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REGULARIZAGAO FUNDIARIA E CO-PRODUGAO DA CIDADE: o projeto ATHIS na Chacara do
Catumbi (RJ)

Geisa Bordenave!
Rafael Soares Gongalves?

Resumo: O presente frabalho busca analisar o caso do projeto de Assisténcia Técnica de Habitagcéo de Interesse Social
(ATHIS) na Chécara do Catumbi, na cidade do Rio de Janeiro sob a perspectiva de coprodugéo social da cidade. O projeto
atuou no local, apds o reconhecimento da usucapiéo especial urbana coletiva, e foi parcialmente concluido no ano de 2019.
Buscou analisar a implementagéo do projeto e seus desdobramentos a partir dos diferentes atores envolvidos — equipe de
arquitetos, equipe social, equipe da Pastoral de Favelas e moradores, com énfase no processo participativo construido e na
atuacéo especifica da Universidade. A metodologia proposta é qualitativa, e foram realizadas entrevistas semiestruturadas
com as equipes envolvidas e moradores.

Palavras-chave: Coproducéo social da cidade; propriedade coletiva; usucapiéo coletiva; regularizacéo fundiaria; Chacara
do Catumbi.

SOCIAL CO-PRODUCTION OF THE CITY AND LAND TENURE REGULARIZATION: the ATHIS project in Chécara do
Catumbi (RJ)

Abstract: The present work seeks to analyse the case of the ATHIS project in Chécara do Catumbi (Rio de Janeiro) from the
perspective of social co-production of the city. It is a case of recognition of collective special urban adverse possession
(usucapiéo) concluded in the year 2019. We present the research that sought to analyze the process from the different
actors involved - team of architects and social team, Pastoral de Favelas and residents, with emphasis on the participatory
process built and the performance of the University. The proposed methodology is qualitative, and semi-structured interviews
were conducted with the teams involved and residents.

Keywords: Social co-production of the city; collective property; collective special urban adverse possession; land
regularization; Chacara do Catumbi.
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1 INTRODUGAO

Os primeiros projetos de regularizagéo de favelas no Rio de Janeiro datam do inicio dos
anos 1980. A cidade do Rio de Janeiro se transformou em um verdadeiro laboratério de politicas
publicas nesse periodo (GONCALVES, 2013). Tais projetos, quando abordaram a questdo da
reqularizagado fundiaria, se voltaram especialmente para a distribuicdo de titulos de propriedade
privada, apesar de poucas familias terem efetivamente se beneficiado dos titulos. A maior parte dos
projetos ndo alcangou os objetivos propostos. Grande parte da reflexo juridico-urbanistica no Brasil,
representado em parte pela pauta do Movimento da Reforma Urbana, se voltou também para a
regularizagao via distribuicdo de titulos de propriedade privada, sem uma reflexdo mais fina sobre
outras formas de acesso & moradia, como, por exemplo, titulos coletivos ou através da locagéo social
(GONCALVES, 2019).

As discussdes sobre propriedade coletiva sdo ainda incipientes e nao foram estratégia dos
entes publicos nas suas diferentes escalas federativas (MILANO, 2018). S&o mais comuns as
propriedades coletivas ligadas a algum tipo de pertencimento étnico e/ou racial, como é o caso das
reservas de terras indigenas, dos quilombos e mesmo das reservas extrativistas, todos os casos
sustentados por uma compreenséo de “‘comunidades tradicionais” (MOTTA, 2017).

No entanto, tanto a Constituicédo de 1988 e, posteriormente, a lei do Estatuto da Cidade
(lei federal n°10257 de 2001) mencionaram a possibilidade de reivindicar a usucapiao especial urbana
de forma coletiva. Nesse sentido, o caso proposto para anélise neste trabalho é bastante particular e
possivelmente inovador’: a Chacara do Catumbi é uma localidade formada por um conjunto de casas
no entorno de um casarédo, que pertenceu ao Bardo de Chichorro, proprietario de grande parte das
terras do Catumbi. Ela se localiza atualmente aos pés de duas favelas, os Morros da Mineira e Séo
Carlos. Nao ha consenso, entretanto, entre os moradores se a localidade faz parte das mencionadas
favelas (GONCALVES; VALE, 2021). Localizada no bairro do Catumbi, em uma area central da cidade,
foi reconhecida aos moradores a propriedade coletiva da area através de sentencga transitada em
julgada de Usucapiao Coletiva Especial Urbana. Tal instrumento, segundo o artigo 10 do Estatuto da
Cidade, estabelece que os:

[...] nucleos urbanes informais existentes sem oposi¢do ha mais de cinco anos e cuja area
total dividida pelo numero de possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros

quadrados por possuidor séo suscetiveis de serem usucapidos coletivamente, desde que os
possuidores nao sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural.

Interessa-nos, no presente trabalho, analisar o caso de reconhecimento da propriedade

coletiva da Chéacara do Catumbi a partir da dtica da coproducéo social da cidade, considerando a
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atuacdo dos multiplos atores envolvidos no projeto: Pastoral de Favelas, Conselho de Arquitetura e
Urbanismo do Rio de Janeiro - (CAU-RJ), Laboratorio de Estudos Urbanos e Socioambientais da
Pontificia Universidade Catélica (LEUS/PUC-Rio) e os proprios moradores. Podemos ainda mencionar
a Fundacé@o Centro de Defesa dos Direitos Humanos Bento Rubido, que propds inicialmente a agéo de
usucapido, mas que foi posteriormente assumida, j& nos termos finais da acdo, pela Pastoral de
Favelas diante das dificuldades financeiras da mencionada entidade em manter o patrocinio da causa.
O conjunto de instituicdes, em momentos distintos e em escalas diferentes, esteve envolvido no
processo de mobilizagdo dos moradores, regularizacdo da terra, e, consequentemente, de
transformacéo social do territério em questao.

Tal analise se insere em uma pesquisa mais ampla no ambito do projeto “Copolis — co-
producédo social da cidade e ciéncia cidada: uma perspectiva comparada sobre classe trabalhadora e
bairros precarios na Franga e no Brasil”> onde séo analisados campos de pesquisa em ambos 0s
paises, sendo a Chéacara do Catumbi o caso eleito para se constituir como o campo de pesquisa do
projeto na cidade do Rio de Janeiro, no &mbito do LEUS/PUC-Rio.

O presente trabalho apresenta reflexdes a partir de uma pesquisa em andamento?, e
baseia-se em uma analise sobre o projeto de Assisténcia Técnica de Habitagdo de Interesse Social
(ATHIS), possibilitado com base na Lei Federal n° 11.888/2008, com recursos provenientes do
Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Estado do Rio de Janeiro (CAU-RJ). O objetivo desse projeto
era realizar a pesquisa preliminar para a constituicdo do condominio especial, cuja convengéao deve ser
registrada junto com a sentenca declaratoria da usucapido coletiva especial urbana. Apesar da
producdo de dados, nédo foi dada continuidade ao registro da convengéo de condominio devido aos
impedimentos impostos pela pandemia de covid-19.

Sobre os aspectos metodologicos da presente pesquisa, foram realizadas: i) entrevistas,
entre os meses de junho e setembro de 2022, com sete membros da equipe que prestou assessoria
técnica aos moradores da Chacara (irés arquitetos, uma técnica em edificagdes, uma assistente social,
uma advogada e um advogado/historiador), ii) anélise documental do material que compde o acervo da
equipe que desenvolveu o projeto, e, por fim, iii) realizacdo de algumas visitas ao local, onde foi
possivel manter algumas trocas com os moradores. Desta forma, propomos aqui reflexées acerca do
projeto desenvolvido e do trabalho social realizado. Para isto, seréo realizadas inicialmente algumas
consideragdes sobre a Assisténcia Técnica para Habitagdo de Interesse Social (ATHIS) e a proposta
especifica de ATHIS na Chacara do Catumbi, resgatando o histérico do local. Sera analisado,

posteriormente, o projeto ATHIS no contexto da reflex&o sobre a coprodugéo social da cidade, com
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énfase para o trabalho social desenvolvido. Por fim, a partir dos dados oriundos da pesquisa de campo,

seré discutido o processo parcipativo durante o projeto.
2 ASSISTENCIA TECNICA PARA HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL (ATHIS)

A Lei Federal n° 11.888, sancionada no ano de 2008 e conhecida como a Lei de
Assisténcia Técnica para Habitagdo de Interesse Social (ATHIS), institui o servico gratuito de
arquitetura, urbanismo e engenharia para habitacdo de interesse social. Assim como o Estatuto da
Cidade e a Lei do Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social, é fruto de reivindicagdes dos
movimentos populares de favelas, ocupagdes e sem-teto, bem como profissionais envolvidos com a
questdo urbana no pais, na busca de estratégias para lidar com os problemas de moradia enfrentados
pelas populagdes mais pobres. Sua efetiva implementagdo em politicas publicas, no entanto, esta
atrelada a um permanente processo de presséo e disputas (CARDOSO; LOPES, 2022; MINEIRO,
2021).

Mesmo decorridos quinze anos desde a publicagéo da Lei n° 11.888, o que se observa é
que a assisténcia técnica ainda ndo se consolidou como estratégia das politicas publicas de habitacao/
desenvolvimento urbano, embora aparecga frequentemente como tema de discussées no &mbito da
questdo urbana (CARDOSO; SANTO AMORE, 2018). A partir disto, cabem reflexdes tanto no que
concerne a propria compreensao do que significa esta assessoria técnica e como ela se desenha
quando destinada as classes populares, quanto em relagéo ao contexto macroeconémico, que néo se
baseia, nas ultimas décadas, em ampliagdo de politicas publicas, mas sim em uma légica
contrarreformista, baseada em politicas cada vez mais focalizadas e residuais (BEHRING, 2008).

Desde 0 ano de 2017, o Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) definiu que todos
seus conselhos estaduais (e o do Distrito Federal) precisam direcionar 2% do seu or¢gamento para o
apoio de agdes de assisténcia técnica em habitagdo de interesse social, o que tem fomentado o debate
e possibilitado que algumas boas experiéncias surjam (CARVALHO, 2021). No entanto, conforme
apontam Cardoso e Lopes (2022), estas agdes patrocinadas pelo CAU - que, como veremos adiante,
é também o caso do projeto desenvolvido na Chacara do Catumbi — séo ainda muito pontuais e néo se
conectam com uma politica habitacional mais ampla.

No ultimo edital, publicado pelo CAU/RJ no ano de 2022,' os seguintes eixos foram
definidos para o envio de propostas de projetos ATHIS: produgédo habitacional autogestionaria;
melhorias habitacionais em assentamentos humanos, urbanos ou rurais; defesa e garantia do direito a

moradia digna e a cidade e desenvolvimento de agdes estratégicas visando difundir, conscientizar e
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universalizar o direito @ moradia e a assessoria técnica em habitacéo de interesse social. O valor do
financiamento, no entanto, em cotas de até R$55 mil, possibilita apenas a execugéo de projetos
pontuais e a serem desenvolvidos com equipe restrita e prazo curto. Outro ponto deve ser destacado: o
financiamento do CAU prevé somente a contratagao de arquitetos, fazendo com que o trabalho social
seja negligenciado ou desenvolvido através de outras parcerias, como foi 0 caso da Chacara do
Catumbi.

21 Historico da Chacara do Catumbi e a proposta do projeto ATHIS

A propriedade original pertenceu ao Bardo de Chichorro, que teria ocupado as pastas da
Fazenda do Governo Imperial do Brasil e, em 1860 foi elevado ao posto de Ministro do Supremo
Tribunal de Justica. Ele mandou construir, ainda no século XIX, um casardo para sua moradia. Todo o
entorno da area foi uma chacara produtiva que originou 0 nome de “Chécara do Catumbi” e & assim
reconhecida pelos moradores que vivem ali ha aproximadamente 50 anos. A casa principal foi
finalmente comprada por um comerciante espanhol, Rafael Garcia, que a alugou para varias familias.
Cacilda Lourengo Garcia, sua esposa, continuou a explorar o local apés a morte do comerciante
espanhol e era extremamente severa no cuidado da propriedade e na cobranga dos aluguéis. No
entanto, os moradores relatam que as herdeiras de Dona Cacilda, a quem eles continuaram pagando
aluguel, ndo demonstraram muito esmero pela area ao ponto que, apés a queda do muro na parte mais
alta da propriedade decorrente de uma chuva, moradores do Morro da Mineira comegaram a ocupar
parte do terreno. Os moradores do casardo decidiram, a partir desse momento, ndo pagar mais 0s
aluguéis, mas concordaram em assumir coletivamente o pagamento anual do IPTU (GONCALVES;
VALE, 2021).

De acordo com relatos obtidos junto as arquitetas que participaram da equipe técnica, com
0 inicio do processo de usucapido coletiva, os moradores foram orientados a abrirem os portdes de
acesso. Desde entéo, o local serve de passagem para moradores das ‘Favelas da Mineira’ e do ‘Séo
Carlos’ para chegarem mais rapidamente ao Bairro do Catumbi. Em 1995, com a execugéo do ‘Favela
Bairro’ na ‘Favela de Séo Carlos’, foi apresentado um projeto pela prefeitura para transformar o casaréo

em um centro cultural do samba, onde seria necessaria a remogao das familias que ali residiam.
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Figura 1 - Planta baixa — localizacéo
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Fonte: Acervo da equipe do projeto ATHIS (2019).

Os moradores decidiram buscar assessoria juridica para conseguir a posse do terreno e
garantir o seu direito a moradia e a propriedade, dando inicio ao processo de usucapido coletiva, que
teve inicio no ano de 2003, inicialmente com o apoio da Fundagéo Centro de Defesa dos Direitos
Humanos Bento Rubido. Alguns anos depois, como j& mencionamos, por conta das dificuldades
financeiras enfrentadas por essa instituicéo, o processo passou a ser acompanhado pela Pastoral de
Favelas, que possui uma longa trajetoria no que se refere & assessoria juridica em favelas na cidade do
Rio de Janeiro (BRUM, 2018). Em 2017, apds 11 anos de tramitagdo, a sentenca declaratéria da
Usucapido Coletiva foi transitada em julgado, concendendo aos moradores da Chacara do Catumbi o
direito de registrar a propriedade de forma coletiva.

A acdo de usucapido coletiva constitui um condominio com iguais fragbes ideais,
independente da area ocupada, para posterior formagédo de um Condominio Especial, conforme
determina o Artigo 10 do Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257), que fixara os direitos e obrigagdes
condominiais € as areas comuns e de uso privativo. Assim, em 2018 foi proposto o Projeto de Apoio a
Assisténcia Técnica de Habitacao de Interesse Social — ATHIS para realizar os estudos prévios para a
redagéo e registro da convencdo de condominio. O projeto foi finalmente aceito pelo CAU/RJ em
dezembro de 2018.

Este projeto consistiu na prestagéo de servigos de arquitetura e urbanismo e assisténcia
técnica ao conjunto de moradores beneficidrios da Usucapido Coletiva em acdo judicial de
regularizagao fundiaria, sendo acompanhada pela Pastoral de Favelas da Arquidiocese do Rio de
Janeiro, com a contratagdo de técnicos e profissionais de arquitetura e urbanismo que atuaram na

etapa inicial de consolidagdo urbanistica para formatacédo condominial. A atuagéo da equipe social foi
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possivel por conta de uma parceria entre a PUC-Rio e a Pastoral de Favelas: o LEUS assumiu a
equipe social do projeto, que foi coordenado por uma assistente social, antiga aluna do laboratério.

Essa equipe foi responséavel, dentre outras agdes, pelo levantamento socioecondémico dos moradores.

Figura 2 - Casarao da Chacara do Catumbi

Fonte: Acervo da Equipe Projeto ATHIS (2019)

Além da casa principal, a chacara do Catumbi conta com 12 edificagdes, totalizando 27
moradias e o terreno, dos quais 23 moradores se dizem proprietarios com 4 casas ocupadas por
inquilinos (GONCALVES; VALE, 2021). Observa-se uma significativa heterogeneidade local: a
populacéo residente é bastante diversa no que se refere a renda e condigdes das habitages. Ha no
territorio casas bastante precarias, como por exemplo, aquela situada no subsolo do casaréo e outras
muito pequenas e mesmo com problemas estruturais, enquanto existem outras amplas e com boas
condigdes de habitabilidade. H& ainda imoveis que séo utilizados de forma comercial: um saldo de

festas, um bar e duas hospedagens.

3 AEQUIPE DO PROJETO ATHIS E A COPRODUGAO SOCIAL DA CIDADE

A coprodugéo social da cidade, atrelada a concepgéo de ciéncia cidada, € uma categoria
de analise ainda em construgéo, e que aqui esta sendo acionada para se referir a um modo de operar
participativo e engajado socialmente, e que possui objetivos de fransformagéo social do territdrio.
Assim, chamamos de coprodugéo o conjunto de processos participativos, envolvendo organizagdes,
érgéos, moradores e universidades, que visam algum tipo de transformacédo social na cidade. Como
aponta Gomes (2021), o conceito de coprodugéo é também uma categoria polissémica. Embora haja,
desta forma, multiplas formas de compreender o conceito, 0 que aqui por ora trazemos e que nos
parece 0 mais adequado para a analise o entende como um conceito com carater politico. A

coprodugéo social da cidade, assim, pode ser compreendida como uma atividade politica associada a
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resisténcia de populagdes urbanas diante, por exemplo, de agdes impostas de cima para baixo por
parte do poder publico ou grupos empresariais (FLINDERS; WOOD, 2019), como é o caso de
remogdes e outras formas violentas de expulsar populagdes pobres urbanas de seus locais de moradia.

A concepgéo de ciéncia cidada se relaciona com um posicionamento de engajamento da
Universidade — e outros agentes ligados a ela - nos campos de pesquisa aos quais se vincula. Convém
salientar que quando nos referimos a participagéo da Universidade neste contexto, néo significa que a
estamos compreendendo como um bloco homogéneo: universidades séo plurais e heterogéneas, tanto
em seu interior — considerando as especificidades de cada curso — quanto na comparagéo entre
aquelas que possuem maior compromisso social e outras mais fortemente orientadas para as
necessidades do mercado (MARQUES, 2013; MINTO, 2014). Isto ndo significa uma abordagem
dicotdbmica da realidade das universidades, uma vez que a mistura entre compromisso social e as
necessidades mercadoldgicas muitas vezes estéo sobrepostas.

Esta abordagem de engajamento e associada a uma maior proximidade entre
Universidade e sociedade - ressaltando que n&o se trata de uma dicotomia, mas um entrelagamento —
no Brasil, com frequéncia aparece na forma de “extenséo universitaria”’, compreendendo-a como parte
do tripé sobre o qual se funda a universidade brasileira — ensino, pesquisa e extensdo — baseada em
compromisso social, embora as definicdes e compreensdes acerca da extenséo também estejam ainda
em construgéo e em disputa (SANTOS, 2012).

Cabe destacar ainda que o presente trabalho esta inserido em um projeto multidisciplinar,
mencionado anteriormente, e que conta com grande participacdo de arquitetos e urbanistas. A
discussao sobre o engajamento é bastante presente no grupo. Cada vez mais se discute no ambito da
Arquitetura e Urbanismo a dimensdo técnica e também politica da assessoria, assim como a
necessidade de estimular a autonomia dos grupos assessorados, entendidos como sujeitos politicos
(KAPP, 2018). No entanto, no @mbito do Servigo Social a logica do engajamento esta bastante ligada a
propria base da profisséo, apds o que denominamos como uma “ruptura” com o conservadorismo
profissional — momento em que a categoria assume seu compromisso com a classe trabalhadora e
uma determinada direcdo social da profisséo, culminando no projeto ético-politico da categoria
(NETTO, 2005). Assim, enquanto ciéncia social aplicada e voltada para a intervencéo diante das
expressdes da questdo social, o Servico Social, historicamente, possui uma atuagédo que busca a
transformagao social (IAMAMOTO, 2007), assim como um papel de mediacao (PONTES, 2000).

No caso da Chécara do Catumbi estamos diante de um processo participativo, conduzido
pela Pastoral de Favelas, equipe técnica, composta por arquitetos e uma técnica em edificagdes, e a

equipe social, composta por uma assistente social, uma estudante de Servico Social e um
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advogado/historiador, docente do Departamento de Servico Social da Pontificia Universidade Catdlica
do Rio de Janeiro. Cabe destacar que, segundo os entrevistados, nao fosse a parceria com a PUC-Rio
nao teria sido possivel ter uma equipe social atuando no projeto, pois inicialmente o financiamento do
CAU-RJ s6 permitia, como ja mencionamos, a contratacdo de arquitetos para a realizagao do projeto.
Cabe destacar que, com a parceria com a PUC-Rio, além do frabalho técnico desenvolvido, o caso da

Chacara se tornou um campo de pesquisa-acdo/extensdo univesitaria.

4  PESQUISA DE CAMPO

41 Entrevistas com a equipe

Ao longo dos meses de junho e julho de 2022 foram entrevistados membros da equipe do
projeto ATHIS - arquitetos, técnica em edificagdes, a advogada da Pastoral de Favelas e dois
integrantes da equipe social (uma assistente social e um historiador/advogado) - para compreender
suas visdes sobre o projeto desenvolvido. Algumas reflexes acerca das informagdes obtidas nas
entrevistas sdo trazidas neste topico, assim como material oriundo de conversas com alguns
moradores*.

A questdo sobre a insuficiéncia dos recursos via CAU-RJ para dar conta de todo o
processo aparece com bastante frequéncia nos relatos. O projeto néo teria avangado na formagao do
condominio devido a escassez de recursos que impossibilitou a continuidade do trabalho. A questao da
pandemia de covid 19, desencadeada no inicio do ano de 2020, também foi frequentemente citada
como um um dificultador do prosseguimento do trabalho.

Na mesma linha, uma das arquitetas entrevistadas sublinha que a dificuldade de
implementar um projeto, cujo contrato era pontual, quando o ideal seria uma assessoria técnica
prolongada que permitisse um trabalho mais consistente junto aos moradores. Também por conta
deste trabalho pontual e focado exclusivamente na questdo da regularizacdo fundiéria, a mesma
arquiteta menciona a frustracéo de realizar o levantamento dos problemas habitacionais do local sem
ter condigdes de resolvé-los. Situagdes que ela denomina, inclusive, como insalubres -, uma vez que o
projeto ndo previa melhorias habitacionais. Para ela, além da necessidade de mais tempo para atuar no
territorio, seriam necessarios outros projetos que abrangessem questdes para além da dimenséo

fundiaria.
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A advogada da Pastoral de Favelas também menciona em sua fala o desafio de dialogar
com os moradores sobre questdes juridicas complexas, como o significado do usucapido coletivo
especial urbano, que carece de definicdes mais precisas também na legislacéo.

[...] 0 usucapido coletivo ele é caracterizado pela copropriedade. Todo mundo | é dono de
toda a terra e é proprietario de uma fragéo ideal do terreno, néo € da casa. Néo ¢ da
construgéo. Eles séo donos do terreno. Isso dificulta um pouco até o entendimento deles.
Realmente € um pouco complicado pra quem néo & do direito saber exatamente como é feito

0 usucapiéo coletivo. Porque até a lei, o Estatuto da Cidade, que fala no usucapido coletivo,
ele... Deixa tudo muito aberto, ndo define nada. Entdo assim, fica muito dificil.

Este ponto, alias, ¢ trazido também pela assistente social do projeto sob outro prisma:
0 excesso de informagdes técnicas e juridicas nas reunides em um linguajar que dificultava a

compreensao por todos os envolvidos no projeto.

4.2 Conversas com os moradores

As conversas realizadas com os moradores tiveram como objetivo compreender de que
forma eles encararam o processo e como avaliavam a atuagéo da equipe. Para isto, foram realizados
contatos telefonicos a partir da intermediagéo da Pastoral de Favelas e da assistente social que atuou
no projeto, o que também possibilitou a participagédo no grupo de WhatsApp® dos moradores da
Chacara (criado ainda no contexto do projeto ATHIS, e do qual participam moradores e alguns dos
membros que integraram a equipe), e desta forma, uma aproximagéo das questdes e das percepgdes
acerca do projeto. Posteriormente, foram realizadas duas visitas — entre julho e setembro de 2022 -
para dialogar de forma mais proxima com os moradores. Este contato objetivou compreender se eles
consideram a formagéo do condominio — etapa ainda néo desenvolvida no projeto, como mencionado
anteriormente — algo positivo. Nao ha consenso em relagéo a isso: alguns moradores consideram a
formagéo do condominio necessaria para a formalizagdo das unidades individuais de moradia — uma
vez que a usucapido coletiva garante a propriedade coletiva da terra, mas néo regulariza
necessariamente as unidades habitacionais — enquanto outros consideram que néo ha como realizar a
formagéo de um condominio na Chécara.

As dificuldades para a gestéo coletiva da Chacara aparecem bastante nas conversas com
os moradores: 0 pagamento anual coletivo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) gera sempre
muitas controvérsias. Ele permitiu aos moradores provar a posse do bem para ajuizar a agéo de
usucapido. Da mesma forma, se a mobilizagéo anual para o rateio do valor do IPTU suscita conflitos,
ela exige uma agédo coletiva de todos os moradores. De certa forma, foi esse rateio que manteve um

esforco coletivo na gestéo dos problemas locais.
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O pagamento do IPTU gera muitos questionamentos, como, por exemplo, a divisao
igualitaria desse valor por todos os moradores. Essa diviséo respeita incluisve a propriedade coletiva
da area em fragbes iguais entre os moradores. No entanto, como j& mencionamos, as unidades
habitacionais s&o muito distintas e ha uma enorme distingdo no tamanho delas, o que gera desconforto
para alguns pelo fato de pagar o mesmo valor de IPTU.

Ha questionamentos, também, sobre a possibilidade de individualizar o pagamento do
IPTU. Essa questéo foi levantada durante algumas reunides, mas poderia trazer problemas aos
moradores. De um lado, a prefeitura tomaria conhecimento das benfeitorias construidas ao redor da
casa principal do Barédo de Chichorro e poderia inclusive questionar urbanisticamente tais construgdes.
Por outro lado, o reconhecimento das éreas construidas aumentaria o valor do IPTU, j& que, por agora,
ele é calculado somente com a metragem da casa principal. Houve discussdes durante o projeto para
identificar se a localidade estaria ou ndo na Area Especial de Interesse Social do Morro da Mineira ou
sobre a possibilidade de tombar a construgéo principal. Tais propostas permitiriam a isengédo do IPTU,
mas trariam consequéncias urbanisticas aos moradores e néo foi possivel aprofundar tais discussdes
junto aos moradores.

A formulagéo da convengéo de condominio pode propor mudancas na formula de diviso
da propriedade, inclusive com a possibilidade de dissolugéo da propriedade coletiva e a instalagao de
um condominio classico com a abertura de matriculas para cada unidade habitacional, A dificuldade de
implementar essa ultima proposta seria o fato que muitas das unidades habitacionais ndo terem o
habite-se da prefeitura, o que impediria o registro da diviséo do solo. Da mesma forma, a convengéo de
condominio poderia manter a propriedade coletiva em fragdes iguais, mas identificar os usos privativos
das benfeitorias pelos moradores. Assim, 0 ato de venda da quota da propriedade identificaria a parte
da propriedade e a discrigéo do uso privativo da casa ocupada pelo vendedor. Nesse caso, ndo existiria
uma matricula especifica no registro de imoveis para cada unidade habitacional, como identificamos
em um condominio normal, mas uma s6 matricula com a descricdo dos usos privativos de cada
condémino na convengdo condominial. Tais questdes ndo chegaram a ser debatidas em profundidade
com os moradores no decorrer do projeto.

Nesse contexto, o pagamento do IPTU também poderia ser diferenciado, com regras
estabelecidas pela convengéo de condominio, sem a necessidade de alterar a diviséo da propriedade.
O projeto ATHIS fez o levantamento das metragens das casas e nédo seria complicado propor uma
outra formula de divisdo desse pagamento sem a necessidade de individualizar o pagamento, que

acarretaria problemas como mencionamos anteriormente.
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A impossibilidade de venda da casa de maneira formal sem que haja a concordéncia de
todos os moradores também & um elemento que aparece como um problema. Até o presente momento,
para que haja a venda é necessario que todos concordem, considerando que cada familia é detentora
de uma fragé@o do terreno da Chacara. O que n&o significa que as vendas ndo sejam realizadas de
outras formas. Alias, o registro da convengéo seria feita com a retificacdo dos nomes do registro
coletivo da propriedade, pois identificamos que alguns moradores néo participaram da acdo de
usucapido inicial e outros compraram informalmente as moradias, apds a decisdo de usucapido
transitada em julgado, e seus nomes ainda nédo constam no referido titulo. No entanto, alguns
moradores se sentem motivados a formar o condominio e regularizar as unidades habitacionais de
forma individual, acreditando que desta forma as casas poderéo ser valorizadas e vendidas a pregos
mais elevados.

A falta de normas coletivas para o uso do espaco também aparece como questdo que
motiva alguns moradores a realizar a formalizagédo do condominio, o que, segundo eles, poderia
contribuir para uma convivéncia mais harmoniosa. Isso ndo quer dizer que ndo existam regras internas
e mobilizagdo coletiva. A localidade apresenta ainda melhores condi¢des de moradia, com menor
densidade do uso da area e ainda com a presenca de espacos de uso coletivo quando comparada com
outras areas das favelas do entorno. No entanto, observa-se também uma presséo por um uso mais
flexivel da area, como, por exemplo, a construgéo de casas de varios andares. O desafio da convengéo
do condominio reside em conciliar as formas coletivas de gestéo local, o que implica certas limitagdes
de usos, com uma certa flexibilizagdo para as demandas familiares por ventura existentes
(GONCALVES e VALE, 2021).

5 OPROCESSO PARTICIPATIVO: tensoes e desafios

5.1 A atuacao da equipe social

A atuagéo da equipe social seré aqui analisada em seu entrelagamento com o processo
participativo desenvolvido. Isto porque a compreenséo na qual fundamos a analise é de que o trabalho
social em habitacdo é (ou possui potencialidade para ser) ‘uma media¢do politica estratégica na
alianga com aqueles (as) que néo tém voz (nem parcela) na esfera publica da cidade” (RAICHELIS,
2020, p.7). Cabe destacar que em uma perspectiva conservadora, o trabalho social no ambito da
habitag&o popular séo compreendidos como um campo de agédo que, em alguns momentos, expressa-

se como “ajuda aos mais pobres ou carentes” — percep¢ao que pdde ser notada na postura de outros
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membros da equipe técnica que néo faziam parte da equipe social - e, em outros momentos, como
‘controle, represséo e disciplinamento das camadas populares” — historicamente associadas ao Servigo
Social por conta de suas origens conservadoras, e ainda por vezes, reproduzido (PAZ; DINIZ, 2020).

A equipe social envolvida, associada ao Laboratério de Estudos Urbanos e
Socioambientais (LEUS) da PUC-Rio, realizou o levantamento socioeconémico dos moradores e
conduziu junto a Pastoral de Favelas e a equipe de arquitetura as reunidées com os moradores ao longo
do periodo de execugéo do projeto (entre fevereiro e julho de 2019). A equipe realizou também um
trabalho de memoéria, inserindo questdes sobre a formagéo da localidade e as formas de luta pela
moradia empreendidas pelos moradores. Durante este periodo foram produzidos dados com a
finalidade de subsidiar a redacdo da convengdo de condominio especial. Foi realizado o
recenseamento local e mapeamento das construgdes e &reas comuns, buscando estimular os
moradores a formularem normas de convivéncia e regulagéo da utilizacdo das éareas privadas e
coletivas. Buscou ainda fornecer os dados necessarios para que se pudesse, em um projeto posterior,
redigir e registrar a convengdo de condominio. Mesmo sem recursos, a Pastoral de Favelas, junto com
o LEUS, pretendia retomar o projeto em 2020 com voluntarios, inclusive com a participagao dos autores
do presente artigo, mas a pandemia impossibilitou a retomada dos trabalhos.

As reunides organizados pelo projeto com os moradores tiveram como objetivos:
apresentar a equipe e a metodologia de trabalho que seria realizada; discutir junto aos moradores as
formas de participacdo e como seriam realizadas as decisdes coletivas; compartilhar com os
moradores informagdes técnicas e juridicas a respeito do processo de usucapido, assim como iniciar a
reflexéo sobre a proposta de formagéo do condominio com a definicdo dos espagos de uso privado e
uso coletivo e a formulagdo das normas coletivas de convivéncia e utilizagéo do solo, A ultima reunido

apresentou os resultados e perspectivas futuras para o projeto (GONCALVES; VALE, 2021).

5.2 0 processo participativo

O processo participativo aparece destacado nas falas dos entrevistados. Ao mesmo
termpo em que é apontado como uma potencialidade, visto que a equipe se ocupou em planejar e
desenvolver um projeto com ativa participagdo dos moradores, é apontado como uma fragilidade,
considerando o curto tempo para desenvolver um projeto em que os moradores ocupassem um lugar
de protagosnismo. Todos os entrevistados — tanto da equipe social, quanto da equipe de arquitetura -

mencionaram a dificuldade inicial de aproximagao com os moradores. No entanto, afirmarm que esta
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questdo se atenuou ao longo do processo e os moradores passaram a ter uma participacdo mais
efetiva nas reunides e discussoes realizadas.

A assistente social menciona durante a entrevista que a aproximagéo com os moradores
foi gradual, e lamenta ndo ter havido continuidade, pois considera que o tempo que a equipe
permaneceu afastada dos moradores pode ter ocasionado uma “quebra de vinculo”. Em sua fala, a
assistente social explicita que esta aproximagéo foi um papel fundamentalmente realizado pelo trabalho
social: conversar inicialmente com os moradores.

Primeiro grande desafio: ndo tinha o telefone de todo mundo pra eu poder marcar as
entrevistas, entdo eu meio que fui fazendo papel de investigador, sabe? [...] Eles iam se
reunir também com alguns moradores pra dar alguns informes. Eu aproveitei nesse dia e ja
comecei a pegar telefone ‘ah, me da seu telefone, seu nome’. Eu comecei a desbravar. No
final eu consegui todo os telefones, todos os contatos de todo mundo, e fiz um mapeamento

de quantas familias tinham... Ent&o j& comegou por ai o processo investigativo. E também de
tentar se aproximar dos moradores.

Ainda sobre as dificuldades de obter uma participagédo mais efetiva dos moradores,
sobretudo no inicio do projeto, as arquitetas mencionam a falta de organizagdo comunitéria anterior
como um elemento complicador: os processos participativos, de acordo com os relatos, eram uma
novidade para o grupo, que nao tinha histérico de organizagdo e mobilizagéo, ndo havendo, por
exemplo, uma associagao de moradores atuante.

De acordo também com moradores, a mobilizagdo dos moradores foi significativa somente
no momento em que houve a ameaga de remogao, 0 que ndo resultou em uma organizagdo mais
solida posteriormente. Um dos moradores tinha exercido uma forte lideranga no local, sobretudo
durante o ajuizamento da agdo, mas ele faleceu um pouco antes do inicio do projeto ATHIS. A
presenca de novos moradores que n&o vivenciaram o processo de luta anterior € um elemento
complicador para maior articulagdo e mobilizagéo local. Com o registro da usucapiao e o fim dos riscos
de remocgao, n&o houve elementos aglutinadores dos interesses de todos.

Um dos elementos que ainda mobilizam os moradores coletivamente é a gestao da bomba
de agua. Como a localidade fica no inicio do Morro da Mineira, a 4gua da rua chega j& sem muita
presséo e eles ndo foram beneficiados pela rede de agua construida no projeto de Urbanizagéo do
Morro da Mineira. Assim, os moradores precisam manter em funcionamento uma bomba d’agua e um
pequeno reservatorio. O conserto periddico dessa bomba com as discussdes sobre o rateio anual do
IPTU acabam sendo os elementos que ainda mobilizam uma discusséo entre os moradores e dao
sentido coletivo de grupo.

O conceito de participacéo/processo participativo também é caro ao campo do Servigo

Social, que o compreende como instrumento de fortalecimento dos institutos democraticos, ampliagéo
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de direitos e potencialidade de atuacdo direta dos cidaddos enquanto “sujeitos de direitos” (DINIZ,
2012) Entende-se, desta forma, que nos processos participativos a possibilidade de organizacéo
politicas das classes populares colabora para a consolidagéo de espagos de poder e fomento do senso
critico (CFESS, 2016).

Enne (2014), ao refletir sobre pesquisas “engajadas’, menciona que a atua¢do no campo
deveria ser mais por uma parceria com os sujeitos do que por uma busca por autoridade. Assim, o que
a equipe social demonstra nas entrevistas € a permanente tensdo no campo para que a escuta dos
moradores seja efetiva, com a garantia que sejam protagonistas do processo. Este é, alias, um ponto
que marca também o campo do Servigo Social — uma preocupagao que, em praticas interventivas, se
possa garantir o protagonismo dos sujeitos, buscando uma n&o hierarquizagéo dos saberes.

Os dois membros da equipe social entrevistados durante a pesquisa trouxeram reflexes
acerca do processo participativo, que é compreendido como valioso, no que se refere aos esforgos da
equipe em fomentar a participacéo ativa dos moradores. Por outro lado, foram levantadas questdes que
giram em torno das diferentes percepgdes acerca do processo — tanto as diferengas entre percepgdes
de moradores e técnicos, quanto entre técnicos da equipe. Um exemplo levantado diz respeito ao
formato e carater demasiadamente técnico de algumas reunies realizadas com a presenga dos
moradores — e nem sempre direcionado adequadamente a eles.

Outro ponto levantado durante as entrevistas diz respeito aos desencontros entre aquilo
que os moradores desejam e aquilo que a equipe técnica compreende como o melhor a ser feito. Uma
proposta de tombamento do casaréo, por exemplo, surgiu no decorrer do projeto, por parte da equipe
de arquitetura. Tal proposta se baseia na concep¢do de patrimonializagdo, que percebe alguns
espacos como ‘herangas da cidade” que necessitam de preservagdo (GUIMARAES, 2016). O valor
histérico do casardo aparece nos relatos da equipe de arquitetura, atrelada & ideia de que é necessario
preserva-lo — preocupacéo esta que, de acordo com a equipe social, ndo é compartilhada pelos
moradores. Enquanto alguns técnicos veem no casardo algo valioso do ponto de vista historico e
cultural, para os moradores o ponto central &€ o seu uso. Desta forma, aqueles que habitam o casarao
seriam 0s Unicos responsaveis por sua manutencéo.

A percepcéo, também, de como seria desenhada a logica da propriedade aparece nas
falas da equipe social como algo que estava em disputa e gerava discordancias entre equipes e
moradores. De acordo com o advogado/historiador que integrou a equipe, surgiu inclusive a ideia de
que a Chéacara poderia adotar o Termo Territorial Coletivo (TTC) (RIBEIRO, 2018), que desvincula o
uso das benfeitorias da propriedade do solo, criando um ente coletivo especifico para deter a

propriedade do solo, enquanto os moradores teriam direito somente de uso das casas. O TTC ainda
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esta em discussao no Brasil e vem das experiéncias internacionais dos Community Land Trust (CLT),
experiéncia de propriedades coletivas, que, ao separar o uso das casas da propriedade do solo,
procura atenuar possiveis movimentos de especulagéo imobiliaria. O CLT acaba impondo um maior
controle nas transferéncias dos bens e néo foi percebido pela equipe social, pelo menos durante a
realizagéo do projeto, como algo almejado pelos moradores.
Aparece, portanto, a questdo dos limites e tensdes entre intervir, opinando e levando
propostas aos moradores, e ouvir o que eles tém a dizer sem impor as ideias da equipe técnica e
social. Este foi um desafio identificado sobretudo pela equipe social, e a fala abaixo é de um dos
membros dela:
Essa nossa interacédo da pesquisa-acéo e a nossa intervengéo acho que faz parte, a gente é
um membro dali. Mas ao mesmo tempo a gente pode estar impondo alguns entendimentos.
Em termos da pesquisa a gente pode estar perdendo uma compreenséo, e conduzindo de
alguma forma certas compreensées. E uma posicéo complexa. Mas ac mesmo tempo nesse

tipo de pesquisa de atuacdo, a gente sente também que as pessoas esperam uma
intervengéo. A gente néo esta ali... A gente faz parte também desse cenério.

As situagdes anteriormente mencionadas — possivel tombamento e o TTC - exemplificam
a distdncia que muitas vezes aparece entre a percep¢ao dos técnicos sobre o que seria esta
‘propriedade coletiva” e a percep¢éo dos moradores sobre isto. De um lado, os moradores parecem
almejar a seguranca da propriedade coletiva com todos os direitos individuais sobre suas casas
garantidos, enquanto os técnicos, por vezes parecem perceber a logica da propriedade coletiva como
algo que se opde a légica de mercado, e portanto, a venda individual e indiscriminada é percebida
como algo negativo. Cabe ainda destacar que a propriedade coletiva ndo aparece como algo que os
moradores buscaram por qualquer tipo de convicgdo em relagéo a tal formato, mas sim por ser a
estratégia possivel para que permanecessem no espacgo e regularizassem a terra que ocupam.

Ao propor para os moradores formatos e concepgdes de propriedade coletiva que ndo
parecem interessantes sob o ponto de vista deles, alguns técnicos parecem desconsiderar a dimenséo
de ativo financeiro que a casa possui (ROLNIK, 2014), e assim, a importéncia de poder dispor de sua
casa, como bem entender. O que percebemos, desta forma, € que um dos principais desafios do
processo participativo proposto foi gerar uma troca entre os diferentes atores/saberes envolvidos,

garantindo que os moradores tivessem uma participagéo ativa.

6 CONSIDERACOES FINAIS

Considerando a Chacara do Catumbi como um campo de pesquisa-agéo, a equipe

social desenvolvia ali uma pesquisa social de finalidade pratica (THIOLLENT, 2011) que conjugava,
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portanto, pesquisa com intervencdo social/profissional. As tensées sobre quando somente ouvir os
moradores, e quando/em quais ocasides opinar acerca de determinadas questdes colocadas nas
reunides aparece com frequéncia. Embora se frate de uma atuag@o que pressupde a intervencgéo, e
portanto, ndo coaduna com a figura de um pesquisador que néo se posiciona no campo, ha o desafio
de medir o quanto se deve ouvir € no que/quando se deve opinar. Isto porque a tenséo entre saberes —
dos moradores e saberes académicos/técnicos — pode fazer com que uma “opinido técnica” pareca
para 0s moradores uma imposi¢é&o.

A atuagéo da equipe social também nos remete & reflexdo sobre coprodugéo social da
cidade no territdrio em questdo, uma vez que sua insercéo, através de uma universidade (PUC-Rio),
tornou o projeto mais multidisciplinar do que previsto inicialmente. Assim, a insergéo da equipe social,
além de incluir a realizagdo do trabalho técnico realizado pelos profissionais que atuaram, também
ampliou as reflexdes realizadas a partir da transformacgéo do projeto em um campo de pesquisa-agao,
resultando no que poderiamos denominar como uma “coprodugéo do conhecimento”. N&o apenas a
relagao entre saberes académicos e técnicos estiveram em questéo, mas também entre os diferentes
saberes técnicos envolvidos.

O caréater pontual do projeto ATHIS & um ponto a ser destacado. Embora a legislacéo,
fruto de debates e reivindicagdes, seja considerada um avango por movimentos populares e
profissionais ligados & questdo urbana, os desafios para que a partir dela se formulem e implementam
politicas publicas amplas e duradouras de acesso a moradia esbarra nos limites do neoliberalismo e a
configuragéo de politicas sociais cada vez mais focalizadas e mercantilizadas. Assim, o que se observa
s&o casos interessantes que surgem a partir de projetos ATHIS, mas também suas limitagdes, inclusive
no que se refere a compreenséo de uma assessoria técnica mais complexa, que conte também com
um trabalho social consolidado em seu escopo.

Por fim, os espagos populares séo atravessados por diferentes concepgdes da cidade,
inclusive com elementos mais privatistas. Se as formas coletivas de apropriagéo do local garantiram a
permanéncia dos moradores, observa-se também interesses mais voltados ao valor de troca dos
imoveis. Conciliar formas coletivas de gestdo local com a possibilidade da moradia como ativo
econdmico das familias é certamente um desafio para garantir o direito a moradia sem a apropriacéo

econdmica dos recursos imobiliérios dos moradores por grupos diversos.
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Notas

10 caso da Chécara do Catumbi aparece nos relatos da Pastoral de Favelas e da equipe como o primeiro caso de registro
em cartério de uma usucapifo coletiva especial urbana no Brasil. H& outros casos de sentengas de usucapiéo coletiva
especial urbana, mas que ndo foram devidamente registradas em cartério. Ha, inclusive, no momento, outros casos sendo
conduzidos também pela Pastoral: um localizado na zona sul da cidade, em Botafogo, e outro na zona oeste, no bairro de
Bangu, mas que ainda néo foram registrados.

2 0 projeto citado possui financiamento do Fundo de Amparo & Pesquisa do Estado de S&o Paulo (FAPESP), no Brasil, e da
Agence Francaise de Recherche (ANR) na Franga. Os campos de pesquisa na cidade de S&o Paulo séo ocupagdes na area
central e nas periferias da cidade.

3 A primeira autora realizou pesquisa posterior como bolsista de pos-doutorado FAPESP, vinculada ao LabHab (FAU-USP),
no projeto Copolis. O segundo autor participou como membro da equipe social do projeto ATHIS e faz parte também do
projeto Copolis como pesquisador.

4 Todas as entrevistas com a equipe foram realizadas de forma online entre junho e julho de 2022. As entrevistas foram
realizadas via Google Meet e o udio foi gravado, com a permisséo dos entrevistados, e transcritas posteriormente. As
conversas com os moradores foram realizadas na Chéacara do Catumbi, e agendadas antecipadamente através de contato
telefénico. Tais conversas ocorreram mais informalmente, sem que fossem gravadas.

5 Aplicativo de conversas instanténeas e chamadas de voz e video para smartphones.
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