas de remocao das favelas (a
partir da década de 60), mas como essa atuacdo gerou animosidades, conflitos
e reivindicagdes dos préprios moradores, o poder publico reformulou seu
objetivo e adotou entdo a politica de urbanizacdo das favelas (a partir da
metade da década de setenta até nossos dias), cujo destaque refere-se ao
Programa Favela-Bairro. O quadro habitacional também possui outra huance: a
partir de meados de noventa, com a consolidacdo das politicas neoliberais, a
auséncia de politicas publicas e o corte nos gastos sociais, observa-se um
contexto de acirramento da pobreza e consequiente agudizagdo do quadro de
excluséo social, que atinge as grandes metropoles.

Logo, verifica-se que “dentre a populacdo de mais baixa renda do
municipio, inclui-se uma parcela que (sobre) vive em condicbes de extrema
pobreza, para a qual até mesmo o morar autoconstruido, do mercado informal,
se torna inacessivel. Restam entdo as calcadas, pracas e viadutos, espacos da
rua que vao sendo cada vez mais ocupados por aqueles que nao tém onde
morar’ (RELATORIO IPLANRIO, 1988). Essa é a populacéo-alvo do programa
Morar Sem Risco, além daqueles que se encontra em favelas situadas em area
de risco, sendo a proposta principal a melhoria da qualidade de vida.

INTEGRACAO URBANA

As varias a¢fes governamentais, no Rio de Janeiro, voltadas para a
melhoria de vida das populacbes de baixa renda como ponto de partida mais
recente o final dos anos setenta. A partir desta década, inUmeras familias em
processo acelerado de pauperizagdo comecgaram a ocupar as encostas dos
morros da cidade fugindo dos altos aluguéis e em busca de novas modalidades
de moradia. Nos anos seguintes, a especulacdo imobilidria chega as favelas
impedindo a muitos esta alternativa, levando-as a moradias em areas
altamente degradadas e de risco como viadutos, beiras de rios, encostas com
risco iminente de desabamento e logradouros publicos. Ainda hoje, existem no
municipio milhares de familias ocupando estas areas.

As ocupacfes em areas de risco caracterizam-se por condi¢des de
vida abaixo dos padrdes minimos. Fatores soOcio-econdmicos e culturais
empurram as populacdes pobres para espacos totalmente degradados, sem
qualquer infra-estrutura, onde a precariedade das moradias e a agressao ao
meio ambiente formam um quadro dramatico de miséria absoluta. Fruto de
varios fatores, mas principalmente do acirramento da pobreza, o niumero de
favelas saltou de 372, em 1983, para 623, uma década depois, num
crescimento seis vezes maior que o da populacdo do municipio do Rio de
Janeiro. Foi neste contingente, que o numero de familias em areas de risco, foi
estimado em sete mil, sobrevivendo em 324 areas em situacdo de risco,
incluindo dezesseis viadutos. Diante da inviabilidade de solugBes cabiveis para



a permanéncia das moradias nos locais citados acima e a falta de recursos
préprios da populacdo envolvida, criou-se o Programa Morar Sem Risco que
visa atender a estas populagbes, reassentando-as em locais seguros,
preferencialmente préximos aos ja ocupados, a partir de uma agao conjunta
entre prefeitura e moradores.

Vale lembrar como amadureceu este processo de oferecer a
populacao alternativa para a solugcéo de seu problema habitacional em funcéo
da situacdo de risco em que se encontra, proporcionando condi¢cdes mais
seguras de habitacéo, buscando assim a melhoria da qualidade de vida.

DESENVOLVIMENTO SOCIAL

A Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social (SMDS) foi
criada, em 1979, com o objetivo de atuar na promocdo do bem-estar social
‘com vistas a eliminar ou reduzir os desequilibrios sociais existentes” (Lei
Municipal n°® 110, de 23/08/1979). Para operacionalizacdo de suas atividades, a
SMDS foi dotada de uma estrutura interna formada por érgados de direcédo
superior, Orgdos de apoio administrativo e trés coordenacbes —
Desenvolvimento Comunitario, Bem Estar Social — que deram origem ao
Programa de Educacdo Comunitaria e ao Projeto Mutirdo Remunerado,
respectivamente — e Regides Administrativas.

A criacdo da SMDS ocorreu numa época em gue tomava impulso o
processo de redemocratizagdo da sociedade brasileira. Diversos setores
sociais, particularmente nas grandes cidades como o Rio de Janeiro, voltaram
a se organizar e reivindicar maior participacdo nos frutos do desenvolvimento
econdbmico. Pode-se concluir que a criacdo daquela secretaria surge do
processo de redemocratizacdo e da necessidade do poder publico carioca de
fazer face ao crescimento das reivindicacfes dos setores mais desfavorecidos
da sociedade. Também durante este periodo, o acumulo dos mais variados
programas e projetos em areas distintas— educacdo, saude, saneamento
basico, geracdo de renda, reflorestamento, entre outras — gerou criticas feitas
as acOes da secretaria. Ela estaria servindo para consolidar uma situacéo de
injustica social, na medida em que implicavam um tratamento discriminado as
populacdes de baixa renda. Esta critica quanto a qualidade dos servicos que
presta e ao seu papel na administracdo publica municipal. Era tida como uma
Secretaria dos Pobres que incorporava varias mini secretarias para atender a
populacdo desfavorecida naquelas diversas areas. A critica faz sentido quando
se leva em consideracdo que o modelo econdmico adotado no Brasil foi
altamente concentrador de rendas e que a prestacdo de servicos publicos em
geral atingiu apenas parcelas reduzidas da populacao.

Apesar deste quadro ela representou um primeiro esfor¢o no sentido
de levar os servicos publicos a essa parte da populacdo, o que por si sO ja
representava uma mudanca na orientacdo da administracdo publica. Caso
houvesse a opcao de ndo criar um 6rgdo como a SMDS, muito provavelmente
a caréncia de servi¢os publicos por parte das comunidades de baixa renda do
Rio de Janeiro teria se agravado, e ndo teria ocorrido a inegavel melhora que
se verificou. E sem duavida este tipo de trabalho continuara sendo necessario
enquanto perdurarem as enormes disparidades sociais econdmicas que se
verificam no pais. A maior prova disto foi a iniciativa desta Secretaria gerar o
desdobramento de duas outras Secretarias: a do Meio Ambiente e a da



Habitagcdo. A que era uma virou trés. Estas iniciativas ganharam impulso com o
Plano Diretor da Cidade do Rio de Janeiro, de 1992, instrumento basico da
politica de desenvolvimento e de expansdo urbana e que estabeleceu
parametro que fundamentam a acdo do Poder Publico.

BASES DA POLITICA HABITACIONAL DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO

A politica habitacional do municipio do Rio de Janeiro se estrutura
na compreensdo que a moradia € um direito do cidadao; a habitacdo nao é s6
a casa, mas integracdo a estrutura urbana. Compatibilizar o direito individual
com as possibilidades coletiva, na constru¢cdo de uma cidade melhor. O Plano
Diretor Decenal da Cidade do Rio de Janeiro, cuja elaboracédo é fruto de um
amplo debate que extrapola os 6rgdos da administracdo municipal, mobilizando
diversos setores da sociedade, torna-se a partir de 1992, ano de sua
promulgacéo. A recomendacéo central € o reconhecimento da favela e a busca
de integracdo desses aglomerados aos bairros cariocas, com a participacao de
seus moradores no processo de urbanizacdo. A politica habitacional tem seus
objetivos estabelecidos no Plano Diretor Decenal da Cidade (cap.Il — art. 138):

l. utilizacdo racional do espaco através do controle institucional do solo
urbano, reprimindo a acdo especulativa sobre a terra e simplificando as

exigéncias urbanisticas para garantir a populacdo o0 acesso a moradia com
infra-estrutura sanitaria, transporte e equipamento de educacéo, saude e lazer,

I. relocalizacdo prioritaria das populacbes assentadas em areas de risco,
com sua recuperacdao e utilizacdo imediata e adequada;

Il urbanizagdo/regularizagéo fundiaria:favelas/loteamentos de baixa renda;
V. implantacéo de lotes urbanizados e moradias populares;

V. geracdo de recursos para o financiamento dos programas definidos no
artigo 146, dirigidos a reducdo do déficit habitacional em melhorias da infra-
estrutura urbana, com prioridades para a populacao de baixa renda

Para alcancar esses objetivos, serdo observados alguns
procedimentos basicos tais como: os investimentos publicos devem direcionar-
se aquelas acdes proprias da coletividade (infra-estrutura e ambiéncia urbana);
bem como em unidade habitacionais devem se dar quando necesséarios a
melhora da ambiéncia urbana e para enfrentar situacbes de risco; e
oferecimento de condigOes para construir em terra infra-estruturada.

Como a questdo habitacional, no Rio de Janeiro, € de expressao
metropolitana, sugere politicas municipais coordenadas. A implementacao foi
da seguinte forma através dos programas abaixo relacionados:

e Regularizacdo Fundiaria: - regularizacdo e saneamento

e [Favela Bairro: urbanizacéo e integracao

e Novas Alternativas: vazios, fraldas e recomposi¢ao do tecido
e Morar Carioca: legislacao e estimulo

e Morar Sem Risco: recompor e reassentar



MORAR SEM RISCO

A eleicdo de Cesar Maia para a Prefeitura da Cidade do Rio de
Janeiro, em 1993, pelo Partido da Frente Liberal — PFL (atual Democraticos —
DEM), marcou uma inflexdo em um longo periodo de dominio da centro-
esquerda e da esquerda na cidade e no Estado. A marca da passagem de
Brizola pelo Rio de Janeiro é tdo forte que os principais politicos em acdo no
estado e na cidade sdo egressos do seu partido (Cesar Maia também é das
fileiras do PDT), como os ex-governadores Marcelo Alencar, hoje no PSDB, e
Anthony Garotinho, hoje, no PMDB. O prefeito Cesar Maia se elegeu com um
discurso que acionava elementos do “lacerdismo”, com fortes ecos nas
camadas médias da cidade. No seu programa de governo, ele enfatiza o
discurso sobre a ordem urbana. Cabe lembrar que o prefeito conseguiu eleger
0 seu sucessor, o ex-secretario de Urbanismo, arquiteto Luiz Paulo Conde. O
prefeito Conde manteve, em linhas gerais, a mesma politica elaborada pelo seu
antecessor, dando continuidade as suas iniciativas. Depois em disputa entre 0s
dois, Cesar Maia como oposicdo € vitorioso para o segundo mandato,
totalizando o periodo que € objeto do presente estudo.

Para desenvolver e pdr em pratica as medidas sugeridas pelo Plano
Diretor foi criado, em 1993, o Grupo Executivo de Assentamentos Populares —
GEAP, composto por titulares dos 6rgdos municipais envolvidos de algum
modo com a questdo da moradia. O Grupo concebeu 0s Varios programas que
estruturam a politica habitacional aprovada pelo prefeito em dezembro de
1993. Em margo de 1994, foi criada a Secretaria Extraordinaria de Habitacao e,
em dezembro de 1994, a Secretaria Municipal de Habitacdo (SMH). O quadro
técnico foi composto por funcionérios e técnicos da SMDS, que lidavam com
favelas, por uma parte dos quadros da Secretaria de Urbanismo (SMU) —
ligados com loteamento —, da Rio Urbe, entre outros técnicos. O novo governo
soube aproveitar-se da capacidade técnica e administrativa acumulada em
anos de intervencdo sobre as favelas e sobre os loteamentos populares,
aumentando as possibilidades de maior efetividade das acdes.

A partir dai, a prefeitura definiu um plano de acdo em tudo diverso
da timidez com que o Poder Publico, até entdo, tratara os problemas
habitacionais da Cidade nas décadas anteriores. Realizaram, simultaneamente,
varios programas abrangentes voltados para diferentes aspectos da questéo
habitacional. Como linhas de atuagdo foram criados os programas Favela-
Bairro (que acrescentaria Bairrinho e Grandes Favelas), Morar Carioca,
Regularizacdo de Loteamentos, Novas Alternativas e Morar Sem Risco
(eliminar o risco de desabamento e/ou inundac¢des; reassentar as populacdes
que moram em areas de risco, isso quando nao for economicamente viavel a
eliminacdo dos riscos; recuperacdo de espacos publicos comprometidos com
ocupacles irregulares (viadutos, calcadas), reassentando também os
ocupantes destas areas, através de uma politica de reassentamento).

Para o reassentamento das familias, a Prefeitura como opg¢éo, na
maioria dos casos, utiliza as chamadas casas “evolutivas” — que dao condi¢des
de espaco para que os moradores, com 0 tempo possam amplia-las,
acrescentando mais um gquarto ou uma area aberta. Outras possibilidades sao
o oferecimento de “kit material de constru¢cao” ou o “lote infra-estruturado mais
kit” (opcdes em vias de revisdo de atuagdo) e, em alguns casos, o auxilio



habitacional — uma ajuda de custo para a aquisicdo de uma nova moradia em
outro local — e as familias que aguardam o reassentamento, o auxilio aluguel.

Os reassentamentos sdo feitos preferencialmente em locais ja
dotados de agua, luz e rede de esgoto, pertencentes, em sua maior parte, a
propria Prefeitura, ou em terrenos resultantes de desapropriacdo. Estes locais
sao, geralmente, proximos das antigas residéncias, para que, desse modo, seja
atenuado o impacto inerente as mudancgas no cotidiano das familias. Com o
mesmo intuito, a distribuicdo das novas casas mantém as antigas relacfes de
vizinhanca. O envolvimento da populacdo é fundamental em todas as etapas
do trabalho, pois € ela que ajuda a encontrar as solu¢des que minimizam 0s
inevitaveis conflitos que surgem com a transferéncia das moradias.

IMPLEMENTACAO DO PROGRAMA

A primeira intervencdo do Programa nasceu de uma parceria entre
as Secretarias Municipais de Habitacdo e de Governo (SMG). Foi a conjugacéo
de necessidade das duas Secretarias, em atuar nas areas de risco, localizadas
por toda cidade; e por parte da SMG superar impasse quanto a situacdes de
risco e insalubridade de diversas favelas situadas na Area de Planejamento 1
(AP1), principalmente na 1% Regido Administrativa, assim como trabalhar no
sentido de intensificar e promover o uso residencial do bairro do Caju, nessa
Area de Planejamento, catalisando o processo de reestruturacéo urbana.

A favela localizada naquela Regido Administrativa, chamada de
Parque Conquista, se encontrava espremida entre um vazadouro de entulho
(area de propriedade da Companhia de Limpeza Urbana - COMLURB), os
muros do terreno da Viacdo 1001, um canal e alguns containeres. Esta
comunidade que em 1985 contava com setenta barracos de madeira, sofreu
intensa expansdo e em 1993 apresentava o dobro de moradias. Inicialmente
ocupando uma area de quatro mil quadrados, espraiava-se por mais do que o
dobro da ocupacéo inicial, subindo pelo monte de entulho, e ocupando parte da
pista por onde um dia circularam os caminhfGes que ali derramavam o0s
entulhos. Foi constatado que a Comlurb detinha uma extensa area no bairro do
Caju que por motivos diversos nao atendia aos objetivos da Companhia.

A disponibilidade desta area veio de encontro as necessidades dos
dois programas do poder municipal. Para a Companhia foi apresentada uma
proposta que contemplava assentamentos, que atenderia as familias da favela
Parque Conquista, além das populacdes de favelas instaladas em todos os
viadutos situados na AP1, Francisco Bicalho e Praca da Bandeira, e 0s
moradores da Rede de Linhas Férrea Federal, ramal de Arara no Caju.

Ante esta primeira implementacdo, o Programa tem como funcao
principal recompor as areas consideradas de risco — vias publicas (pracas e
viadutos); encostas com problemas geoldgicos; margens de rios, canais e
lagoas; areas de protecdo ambiental e florestal; emboque de tuneis; faixas de
protecdo de via férrea e de linha de transmissdo de energia — e reassentar
familias, liberando o espaco comprometido pela ocupacao irregular. Atua ainda
numa interface com a Defesa Civil — COSIDEC - e a Fundacéao Instituto GEO-
RIO, sempre precedido de um levantamento sécio-econémico — cadastramento
— das familias ocupantes de area de risco.



Enfim, visa atender uma populagéo que sobrevive em condi¢gGes de
estabilidade duvidosa, cuja perda do seu referencial social, econébmico e
cultural, do qual precisa recuperar a sua cidadania para que consiga se
administrar e, consequentemente, administrar sua habitacdo. E necessario,
entdo, trabalho de promoc¢do humana e social, buscando a integracdo destas
familias na sociedade. O programa Morar Sem Risco objetiva parceiros para

esta funcdo junto a Sociedade Civil, Entidades Filantrépicas, Igreja,
OrganizacGes Nao Governamentais e Comités contra a Fome, entre outras.

ATUACOES DO PROGRAMA EM VIAS PUBLICAS, TUNEIS E VIADUTOS

A retirada de mais 1.634 familias, que viviam sob dez grandes
viadutos da cidade e seu reassentamento, € uma marca expressiva da acao do
Programa Morar Sem Risco. Os viadutos Figueira de Melo, em Sao Cristovao,
Ana Nery, em Triagem, Noel Rosa, em Vila Isabel, Viaduto de Bonsucesso
(Vila Verde), e Santo Cristo, foram desocupados em 1996. As familias foram
reassentadas. Viaduto de Coelho Neto e local conhecido como Viaduto
Malvinas — ocupacédo sob a linha do metrd e cal¢cada de via publica — (Maria da
Gracga/Jacarezinho), em que as familias também viviam em situacdo de risco,
foram desocupados em setembro de 1995 e no seguinte ano, sendo
reassentados nos Empreendimentos Habitacionais.

As familias que moravam sob os viadutos Francisco Bicalho, na
Praca da Bandeira e da via férrea (ramal ferroviario de Arara), foram
transferidas para os empreendimentos Parque Conquista e Parque Boa
Esperanca, respectivamente, ambos no bairro do Caju. O emboque do tunel
Reboucas que foi ocupado por construcdes irregulares, o programa fez a
desocupacdo da area, em agosto de 1995, reassentando as duzentas e
cingienta familias também no Empreendimento Habitacional Portus. Na saida
do tlnel Zuzu Angel (na época Dois Irmaos), em direcdo ao bairro da Rocinha,
juncdo com Sdo Conrado, foram retiradas familias que viviam sobre aquele
tinel. Elas receberam auxilio habitacional para a compra de casa.

QUESTAO FUNDIARIA: AREAS DE ESPECIAL INTERESSE SOCIAL

Conforme a elaboragcdo dos projetos nos empreendimentos
habitacionais nas areas de especial interesse social dos reassentamentos
incluidos no programa Morar sem Risco, onde a titularidade da terra é
municipal, foi considerada a necessidade de se estabelecer procedimentos
especificos para a simplificacdo da aprovacéo e legalizacdo dos projetos de
parcelamento do solo e habite-se das unidades habitacionais em areas
declaradas em lei como area de especial interesse social (AEIS).

Com a implementacédo do programa de Regularizacéo e Titulacdo da
SMH, instituido pelo Decreto N°20.312, de 31 de julho de 2001, e com a
atuacao da administracdo municipal na urbanizacéo e regularizacéo urbanistica
e fundiaria dos reassentamentos populares do Rio de Janeiro. A Coordenacéo
de Regularizacdo Fundiaria trata da averbacdo das certidbes e respectivos
memoriais descritivos aos cartorios de registros de imoveis. As normas de uso
e ocupacdo do solo cabem a Coordenadoria de Programacdo, bem como a
elaboracdo, apresentacdo, andlise e atendimento as exigéncias técnicas de
projeto solicitadas pelo setor de aprovacdo. Obtém ainda a licenga de obra de
urbanizacao e/ou edificacbes na unidade da Secretaria Municipal de Urbanismo
(SMU) que atende a area onde esté localizado o projeto.



Com base neste procedimento o municipio pretende imprimir um
ritmo de regularizacao fundiaria que dé atencdo as demandas da populacdo de
baixa renda. Entretanto diversos motivos sdo apresentados na questao
fundiaria — assunto complexo —, onde aproveitamos para discorrer sobre o
tema através de andlise da arquiteta urbanista Clarissa Moreira para 0s
terrenos no bairro do Centro da cidade do Rio de Janeiro, relativo ao programa
Novas Alternativas, cujos rumos sao bastante pertinentes ao Morar sem Risco.

REGULARIZACAO FUNDIARIA

O redirecionamento do desenvolvimento das cidades brasileiras para
a busca de modos de proporcionar melhor uso da estrutura urbana construida
ao longo dos anos, através da reabilitacdo urbana, € uma alternativa possivel e
desejavel. Principalmente, frente a incessante e desregulada expansao e
construgcdo nova nos moldes cada vez menos qualificados da construgao civil
brasileira, em termos de qualidade de espaco urbano e arquitetbnico. No
entanto, esta nova forma de desenvolvimento urbano implica rever
instrumentos de regulamentacdo urbanistica, fundiaria, de formas de
financiamento, de procedimentos administrativos e mesmo, de atuacdo dos
governos e da sociedade civil. Trata-se de uma grande transformacédo no modo
de fazer e de gerir a cidade. O processo de reabilitacdo urbana implica dotar a
cidade de condicbes favoraveis a realizacdo e ao desenvolvimento de usos e
atividades, e ainda, estimular sua implantagdo. Uma das condi¢gbes
fundamentais, neste contexto, € a solucdo de pendéncias em relacdo a
propriedade do parque imobiliario consolidado, através da regularizacéo
fundiaria. E € ela um dos principais impedimentos ao processo de retomada
das areas — aqui se pode abrir um paralelo — ao Programa Morar Sem Risco
qguanto a implantacdo de novos usos e, sobretudo, do uso habitacional, uma
vez que irregularidades de propriedade e pendéncias juridicas dificultam, senao
impossibilitam transacdes imobiliarias.

Estas pendéncias geram obstaculos, uma vez que as exigéncias
para financiamento e outros tipos de transacdo financeira normalmente
compreendem a total regularidade do imovel, ou seja, a propriedade deve estar
registrada, livre de dividas, hipotecas ou quaisquer pendéncias sejam em nome
do proprietario ou do imovel. Numa breve analise da questdo fundiaria como
impedimento a realizacdo de empreendimentos habitacionais no Rio de Janeiro
foi verificado no contexto da promocdo de empreendimentos habitacionais no
Centro da cidade, a partir da reabilitacdo de imdveis. Os seguintes exemplos
de impedimentos fundiérios estdo entre os mais comuns:

- Imbveis sem registro. Diversas ordens religiosas ou mesmo érgaos publicos,
ao lado de proprietarios privados, ndo registraram seus imoOveis ou as
pesquisas fundiarias ndo os localizaram, o que demanda uma organizacdo
especifica neste sentido, do ponto de vista cartorial; Estes tipos de
impedimentos legais normalmente s6 podem ser solucionados através de
desapropriacdo. Seria aconselhavel rever a lei em funcdo do Novo Cédigo Civil
Brasileiro, que determina a apropriacdo ao patriménio municipal de imoveis
com dividas de IPTU, em estado de abandono. - A especulacdo imobiliaria
embora ndo seja uma questao de regularidade fundiaria, diz respeito a um dos
maiores obstaculos a disponibilidade de iméveis para empreendimentos;



Neste sentido, a questdo da especulacao imobiliaria e da dimensao
“‘intocavel” da propriedade privada precisa ser abordada pela legislagéo urbana,
considerando a questéo da funcéo social da propriedade, prevista pelo Estatuto
da Cidade. Prioridade junto a gestdo de patriménio imobiliario publico
(compreendendo 6rgdo federais, municipais e estaduais) para projetos
habitacionais para baixa renda e média baixa, sobretudo em areas centrais ou
circunvizinhas. Utilizacdo de medidas como IPTU progressivo e outras (taxacao
da valorizagdo imobilidria, etc.), a fim de desencorajar a especulacédo
imobiliaria. O objetivo da presente analise ndo € sintetizar o tema da
regularizacdo fundiaria em areas centrais, mas reiterar a necessidade de
realizacdo de um diagnostico aprofundado da questdo fundiaria e dos temas
diretamente relacionados, a fim de possibilitar a construcdo de uma politica
adequada para a implementacdo de operacdes de reabilitagdo urbana. O
enfrentamento da questédo fundiaria e dos aspectos a ela relacionados, como
os citados anteriormente, é uma pré-condi¢cdo para uma politica de reabilitacédo
urbana na escala necessaria a constituicdo de uma acdo com a amplitude
capaz de possibilitar a melhoria da qualidade de vida da populacédo e o melhor
aproveitamento do patriménio urbano construido.

CONSIDERACOES GERAIS

O atual desafio para os gestores publicos € estruturar programas
com o objetivo de minimizarem os efeitos do processo da desigualdade social,
gue gera uma massa crescente de pessoas destituidas dos direitos humanos
bésicos, como o direito a saude, educacéo, trabalho, seguranca, moradia, etc.
Sempre lembrando que a habitacdo é um direito basico da cidadania.

O respaldo estd no debate internacional, desde a Declaracdo
Universal de Direitos Humanos, de 1948, até a declaracdo de Istambul sobre
Assentamentos Humanos, de 1996, que reafirmou o compromisso dos
governos nacionais com a “completa e progressiva realizagdo do direito a
moradia adequada” e estabeleceu como um objetivo universal que se assegure
abrigo adequado para todos e que se facam os assentamentos humanos mais
seguros, mais saudaveis e mais agradaveis, equitativos, sustentaveis e
produtivos”. Este processo deve ser reduzido a partir da constituicdo de
dispositivos de inclusdo social, onde a assisténcia nao seja sinbnimo de
assistencialismo, mas sim possibilidade de emancipacao social.
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Neste contexto, investir em programas de moradias € um passo
fundamental para o resgate dos direito sociais subtraidos, assim como para a
reconstru¢cdo de um novo lugar para o individuo no mundo. O novo lugar é
compreendido como a possibilidade de afirmacdo da singularidade deste
contingente de pessoas “sem voz”, “sem direitos”, a partir da ruptura com as
relacbes de tutela (com as instituicbes, com o Estado, com o mundo) a
reconstrucdo da autonomia e das redes de suporte social. E importante
também, ao pensarmos na moradia, definir este conceito. Pensar a questao do
morar implica em redefinir sobre a relacdo que os individuos estabelecem com
0 espago em que vivem, que sentidos atribuem a ele e de que forma dele se
apropriam. Entendemos existir diferencas entre estar em espacos de moradia e
habita-los. Esse processo que caracteriza a experiéncia do morar.



E apesar das tendéncias - intervencdes de urbanizacdo e
regularizacao fundiaria nas favelas — terem sido ampliados, na medida em que
se tornaram mais escassos 0s recursos financeiros disponiveis para aplicagdo
em projetos habitacionais destinados as familias de baixa renda, ficando mais
restritas as condi¢cdes operacionais e institucionais dos tradicionais agentes
promotores habitacionais. Mesmo sendo legitima e necesséaria a permanéncia
dessa linha programatica, que promove a urbanizagcdo e a regularizacdo, ndo
devem ser excluidas alternativas de acdo na promocdo de moradia. E estas
alternativas e programas como Morar sem Risco, assim como em todos 0s
paises que conseguiram, ao longo dos anos, combater a falta de moradias para
a populacdo de baixa renda, o fizeram através da concessdo explicita de
subsidios a aquisicdo das unidades. Inclusive em paises mais desenvolvidos,
cujas populagbes tém maior capacidade de pagamento, h4 a destinacdo de
recursos a fundos perdidos para modelos com 0 mesmo objetivo.

Por fim, o municipio do Rio de Janeiro sO se beneficiara em termos
de ganhos ambientais, sociais e urbanos, através de uma implementacao
efetiva do Plano Diretor e o Estatuto da Cidade, com sua missao de encontrar
saidas no tocante a concepcéo e a forma de implantacdo de empreendimentos
habitacionais, principalmente, voltados tanto para as comunidades de baixa
renda como para 0s demais segmentos sociais.
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