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RESUMO

O processo de revisdo/elaboragdo de Planos Diretores
Participativos no pais a partir de 2001 evidenciou avancos
quanto a definicdo das Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS). Apresenta-se uma reflexdo sobre a contribuicéo das
ZEIS na conquista e permanéncia de territérios populares
situados em areas de intensa pressdo imobiliaria da cidade
do Natal/RN, pontuando elementos que tém contribuido
para a sua efetividade, face aos objetivos de inclusdo sécio-
territorial. Consideram-se as estratégias e lutas empreendidas
pela comunidade do bairro Méae Luiza na revisdo do Plano
Diretor de Natal (2004-2007), na defesa da Area Especial de
Interesse Social (Lei N. 4663/95).
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SPECIAL AREAS OF SOCIAL INTEREST (ZEIS) AND BIG
ENTERPRISES: resistance of popular territories and elements
for the socio-territorial inclusion in the Potiguar littoral.

ABSTRACT

The review and elaboration of Participative Master Plans in
the country, which started in 2001, highlighted the advances
related to the definition of the Special Areas of Social Interest
(ZEIS). This paper aims at presenting a reflection about the
contribution of ZEIS for the acquisition and permanence of
popular territories in areas of intense real estate pressure in
Natal/RN. This study shows elements that have contributed
to the effectiveness of the ZEIS according to the objectives
of the social-territorial inclusion and considers the strategies
and struggles of Mae Luiza community on the review of
Natal's Master Plan (2004-2007), defending the Special Area
of Social Interest (Law number 4663/95).

Keywords: Social struggles. Space representation.
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INTRODUCAO

No processo de revisdo/elaboragdo de Planos Diretores Participativos,
verificado em municipios brasileiros, entre 2001 e 2006, constataram-se di-
versos avancos quanto a definicdo dos instrumentos de regularizagéo fundi-
aria, com destaque para as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

No Rio Grande do Norte, o monitoramento realizado pelo Departamen-
to de Arquitetura da Universidade Federal do Rio Grande do Norte, articula-
do ao Nucleo Estadual da Campanha dos Planos Diretores Participativos no
Estado, identificou que foram desenvolvidos estudos e propostas sobre os
assentamentos caracterizados como ZEIS, nos 23 municipios inseridos nos
critérios de obrigatoriedade de elaboracdo dos Planos Diretores até outubro
de 2006, ou seja, municipios com populacdo acima de 20.000 habitantes e
aqueles situados em Regides Metropolitanas.

Observou-se, porém, que a capacidade técnica para a delimitacdo dos
assentamentos e a condicdo politica para a sua aprovagdo como ZEIS, nos
Planos Diretores, tiveram contornos diversos e especificidades, principal-
mente quando consideradas a localizagdo e a dinamica do mercado imobi-
liario do municipio.

Na regido litoranea e, particularmente, em Natal, capital do Estado, fo-
ram marcantes as pressdes dos segmentos ligados ao mercado turistico
imobiliario, sobretudo no sentido de desconstrucdo das ZEIS ja instituidas
e de reconhecimento e instituicdo de novas Zonas Especiais. Em contrapo-
sicdo, registraram-se movimentos expressivos de resisténcias por parte de
liderancas e moradores de ZEIS, visando a permanéncia de territorios popu-
lares historicamente constituidos e consolidados no eixo turistico da cidade,
a exemplo do bairro de Mae Luiza e da Vila de Ponta Negra.

Considerando que a ZEIS é um instrumento relevante de salvaguarda
do direito a moradia, apresenta-se neste trabalho uma reflexdo sobre a sua
contribuicdo na conquista e permanéncia dos territérios populares situados
em areas de intensa pressdo imobiliaria, buscando pontuar elementos que
tém contribuido para a sua efetividade, face aos objetivos de inclusdo so-
cio-territorial. Toma-se como referéncia as estratégias e lutas empreendidas
pela comunidade do bairro de Mé&e Luiza, a partir da regulamentacao da sua
Area Especial de Interesse Social (Lei n. 4.663/05), com énfase na revisdo do
Plano Diretor de Natal em 2007. Ressalta-se, ainda, a atuacdo da assessoria
técnica e a contribuicdo de apoios de cooperacdo internacional.
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[..] destinam-se primordialmente a producdo, ma-
nutencdo e recuperacdo de habitacdes de interesse
social e compreendem: L. Terrenos publicos ou parti-
culares ocupados por favelas, vilas ou loteamentos ir-
regulares em relagdo aos quais haja interesse publico
em se promover a urbanizagdo e regularizagao juridi-
ca; II. Glebas ou lotes urbanos, isolados ou contiguos
ndo edificados, subutilizados ou néo utilizados, com
area superior a 400 metros quadrados, necessarios
para implantacdo de programas habitacionais, des-
tinados a grupos sociais de renda familiar de até 3
(trés) salarios minimos ou seu sucedaneo legal.

Em 1994, o conceito de AEIS adotado e a sua delimitacao no Plano Dire-
tor representaram avancos junto a questdo habitacional do municipio. En-
tretanto, decorridos dez anos de elaboracdo do Plano Diretor, os estudos
desenvolvidos para a formulacdo da Politica de Habitacdo de Interesse So-
cial para o Municipio de Natal (PHIS), FUNPEC/UFRN (2005), evidenciaram
fragilidades no conceito de AEIS vigente. Identificou-se que assentamentos
com situagdes de irregularidade e informalidade diversas encontravam limi-
tes para serem considerados e priorizados nas politicas habitacionais locais,
uma vez que ndo incorporavam parcelas significativas da populacdo com
renda até 3 saldrios minimos, pelo fato de ndo ocuparem assentamentos
configurados como favelas, vilas e loteamentos irregulares.

Assim, a metodologia adotada para a redefinicio das Areas Especiais de In-
teresse Social (AEIS), visando a construcao da Politica Habitacional de Interesse
Social para Natal, priorizou as dimensdes social e urbanistica das populagbes
e assentamentos, respectivamente, articulando-as com vistas ao processo de
identificacdo das areas de pobreza predominantes na cidade e dos limites mais
abrangentes das Areas Especiais de Interesse Social (AEIS). Dessa forma, a me-
todologia enunciada tomou como base a producdo do Mapa Social como um
instrumento focalizador da pobreza na cidade, através da definicdo da Mancha
de Interesse Social (MIS). No interior da Mancha de Interesse Social, identificou
as Areas Especiais de Interesse Social (AEIS), ampliadas em seu conceito e de-
limitacdo, através da incorporacdo das Areas de Risco. A utilizacdo dos dados
do METRODATA, desagregados em unidades de analise menores ou Areas de
Expansdo Demografica (AEDS), e a atualizagdo cartografica dos assentamentos,
sdo recursos técnicos que merecem destaque nessa construcao, por potenciali-
zarem as estratégias de identificacdo da populacdo e fragdes do territorio, alvos
da politica de habitacdo de interesse social para Natal.
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Toma-se como base os principios da Agenda Habitat e os seus funda-
mentos na perspectiva da cultura de direitos. A partir da Conferéncia do
Habitat (Istambul-1996), o Direito a Moradia foi instituido como um Direi-
to Humano, cabendo aos estados nacionais, signatarios da Convencao, a
exemplo do Brasil, o compromisso de efetivacdo desse Direito. A Agenda
Habitat assinala que todos tém direito a uma habitacdo adequada, ou seja,
a uma moradia sadia, segura, protegida, acessivel, disponivel, com servicos,
instalacoes e comodidades basicas e o gozo de liberdade frente a discrimi-
nagdes de moradia e seguranca juridica da posse. Tendo em vista que as
politicas publicas constituem uma das instancias privilegiadas de efetivacao
dos Direitos Humanos e, portanto, do Direito a Moradia, sdo relevantes para
o presente trabalho, além do sistema internacional de protecdo do direito
a moradia, o marco regulatério da Politica Urbana brasileira. A Constituicdo
Federal (BRASIL, 1988) estabelece a funcdo social da cidade e da proprie-
dade (Art. 182), e o Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001) define a obri-
gatoriedade de definicdo das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) no
Plano Diretor municipal, visando o tratamento dos assentamentos informais
e irregulares. Institui os instrumentos para a democratizacdo da gestdo pu-
blica (plebiscito, referendum, audiéncias publicas, iniciativa popular de lei),
assinalando a participagdo social como instrumento fundamental na for-
mulacdo e implementagdo das politicas publicas. Considera-se, no estudo
empirico, os relatérios e documentos gerados através do trabalho de asses-
soria técnica desenvolvido pelas autoras, o acompanhamento das lutas em-
preendidas pelos grupos e organizagdes sociais do bairro de Mae Luiza, no
apoio a formulacdo, implementacdo, monitoramento e controle de planos,
programas e projetos de habitacdo junto ao poder publico.

AREAS DE INTERESSE SOCIAL: reconhecimento e instituicdo dos assenta-
mentos irregulares na cidade do Natal

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), nomeadas no Plano Diretor
de Natal como Areas Especiais de Interesse Social (AEIS), foram definidas no
Plano Diretor da cidade a partir de 1994. Embora a legislacdo anterior, Lei n°
3.183/83, ja reconhecesse alguns assentamentos irregulares, identificando-os
como Areas Especiais de Recuperacdo Urbana (AERU), foi a partir da Lei n°
007/94 que esses assentamentos foram reconhecidos e instituidos com maior
abrangéncia no Plano Diretor. Antecedendo o Estatuto da Cidade, a Lei n°®
007/94 definiu Areas Especiais de Interesse Social, como sendo aquelas que:

Revista da FARN, Natal, v.7, n. 2, p. 143-159, jul./dez. 2008 147



Do ponto de vista conceitual, considera-se que os recursos metodologi-
cos utilizados possibilitaram avancos importantes, conferindo maior abran-
géncia a caracterizacdo das AEIS, principalmente com a incorporacdo das
especificidades locais, como é o caso da categorizacdo das situacbes de
risco. Ressalta-se, porém, que ha fatores limitantes nesse processo, como a
auséncia do cadastro atualizado das favelas e dos assentamentos em areas
de risco, no ambito da gestao municipal.

A Politica de Habitacdo Social para Natal identificou, num universo de
177.783 domicilios ocupados, um quadro de necessidades habitacionais, no
municipio, de 94.224,99 (53%), sendo 23.941 (13%) demanda por novas mo-
radias e 70. 482 (40%), demanda por melhorias habitacionais. Destas, 15.335
(9%) compreendem inadequacdo por adensamento populacional e 55.127
(31%) se inserem em inadequacao por infra-estrutura.

Durante o processo de revisao/aprovacao do Plano Diretor de Natal, en-
tre 2004 e 2007, esses conceitos foram discutidos e incorporados a proposta
do Plano, sendo aprovados na Lei n. 082, de 21/06/07, os novos indicativos
de areas de interesse social baseados nas caracteristicas sdcio-espaciais dos
assentamentos, com o cruzamento do nivel de renda, do padrdo morfolégi-
co e da situacao de risco, ficando assim definidas:

Art. 22 - Areas Especiais de Interesse Social, demar-
cadas no Mapa 4 do Anexo II, definidas na Mancha
de Interesse Social e pelos seus atributos morfolo-
gicos, sdo aquelas situadas em terrenos publicos ou
particulares destinadas a produgdo, manutencgdo e
recuperacdo de habitagdes e/ou regularizacdo do
solo urbano e a producdo de alimentos com vistas
a seguranca alimentar e nutricional, tudo em conso-
nancia com a politica de habitacdo de interesse social
para o Municipio de Natal e compreende:

I - terrenos ocupados por favelas, e/ou vilas, lo-
teamentos irregulares e assentamentos que, ndo
possuindo as caracteristicas das tipologias citadas,
evidenciam fragilidades quanto aos niveis de habita-
bilidade, destinando-se a implantacdo de programas
de urbanizacdo e/ou regularizacdo fundiaria;

II - terrenos ocupados por assentamentos com fa-
milias de renda predominante de até 3 (trés) salarios
minimos, que se encontram em éarea de implantagao
ou de influéncia de empreendimentos de impacto
econodmico e submetidos a processos de valorizacdo
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imobilidria incompativeis com as condi¢des socio-
econOmicas e culturais da populacao residente;

III - terrenos com area minima de 1.000 m2 (mil me-
tros quadrados) destinados a produgao de alimentos
de primeira necessidade voltada a populagdo com
renda familiar predominante de até 3 (trés) salarios
minimos, com objetivo de garantir o abastecimen-
to destinado ao suprimento da cesta basica e ou da
complementacgdo nutricional diaria;

IV - glebas ou lotes urbanos, isolados ou contiguos,
nado edificados, subutilizados ou néo utilizados, com
area superior a 400m? (quatrocentos metros quadra-
dos), necessarios para a implantacdo de programas
de habitacao de interesse social;

V - os prédios desocupados ou subutilizados ou
aqueles que possam causar risco ao entorno pela sua
condigdo de degradacéo, localizados em éareas cen-
trais da cidade, cujos projetos terdo tratamento dife-
renciado, resguardando as caracteristicas préprias de
cada imovel e sua importancia histérica .

Observa-se que, desde 1994, a legislacdo urbanistica do municipio de
Natal reconhece as Areas Especiais de Interesse Social. Entretanto, Natal
ndo apresenta um histérico muito denso em termos de experiéncias e de
definicdo de AEIS e de processos de regularizacdo fundiéria. De fato, apos a
aprovacado do Plano Diretor de 1994, foram regulamentadas apenas quatro
AEIS, sendo Mée Luiza a primeira (1995), seguida do Passo da Patria (2002),
do Jardim Progresso (2004) e de Nova Descoberta (2006).

Considera-se que ha avancos significativos no planejamento e gestdo das
AEIS em Natal, quer seja no ambito do Plano Diretor, quer seja na constituicdo
do Sistema Municipal de Habitagdo Social. Contudo, o contexto da urbaniza-
¢do litoranea orientada principalmente pela atividade turistica, que apresen-
tamos a seguir, define grandes desafios a implementacdo dos instrumentos
de inclusao sécio-espacial, a exemplo das ZEIS focalizadas neste trabalho.

MORADIA E GRANDES EMPREENDIMENTOS: aspectos da urbanizacao
turistica no litoral potiguar

O processo de urbanizacdo da costa litoranea brasileira e notadamen-
te da regido Nordeste vem sendo impulsionado pela atividade do turismo,
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pelo menos desde a década de 1980. O Rio Grande do Norte (RN) se insere
nessa dinamica, tendo na implantacdo da Via Costeira e do seu distrito tu-
ristico um marco dentre as iniciativas governamentais para a dinamizagéo
do turismo no inicio da década de 80. Porém, foi a partir do ano 2000 que
se verificou a implementacdo da Politica Nacional de Turismo de forma mais
sistematica, a exemplo do Programa de Desenvolvimento Turistico do Nor-
deste (PRODETUR/NE). A construcdo de uma infra-estrutura viaria interli-
gando as praias do litoral norte aquelas situadas ao sul da capital contribuiu
para a consolidacdo do eixo litoraneo como area privilegiada de expanséo
do capital turistico imobiliario na fase contemporanea.

Possuindo 410 Km de costa, temperaturas maxima
e minima, oscilando entre 18° C e 31°C, o litoral po-
tiguar se expande sob a l6gica de implantagdo dos
grandes empreendimentos turisticos ligados ao
turismo internacional de sol e mar. Associada aos
movimentos de internacionaliza¢do da economia e
aos objetivos dominantes de tornar a cidade com-
petitiva, essa modalidade de implantacdo turistica
define grandes desafios para o planejamento e a
gestdo urbana, quando concebidos numa perspec-
tiva de inclusdo social e de salvaguarda dos recursos
naturais estratégicos da regido. Desenvolvendo-se
sobre um espago extremamente fragil no que tange
ao ambiente natural e altamente vulneravel do ponto
de vista social, a expansdo do turismo imobiliario no
litoral potiguar tem sido pautada por conflitos socio-
ambientais, especialmente na Regido Metropolitana
de Natal. A construcdo da ponte Forte — Redinha
sobre o Rio Potengi, o incremento da demanda por
moradia na orla maritima, notadamente por estran-
geiros, a verticalizacdo na encosta do bairro Areia
Preta, adjacente ao bairro Mae Luiza, e a expansdo
do turismo imobilidrio no bairro Ponta Negra sdo
exemplos de projetos e acdes que estdo na base dos
conflitos e das expressdes de movimentos sociais em
suas reivindica¢des pelo direito a moradia e pelo di-
reito ao meio ambiente em Natal.

Admite-se que ha uma significativa melhoria na quantidade e qualidade

dos investimentos publicos em infra-estrutura urbana e na politica de habi-
tacdo social, notadamente a partir de 2003, com a retomada da Politica Ur-
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bana em nivel federal. Porém, o modelo da urbanizacdo em curso imprime
um ritmo extremamente acelerado e intenso de transformacao do espaco,
com tendéncias a especializacdo dos espacos de progresso e agravamento
dos movimentos de segregacao dos espacos de pobreza, o que se verifica
na Regido Metropolitana de Natal. (FADE/FUNPEC, 2007). Consonante com
Ferreira (2003), identifica-se que:

[..] os espacos de progresso aparecem como faixas
‘cercadas’ por espacos de pobreza e que nao tém o
poder de modifica-los pela simples presenca. Uma
maior heterogeneidade de classes socais e atividades
ndo significa que temos uma periferia melhor, mas
que temos uma nova periferia, que mantém lacos de
segregacao diferenciados. [...]. Observa-se que os es-
pacos centrais e tradicionais sofrem cada vez mais
a pressdo do mercado imobilidrio no sentido deste
ocupar e utilizar tais areas, ‘expulsando’ a populacdo
original que tendera a procurar moradia na periferia
da cidade, expandindo para além dos seus limites, a
area urbana. Sem uma politica urbana que interfira
no mercado (ilegal) de terras na periferia das cidades,
a segregacao socio-espacial continuara a ser a tonica
destes espacos urbanos.

E nesse contexto que refletimos sobre os movimentos de resisténcia dos
territorios populares “ilhados” pelos espacos de elevado valor imobiliario na
cidade do Natal, como é o caso da Area Especial de Interesse Social de Mae
Luiza. Sobretudo, buscamos identificar nessa experiéncia o papel das Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS) e os elementos que concorrem para a sua
efetividade, considerando os objetivos de inclusdo sécio-espacial.

AREA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL E INCLUSAO SOCIO-ESPACIAL:
experiéncia da ZEIS Mae Luiza

Mae Luiza é um bairro situado na zona leste da cidade de Natal, assenta-
do sobre uma fragado do cordédo dunar que configura o atual Parque Estadual
das Dunas do Natal. Sua origem remonta a década de 40, fruto de um pro-
cesso lento de ocupacdo por pessoas advindas do interior, fugidas da seca,
as quais tiveram que enfrentar a dificuldade de acesso vencendo a areia e
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as matas para poderem fixar seu lugar. A localizagcdo do bairro de Mae Luiza
¢ privilegiada: é proximo ao centro da cidade, circundado, de um lado, pelo
mar — o Oceano Atlantico — e, do outro, pelo Parque das Dunas. Foi por essa
localizacdo que as pessoas o elegeram como lugar para se reerguerem, pois a
proximidade com o centro da cidade lhes permitia sair do isolamento do morro
para buscar trabalho, e a praia e as matas lhes possibilitavam conseguir algum
alimento quando este era escasso. As condi¢cbes de moradia eram primitivas:
casas construidas com palha de coqueiro, taipa, barro. Na década de 60, ainda
dentre as poucas casas existentes, uma ou outra era feita com tijolo. Agua e
energia elétrica eram inexistentes. Mesmo assim, cada vez mais as pessoas iam
se chegando, as familias se multiplicando e formando as bases de uma comuni-
dade, porque os lacos familiares se estendiam, as rela¢des de vizinhanca se es-
treitavam, conferindo as pessoas identidade com o lugar (FERNANDES, 2000).

As décadas de 60 e 70 foram de melhorias muito lentas: duas escolas, ener-
gia elétrica, sistema de distribuicdo de dgua deficiente. Na década de 80, devido
a construgdo da Via Costeira — avenida que liga Ponta Negra, bairro da zona sul,
ao centro da cidade — em fins da década de 70, ha um impulso no processo
de urbanizacdo de Mae Luiza com investimentos do poder publico na infra-
estrutura do bairro: drenagem, calcamento, construcdo de escadarias. O solo
se valoriza com a Via Costeira e com a construcdo de motéis, na entrada do
bairro, proximos a Via Costeira, e de hotéis na orla. Isso vai provocando uma
“expulsdo branca” de moradores da comunidade para outros bairros periféricos
e intensifica os conflitos sociais em defesa da permanéncia dos moradores em
Mae Luiza. Essa supervalorizacdo do solo é vista como uma ameaca as relacdes
comunitarias e a permanéncia dos moradores naquele espaco, o que leva as
organizag¢ées do bairro a agirem de modo a reforgar a identidade e os valores
comunitarios.

Com o processo de urbanizagdo desencadeado na ci-
dade, a partir da construgdo da Via Costeira, estrada
que liga as praias de Areia Preta e Ponta Negra, Méae
Luiza tornou-se alvo de intervencdes mais diretas,
tanto por parte do poder publico quanto do poder
econdmico, ameagando a existéncia da comunidade
no bairro, levando-a a criar seus mecanismos de de-
fesa (fernandes, 2000, p. 12).

E desse modo que, no inicio dos anos 90, reagindo a um grande empre-
endimento que seria construido sobre a duna adjacente ao Farol de Mae
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Luiza, além de manifestagdes, os grupos organizados da comunidade bus-
caram assessoria técnica da Universidade Federal do Rio Grande do Norte,
através do Depto. de Arquitetura, com a finalidade de refletir melhor sobre
a situacdo posta e visualizar possibilidades concretas de barrar o processo
especulativo que entéo se intensificava.

Através, entdo, de uma metodologia que envolveu a comunidade em semi-
narios de discussdo e estudos sobre o bairro e sua populacdo, o contexto da
producao do espaco na cidade de Natal e a legislagao relativa a produgao e apro-
priacdo do espaco urbano, formulou-se a “Lei de uso e ocupagao do solo do
bairro de Mae Luiza” (Lei. n. 4.663/2005), sendo este o primeiro bairro a conseguir
regulamentacio como Area Especial de Interesse Social — AEIS® no Plano Diretor
da cidade, minimizando a especulacdo imobilidria no bairro e repercutindo na
protecao do direito a moradia, como prevé a Constituicdo do pais.

Porém, esse direito é permanentemente ameacado, sendo as pressoes dirigi-
das principalmente para alteracdo do Art. 7, que restringe o remembramento de
lotes até a 4rea maxima de 200m?, exceto para o uso institucional. Durante o pro-
cesso de revisdo do Plano Diretor, entre 2004 e 2007, o setor imobiliario passou
a pressionar os vereadores* para alterar a Lei de uso e ocupacdo do solo de Mae
Luiza, exatamente nos dois pontos-chave que regulam o uso do solo do bairro:
Art 6, que define o gabarito com altura maxima de sete metros e meio, e 0 Art 7,
que trata da restricdo ao remembramento de lotes, citada anteriormente.

Novamente, foi necessaria uma intensa mobilizacdo das organizacoes
comunitarias, da assessoria técnica e, desta vez, foi imprescindivel a amplia-
cdo da rede de protecdo social, trazendo a cooperacdo de grupos interna-
cionais, a exemplo do Prémio Nobel da Paz, Perez Esquivel, que enviou carta
ao executivo e ao legislativo, alertando-os sobre a repercussdo que teria nos
tribunais de direitos humanos qualquer acdo de desmonte dos instrumen-
tos que contribuem para a efetivacdo do direito a moradia, tomando como
referéncia o caso da AEIS Mée Luiza. Esse movimento obteve éxito.

Qual, entdo, a relevancia desse processo em uma experiéncia local? Que
implicacdes se tém no ambito das discussdes sobre reforma urbana, direito

3 Denominacgdo atribuida as ZEIS no Plano Diretor de Natal a partir de 1994.

4 Durante o processo de votacdo do Plano Diretor, baseado em uma denuncia da Procuradoria do
Municipio ao Ministério Publico, a Policia Estadual, em uma operacdo intitulada "Impacto”, invadiu a
Camara dos Vereadores, em 11 de julho de 2007, e apreendeu material de sete vereadores envolvidos
em recebimento de propina para derrubar vetos do prefeito a emendas do Plano Diretor que compro-
metiam areas de interesse ambiental e social da cidade.
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a moradia e para a constru¢do de uma “Natal Sustentavel”, como todos
reivindicam?

Considerando a retomada da participagao social como fator imprescin-
divel no processo de conquistas de direitos, de autonomia e de controle so-
cial, especialmente apds a abertura politica, na década de 80, é fundamental
compreender os mecanismos de constituicdo de lutas, especialmente de
populacdes menos favorecidas, como a de Mae Luiza, num contexto em
que as formas de distribuicdo de recursos e acesso a bens se ddo de modo
desigual (TELLES, 1994).

No ambito da cidade, sobretudo no caso citado, em que uma comuni-
dade apresenta projeto de lei para garantir o seu direito a moradia, inverte-
se a logica em que o setor oficial geralmente faz as leis para o setor civil
acata-las. Como afirma Diaz Bordenave (1994, p. 53), essa divisdo afeta a
participacdo social e politica, porque:

[..] tradicionalmente supde-se que o setor oficial é
o iniciador e promotor do desenvolvimento, sendo
o setor civil apenas seu beneficiario... ou vitima. Esta
dicotomia tem tido como saldo a existéncia de um
verdadeiro abismo entre os dois setores. De um lado
estdo os tecnocratas e burocratas que planejam, de-
cidem e executam. Do outro lado, uma enorme mas-
sa de pessoas somente dedicadas a seus proprios
interesses e negodcios.

No caso em questdo, ndo estd em jogo somente o setor oficial, mas
também o poder econémico, através do setor imobiliario, que disputa o
territério, amparado por uma rede internacional que lucra com as atividades
turisticas. A experiéncia de Mae Luiza evidenciou a importancia das lutas
comunitarias, no ambito da producdo do espaco, no processo de superagdo
dessa luta desigual, tomando as ferramentas legais, a exemplo da iniciativa
popular de lei, garantida pela constituicdo Federal, e do Estatuto da Cidade,
como norteadoras de sua agdo. Por exemplo, em carta enviada aos verea-
dores, assim se pronunciou a comunidade:

O Estatuto das Cidades, lei que regulamenta a Cons-
tituicdo Federal, é muito claro em relacdo ao fato de
que a lei se volta para o Interesse Social e que este
ndo pode ser violado e é clara também quanto a
Gestao Democratica do Plano Diretor, regulamentan-
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do e obrigando a participacdo popular na tomada de
decisdes. A pura e simples alteracdo de lei estd, por
conseguinte, inviabilizada no plano de sua legalida-
de. Entretanto, ao ndo assegurar que a comunidade
que deseja, possa efetivamente ficar no bairro, em
funcdo de mudancas inevitaveis de mercado e precos
gue adviriam da alteracdo da lei, sua mudanca fere
o Direito a Moradia, parte integrante da Declaracdo
Universal dos Direitos Humanos. Ao ferir os Direitos
Humanos, ganha contornos de ilegalidade mais gra-
ves, violando tratados internacionais de que o Brasil
é signatario e atraindo a atencdo da Comunidade In-
ternacional, guardid destes tratados. ( MOVIMENTO
MAE LUIZA RESISTE, 2007).

Isso tudo, aliado a necessidade primeira — e mais sentida — que é o dese-
jo de permanecer no espaco habitado, sendo esse sentimento de pertencer
o que confere identidade comunitaria, bem como visualizar possibilidades
de melhora de infra-estrutura e de servicos publicos do bairro, incide em
ganho de autonomia para tomada de decisdes, ou seja, a comunidade per-
cebe que também depende dela a formulacdo e proposicdo de instrumen-
tos legais que lhes déem respaldo na luta por direitos. Mas isso s6 ndo
basta, num contexto que abriga conflitos de interesses na disputa pelo solo
urbano o poder legislativo, a quem cabe discutir, aprovar, alterar, propor leis,
é extremamente vulneravel. Ainda, o modo como os grupos agem para al-
cancar seus objetivos, “[...] tanto quanto a importancia relativa atribuida aos
diferentes bens, materiais e simbdlicos, que reivindicam, depende de uma
constelacdo de significados que orientam suas acdes”. (SADER, 1988, p. 43).

E fundamental, nesse sentido, revitalizar a luta pela permanéncia das
conquistas, contando-se com as forcas sociais favoraveis a causa e com to-
dos os meios disponiveis de formacdo de opinido e de pressdo, conforme o
ocorrido em Mae Luiza: reunides (seminarios, oficinas) constantes de discus-
sdo contando com comunidade, liderancas comunitarias, assessoria técnica,
sobre a realidade social do bairro e os instrumentos legais que garantem a
permanéncia dos moradores; elaboracdo de folder numa linguagem aces-
sivel sobre a legislacdo que garante o direito a moradia; elaboracao e envio
de carta aberta aos vereadores; ocupagdo da Camara de Vereadores, duran-
te processo de votagdo do Plano Diretor, estabelecimento de contato com
organizagdes nacionais e internacionais de direitos humanos, expondo-lhes
a realidade do bairro de Mae Luiza e as constantes ameacas sofridas pela
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especulacado imobiliaria; solicitacdo de carta a Perez Esquivel, tendo como
destinatarios o prefeito e os vereadores, o que foi conseguido e alardeado
nos varios jornais da cidade, especialmente no tocante aos trechos que di-
ziam que os poderes legislativo e executivo, se coniventes com processos
que promovessem alteracdes na lei que repercutissem na expulsdo de mo-
radores dos seus locais de moradia, feririam a Constituicdo Federal, o Esta-
tuto da Cidade e chamariam para si a aten¢do dos tribunais internacionais
de Direitos Humanos.

Identifica-se nessa experiéncia, que o éxito da comunidade na aplicacdo
do instrumento ZEIS entre 1995 e 2007 esta fortemente vinculada a con-
juncdo de fatores como: (I) processos de participacdo e controle social; (II)
assessoria técnica continuada; (Ill) trabalho de ampliagdo e fortalecimento
da rede de protecdo social para além do plano local, através da integragéo
com as redes nacionais e internacionais de direitos humanos, em especial
do direito a moradia.

~,
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ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL - ZEIS - E GRANDES
EMPREENDIMENTOS: elementos para inclusdo sécio-territorial

Reitera-se, entdo, que a formulacdo de instrumentos legais regula-
dores da ocupacao do solo, como a inclusdo do bairro de Méae Luiza em
Area Especial de Interesse Social, bem como a sua regulamentacéo (Lei
n. 4663/05), revelou-se de fundamental importancia para a manutencao,
no espaco, da populacdo referida. Porém, o éxito da lei — reconhecido
assim pela Missao da Relatoria Nacional pelo Direito a Moradia (2007) —
s6 foi possivel devido a participagdo da comunidade, desde a formulacao
da lei até a validacdo de sua permanéncia, num processo de acdes que
conferiam significado e legitimidade a luta que se travava, ja que era
percebida, pelos moradores do bairro, a intima relacdo entre a existéncia
da Lei de uso e ocupacao do solo no Plano Diretor e a possibilidade de
continuar a morar no bairro de Mae Luiza. Para isso, foi de fundamental
importancia a assessoria técnica da Universidade, cujo papel assumido
nao foi o do técnico que formula para a comunidade, mas do educador
que compartilha conhecimentos. E relevante mencionar que essa asses-
soria ndo se deu pontualmente, mas de modo continuo, numa sistemati-
ca de trabalho que envolveu/envolve producao de saberes; participacao
nas diversas atividades promovidas pelas organiza¢des comunitéarias,
discutindo, refletindo sobre acdes de intervencdo no espaco urbano ou
propondo-as (do uso do espaco a solicitacdo de politicas publicas) e
como estas poderiam se dar; acompanhamento das acdes relativas a
ocupacao urbana engendradas pela comunidade, pelo poder publico ou
setor imobiliario.

Ao papel da assessoria, junte-se o fato de munir a comunidade de
conhecimento também sobre as Redes de Protecdo Social, dando-lhe as
condicdes de amplia-la, a partir da percepc¢do de que a luta da comuni-
dade para manter o direito a moradia nao é isolada, ao mesmo tempo
em que também percebe a importancia dessa Rede como instrumento
com que legitima suas lutas. Desse modo, o constante monitoramento
dos mecanismos que garantem o direito a moradia, bem como a insercao
da experiéncia de Méae Luiza na Missdo da Relatoria Nacional pelo Direi-
to a Moradia tém sido fundamentais para que este bairro faca frente ao
setor imobilidrio no processo de disputa pelo territério.
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