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RESUMO

SAMPAIO, Maria Olinda de Souza. Andlise da consirugio de um plano de
reqularizacdo fundiaria sustentavel. Monografia (Especializagdo em Planejamento
Urbano e Regional) — Insiituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional,
Universidade Federal do Ric de Janeiro, Rio de Janeiro, 2008.

O Estatuto da Cidade vem incentivando a elaboragéo de Planos de Regularizacdo
Fundiaria Sustentavel, de forma a garantir a propriedade da terra a grandes areas
iregulares que se consolidaram ao longo dos anos em grande parte das cidades
brasileiras. O estudo de caso apresentado é o Plano de Regularizacdo Fundiaria
Sustentavel da Rocinha - PRFSR, considerada a maior favela do Rio de Janeiro, que foi
elaborado para nortear a implantagdo do programa Papel Passado, de competéncia do
Ministério das Cidades, complementando assim o processo de regularizagéo iniciado
desde 2005 em quatro setores da Rocinha.

Palavras-chave: Planos de Regularizagdo Fundiaria Sustentavel; Regularizacgo
Fundiaria, Planejamento Urbano, Rocinha, Ministéric das Cidades.



OOOCOGCT

OCoOO

N
N

QOOO0COOCO000000CC0000000CO0O0CO000000

ABSTRAT

SAMPAIO, Maria Olinda de Souza. Analysis of the construction of a
Land Regularization Sustainable Plan. Monografia (Specialization in

Regional and Urban Planning) IPPUR - instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano e Regional, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de
Janeiro, 2008.

The City Statute is giving incentive to the city halls to develop Sustainement
Property Land Regulations Plans in order to assure the legal property to the people
that lives in illegal properties lands, whitch are consolidated in the main brazilian
cities.

This case study | have worked in is the Rocinha Propefty Land Regulation
Sustainable Plan. Rocinha is the biggest slam in Rio de Janeiro. This plan was

developed in order to support with legal, technique, economic and social data the
Owner's Legal Document Program of the City Ministry. The Plan and the Program
are complements of the regulation process that has been implemented since 2005
in four Rocinha’s regions.

Key Words: Sustainable Regularization Planning; Land Regularization, Urban
Planning; Rocinha, Ministério das Cidades.
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Apresentacio

Este documento apresenta o trabalho final do Curso de Especializagdo em Politica e
Planejamento Urbano, realizado pelo IPPUR - Instituto de Pesquisa € Planejamento

Urbano e Regional, Universidade Federal do Rio de Janeiro — UFR.J.

As reflexdes agui contidas fazem parte da vivéncia de 15 anos de trabalho como
arquiteta projetista, como acompanhante técnica de diversas obras do Programa Favela
Bairro e dos projetos de Regularizagéo Fundidria da Secretaria Municipal de Habitagéo,
atual Secretaria Municipal do Habitat da Prefeitura do Rio de Janeiro.

O estudo de caso apresentado ¢ o Plano de Regularizagéo Fundiaria Sustentavel da
Rocinha - PRFSR, considerada a maior favela do Rio de Janeiro, & hoje um bairro do
municipio, conta com uma Regido Administrativa em seu territorio e foi transformada em
AEIS — Area de Especial interesse Social pela prefeitura do Rio para fins de re-
urbanizacéo e regularizagéo fundiaria.

e ——
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1. INTRODUCAO

O Estado do Rio de Janeiro apresenta um déficit habitaciona! que alcanga 293.348
moradias, revela estudo da Fundag@o Centro de Informacées e Dados do Rio de
Janeiro (CIDE). Nos ultimos 20 anos no cendrio do Rio de Janeiro a falta de politicas
habitacionais que faciitem a aquisicdo da moradia com pregos acessiveis aos
trabalhadores, provoca a expansao de favelas e loteamentos ilegais em ritmo
acelerado. Deste modo, se nega & populagéo a condicdo basica para o exercicio da
cidadania que é o reconhecimento do direito a moradia e o acesso a terra urbana e

rural.

Mediante a aplicagéo de programas de regularizagéo fundiaria procura-se possibilitar a
titulacéo — efou a renovagao da mesma — de centenas de familias que hoje moram em
terras puablicas ou em éreas particulares abandonadas, utilizando instrumentos juridicos
consagrados pela Constituicdo de 1988, do Estatuto da Cidade' e das legislagbes

federais, estaduais e municipais aplicaveis.

A cidade do Rio de Janeiro, segunda maior cidade do Brasil, enfrenta como toda grande
metrpole do Pais, os problemas decorrentes da densificacéo de seus centros urbanos.
Segundo dados do Censo 2000 do IBGE, apresenta 81.505 domicilios, o maior
montante dentro do estado, seguido de 13.764 domicilios em Nova lguagu, 13.119
domicilios em Duque de Caxias, 12.334 domicilios em Séo Gongalo e 11.777 domicilios

em Niteréi, em situagdo de inadequagéo fundiaria.

Esse quadro se multiplica pelos estados da federacdo, que traz graves conseqléncias
no saneamento basico existente nessas ocupagdes irrequlares e no controle de

ocupagao de areas de risco geotécnico e ambiental.

1 O Estatuto da Cidade, Lei Federal n® 10.257, de 10 de Outubro de 2001, regulamenta o capitulo de politica
urbana (artigos 182 e 183) da Constituicéo Federal de 1288, que definiu 0 que significa cumprir “a fungdo
social da cidade e da propriedade urbana’, atribuindo aos municipios tarefa de ordenar seu territorio, e
fornecendodhes um conjunto de instrumentos de intervengéo que vém consolidar e modemizar o
planejamento e a gestio urbana e ferritorial.
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Estudo recente do IPP — Instituto Pereira Passos” de margo de 2007 para a ONU-
HABITAT, que tem a finalidade de testar em cidades de paises em desenvolvimento
metodologias baseadas em SIG — Sistemas de Informagdes Geograficas para identificar
diferencas intra-urbanas na Cidade do Rio de Janeiro, identificou 605 favelas e um total
de 282 loteamentos irregulares e/ou clandestinos, que abrigam 215.000 domicilios, que
representam 12% das residéncias do municipio do Rio de Janeiro, abrigando uma

populagao estimada em 1.000.000 de habitantes.

O Plano Diretor da Cidade do Rio de Janeiro de 1992, j@ estabeleceu instrumentos
urbanisticos para o poder publico intervir nas favelas ¢ loteamentos irregulares da
Cidade. A nova diretriz criou as Areas de Especial Interesse Social — AEIS, através da
Lei Complementar n® 16 — 4/6/92.

Os diversos programas desenvolvidos pela Secretaria Municipal de Habitagdo, atual
Habitat, desde 1993, quando foi instituido o GEAP-Grupo Executivo de Programas
Especiais para Assentamentos Populares para implementac&do do Progfama Favela
Bairro, nao foi suficiente para levar ao final nas comunidades de intervengdo a

regularizacgéo fundiaria com a titulag@o de seus moradores.

O Programa Favela Bairro, criado em 1994, em curso na Prefeitura da Cidade do Rio de
Janeiro - PCRJ, pela Secretaria Municipal do Habitat, teve desdobramentos nos
seguintes programas: Programa Bairrinho; Programa Favela Bairro em Grandes
Favelas; Morar sem Risco; Morar Legal - Regularizacdo de Loteamentos, Novas
Alternativas, Morar Carioca, Morando no Centro e Arendamento Residencial (PAR).

O Programa tinha por objetivos: reconhecer o direito da populagdo residente na area da
favela de usufruir dos beneficios da cidade; Promover a integracdo da Comunidade
com o entorno; Recuperar, complementar ou construir a estrutura urbana principal;
Introduzir valores urbanisticos da cidade formal; Consolidar a insercdo da favela no

processo de planejamento da cidade; Implementar acdes de carater social; Promover a

2 Diferenciais Intra-urbanos no Rio de janeiro: Contribuiggc da Meta 11 do Milénio — PCRJ — Secretaria
Municipal de Urbanismo, Instituto Pereira Passos — Diretoria de InformagGes Geogréficas — Margo 2007.
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regularizacédo fundiaria; Promover uma completa urbaniza¢do da érea reconhecendo

a comunidade como um importante local de moradia.

Presente em 296 comunidades, desde seu inicio, destas, apenas 2 (duas)' foram
regularizadas, Quinta do Caju e Parque Royal por estarem localizadas em areas da
Unido, foram transferidas para 0 municipio, que procedeu a regularizagdo. O Nucleo de
Regularizagéo Fundidria de Loteamentos lrregulares teve uma abrangéncia maior neste
tema, havendo consumado a regularizagdo em 167 loteamentos.®

A Secretaria Municipal do Habitat vem negociando com SPU - Secretaria do Patriménio
da Unido do Ministério do Planejamento, a transferéncia para o Municipic de 30 areas
da Unido ocupadas por favelas (urbanizadas ou em processo de urbanizagdo) e
conjuntos habitacionais, de forma que se consolide a regularizagdo fundiaria dessas

areas.

Breve Historico das intervencdes em Favelas na cidade do RJ

A cidade do Rio de Janeiro, desde sua fundacgio, no século XVI, até meados do século
XIX, teve sua expanséo limitada & area definida pelos mofros do Castelo, S&o Bento,
Santo Antbnio e Conceicdo. Os planos de urbanizagdo da cidade sempre estiveram
relacionados com ¢ seu ciclo de desenvolvimento econdmico.

Final do séeulo XTX - Independéncia politica e a expanstio cafeeira.

1870 - Com a introdugdo do bonde e do trem a vapor.

1903 a 1906 - A reforma empreendida pelo governo de Pereira Passos

A partir de 1930 - Declinio da atividade cafeeira , deslocamento das induisirias

Anos 50 - o desenvolvimento da industria de base.

Na década 6@ - abertura de importantes eixos viarios

1964 - Criacdo do BNH — Banco Nacional de Habitag&o

Anos 80 - Atuagéo do estado e municipio - primeiras iniciativas de intervencbes

1988 - A Constituicio Federal em seus artigos 182 e 30 institui as ZEIS - Zonas de Especial Interesse Social;

1993 - é constituido 0 GEAP-Grupo Executivo de Programas Especiais para Assentamentos Populares;

1994 — Implantagéio do Programa Favela Baitro, sob a coordenagdo da Secretaria Municipal de Habitagéo - SMH, da
Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, e financiamento do Banco Mundiat;

2003 — Criacdo do Ministério das Cidades, idealizagio do Programa Papel Passado, de Regularizagéo Fundidra
Sustentével bara Assentamenios Precarios.

? Site da Secretaria Municipal do Habitat.
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g Por meio da andlise da Politica de Regularizacio Fundiaria disseminada pelo Ministério
- das Cidades para promover a legalizagido de ocupagbes iregulares, favelas e

O

O loteamentos, de forma a promover a insercdo dessas areas na malha formal das
0) cidades, analisar a atuacdo do programa Papel Passado, e os Planos de Regularizacéo
® Fundiaria Sustentavel, tendo como estudo de caso o Plano de Regularizag&o Fundiaria
0 Sustentavel da Rocinha.
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3. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Esta pesquisa analisa o caso do Plano de Regularizacéo Fundiaria Sustentavel do
Bairro da Rocinha, elaborado pela equipe técnica da Fundagdo CDDH Bento Rubiéo, e
que foi desenvolvida de acordo com o seguinte fiuxo de atividades:

. Visita & comunidade da Rocinha — objeto do estudo;

. Levantamento e anélise dos dados de fontes primarias e secundarias, relativas a

Regularizac&o Fundiaria no Programa Papel Passado;

. Realizagdo de vistorias técnicas e entrevistas com os principais agentes que
participaram da implantagdo do Programa de Regularizagdo Fundidria da Rocinha
(Ministério das Cidades, Fundagdo CDDH Bento Rubido, Prefeitura da Cidade do Rio
de Janeiro, outros);

. Analise dos dados levantados e indicagéo dos principais problemas encontrados

no processo de Regularizagio;,

® Elaboracéo de recomendacdes para elaboracac de Planos de Regularizac&o
Fundiaria.
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mbi e ito _
Programa Papel Passado rograma Nossa Terra Nicleo de Regularizagéo
Programa de Urbanizagéo, regularizagéo fundiér!a em de Loteamentos
Regularizacio e Integracéo de terras urbanas e rurais. Programa Morar Legal
Assentamentos Precérios - Arrendamento Residencial
especialmente no tocante ao Morando no Centro
Apoio a Regularizagéo Novas Alternativas
Fundiaria  Sustentavel de Morar Sem Risco
Assentamentos Informais em Mutirdo Obras Comunitarias
Areas Urbanas. Favela Bairro
Bairrinho
Favela Bairro em Grandes
Favelas.

4. POLITICAS PUBLICAS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA

QO levantamento e analise das politicas publicas voltadas para a regularizacde fundiaria e o
habitat, no Estado do Rio de Janeiro, encontrou ja consolidadas diversas formas de atuagéo
nessa area, comegando pelo programa de Regularizagéo Fundiéria do Nucleo de Loteamentos
Irregulares da Secretaria Municipal do Habitat implantado desde 1987, até programas estaduais
de competéncia do ITERJ - Instituto de Terras do Estado do Rio de Janeiro com o Programa
Nossa Terra e mais recentemente o Programa Papel Passado do Ministério das Cidades.

Podemos dizer que nédo é por falta de politicas plblicas que a regularizagio fundiaria se
desenvolve no nosso estado e municipios a passos mais largos, talvez seja sim as dificuldades
de insergdo do tema nos programas na politica local e na continuidade de sua-administragéo,

bem como a dificuldade de captacéo de recursos para esse fim.

Apresentamos a sequir 0s programas em curso nos diversos niveis de governo:

O Programa Favela Bairro, colocado em prética pela antiga Secretaria Municipal de Habitagéo,
que implementou os projetos de re-urbanizagdo de favelas, embora tivesse em seu objeto, a
pesquisa fundiaria das areas ocupadas pelas comunidades, ndo tinha contemplada a
regularizagéo fundiaria dos lotes, visto que estaria a cargo da Prefeitura a emissdo de titulos de
propriedade. O Programa Bairrinho tinha o PAL - Projeto de Aprovagdo de Loteamento para

aprovacio da prefeitura da regularizacéo urbanistica, mas nao tinha a dimenséo fundiaria.

10
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5. PROGRAMA PAPEL PASSADO

O Ministério das Cidades estruturou sua atuagio na implantag&o do Conselho das
Cidades, na Secretaria Executiva e Secretarias Nacionais (Habitag&o, Saneamento
ambiental, Transporte e Mobilidade e Programas Urbanos).

A SNPU - Secretaria Nacional de Programas Urbanos, conta com quatro areas de
atuacéo: apoio a elaboragéo de Planos Diretores, regulariza¢o fundiaria, reabilitacéo
de areas centrais e prevengao e conten¢&o de riscos associados a assentamentos.

O Programa Urbanizagdo, Regularizacéo e Integracdo de Assentamentos Precarios —

-

especialmente no tocante ao Apoic a Regularizagdo Fundiaria Sustentavel de
Assentamentos Informais em Areas Urbanas — Programa Papel Passado, foi criado pelo

Ministério das Cidades em 2003 e atua segundo uma estratégia que visa a remocéo
dos obstaculos para a regularizacéo, a disponibilizagdo de terras puablicas federais e a

aplicacéo direta de recursos do OGU.

Objetivos

= apoiar 0s municipios na implementagéo do Estatuto da Cidade, ampliagdo do acesso, por parte da
populagdo de menor renda, a terra urbanizada;

« promover a integragdo, em todos os niveis de governo, de programas de regularizacdo (urbanizacdo e
tegalizacdo) com politicas includentes de planejamento urbano;

« promover a integra¢éo e coordenagéo, em todos os nivels de govemo, das agbes nas areas urbanas
centrais, propiciando sua ocupacao em contraposicéo a expanséo periférica das cidades;

= promover o reconhecimento de maneira integrada do direitos sociais e consfitucionais de moradia e
preservagéio ambiental, qualidade de vida humana e preservagio de recursos naturais.

Obijetivos Especificos

+ promover o reconhecimento dos novos direitos e suta plena utilizagéo, enfatizando que séo formas de
direito real de propriedade;

- priorizar solucdes coletivas a problemas que séo coletivos;

« buscar a remoc¢éo dos obstaculos da legislagio federal fundiaria, cartoraria, urbanistica e ambientat;

« incentivar parcerias com a sociedade clvil, promovendo ampla participacéo popular em todas as etapas
das intervengies de regularizagio fundidria;

» criacéio de uma rede de instituicdes néo-govemamentais e entidades profissionais que atuem no apoio
técnico & gestso urbana.’ '

* Site do Ministério das Cidades: www.cidades.gov.br — SNPU — Secretaria Nacional de Programas Urbanos

11
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O ministérioc vem incentivando a formutagao de Planos Diretores Participativos, Planos
de Habitacdo, Planos de Regularizagdo Fundiéria, de forma a que os govemos locais
possam ter a dimenséo das agbes que devem ser executadas em seu programa de
govemo, tendo como planejar a proviséo de recursos no decorrer de seu mandato.

A elaboracéo de uma politica habitacional em cada municipio pode vir a contribuir para
o fim do déficit habitacional nas cidades de pequeno, médio e grande porte, pois deve
orientar os govemos locais para implementacéo de programas conjugados de niveis

federal, estadual e municipal.

Nestes Ultimos dois anos, foram formadas parcerias para a plena implementagio do
programa. Um exemplo & a parceria com a Associag@o dos Notarios e Registradores
(Anoreg) e com o Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB). Foram firmados
compromissos comuns no sentido de garantir a gratuidade do primeiro registro e a
simplificagéo dos procedimentos cartorarios.

Levantamento de dados atuais sobre o histérico das regularizagbes fundiarias
executadas pelo Ministério das Cidades dentro do Programa Papel Passado, identificou
a atuacao em 2120 assentamentos localizados em 277 municipios nos 26 Estados da

Federacio.

12



6. PLANO DE REGULARIZACAQ FUNDIARIA SUSTENTAVEL DA ROCINHA

Considerada a maior favela da América Latina, a Rocinha n&o obteve avancgos
urbanisticos praticos e significativos, especialmente quanto ao uso e ocupagao de seu
solo, mesmo depois de regulamentada como bairro e delimitada como AEIS — Area de
Especial Interesse Social. Estes importantes componentes, dentre um conjunto de
medidas necessarias visando a inclusao temitorial das favelas, mostraram-se todavia,
ineficazes por ndo terem sido acompanhados por investimentos em urbaniza¢ao e por
processos de regularizacéo fundiaria e de regularizagdo e regulamentagéo urbanistica
intema. 86 o conjunto articulado de todos estes componentes podera reconhecer
direitos e investimentos do passado e orientar ¢ crescimento e desenvolvimento urbano

no futuro.

O Plano de Regularizagdo Fundiaria Sustentavel da Rocinha — PRFSR, vem portanto,
pla.nejar no tempo e no espacgo o processo de regularizagao fundiaria e urbanistica das
varias glebas encontradas, orientando € criando condi¢des para a obtengéo de titulos
de propriedade pelos moradores, de acordo com cada situagéo juridica encontrada.

Pensando sua implementacao a frente e verificada a necessidade de envolvimento de
diferentes atores, é importante formular grandes linhas de atuac¢io, mas também é
imperioso ter a ciéncia de que as condi¢des institucionais, politicas, financeiras,
econdmicas, sociais e juridicas podem ser alteradas, tornando mais indicaveis outras
medidas e caminhos. Por essa razio empreendeu-se o exercicio de trabalhar com os
cenarios mais provaveis, concebendo-se alternativas, mas decerto serd imprescindivel
0 monitoramento e a reflex@o constante.

A metodologia utilizada para o desenvolvimento do Plano de Regularizagido Fundiaria

Sustentavel da Rocinha (PRFSR) estd fundamentada em trés aspectos: Sdcio -
Econdmico, Fisico - Urbanistico e Juridico - Administrativo.
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Sécio — Econdémico
Diversas fontes de informag&o foram usadas na elaboragéo do Plano de Regularizagéo
Fundiaria para a Rocinha. Particularmente, na area social, foram fundamentais os
dados coletados através da pesquisa de campo por amosiragem desenvolvida pela
equipe. Estes e outros insumos (entrevistas, estudos, livros, pesquisas anteriores,

censos, etc.) permitiram o diagnostico da comunidade e,
hierarquizacdo das areas a serem regularizadas.

' Quiadro Geéral da Aniostra: So.
-Médias de Dados por Etapa de Intervencao

COﬂOﬂlICﬂ

CO!‘I!'IEQS‘CEO da EOEI.“al:aO

Criangas (mencres de 12 anos) 30% 31% 25% 36% 34%
Adolescentes/Jovens (12-17) 14% 14% 15% 14% 16%
Jovens/Adultos (18-40) 36% 6% 39% 36% 3%
Aduttos (41-60) 14% 14% 18% 11% 14%
Idoscs (mais de 60 anos) 5% 5% &% A% 4%

Educagho

Entrevistado

Analfabetismo 9% 13% 10% 12% 13%
Ensino Fundamental incompleto 63% B55% 63% 62% 60%
Ensino Medio Complseto 12% 18% 12% 11% 6%

Familia

Idade pré-esoolar 14% 14% 12% 15% 21%
Analfabetismo 4% 4% 4% 4% 7%

Ensihe Fundamental incomgleto 58% 57% 58% 58% 51%
Ensine Medio Compleio 12% 10% 10% 7% 8%

Renda

Entrevistado

@ a 2 saldrios minimos 86% 8B% 82% 88% 7%%
Familia

0 a 3 saldrios minimos 80% B858% 79% 88% 83%
Participagdo comunitiria

Nivel de participagio {ern grupos comunitdrios) 19% A2% 37% 30% 28%
Niveal de participagdo (em associagbes de maradores da Rocinha) 4% 2% 2% 2% %

Regularizagfio Fundiéria

Nivel de conhecimento 22% 18% A% 3% 26%
Importancia do titulo de propriedade $5% 96% 89% 89% 99%
Projeto Rocinha Mais Legal

Nivel de conhecimentc 46% 28% 28% 3% 30%
Nivel ds adesdo 74% 98% 95% 68% 1%

Critérios Socio-Econdmicos

Histdrico de participacao;

Percepcao sobre a importancia do processo de regularizagéo fundiaria;
Nivel de educac¢éo, renda e participacao;
Chefia feminina (mulher responsavel pelo domicilio).

posteriormente, a
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Fisico - Urbanistico

O conhecimento através do diagndstico dos principais problemas relacionados a essa
area de trabalho nos aspectos da legisiagdo, uso e ocupacio do solo, parcelamento e
condicionantes legais, deu a dimensao das irregularidades, caréncias e dificuldades
existentes na dimens&o urbana do bairro da Rocinha. ’

Os quesitos urbanisticos e edilicios aferidos através da pesquisa sdcio-econémica
indicou usos e ocupagdes em cada setor pesquisado, quantidade de moradias no lote,
namero de pavimentos, quantidade de cdmodos, etc.

O cruzamento dos dados urbanisticos e juridico-fundidrios definiram as etapas de
regularizacdo que serdo desenvolvidas a longo prazo, de forma a identificar os
problemas de cada area e a solugao mais adequada.

Este aspecto € de suma importancia, por agrupar informacgdes fundamentais relativas
ao futuro desenvolvimento de ag¢des visando a regularidade urbanistica, papel a ser
desempenhado pela prefeitura, érgéo responsavel pelo reconhecimento da area e sua
insercdo na malha formal da cidade, bem como pela aprovagido do projeto de
loteamento, transformacdo das vias existentes em logradouros reconhecidos e
concesséao do habite-se das edificagdes construidas sobre os lotes regularizados.

QOutro aspecto importante do Plano € a identificagéo das moradias em area de risco ou
dentro da drea de preservag@o que deverdo ser re-locadas e cujas familias residentes
deverao ser atendidas por programas habitacionais existentes no setor publico, de
acordo seus direitos estabelecidos pelo artigo 429 da Lei Orgénica do Municipio.

As caréncias levantadas e apontadas quanto & infra-estrutura de redes e servigos
publicos s&o iguaimente importantes para que, de acordo com a legistacéo existente, ao
serem sanadas, se possa proceder a plena regularizagdo fundiario-urbanistica de cada
sub-bairro. Este aspecto ha que ser considerado no projeto de Re-urbanizacZo da
Rocinha, ora em desenvolvimento pelo governo do estado, com recursos do PAC -
Programa de Aceleragao do Crescimento do Govemo Federal .

15
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Dados Gerais da Pesquisa Urbanistica e Juridica®

/Quadra:Geral da-Amgstra Jiridico Urba

Critérios Urbansticos

ETAPA 1

Residencial 90% 92% 84% 76% 64%
Cometrcial 10% 8% 16% 24% 36%
2 17% 25% 38% 9% 58%
3 55% 53% 47% 51% 25%
4 28% 23% 16% 40% 17%
2 26% 20% 37% 45%
3a6 67% 70% 52% 92% 45%
7a10 7% 10% 11% 8% 9%
;SasaISobrado 79% 78% 54% 74% 94%
Apartamenio 21% 22% 46% 26% 6%
Critérios Juridicos
Alugada 10% 14% 15% 12% 8%
Prépria 90% 86% 85% 88% 92%
Tempo de Residéncia na Casa
menos 1 ano 8% 7% 10% 7% 6%
1 a5 anos 16% 25% 19% 13% 13%
6 a 10 anos 13% 16% 14% 12% 10%
11 a 15 anos 9% 9% 9% 16% 7%
55% 43% 48% 51% 63%
Recibo 20% 8% 18% 11% 17%
Doc. da Assoc. Moradores 33% 46% 39% 7% 31%
Nio possui documento 48% 48% 43% 52% 52%

Médias Representativas por Etapa

* Pesquisa elaborada pela equipe técnica da Fundagio CDIDH Bento Rubisio para o Plano de Regularizagio

Sustentével da Rocinha elaborado em Julho/2007, e que definiu as 4reas de trabalho para a regularizagéio de 5.000
domicilios, em andamento pelo contrato com o PNUD e Ministério das Cidades.
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Juridico - Administrativo

O Plano concentrou-se nas informagdes necessdrias para obtengfio dos dados
principais que norteariam a escolha e a definicBo das etapas de regularizagéo, foi
desenvolvido como um instrumento pratico para conferir a seguranga da posse.

A identificagdo da propriedade das glebas que cdmpéem o territdrio do bairro da
Rocinha, foi fundamental para a definicdo das diretrizes para as agdes de
Regularizagdo Fundiaria Sustentavel: a partir da legislagéo aplicavel e das
especificidades da comunidade, bem como apds a conclusdo do diagnostico, fez-se a
reflexao sobre as alternativas existentes, avaliando-se as vantagens e desvantagens
das opcbes viaveis e identificando o tipo de instrumento juridico que deverd ser

utilizado em cada caso especifico das Etapas.

Critérios Juridico-Urbanisticos
+ Tempo de ocupacéo da gleba e sua regularidade fundiaria ;
+ Definicdo das areas imprdéprias a regularizagéo,
+ Considerar a salubridade como uma questao importante na regularizagao;
« Observagao da densidade nas glebas;
« Alimplantacdo de projetos de re-urbanizagéo.

17



O Plano de Regularizagéio Fundiaria Sustentavel da Rocinha (PRFSR}

A formulacéo do PRFSR foi desenvolvida de forma relacionada as glebas existentes, num
total de guatro e de parte de uma gieba confrontante que tem suas areas publicas ocupadas

pela comunidade.

143277

1600 6080] 12865747

990 3762| 58602,93
1467 5575 32236,26
1682 6392| 3508477
2758 10480 84367,74
2180 8284 9751777
2746 _ 104351 137406.54

802 3048] 57074.75
2600 9880) 57075,75

02,00

Fonte: Plane de Regularizagéo Fundiaria Sustentével da Rocinha — Fundagéo CDDH Bento Rubifo — Julho/2008

PLANC DE REGULARIZACAC FUNDIARIA
PA ROCINRA
MAPA DAS PROPOSTAS DAS ETAPAS

PAL
NeZs4Te

Fonte: Plano de Regularizag&o Fundiaria Sustentavel da Rocinha — Fundagéc CDDH Bento Rubifo — julho/2008

18



)
®
&
O
&

@
O
@
®
@
O
®)
O
O

O
O

O
O
O
O
O

O

coCo

O
O

@
Q

Q
@,
O
)
@

O
O

O PRFSR considera como componentes orientadores da regularizagéo as condicoes
sociais, fisico-urbanisticas e juridicas identificadas no Diagnéstico elaborado na etapa
anterior, onde se caracterizou o bairro de forma integrada e se formularam os principais
critérios para a hierarquizac&o das areas a regularizar.

A dimens&o urbanistica ambiental da regularizagéo visa estabelecer condigcdes minimas
para melhoria da qualidade de vida no bairro, que embora definidas na legislagéo
vigente, ndo se mantém adequada ac crescimento da area, nem & sua conformacéo
fisica, gerando ocupacgdes iregulares do ponte de vista urbanistico e edilicio.

Os problemas urbanisticos e ambientais encontrados apresentam o quadro de
iregularidades fisico-urbanisticas, permitindo se obter a dimenséo do que é possivel ou

nao regularizar fundiariamente.

A definico das areas nao passiveis de regularizac@o por motivos juridicos e/ ou fisicos
urbanisticos e de legislagdo urbana (areas “non aedificandi’, de risco e de protegdo
ambiental), tiveram suas necessidades de remanejamento quantificadas e deverdo ser
encaminhadas aos érgdos competentes para futura solugédo do poder publico.

A formulacdo dos critérios urbanisticos para a hierarquizagao das areas, visando ao
estabelecimento das etapas da regularizacao, considera questdes tais como: grau de
consolidag&o; volume de re-assentamentos necessarics em fungdc projetos de
urbanizacao/ implanta¢do de infra-estrutura; proporcdo de areas de riscos e non
aedificandi; diretrizes fisicas.

Os principais condicionantes legais, que restringem a regularizacdo fundiaria séo as
areas de risco geotécnico mapeadas pela GeoRio, o Eco-limite que delimita a drea de preservaco
e as linhas naturais de drenagem existentes definidas pela RioAguas como faixas non Aedificandi
—FNA'’s.
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Programas de Ac¢do Integrada

O PRFSR, como assinalado no inicio, além do objetivo material direto da regularizacao,
bem como de seus objetivos sociais de participagdo e inclusdo, visa também
desempenhar um papel de articulador de agdes, politicas e atores, atuantes na
comunidade. Neste sentido, est&o estabelecidas a seguir trés linhas de ac¢ao principais
no campo da articulagéo, e outras trés linhas de agéo especificas, que devem nortear o

desenvolvimento integrado do Plano.

Urbanizagao da Comunidade

Melhoria das condigbes de habitabilidade da populagéo nos sub-bairros, com
eliminagdo das situagdes de risco e insalubridade; integragdo com o entorno; melhoria
da infra-estrutura ja instalada e dos acessos existentes.

Provisao de Unidades Habitacionais

Dimensionamento, especificagéo e elaboracdo de diretrizes visando a implantagao de
novas unidades habitacionais para suprir as moradias em area de risco, APP e FNA’s,
bem como para promover © desadensamento das areas insalubres, com
encaminhamento destas informagbes aos Orgdos competentes (especialmente
secretarias estadual e municipal de habitagéo).

Recuperagdo Ambiental

Trabalho conjunto com a Secretaria de Meio Ambiente do Municipio e com o PUOSQO
da Rocinha, para projeto de minimizagdo da degradag&o ambiental, incluindo a
elaboracéo de a¢des conjuntas com a GeoRio visando a identificagdo das moradias em
area de risco. Além das linhas de acgio gerais, teremos ainda trés linhas de acéo
especificas, de carater normativo;

e Elaboracdo de legislag&o urbanistica especifica para a area, adotando critérios
especificos para o use e ocupacéo do solo e parametros que viabilizem, com
qualidade minima, a legalizagio das habitacbes (habite-se);

¢ Elaborag@o do parcelamento urbanistico (PAL’s), em sintonia com a realidade e
com o Plano de Urbanizagéo;

= Estabelecimento de critérios visando a redugéo das faixas de APP e de FNA's
em conjunto com 0s érgaos competentes.
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Metodologia de Avatiagao

Propor uma metodologia que venha a juntar todos os dados existentes sobre o projeto,
e proporcione a inciusdo de novas alternativas de trabalho, pode trazer a questéao do
monitoramento como forma de manter vivo no imaginario do morador que aquele
patriménio ambiental Ihe pertence e ele tem condicéo de manté-lo em boas condigbes
de uso.

O processo de avaliagdo permite-nos a comparagdo dos resultados alcancados
mediante uma agaoc e a sua comespondéncia com aquilo que foi previamente
determinado nos objetivos; possibilita também a andlise dos fatores do contexto que
influenciaram o rumo das agdes e as suas conseqiéncias.

A avaliacéo é um exame sistematico e objetivo do projeto que pemmite determinar a
coeréncia entre objetivos/ atividades/ resultados; a eficiéncia (relagdo recursos-
resultados), a eficacia (relagdo entre resultados “produtos” -outpufs- e resultados
alcancados -outcomes) € o impacto (efeitos previstos e nao previstos, além dos
resultados alcangados pelo projeto).

Em ambas dimensdes (interna e externa) serd necessario, por um lado, desenvoiver
estratégias de monitoramento que acompanhem o processc de intervencéo (elas
oferecerfio subsidios & equipe para efetuar mudancas, reforcar determinados aspectos,
discutir questdes metodoldgicas, enfrentar e resolver conflitos, etc); e, por outro, prever
mecanismos de avaliagc8o dos resultados materiais e dos impactos sdcio-educativos e
participativos provocados.

Manter um banco de dados permanente considerando a multidisciplinaridade das
pesquisas e projetos implantados ou a implantar, requer uma grande parceria entre os
poderes consfituidos, comunidade e Organizacdes Ndo Governamentais. A iniciativa do
Ministério das Cidades de promover a implantacd&o de um Banco de Dados
Georeferenciado, montado a partir dos levantamentos topograficos e dos
levantamentos fundidrios de cada lote a regularizar, trard com certeza uma nova viséo
de trabalhc e monitoramento da area.
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7. CONCLUSOES E RECOMENDAGOES

O Plano de Regularizagdo Fundiario Sustentavel da Rocinha, esta sendo implantado
pela Fundagéo CDDH Bento Rubido e teve alteragdes nas areas escolhidas para a
primeira fase do projeto, pois estas, inicialmente tinham problemas de acessibilidade
social. Embora isso tenha sido observado durante as visitas a area e no diagndstico
sdcio-econdmico, havia o critério de ja termos um trabalho desenvolvido em parte da
gleba formadora da area em questdo e esta ser de propriedade da prefeitura o que

facilitaria sua regularizacéo.

Temos que ter em mente que nossa area de trabalho estara sempre com problemas de
acessibilidade, visto tratar-se de uma comunidade consoclidada e com um comércio
informal forte desde sua entrada principal.

A garantia de seguranca deve ser dada pelo estado que é o responsavel pelo
policiamento da cidade. Essa & uma pratica que nao existe nessas comunidades,
fazendo que os moradores e profissionais que trabalham nos projetos figuem a deriva,

sem respaldo do setor publico.

Entendemos que o Orgéo financiador do projeto devia ter uma atuacdo mais presente
no decorrer do desenvolvimento do projeto, mantendo um relacionamento com os
atores publicos locais, de forma estes contribuirem para a agilizagdo de acdes
conjuntas (Municipio, Estado, Concessionarias, Defensoria, etc.).

Algumas dificuldades no Registro Geral de Imdéveis — RGI, que tem dificuldades de
localizag&o de registros antigos das glebas e lotes de venda finalizada, outro problema
ainda ndo totalmente solucionado é o futuro registro do novo loteamento regularizado
urbanisticamente e que devera ser averbado por ele, a questdo da gratuidade, séo
temas que ndo estdo totalmente definidos e consolidados para aa finalizagéo de
sucesso da titulagdo do morador, '
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Para o projeto de RFSR, foi assinado um termo de compromisso entre os varios setores
envolvidos, mas mesmo assim as dificuldades continuam, ndo existindo uma
cooperacéo real entre eles e o érgao executor.

O envolvimento dos atores locais também deveria ser mais efetivo, de forma a contribuir
para o bom relacionamento da comunidade e da equipe técnica que desenvolve os
trabalhos.

As cbras ja iniciadas pelo governo estadual através da Secretaria Estadual de Obras e
a EMOP - Empresa de Obras Publicas, devem ter um efeito positivo no que se refere a
melhoria da qualidade de vida da populagdo da Rocinha, visto que esta previsto o
desadensamento de alguns setores. O alargamento de algumas vias vai proporcionar a
aeragdo das habitagdes, que ndo forem relocadas, bem como ird complementar a

regularizacio fundiaria depois das obras.

Entendemos que a melhor forma de manter os programas do Ministério das Cidades na
ordem do dia dos govemnos locais é a divulgac@o constante de suas diversas atuagGes,
tendo como linha mestra a arientagc&o geral de politica urbana de ambito nacional.

Embora nem sempre os planos saiam do papel, pelo menos existem enquanto utopia e
podem vir ao longo do tempo a ser executades por novos governantes que tenham
uma visdo humanista, a frente de seu tempo.

‘La belleza en las ciudades no es una reflexion tardia. Es una necesidad. El
hombre no puede perdurar al margen de la belleza, sin la cual liega a
distorsionarse como ser humano. E! orden y la belleza en el entorno humano
son, en alto grado, un requisito previo para la salubridad y pureza humanas.
Quiza las generaciones americanas venideras mirarén hacia el pasado, nuestro
presente, con asombro y, esperémosio, con simpatia. Quizd se somprenderan
del modo con gue polucionamos nuestra atmdsfera y nuestras aguas. Tal vez
reaccionen contra estas practicas como nosostros reaccionamos contra las de
los siglos pasados de lanzar las basuras a la calle.” SPREIREGEN, (1973).
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Encanto na Paisagem - Nelson Sargento

momo

és um encanto na paisagem

suntuoso personagem

de rudimentar beleza

mono

progresso fento e primdrio
€s imponente noc cenario
inspiragdo da natureza
na fopografia da cidade
com toda a simplicidade

és chamado de elevagdo
vielas, becos e buracoes

choupanas, tendinhas, barracos,

sem discriminagdo

Vista do Bairro da Rocinha morro
Vista aérea do Bairro da Rocinha pés descaleos na iadsira
lata d'agua na cabega
vida dura, alvissareira,
crianga sem futuro e sem escola
se ndo der sorte na bola
vai gofrer a vida inteira

morro

o teu samba foi minado
e voltou sofisticado
ja nao é tradicional

maona

és findo quanda o sol desponta
e as mazeias vio por conta
do desajuste social.

Foto Aérea 2004 - IPP — Instituto Pereira Passos
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