GULARIZACAC FUNDIARIA MO SRASIE

REGULARIZAGAO FUNDIARIA NO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO - RJ

No Censo realizado pelo IBGE em 2000 o municipio do Rio de Janeiro conta
com uma populacido de 5.857.904 pessoas, e com a taxa de crescimento estipulada
em 0,74%, atualmente a mesma chegaria a 6.074.646 pessoas.

No Municipio existem cerca de 516 favelas e 907 loteamentos irregulares. A
populacao estimada residente em favelas era de 1.092.476 pessoas em 2000.

Ha mais de dez anos a Prefeitura de Cidade do Rio de Janeiro reconheceu a
importancia da integragao das favelas e loteamentos irregulares a cidade formal, a im-
portdncia da moradia e da utilizagao racional do espag¢o urbano como fatores funda-
mentais para a melhoria da qualidade de vida dos cariocas. A politica habitacional da
Cidade busca assegurar o direito constitucional a moradia. Investe nas obras de urba-
nizagao e implantagao de servigcos, Programa Favela-Bairro, e regularizacao das ocu-
pacdes populares.

A equipe macro-funcional e-Solo, criada pelo decreto n° 19.646 de 15 de margo
de 2001 tem como publico-alvo os moradores de favelas, loteamentos irregulares e
clandestinos, conjuntos habitacionais e assentamentos populares promovidos pelo
Poder Publico. Em convénio com o Escritério UN-Habitat /ROLAC, o Municipio
implantou o Programa de Regularizacdo e Titulagdo de Assentamentos Populares na
Cidade do Rio de Janeiro, aprovado pelo decreto n° 20.312 de 31/07/01.

A Equipe centra suas atividades no desenvolvimento de metodologias de
regularizagdo e titulagdo de assentamentos informais, analisando e avaliando as
acOes desenvolvidas no Rio de Janeiro, além de mapear os entraves que se interpéem
a regularizagao. A Equipe atua nas etapas de regularizagdo urbanistica, edilicia, fiscal
e registraria.

Os programas de regularizagao e titulacdo do Municipio podem ser resumidos
no quadro abaixo:

1. Programa de Regularizagdo de Loteamentos.

2. Regularizagdo de ocupagbes informais situadas em terrenos municipais,
regularizadas com o instrumento da concessao de direto real de uso.

2 a) Areas municipais ocupadas N° familias beneficiadas
Tiquia 104

Sobral 178

Jardim Novo Realengo 82

Vila Pitimbu 72

Vila Sdo Sebastido 40

Vila Méario Barbedo 27

Total 503




2b) Areas transferidas pela Unido ao Municipio| N° de familias
para regularizacao fundiaria. beneficiadas.
Quinta do Caju 843

Parque Royal 2180

Total 3.023

3. Regularizagdo de ocupagdes de iméveis de propriedade privada, e propriedade
publica, (esferas Municipal, Estadual e Federal) nas favelas atendidas pelo Programa
APD/Rio, (Convénio da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro com a Uniédo
Européia).

Comunidades N° de familias | Propriedade
Vila Benjamin Constant 122 Unido
Vila Sdo Bento 307 Municipio, Estado e Particular
Vila Moretti 505 Uni&o e Particular
Vila Unido da Paz 354 Estado, Particular
Vila Parque da Cidade 750 Estado
Total 2.038
4, Programa de reassentamento e regularizagdo de moradores provenientes de

areas de risco, vias publicas existentes ou projetadas (no tragado da Linha Amarela e
no tragcado do sistema viario das intervengbes urbanisticas do Favela Bairro),
beneficiados com o instrumento da Concessao de Direito Real de Uso — CDRU.

Regularizagao de areas de Re-assentamento N° de
familias

Rio Novo/Rio das Flores (Chuvas) 248

Coimbra da Luz (Linha Amarela) 112

Cunha Pedrosa (Linha Amarela) 441

Via 7 (Canal do Anil) 25

Camboata (Programa Morar sem Risco) 300

Jardim Maravilha (Programa Morar sem Risco) 16

Rua Andrémeda (Programa Morar sem Risco) 08

Rua Sacadura Cabral / Trav. Mosqueira (Programa Novas|16+8= 24

Alternativas)

Maragogi (Programa Morar sem Risco) 10

Vila Pinheiros (Programa Morar sem Risco) 1.380

Fazenda Palmeiras (Linha Amarela) 490

Prof. Edgar Magalhdes Gomes (Progr. Morar sem Risco) 23

Rochedo de Minas (Programa Morar sem Risco) 26

Séao Bartolomeu (Programa Morar sem Risco) 187

Parque Boa Esperanca (Programa Morar sem Risco) 31

Portus |, 11,11l (Linha Amarela) 688

Portus IV,V,VI,VII,VIII, (Programa Morar sem Risco) 183

Total 4.192

Objetivos da politica de regularizagao fundiaria :

Contribuir para inser¢cao das familias integrantes dos programas habitacionais a
cidade formal, proporcionando as condigbes administrativas e juridicas para obtencao
do titulo de propriedade do imével em que residem.



Metas:

Programa “Morar Legal” Regularizagdo de Loteamentos Irregulares.

Ano Numero de familias que serao tituladas
2006 7238
2007 6804
2008 1800
2009 2120
Programa Morar sem Risco, Favela Bairro, Bairrinho
USUCAPIAO
Ano Nidmero de Familias a serem atendidas
2006 900
2007 2084
2008 2964
2009 1898

Familias morando em areas juridicamente regularizadas

Ano Numero de Familias a serem atendidas
2006 11.662

2007 11.723

2008 3.460

2009 3.966

Numero de titulos concedidos no municipio nos ultimos 5 anos.

Ano titulos

2000 975 CDRU

2001 ---

2002 679 CDRU

2003 68 CDRU

2004 269 (227 CDRU e 42 Compra e Venda)
2005 382 (284 CDRU e 98 Compra e Venda)
Total 2.373

Numero de titulos registrados em cartério nos ultimos 5 anos.
Foram registrados 140 titulos do Programa Favela-Bairro.

Instrumentos de Regularizagao Fundiaria utilizados (usucapiao,
concessao de uso especial, aforamento, CDRU, etc.)

Os instrumentos utilizados foram: Compra e Venda, Concesséao de Direito Real
de Uso, Permissio de Uso, Aforamento e Promessa de Concessio de Direito Real de

Uso.

Outros pontos relevantes

Com o intuito de permitir a doagao de imoéveis publicos para familias residentes
em areas de Especial Interesse Social foi alterada a Lei Organica do Municipio, facili-

tando assim o processo de entrega de titulos definitivos aos moradores.

Principais pontos positivos ja alcangados.




e . Regularizacgao fundiaria e urbanistica das moradias ocupadas por familias de bai-
xa renda, inserindo estas areas na malha formal da cidade.
e . Promocgao das condi¢gdes de cidadania dos ocupantes de areas informais.
. Diminui¢ao do preconceito contra estes moradores.
. Incorporagao destas areas aos mecanismos de planejamento e controle urba-
nistico da cidade.

Principais dificuldades e desafios.

« Complexidade do levantamento fisico de lotes e edificacbes devido as dificuldades
de acesso, a indefinicdo dos limites e a ocupagao intensiva do solo.

« Dificuldade de qualificagdo das familias devido a auséncia dos moradores, ou a
inexisténcia da documentagao necessaria a regularizagao.

« _.Falta de padrdes urbanisticos necessarios as condi¢bes de habitabilidade exigidas
para emissao de Habite-se.

« .Dificuldade de interface com 6érgdos municipais, estaduais e federais que
participam do processo de regularizagao fundiaria.

» .Dificuldade de acompanhamento dos processos de usucapiao nas diversas Varas
da Justica do Estado.

PROJETOS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DESENVOLVIDOS OU EM
ANDAMENTO

Entre os processos de regularizacdo desenvolvidos pela Prefeitura da Cidade
do Rio de Janeiro podemos destacar os trabalhos realizados nas areas de favela
relacionadas a seguir:

a) Quinta do Caju
Localizagdo: Ponta do Caju, 1" RA.

A comunidade Quinta do Caju conta com 584 lotes, 843 domicilios, e 3034
moradores.

Historico: A area ocupada pela comunidade foi doada a D. Jodo VI em 1815
por Luiz José Gouveia. Com a proclamacgado da Republica essas terras passaram a
integrar o patriménio da Unido. No final do século XIX surgiu ali a primeira colbnia do
bairro ocupada por pescadores, em sua maioria descendentes de portugueses. Com a
fixagdo dos moradores no local, a Unido Federal, proprietaria da area, passou a cobrar
uma taxa de dois a cinco do valor do imdvel.

A Prefeitura, sensivel com a precariedade em que viviam os moradores,
resolveu implantar seus programas habitacionais, Favela Bairro e Regularizagao
Fundiaria. Foi declarada Area de Especial Interesse Social em 16/01/98, Lei 2616.

A Associagado de Moradores da Quinta do Caju, vinha desenvolvendo ha muito
tempo um trabalho de articulacdo entre o Municipio e a Unido com o objetivo de
regularizar a area. A atual presidente, que continuou o trabalho de seu pai, € uma
lideranga muito reconhecida entre os moradores e teve um papel fundamental na
intensa mobilizacdo da comunidade e no esclarecimento dos procedimentos da
regularizacdo bem como dos direitos e deveres decorrentes da mesma.

As obras de infra-estrutura envolveram a implantagdo de sistemas de esgota-
mento sanitario, drenagem, abastecimento de agua e iluminagao publica. Também foi
executado o calgcamento e a arborizagao do sistema viario e construidas pragas na co-
munidade. Foram reassentadas em novas unidades habitacionais familias localizadas
em areas de risco.



Foi assinado um contrato com a Unido Federal pelo qual a mesma cedia a
area ao municipio sob o regime de aforamento gratuito para que o mesmo pudesse
vender em condigbes facilitadas os terrenos aos seus ocupantes.

A Geréncia Técnica da Coordenadoria de Programas Especiais da Secretaria
Municipal de Habitacao providenciou a regularizagao urbanistica e fundiaria da area de
acordo com os padrdoes permitidos pela declaragdo da mesma como de Especial
Interesse Social. Esta regularizacdo seguiu os seguintes passos:

« Decreto de Reconhecimento de Logradouros n° 23777 de dezembro de 2005,
» Legislagcao Especifica para AEIS .e Habite-se pelo Decreto 20.423/2001.
* Projetos de Alinhamento e Loteamento n® 43.983.

Com isto, a comunidade foi registrada como loteamento junto a Secretaria
Municipal de Urbanismo, no Cartério de Registro de Imdveis e na Geréncia do
Patriménio da Unido do Rio de Janeiro.

Regularizagado Fundiaria

Os moradores receberam seus imoveis, por um preco simbdlico, por meio de
um contrato de Concesséao de Direito Real de Uso oneroso até a quitagdo do imdvel,
quando sera emitido o contrato de compra e venda.

Nesta primeira transferéncia da propriedade aos moradores nao foi cobrado
laudémio, também, eles foram isentos do Imposto sobre a Transmissdo de Iméveis,
bem como das custas para registro em cartorio.

A regularizagao da Quinta do Caju constitui o primeiro caso no Brasil em que
uma favela recebeu um titulo definitivo de propriedade e que teve sua regularizagéo
fundiaria concluida.

As maiores dificuldades encontradas foram as de promover mudanga de roti-
nas nos 6rgaos envolvidos, devido a dificuldade de aceitar a regularizacdo das areas
informais. Entre elas podemos contar as novas dinamicas adotadas nas secretarias
municipais de Urbanismo e Fazenda e principalmente, nos Cartérios de registro de
imoveis que apresentaram muitas exigéncias para o registro do Projeto de Parcela-
mento decorrente da regularizagado da Favela.

b) Parque Royal

A comunidade Parque Royal esta localizada na Zona Norte do Municipio do Rio
de Janeiro, situada no Bairro da Portuguesa, na llha do Governador. A comunidade
ocupa uma area aproximada de 14.000 m2 e de relevo plano, limitando-se ao Norte e
ao Leste com a Baia de Guanabara, ao Sudeste com terras acrescidas de marinha, ao
Sul com a estrada Governador Chagas Freitas e ao Oeste com o Canal da Infraero,
limite do terreno ocupado pelo Aeroporto Internacional Anténio Carlos Jobim. A area e
ainda cortada pelo Canal da Portuguesa que desagua na Baia de Guanabara.

A comunidade Parque Royal € uma ocupacdo predominantemente residencial
com variedade de comércios e servigos de carater local.

As primeiras familias se instalaram por volta de 1973, numa area proxima de
uma caixa de agua existente no local. O terreno onde esta assentada a comunidade,
de propriedade original da Unido, era um manguezal banhado pela Baia de
Guanabara, que progressivamente foi sendo aterrado com material oriundo das obras
de construgcao da ampliacédo da pista do aeroporto internacional.



Populagao atendida: segundo os dados do levantamento realizado na época da
obra de urbanizagao, calculava-se um nimero aproximado de 1954 familias e 7826
moradores.

AEIS,ZEIS.

Em 26 de novembro de 1996 foi publicada a Lei 2499 de Area de Especial
Interesse Social e em 27 de dezembro de 2000 o Decreto 19350 de regulamentacao
da AEIS, estabelecendo as normas de ocupagdo, uso e transformacido do solo,
definindo os usos nao permitidos € o numero de pavimentos permitidos nas ruas da
comunidade. Estdo sendo regularizadas também as edifica¢des ja implantadas, para
fins de inscrigao fiscal.

As intervengdes fisicas na comunidade consistiram nas obras de infra-estrutu-
ras urbana e de construgcédo de equipamentos publicos realizadas pelo Programa Fave-
la Bairro. Entre elas destacam-se a implantacao de:

. Rede de Abastecimento de agua

. Rede coletora de esgoto sanitario

. Sistema Viario, incluindo vias de acesso, becos e vielas.
. Rede de drenagem de aguas pluviais.

. Pontos de iluminagao publica.

. Arborizacao das ruas da comunidade.

. Também, a execugdo de 82 unidades habitacionais de aproximadamente 42
m? para relocagdo de familias provenientes de area de risco e instaladas na propria
comunidade, a construgado de duas quadras de esportes e outras areas de lazer, bem
como a implantagdo de uma ciclovia, junto a orla da Baia de Guanabara. Foram
construidas edificagbes para implantacdo de POUSO (Posto de Atendimento
Urbanistico e Social) e espacgos para alojamento de comercio local.

A Unido cedeu a area do Parque Royal ao Municipio do Rio de Janeiro, através
do Instrumento de Contrato de Cesséao sob o regime de Aforamento Gratuito com data
de 13 de Junho de 2003. O mesmo destina a area a implantacédo de um projeto de
urbanizagao e regularizagao fundiaria que beneficiaria as familias de baixa renda e
carentes do local. Considerando que a Secretaria Municipal de Habitacdo ja tinha
realizado a urbanizacdo através do Programa FAVELA BAIRRO em 1995, ficou a
Prefeitura obrigada a transferir o dominio util dos imoéveis, limitando esta transferéncia
a uma unidade residencial por familia.

Os ocupantes beneficiarios da transferéncia ficarao isentos do recolhimento do
valor correspondente do dominio util do terreno, do foro anual, em quanto o imével
estiver aforado e do laudémio nas transferéncias que vier a efetuar, sendo que as
transferéncias de dominio util procedidas sobre os iméveis individualizados ficardo
sujeitas previamente a emissao autorizativa da Secretaria de Patriménio da Uniao.

Formas de participagao da comunidade.

A Associacdo de Moradores do Parque Royal foi fundada em 1981 e ¢é filiada a
FAFERJ ha mais de oito anos. Teve o reconhecimento dos moradores como
representante de seus interesses, principalmente na intermediagdo com o Poder
Publico, interlocutor e principal parceira para implementagdao das intervengdes de
melhoramentos no local.

No processo de regularizagdo, a Associacdo de Moradores e outros
representantes locais participaram de assembléias e reunides e acompanharam os
técnicos da Secretaria de Habitagcdo e da firma contratada, para a confeccdo do
cadastro sécio-econdmico e o levantamento fisico das moradias. A Associacdo de



moradores cumpriu importante papel no fornecimento do termo de legalizagdo de
benfeitoria dos moradores e sua respectiva cadeia sucessoria.

Foram realizadas diversas assembléias e, antes da equipe iniciar os trabalhos,
convocadas reunides em cada area da comunidade, com grupos menores de
moradores, para esclarecimentos gerais sobre a regularizagdo fundiaria, sobre as
normas urbanisticas adotadas e sobre os procedimentos necessarios para realizacdo
de obras nas unidades habitacionais.

Participacao dos cartérios

Os cartérios de Registro de Imoveis contribuiram com o registro gratuito dos
contratos de compra e venda dos iméveis envolvidos na regularizagéo.

A conquista mais relevante ocorrida neste processo foi a promogao do direito a
moradia para a populagdo carente, ao garantir definitivamente a permanéncia das
familias nos terrenos que vem ocupando por décadas. Junto com esta conquista,
podemos citar também o respeito ao associativismo expressado no reconhecimento
das demandas das diferentes organizagbes de moradores — tais como associagdes,
ONGs e grupos de melhoramentos — e no direcionamento de politicas publicas para
estas areas tradicionalmente carentes de atendimento adequado.

A urbanizacdo e a regularizagcdo constituiram mais um passo nos diversos
beneficios que foram sendo desenvolvidos nos ultimos anos na comunidade. Os
moradores mantém convénios com a Secretaria Municipal de Saude, que presta
diversos atendimentos, como clinica médica, pediatria e ginecologia; com a Comlurb,
para o funcionamento dos garis comunitarios e com os Correios para a distribuicdo da
correspondéncia. A Secretaria Municipal de Assisténcia Social desenvolve varios
projetos localizados principalmente no CEMASI, e a Secretaria Municipal de Educagéao
se responsabiliza pelo funcionamento da Creche, ambas edificagbes construidas pela
Secretaria Municipal de Habitacdo. A Secretaria Municipal de Urbanismo mantém a
presenca da Prefeitura no local através do atendimento social, a orientagao urbanistica
aos moradores realizado no POUSO (Posto de Orientagao Urbanistica e Social).

Entre as dificuldades encontradas no desenvolvimento do projeto podemos
citar a presenca do trafico de drogas e a ocorréncia de tiroteios que obrigaram a
repetidas suspensdes dos trabalhos. Outra dificuldade foi a alta densidade de
ocupacao dos espacos, e por outro lado, a auséncia dos moradores nas casas nos
horarios em que foi possivel circular sem risco na favela, questdes estas que
dificultaram os levantamentos fisicos das unidades e a qualificagdo dos moradores.

A implantagdo dos equipamentos e servigos reconhece a comunidade como
bairro e promove a sua integragdo a cidade. A sua regularizacdo fundiaria e
urbanistica reforca os direitos de cidadania, alimenta a convivéncia comunitaria,
objetiva tranquilidade as familias que passam a exercer seus direitos de cidadaos,
como a melhoria da qualidade de vida, e a cumprir com seus deveres de vizinhanca.
Para que estas conquistas tenham efeito é extremamente importante que sejam
envolvidos os moradores através de campanhas de esclarecimento e sensibilizagao
sobre os novos direitos e deveres, devendo os mesmos dirigir-se aos 06rgaos
competentes quando quiserem realizar ampliacbes ou novas edificacbes. Também é
importante a presenga de acompanhamento social e urbanistico, como o exercido
pelos POUSOS, que promovem o controle do crescimento da comunidade.



Foto 1: Quinta do Caju inserida na malha da cidade apés a intervengéo
urbanistica realizada pela SMH.

Foto 3: Vista do interior da comunidade apds as obras



Foto 4: Rua e calgada realizadas pelo FAVELA BAIRRO.

Foto 6: Rua em paralelepipedos e calgadas realizadas pelo programa FAVELA -BAIRRO



FOTOS PARQUE ROYAL
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Fotos:Reunides com moradores de diferentes areas antes de comegar o cadastro



Fotos:Reunides com moradores de diferentes areas antes de comegar o cadastro



Foto: Vista aérea da desembocadura do mesmo canal e a margem da Baia com as palafitas
antes da sua remocao pelo FAVELA BAIRRO.

S T e

A <

Foto: Vista aérea da margem da Baia apds a remocgao das palafitas e a construgdo da rua de
contorno



Foto: Obras de construgdo das novas unidades habitacionais destinadas ao acolhimento das
familias retiradas das palafitas.

Foto: Vista das areas de lazer apés a Foto: Foto: Vista das areas de lazer apods a
construgéo de praga e quadras de esportes construgao de praga e quadras de esportes
pelo FAVELA BAIRRO. Detalhe da pelo FAVELA BAIRRO. Detalhe da
arborizagao incipiente e da iluminagéo dos arborizagao incipiente e da iluminagéo dos
equipamentos equipamentos.
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