GT 08 — Direito a Moradia, ATHIS e Regularizagdo Fundiaria em Disputa

REGULARIZACAO FUNDIARIA E ATHIS NO SETOR 1 DA ANTIGA COLONIA
JULIANO MOREIRA: UM BALANCO DE 16 ANOS DE ACOES PELO DIREITO A
MORADIA SAUDAVEL

Isis Piauhy!
Thamirez Martins?
Flavia Soares?®
Daniel Insfran*

1 INTRODUCAO

O déficit e a inadequacédo habitacional refletem a profunda desigualdade urbana, reforgada
tanto pela dindmica histérica quanto pela contemporénea da urbanizagdo, que concentra as
iniquidades em salde nas favelas e periferias urbanas.® Em 2022, o Brasil registrou um déficit
habitacional superior a 6,2 milhdes de domicilios,® sendo o 6nus excessivo com o aluguel urbano o
principal componente (52,2%). Paralelamente, 24,1% dos domicilios apresentavam inadequagé&o de
infraestrutura e mais de 19% inadequacao edilicia, evidenciando um cenario de precariedade que
impacta diretamente a salde e o bem-estar.

Apesar dos avangos normativos, como o Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001) e a Lei de
ATHIS (Lei n® 11.888/2008), a garantia do direito a cidade, a habitacdo saudavel e a funcao social
da propriedade permanece limitada e ameacada por retrocessos legislativos como a Lei n°

13.465/2017, que ao flexibilizar a exigéncia da execucéo do projeto de urbanizacdo como condicéo
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para a titulacdo favorecem a institucionalizacdo de assentamentos precarios e incentivam a
utilizacdo da regularizacao fundiaria como instrumento de mercantilizacéo da terra.

Frente a essa conjuntura, o presente trabalho analisa a atuacdo da Fundacdo Oswaldo Cruz
(Fiocruz), por meio do Programa de Desenvolvimento do Campus Fiocruz Mata Atlantica
(PDCFMA), ao longo de 16 anos’ no Setor 1 da antiga Coldnia Juliano Moreira (CJM), no bairro de
Jacarepagud, Zona Oeste do Rio de Janeiro.

2 DESENVOLVIMENTO
2.1 Contexto territorial e institucional

A CJM ocupa uma éarea originalmente voltada as atividades de engenho de acuUcar e,
posteriormente, a um complexo de saide mental. No ano 2000, através de um processo de
municipalizacdo, o territério foi dividida em seis setores. O Setor 1 esta inserido na zona de
amortecimento do Parque Estadual da Pedra Branca e abriga importante remanescente de Mata
Atlantica, o qual cobre cerca de 80% de sua area. Suas seis comunidades® foram formadas,
majoritariamente, por funcionarios da Col6nia, que ali se instalaram a partir dos anos 60.

Em 2003, o Setor 1 foi cedido, ainda a titulo precério, a Fiocruz pela Unido Federal com o
compromisso de destinar a area a atividades alinhadas a sua misséo institucional, valorizando a
relacdo entre saude coletiva e meio ambiente na realizagdo de pesquisas, desenvolvimento
tecnoldgico e educacdo. A cessao coincidiu com um novo momento da politica urbana no pais, em
qgue a regularizacéo fundiaria passou a ser compreendida como uma das ac¢des para a superacao
das desigualdades sociais e regionais®. Nesse novo panorama, a Fiocruz assumiu, além da gestdo
territorial para a implantacdo do Campus Fiocruz Mata Atlantica (FMA), o apoio ao processo de
regularizacéo fundiaria das familias que residiam na &rea cedida.

Em 2007, a cessao de uso foi consolidada a titulo definitivo e o Programa de Aceleracdo do

Crescimento para a Col6nia Juliano Moreira (PAC Col6nia), que previa a regularizacao urbanistica
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e fundiaria dos setores 2 e 3, aprovado. Em 2009, no ambito do Comité Gestor do PAC Col6nia'®,
articulou-se a inclusdo do Setor 1 no Programa, buscando viabilizar a urbanizacdo dos
assentamentos existentes e a construcdo de unidades habitacionais destinadas ao reassentamento
das familias em situacdes ndo passiveis de regularizagdo. A partir dessa articulagédo, a Fiocruz
elaborou o Projeto de Regularizacao Fundiaria e Urbanistica do Setor 1.

2.2 Agdes desenvolvidas e desafios enfrentados

O primeiro cadastro, realizado em 2009, identificou 220 familias vivendo em condi¢des de
vulnerabilidade. Destas, 90 foram indicadas para reassentamento dentro do préprio Setor 1, por
estarem em areas de risco ou de preservacdo ambiental. Outras 130 foram consideradas aptas a
titulacdo no local. Dentre elas, 30 foram selecionadas com base na vulnerabilidade socioecondmica
e nas condic¢es fisicas das moradias para acdes de melhorias habitacionais.

Apesar da previsdo orgamentaria no PAC, a etapa de urbanizacé@o do Setor 1 ndo foi licitada
pela Prefeitura, inviabilizando a regularizacéo fundiaria plena. Atualmente, ndo h& perspectiva
concreta de novos investimentos, apenas a manifestacdo de um compromisso futuro, sem prazo
definido. Mesmo diante desse cenario, a FMA mantém sua atuacdo por meio de equipes
multidisciplinares, realizando visitas sociotécnicas, atendimentos, mediacdo de conflitos e
atualizac@o cadastral, a fim de garantir a coeréncia com o plano urbanistico e de parcelamento e
preservar a sustentabilidade social e ambiental do territério.

Passados 16 anos do inicio do processo, observa-se, no Setor 1, um aumento de 36,4% no
namero de moradias e de 8,9% na populacgédo, totalizando 300 familias e 806 moradores. Esse
crescimento é relativamente préximo a média nacional registrada entre 2010 e 2022 (6,5%)! e

inferior ao verificado no bairro de Jacarepagud no mesmo periodo (22,7%)*. Tal aumento esta
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associado, principalmente, a formacdo de novos nucleos familiares locais e ao acolhimento de
parentes afetados pela perda de renda durante a pandemia.

Parte das familias, devido ao risco iminente ou as condi¢des insalubres de suas moradias
anteriores, ocuparam os lotes previstos pelo projeto por meio de autoempreendimento. Neste
contexto, das 300 familias, 198 estéo aptas a titulagdo, sendo 177 no local original e 21 em lotes de
reassentamento. Contudo, como se trata de uma area de baixios e sem garantias quanto a
execucdo das obras de urbanizacdo e infraestrutura, alguns lotes destinados ao reassentamento
apresentam alagamentos. Essa situacao torna necessaria a revisao de parte do projeto, de modo a
contemplar as questdes socioambientais e incorporar solu¢des sustentaveis que garantam o direito

a terra e a moradia digna.

2.3 Projeto PATHS e acdes complementares

Comprometida com a promocgao da saude como um direito fundamental, o PDFMA institui o
Projeto de Assessoria Técnica para Habitacdo Saudavel (PATHS), fundamentado nos principios
constitucionais do direito a moradia e na Lei de ATHIS. Inicialmente, o projeto foi concebido para
oferecer apoio técnico as familias reassentadas, com a execucao de obras por meio de recursos
federais e mdo de obra contratada. No entanto, diante dos desafios operacionais e da
descontinuidade no financiamento, o PATHS passou por adaptacdes, mantendo-se ativo na oferta
de assessoria técnica as familias que constroem suas moradias por meio do autoempreendimento.

Dada as limitagBes econdmicas enfrentadas por grande parte dos moradores, a FMA tem
buscado alternativas viaveis, combinando o apoio técnico continuo a mobilizacdo social e a
articulagdo com instituicdes parceiras. Mesmo com recursos limitados, importantes avangos foram
alcancados: em 2012, telhas e caixas d’agua de amianto foram substituidas por materiais
adequados, por meio do Projeto Troca Limpa; em 2014, apds a interdicdo de algumas residéncias
pela Defesa Civil em decorréncia de fortes chuvas, unidades habitacionais foram viabilizadas
através do Projeto Casas Abrigo. Paralelamente, tem sido implementado sistemas alternativos de
tratamento de esgoto, como alagados construidos, fossas biodigestoras e bacias de
evapotranspiracdo. Adicionalmente, promove-se o didlogo comunitario sobre a gestdo

compartilhada das aguas do reservatorio natural localizado no territério.
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3 CONSIDERACOES FINAIS

A experiéncia desenvolvida no Setor 1 da antiga CJM, por meio das acdes do PATHS e do
Projeto de Regularizagdo Fundiaria e Urbanistica, evidencia a importancia de uma abordagem
participativa, interdisciplinar e sistémica na construcao coletiva de um territério saudavel e
sustentavel. A integracao entre acdes fundiérias, urbanisticas e socioambientais, fundamentadas
na funcéo social da terra urbana e na mobilizacdo comunitaria, tem como premissa a promoc¢ao da
seguranca juridica da posse, a qualificacdo do habitat e o fortalecimento da autonomia das
comunidades.

O pacto territorial construido coletivamente orienta a atuacdo da assessoria técnica e
consolida a governanca local, permitindo que a regularizacdo fundiaria se configure também como
um instrumento de promocdo da saude e da justica social. Nesse processo, a definicdo de
parametros urbanisticos pactuados com a comunidade, a adog¢éo da concessao de direito real de
uso com clausulas resolutérias de carater ambiental que preservam o uso adequado da terra e a
delimitacdo dos lotes em conformidade com as especificidades territoriais (ainda que superiores ao
limite de 250m2 previsto pela legislacéo federal) reforcam a busca por solugbes que conciliem o
direito a cidade com a preservacéo ambiental e o enfrentamento da especula¢éo imobiliaria. Espera-
se que, uma vez aprovado e implementado, o projeto contribua para o reconhecimento de novas

diretrizes que venham a regulamentar, futuramente, a Lei de Especial Interesse Social.
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