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RESUMO

Ao longo dos anos o centro do Recife tem passado por um processo de
esvaziamento de moradores, principalmente o bairro de Santo Antonio, com
diversos imoveis vazios o0 cenario atual € de abandono e descaso; sendo
importante avaliar também que a maior parte desses iméveis possui altas dividas
de IPTU e poderiam sofrer diversas sanc¢des. Em contrapartida, existe uma
contradicdo vigente, pois enquanto Recife possui um dos maiores déficits
habitacionais do Brasil ha tantos iméveis ociosos em Santo Antbnio que
poderiam ser utilizados para diminuirem essa caréncia de unidades
habitacionais da cidade. Com isso, a presente pesquisa visa apresentar 0s
entraves e as contradicdes entre a ociosidade desses iméveis frente ao déficit
habitacional de Recife com o objetivo de avaliar a importancia do cumprimento
da Funcao Social da Propriedade para uma mudanca de paradigma no bairro de
Santo Anténio. A construcdo dessa analise é feita a partir da compreensao do
direito a cidade e direito a moradia, os quais defendem que ndo somente o
fornecimento & moradia é suficiente, mas sim a garantia de diversos outros
direitos. Se fez necesséario examinar de forma mais profunda sobre a construcéo
de pensamentos acerca da propriedade privada e a criacao da Funcéo Social da
Propriedade, com o intuito de compreender o quanto essa construgao de teorias
ainda permanece influenciando o pensamento atual. A partir do aprofundamento
da pesquisa foi possivel perceber que além da influéncia do setor privado na
construcdo das politicas habitacionais, o fato da sociedade civil muitas vezes
nao compreender acerca da Fun¢édo Social da Propriedade em sua totalidade,
acaba por perpetuar a ideia de que a propriedade privada esta acima do bem da
coletividade e isso contribui para que os iméveis em areas centrais continuem
ociosos e consequentemente, reduza a possibilidade de uso na politica
habitacional.

Palavras-chave: imoveis ociosos; direito a moradia; setor privado; fungéo social

da propriedade.



ABSTRACT

Over the years, the center of Recife has undergone a process of emptying
residents, especially the Santo Anténio neighborhood, with several empty
properties, the current scenario is one of abandonment and neglect; it is also
important to evaluate that most of these properties have high IPTU debts and
could suffer several sanctions. On the other hand, there is a current contradiction,
because while Recife has one of the largest housing deficits in Brazil, there are
so many idle properties in Santo Antonio that could be used to reduce this lack
of housing units in the city. With this, the present research aims to present the
obstacles and contradictions between the idleness of these properties in the face
of the housing deficit in Recife, with the objective of evaluating the importance of
the enforcement of Social Function of Property for a paradigm shift in the
neighborhood of Santo Antdnio. The construction of this analysis is based on the
understanding of the right to the city and the right to housing, which argue that
not only the provision of housing is sufficient, but also the guarantee of several
other rights. It was necessary to examine more deeply about the construction of
thoughts about private property and the creation of the Social Function of
Property, in order to understand how much this construction of theories still
remains influencing current thinking. From the deepening of the research it was
possible to realize that in addition to the influence of the private sector in the
construction of housing policies, the fact that civil society often does not
understand about the Social Function of Property in its entirety, ends up
perpetuating the idea that private property is above the good of the collective and
this contributes to the fact that properties in central areas remain idle and,
consequently, reduce the possibility of use in housing policy.

Keywords: idle properties; right to housing; private sector; social function of
property.
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INTRODUGCAO

O direito a moradia no mundo tem sido discutido de forma ainda mais
incisiva desde a Declaracao Universal dos Direitos Humanos (ONU, 1948), a
partir da sua promulgacdo ficou ainda mais perceptivel a importancia do
cumprimento desse direito em relacdo a outros, como por exemplo: saude,
educacao, lazer, etc.; pois, sem moradia adequada fica ainda mais dificil garantir
0 cumprimento desses direitos para a populagao.

E importante perceber que o direito a cidade e & moradia ndo podem ser
cumpridos separadamente, pelo contrario, ndo ha como garantir um sem
assegurar o outro, inclusive muitos autores consideram que eles sdo a mesma
coisa. No entanto, essa separacao tem sido feita ao longo dos anos em diversas
cidades brasileiras, seja através de legislacbes que acabam por ampliar a
segregacdo, seja pela auséncia de politicas habitacionais acessiveis a
populacdo mais vulneravel, além da construcdo de habitacionais em locais
distantes, sem servicos e infraestruturas adequadas. Além disso, € importante
perceber que uma das dificuldades das politicas habitacionais é o fato de ainda
estarem associadas a questao da distribuicdo e acesso a terra, o que faz com
sejam consideradas mais um item de mercado.

Por mais que pareca um pensamento recente, essa visdo mercadoldgica
acerca da terra percorre longos anos. Desde o periodo dos filésofos gregos a
ideia de propriedade privada foi discutida diversas vezes e algumas visées foram
criadas com o objetivo de trazer compreensdao acerca do assunto. Duas
perspectivas que ganharam maior notoriedade em relacdo a propriedade
privada, foram as visdes aristotélica e a moderna, para a primeira a propriedade
esta pautada no uso e atrelada aos conceitos de justi¢a corretiva e a distributiva,
enquanto a corretiva esta relacionada a venda a distributiva esta ligada a
distribuicdo das riquezas entre os individuos, podendo ela ser feita em partes
iguais ou desiguais (ARISTOTELES, 2004). A visdo moderna, no entanto,
acredita que a aquisicao de determinado bem € a manifestacédo da vontade do
individuo em adquiri-lo e isso fica mais claro a partir da visdo de Guilherme de
Ockham (1285-1347), o qual argumenta que é possivel usar as coisas sem
adquiri-las. Mas, essa visao se contradiz em diversos momentos, pois, se sabe

gue a aquisicdo de uma propriedade ndo esta pautada apenas na vontade de
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um individuo, tendo em vista que existem classes pobres na sociedade que nédo
tem condi¢cbes de comprar um imével (BRITO, 2010). Por mais que essas
teorias sejam falhas por reconhecerem a posse da propriedade apenas por
meio da compra ou pela vontade de um individuo, desconsiderando o papel do
Estado em fornecer moradia, elas permanecem sendo usadas ao longo dos
anos na construcéo do imaginario da populacao.

No Brasil, essa discussao se torna ainda mais significativa a partir da
Constituicao Federal de 1988 (BRASIL, 1988), que em seu Artigo 5 garante o
direito a propriedade a todos os individuos, mas no paragrafo 23 do mesmo
Artigo é especificado que a propriedade devera atender a sua funcéo social.
Isso implica que a propriedade ndo € um direito absoluto e sim condicionado
aos interesses da coletividade. O artigo 182 e 183 (BRASIL, 1988),
basicamente apresentam a Funcdo Social da Propriedade, a qual diz respeito
a necessidade que um imovel tem de cumprir as diretrizes estabelecidas em
Plano Diretor; e estabelece alguns instrumentos urbanisticos como:
parcelamento ou edificacdo compulsérios (PEUC), IPTU Progressivo,
Desapropriagcdo e Usucapido Especial Urbana. Esses artigos séo
extremamente importantes para o entendimento acerca da propriedade, pois o
fato de um individuo ter comprado um imével ndo dé a ele o direito de fazer o
que quiser com 0 mesmo, inclusive, deixa-lo vazio. Pelo contrario, a partir da
aquisicao é necessario que ele cumpra com as diretrizes estabelecidas em lei.

A maior dificuldade estd em assegurar que esses artigos sejam
realmente cumpridos pelo Poder Publico municipal, pois por diversas vezes sao
vistos imoveis vazios e subutilizados que néo sofrem as san¢des apresentadas
em lei. De modo que ao longo da histéria, 0 que se vé sao medidas
extremamente brutais para remover ocupacdes de imoveis vazios, enquanto
ndo ha nenhum tipo de acao efetiva para aplicar a PEUC, IPTU Progressivo e
Desapropriacdo nesses mesmos imoveis.

Esse cenario se repete nas grandes cidades de todo o pais,
principalmente em areas centrais da cidade que durante muitos anos tem
sofrido com um processo de esvaziamento de moradores, de modo que durante
o dia tem uso comercial, mas a noite ficam vazios e subutilizados. A cidade de
Recife € um exemplo significativo acerca desse esvaziamento das areas

centrais, tendo em vista que os bairros do Recife, Sdo José e Santo Antbnio,
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os trés mais antigos da cidade, sofreram por muitos anos com a auséncia de
investimentos e de incentivos, principalmente ligados a moradia. E, apesar de
ter inUmeros edificios ociosos, até o presente momento, ndo foram aplicados
0s instrumentos previstos em lei para que se cumpra Funcdo Social da
Propriedade. Ao avaliar o déficit habitacional da cidade de Recife, o qual
ultrapassa o numero de 70 mil unidades habitacionais, é possivel perceber que
nao ha como manter diversos imoéveis ociosos, principalmente na area central
da cidade, enquanto diversas pessoas nao tem onde morar ou moram em
condicbes precarias.

Essa conjuntura apresenta a justificativa para a escolha do objeto
empirico da pesquisa: o bairro de Santo Anténio. O bairro possui a maior
quantidade de imdveis vazios da area central e esta entre os dez com maior
divida de IPTU, no entanto, os investimentos atuais para o centro tem sido
destinados prioritariamente para os bairros de Recife e Sdo José, o0s quais
possuem caracteristicas arquitetdbnicas semelhantes, com predominancia para
casarios e sobrados, enquanto, Santo Antonio tem presenca quase que
majoritaria de edificios verticais e isso contribuiria para uma maior conversao
em unidades habitacionais.

A partir dessa contextualizacdo € possivel perceber um entrave
significativo entre a produc¢é&o da politica habitacional da cidade com a realidade
dos bairros centrais, tendo em vista que enquanto Santo Antonio esta sofrendo
de forma mais significativa com esse processo de esvaziamento, € Recife e
S&o José quem estdo recebendo os maiores investimentos relacionados a
moradia, pois, a partir da criacdo do Projeto Novo Recife (RECIFE, 2015) e de
leis como o Recentro (RECIFE, 2021), essas areas passaram a ser palco para
0 surgimento de grandes empreendimentos e comegaram a sofrer com as
disputas do setor privado por cada pedaco de terra existente, com isso é
possivel perceber o real projeto do Poder Publico para o centro: revitalizar a
area para quem consiga pagar por ela.

Com base nessa percepcao acerca do processo de esvaziamento do
bairro de Santo Antbnio, a pesquisa procurara responder a seguinte questao:
Quais os obstaculos para o cumprimento da Funcao Social da Propriedade no
bairro de Santo Anténio? Tem-se como hipotese de que a aplicacdo do Poder

Publico municipal dos instrumentos previstos no arcabouco federal para o
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cumprimento da Funcdo Social da Propriedade ndo ocorrem devido aos
interesses e demandas do capital imobiliario, que protagonizam as prioridades
das politicas urbanas.

Desta forma, o objetivo geral deste trabalho é analisar quais os entraves
para a aplicagdo dos instrumentos que regulamentam a Fungdo Social da
Propriedade nos imdéveis vazios do centro. E possui 0s seguintes objetivos
especificos: Analisar os Planos e Projetos Locais relacionados a habitacéo;
Verificar a contradi¢cdo entre a ociosidade dos imoveis em Santo Antdnio e 0s
incentivos a construgcdo em S&o José e Recife; Analisar o papel dos
Movimentos Sociais na conjuntura dessas politicas habitacionais; Identificar os
imdveis de Santo Anténio com maior débito de IPTU e que séo passiveis de
sancdes; Avaliar a influéncia do capital imobilidrio na construcéo das politicas
habitacionais da cidade.

Como metodologia utilizou-se das andlises dos contetddos dos Planos
Diretores de Recife de 2008 e 2021 para averiguar se houve mudanca de
percepcdo acerca do centro de Recife, observando os parametros
estabelecidos em zoneamento, diretrizes e etc.Também se fez necessario
examinar a Lei Municipal de N° 18.138/2015 (RECIFE, 2015), a qual orienta
acerca do plano especifico para o Cais José Estelita, Cabanga e o Bairro de
Sao José, mais conhecido como Projeto Novo Recife e os impactos causados
em todo o centro da cidade, bem como, outras leis significativas para as
mudancas de cenario do centro: Lei Municipal de N° 18.869/2021 que institui
as diretrizes para o Recentro (2021) e o Decreto Municipal N° 31.671 (RECIFE,
2018) que prevé a arrecadagdo de imoveis urbanos por abandono. Para a
construcao desse estudo e aumento da compreensao acerca da percepc¢ao dos
envolvidos, também foram feitas entrevistas e questionarios com agentes
ativos na construcdo desse novo cenario da cidade: o setor privado, 0s
movimentos sociais e a sociedade civil.

Além desta introducao este trabalho esta estruturado em cinco capitulos:
No primeiro capitulo se traz a discussao acerca do direito a moradia e direito a
cidade com o objetivo de averiguar a importancia desses serem cumpridos de
forma conjunta, além disso, foram analisadas as legislacdes brasileiras de 1850
a 2001 relacionadas a moradia, bem como a importancia da Constituicdo

Federal de 1888 que apresenta o marco legal da politica urbana no Brasil. No
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segundo capitulo foram analisados os pensamentos de filos6fos acerca da
propriedade privada e o quanto essas teorias permanecem influenciando o
pensamento coletivo atual, sendo a partir dessa percepcéo analisada também
a Funcéo Social da Propriedade com o objetivo de apresentar o contraste entre
o déficit habitacional dos centros brasileiros e a ociosidade dos imoveis. O
terceiro capitulo busca averiguar a construcdo das politicas habitacionais
nacionais e o seu rebatimento em Recife, com o objetivo de apresentar 0s erros
que permanecem sendo mantidos devido a replica de ideias que por vezes
ignora as necessidades locais e acabam por serem copias das politica
habitacional. O quarto capitulo apresenta a contradicdo entre o déficit
habitacional de Recife e a ociosidade dos iméveis de Santo Antdnio, com o
intuito de avaliar os impactos causados pela auséncia do cumprimento da
Funcdo Social da Propriedade. Por fim, o quinto capitulo buscou analisar as
novas politicas e planos criados para as areas centrais da cidade e a influéncia
do setor privado na construcdo desses projetos, bem como o papel dos
Movimentos Sociais nessa producdo. Além disso, apresenta os resultados
obtidos a partir da andlise das respostas por parte da sociedade civil; o0s
respondentes do questionario demonstram serem contra a Fun¢do Social da
Propriedade e o0s instrumentos urbanisticos que garantam a sua
regulamentacédo, e por mais que a amostragem tenha sido pequena é possivel
perceber que essa visdo é parte de um pensamento coletivo da populagao.
Por fim, as consideracdes finais, onde foi possivel ver que além da
influéncia do setor privado na constru¢ao das politicas habitacionais de Recife,
existe também outros entraves que permitem que 0s imoveis permanecam
vazios e 0ciosos, séo eles: a falta de compreenséo da sociedade civil acerca
da Funcédo Social da Propriedade, tanto quanto, o preconceito acerca dos
instrumentos urbanisticos presentes no Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001),
fruto de uma visdo conservadora entranhada em nosso imaginario até os dias
de hoje. Confirmando-se a hipdtese da pesquisa parcialmente, pois além da
influéncia do setor privado na construgcdo das politicas, outro obstaculo que
contribui de forma significativa para que a Funcdo Social da Propriedade seja
cumprida de forma eficiente em Recife € a contribuicdo que a sociedade civil
da, mesmo sem perceber, nessa construcao segregadora das politicas publicas

da cidade.
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1. DIREITO A MORADIA: UMA ANALISE DAS LEGISLACOES BRASILEIRAS
DE 1850 A 2001

O presente capitulo discorre acerca da correlacao do direito a moradia e
do direito a cidade, enfatizando que ndo had como assegurar a efetivacdo desses
de forma separada. A partir da observagao da Declaragdo Universal dos Direitos
Humanos, bem como, das reflexdes de diversos autores a respeito do assunto é
possivel perceber que para a efetivacdo do direito a moradia € necessaria a
garantia da posse e da habitabilidade através do fornecimento de infraestrutura,
servicos, acessibilidade, entre outros.

Além disso, foram analisadas as principais legislacdes criadas no Brasil
no contexto da abolicdo da escravatura, onde foi possivel perceber o quanto
esses regimentos foram pensados de modo a impedir que a populacdo negra
conseguisse 0 acesso a terra, e, consequentemente, o direito a moradia, sendo
possivel observar que séculos depois o cenario brasileiro permanece

segregador.

1.1. Direito a moradia e direito a cidade

Segundo Ruggiero e Maroi (1950), a definicdo de Direito esta relacionada
a “norma das a¢des humanas na vida social, estabelecida por uma organizacéo
soberana e imposta coativamente a observancia de todos”. A partir desse
conceito € possivel avaliar que os direitos e deveres estdo correlacionados, de
modo que, para o direito de um individuo ser adquirido o dever de outro individuo
precisa ser exercido.

Conforme Osoério (2014), baseada nos comentarios de Winston (1998),
ha caracteristicas essenciais de um direito, sendo elas justificadas pelo dever
gue a sociedade tem de proporcionar o usufruto do bem pelo detentor do direito.
Ou seja, a patrtir das reinvindicacdes de um individuo, de bens como: interesses,
liberdades e poderes, sdo geradas demandas e obriga¢cdes a outrem, podendo
ser eles, outro individuo, empresas, 6rgdos publicos, governos e etc. Isto
significa que os direitos permitem, aos seus possuidores, 0 suporte necessario

para efetivar as suas solicitacdes aos agentes, 0s quais, ao desempenhar os
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seus deveres sao capazes de assegurar o cumprimento desses direitos ao titular
do mesmo.

Desse modo, levando em conta a definicdo de direito, é possivel perceber
que os direitos gerais estdo relacionados as normas gerais da sociedade
pertencendo de forma genérica aos direitos morais e éticos, de forma que sédo
essenciais para a base de uma sociedade. Mas, esses direitos gerais sao
separados em diversas especificidades para garantir de forma unanime as
necessidades da sociedade. Sendo assim, foram criadas diversas areas do
direito para proporcionar aos individuos uma maior protecdo de seus bens e
demandas, a exemplo: direito empresarial, do consumidor, penal, administrativo,
e um dos mais importantes para a sociedade, o direito humanao.

Os direitos humanos tratam do atendimento as necessidades dos seres
humanos, independentemente da cor, classe social ou crenca que esse individuo
esteja inserido, sendo também levado em consideracao, segundo Osorio (2014),
a dignidade humana, a autonomia e liberdade do individuo, a sua participacdo
politica e 0 acesso aos recursos materiais para escolher seus objetivos, sendo
eles validados a partir da Declaragéo Universal dos Direitos Humanos (DUDH).

Conforme observado pela DUDH (ONU, 1948) o desprezo pelo
cumprimento dos direitos humanos levou a populacéo a sofrer com acdes hostis
impedindo a liberdade de expressao e autonomia dos cidadaos comuns. Sendo
com isso necessaria a construcao da Declaragcdo para que através do ensino e
da educacdo sejam providenciadas medidas que assegurem esses direitos,
liberdade e autonomia em ambito nacional e internacional, de forma que sejam
feitas para o bem da coletividade e do individuo.

A DUDH (ONU, 1948) descrimina em seus artigos os direitos e as
liberdades cabiveis aos seres humanos, sendo apresentado em seu artigo 25 o
direito que todo cidadao tem de possuir um padréo de vida que assegure a si e
a sua familia moradia. E isso se torna de total responsabilidade do Estado, tendo
em vista que na maior parte dos casos, esse direito sO pode ser adquirido através
de assisténcia social.

Assim, a moradia se torna um direito universal, e como falado
anteriormente, essa necessidade ndo visa atender somente uma cor, classe
social ou crenca especifica; pelo contrario, o objetivo é que todos os individuos

sejam assistidos de forma a possuirem moradia adequada.
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Alguns autores defendem o direito & moradia como parte integrante do
direito a cidade, tendo em vista que somente a producdo de casas ndo €
suficiente para atender as necessidades da populacdo, pois € necessario
também o fornecimento de servicos e infraestrutura adequada. Conforme
abordado na Carta Mundial pelo Direito a Cidade (2009) ha muito a ser feito para
gue as cidades possam assistir as demandas basicas da populacéo, oferecendo
oportunidades igualitarias aos seus habitantes. O artigo 1 da referida carta (2009,
p. 3) define o direito a cidade “como interdependente a todos os direitos humanos
internacionalmente reconhecidos”, sendo incluso nele os direitos civis, sociais,
politicos e todos os outros presentes nos direitos humanos.

Conforme relatado por Fernandes e Alfonsin (2014) baseados no
Comentério Geral n. 4 das Na¢des Unidas (ONU, 1991), o direito humano a
moradia ndo se resume apenas a habitacdo, mas ao acesso a cidade, a sua
infraestrutura, seus usos, servicos e localizacdo. Além disso, engloba a
seguranca legal da posse, custo acessivel, habitabilidade, acessibilidade e
adequacao cultural.

Segundo Kothari (2001) ex-Relator da Organizacdo das Nac¢des Unidas
(ONU), “é o direito de cada mulher, homem, jovem e crianga a ganhar e manter
casa segura e comunidade para se viver em paz e dignidade” !, ele também
reconhece que o direito a moradia adequada esta vinculado a outros direitos,
como o0 acesso a alimentacdo, saneamento, saude, trabalho, bem como, a
seguranca e a protecdo as minorias e aos marginalizados.

O termo Direito a Cidade foi criado por Henri Lefebvre (1901-1991) e
segundo ele significa “o direito dos cidadaos-citadinos e dos grupos que eles
constituem (sobre a base das relagdes sociais) de figurar sobre todas as redes
e circuitos de comunicagao, de informagao, de trocas” (LEFEBVRE, 2000, p. 16).
Ou seja, o direito a cidade se fundamenta na utilizagdo da mesma com 0s
servicos que sdo por ela disponibilizados. Assim, a aplicacdo desse direito
depende particularmente de um atributo que pertence ao urbanismo, as
centralidades. Com ela, € possivel erradicar o afastamento da realidade urbana
e a segregacédo planejada, tendo em vista que a cidade possui algumas areas

destinadas as classes mais altas, sendo elas assistidas de infraestrutura e

1“The human right to adequate housing is the right of every woman, man, youth and child
to gain and sustain a secure home and community in which to live in peace and dignity.”
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servigos, e outras que ndo recebem investimentos e nenhum planejamento
urbano, de modo que as pessoas mais pobres sdo removidas das zonas que
possuem maior investimento por parte do Poder Publico e sdo lancadas para
areas mais periféricas.

Esse processo de afastar a populacdo mais pobre das areas com maior
urbanizacao, pode ocorrer de forma declarada, a partir de acdes de despejos e
remocdes ou de forma silenciosa a partir do processo de gentrificacdo. Criado
por Ruth Glass (1912-1990), o termo gentrificacao se trata de um processo que
esta ligado a segregacdo e a especulacao imobilidria, pois, algumas areas
recebem altos investimentos financeiros e grandes projetos, fazendo com que a
populacao de forma autbnoma saia desses lugares devido ao aumento no custo
de vida.

Lefebvre (2001) também discorre em seu livro Direito a Cidade a respeito
das necessidades da sociedade em relacdo a vida urbana e acrescenta que
anteriormente se era pensado apenas acerca das necessidades de cada
individuo e isso, obviamente, marcado pelo consumo. No entanto, ao longo do
tempo se percebeu as necessidades sociais de cunho antropoldgico e o quanto
elas se expandiam da esfera da constru¢éo, levando a serem pensadas também
em necessidades ligadas a arte, jogos, comunicacao e etc.

Levezon e Tedeschi (2014) também discorrem acerca dessas
necessidades e segundo eles foi somente na década de 2000 que diversos
paises da América Latina, inclusive o Brasil, passam a incluir esse pensamento
a respeito do direito a cidade através de uma nova perspectiva que busca
assegurar a efetivacdo do direito a moradia juntamente com o acesso a
infraestrutura. Diante disso, nota-se uma atencdo especifica aos problemas
relacionados a falta de moradia, a segregacédo socioespacial e a dificuldade em
acesso a terra. Os quais, seriam resolvidos através de diversas a¢des como:
planejamento participativo do uso do solo, medidas fiscais e até mesmo novas
formas de propriedade que permitiram os setores historicamente negligenciados
e empobrecidos acesso a moradia (LEVENZON; TEDESCHI, 2014).

Desse modo, € possivel observar que os direitos a moradia e a cidade
estdo conectados de modo a assegurar a populagéo a obtengcéo de mecanismos

gue cooperem para uma habitacdo de qualidade, acessivel e infra estruturada,
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de forma a permitir que os individuos tenham acesso legal a terra, bem como, a

saude, educacado, saneamento, energia, transporte, seguranca, entre outros.

1.2. O direito a moradia no cenario brasileiro: legislacfes segregadoras
criadas a partir de abolicdo da escravatura

E notdrio que quanto ao cumprimento do direito & moradia e a cidade no
Brasil, pouco é realmente efetivado. Sdo muitos os desafios para que esses
direitos sejam cumpridos, tendo em vista a auséncia de moradias adequadas,
escassez de terras, ou melhor, quantidade excessiva de terras para poucos
proprietarios, falta de regulamentacdo da posse, entre outros. Sabe-se, no
entanto, que todas essas questdes relacionadas a moradia ndo comegam no
século XX, quando a maior parte das discussdes a respeito do assunto séo
iniciadas, mas surgem quando a Republica Federativa do Brasil ainda era um
império.

Desde a descoberta do Brasil, é possivel perceber nas entrelinhas a
exploracdo enraizada na histéria da nacdo. A principio, nota-se por partes dos
portugueses acdes discriminatorias e exploratdrias direcionadas aos indios,
seguindo a relacao colonizador e colonizado os lusitanos néo respeitaram as
crencas, costumes e tradi¢des indigenas, e tentaram escravizar a sua mao de
obra e as suas convic¢fes. Posteriormente com o inicio do trafico negreiro, 0s
negros entdo passam a sofrer com a hostilidade dos senhores de engenho e
lutavam diariamente para sobreviver frente ao sistema opressor.

No sistema escravista 0 negro nao era visto como humano, apenas como
propriedade dos senhores de engenho, sendo assim, ndo possuiam direitos e
nem liberdade. Além de que, ndo possuiam acesso a terra, a moradia prépria e
nem aos direitos basicos permitidos a todos os seres humanos, eram apenas
considerados mercadorias dos seus senhores e uma mao de obra que quase
nao gerava custo, tendo em vista que por mais que fossem comprados, 0s
negros trabalhavam até a morte, moravam em condi¢cdes precéarias, com
alimentacao restrita e sem nenhum tipo de acesso a saude, educacéo, lazer e
etc. Dessa forma, € possivel verificar que as questdes referentes ao direito a

moradia e a cidade também estédo entrelacadas com a historia do pais, o qual
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nasce da intolerancia, destinadas principalmente aos povos indigenas e negros,
e que permanece enraizada até hoje no intelecto da sociedade.

Em compensacéo, o periodo em que antecede a abolicdo da escravatura
€ marcado pela criacdo de diversas leis que dificultavam o acesso a terra. Em
1850 com a proibig&o do trafico negreiro no Brasil através da Lei n° 581 de 04
de setembro de 1850 (BRASIL), conhecida como Lei Eusébio de Queiroz,
algumas medidas relacionadas a aquisicdo de terras e propriedades foram
tomadas pelo Imperador Dom Pedro Il. Segundo o Art. 1° da Lei n® 601 de 18 de
setembro de 1850, popularizada como Lei de Terras, a aquisi¢cdo de terras so
poderia ser feita por titulo de compra (BRASIL, 1850b), vetando assim, a
possibilidade de obtencdo de propriedade por parte dos escravos que
receberiam a abolicdo posteriormente, em 1888.

A partir dessa regulamentacéo, é possivel perceber que grande parte da
populacao brasileira ficou sem acesso a moradia, pois, segundo dados do IBGE
(2007)? nesse periodo havia cerca de 723.419 mil escravos no pais. De acordo
com Gomes (1990, p. 10), os negros alforriados passam a ocupar “lojas, pordes,
corticos, barracos construidos na periferia da cidade”, longe do controle do
senhor de engenho e do estado, tendo em vista que essas areas periféricas ndo
eram de interesse da classe alta da sociedade.

E importante avaliar que ndo somente a populacio negra ficou refém dos
senhores de engenho quanto as questdes da habitacdo, mas a Lei de Terras
também contribui para uma outra forma de conseguir mado de obra escrava,
através dos imigrantes. Com a Lei Eusébio de Queiroz sendo promulgada, os
grandes fazendeiros que faziam parte do senado e da camara perceberam que
perderiam parte dos seus lucros e assim, pensaram em praticas que poderiam
ser adotadas para restabelecer esse ganho. Dessa forma, perceberam que ao
instituir a aquisicéo de terras apenas por meio de titulo de compra, conseguiriam
atrair os imigrantes pobres com o intuito de oferecer trabalho em troca de
moradia (I0TTI, 2010).

2 0 IBGE em 2007 produziu o livro “Brasil 500 anos de povoamento”, com o intuito de
oferecer diversas informacdes referentes a variedade de etnias presentes no pais.
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Além disso, a partir da Lei de Terras € possivel notar que houve uma
segregacéao socioespacial®, tendo em vista que 0s negros ndo tinham recursos
financeiros para adquirir a propriedade e passaram a ocupar 0S morros, como é
0 caso do Morro da Providéncia no Rio de Janeiro, 0 qual possuia em seu
entorno fébricas, uma pedreira e as linhas férreas da Central do Brasil, no
entanto, a area se encontrava desvalorizada devido a proximidade da regido
portuéaria e por haver um cemitério protestante. Esse cenario se repete em varias
capitais do Brasil, como os morros eram os terrenos livres e desvalorizados que
existiam nas cidades, a populacdo mais pobre iniciou 0 processo de ocupacao
dos mesmos e de outras areas vulneraveis, mas ainda com resisténcia as
tentativas de remocéao por parte dos governos (CARVALHO, 2015).

Inicia-se assim o processo de favelizacdo, onde os negros precisam morar
em areas periféricas, insalubres e sem infraestrutura para atender aos designios
do Poder Publico de preservar a imagem da cidade e permanecer punindo essa
populacao apds a abolicdo. Desse modo, até os dias atuais, uma grande parte
da populacdo cresceu as margens da cidade, longe de &reas com
desenvolvimento urbano, infraestrutura e principalmente, sem acesso a moradia
adequada.

Assim, as discussdes a respeito do direito a moradia passam a ser
ampliadas, verificando que ndo somente a moradia € importante para a validacdo
do direito, mas também a habitabilidade, ou seja, as condi¢cdes que tornam um
local habitavel. De modo que, ao oferecer moradia o Poder Publico também deve
proporcionar aos moradores 0 acesso a saneamento, energia, lazer, educacao,
saude, infraestrutura, etc. No entanto, na maior parte dos morros, corregos e
comunidades ndo ha habitabilidade e a populac&o ao longo dos anos permanece
sendo refém da falta de assisténcia e da escassez de planos e projetos que
permeiem a esfera da infraestrutura e da legalizagao da terra.

Assim, 0 que se V€ no pais é que os problemas ligados a moradia nunca
foram solucionados, pelo contrario, com o crescimento populacional das areas

urbanas, as complicacdes s6é aumentaram. Sendo passivel de verificacdo a

3 Segundo Cavalcanti e Aratjo (2018) a segregacdo socioespacial se trata da
fragmentacédo das classes sociais em diferentes espacos da cidade, os quais sofrem com
a auséncia de politicas publicas e com a violéncia, caréncia de infraestrutura e condicfes
precarias.
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influéncia exercida pela Lei de Terras ainda nos dias atuais, a qual permanece
induzindo, mesmo que de forma indireta, o Poder Publico a ndo pensar em
medidas como acesso a terra, a moradia e a cidade para as pessoas que moram

nessas areas periféricas.

1.3. O marco legal brasileiro do direito a moradia com a Constituicéo

Federal de 1888 e o impacto da néo aplicacdo dos artigos 182 e 183

Enquanto o processo de urbanizacdo em paises da Europa inicia em
meados do século XVIII com a revolucéo industrial, no Brasil acontece somente
por volta do século XX, tendo o seu apice entre os anos de 1930 e 1970. Durante
esse periodo quatro Constituicdes foram promulgadas, além da Emenda n° 1 de
1969 (BRASIL), no entanto em nenhuma delas havia qualquer discusséo acerca
das politicas urbanas.

Entdo, nesse momento 0s movimentos sociais passam a reivindicar o
acréscimo de itens relacionados processo de urbanizagcdo visando contribuir
para o desenvolvimento territorial e a gestao urbana. Assim, a partir da iniciativa
do Movimento Nacional da Reforma Urbana (MNRU) juntamente com a
participacédo de diversas organizacdes sociais foi criada a Emenda Popular da
Reforma Urbana, sendo nela sugerido itens como: fungéo social da propriedade
urbana, combate a especulacéo imobiliaria nas areas urbanas, direito social de
moradia, direito a regularizacao de assentamentos informais consolidados, entre
outros (FERNANDES, 2008).

A partir disso, cem anos apos a abolicdo da escravatura € promulgada a
sétima Constituicdo Federal no ano de 1988 (BRASIL), a qual traz o marco legal
com o intuito de solucionar a problematica urbana do pais, baseada na Emenda
Popular da Reforma Urbana, e apresenta em seu Capitulo Il a politica urbana
como protagonista, definindo a funcédo social da propriedade, a qual sera
aprofundada no capitulo seguinte, em seu artigo 182 e a usucapido no artigo
183.

No primeiro paragrafo do artigo 182 (BRASIL, 1988) foi estabelecida a
obrigatoriedade de elaboracéo do Plano Diretor para 0s municipios que possuem
populacao acima de 20 mil habitantes, sendo ele o instrumento fundamental da

politica de desenvolvimento urbano. A partir disso, a propriedade precisa atender
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as diretrizes estabelecidas no plano diretor, quanto ao zoneamento, ao
coeficiente de utilizacdo e todas as determinacdes referentes ao uso e ocupacéao
do solo.

Ademais, na Constituicdo permaneceu sendo defendida a garantia do
direito de propriedade, bem como a sua funcgéo social, ambos ser&o discutidos
de forma mais abrangente no capitulo a seguir, mas é importante desde agora
notar os conflitos existentes entre esses dois temas, tendo em vista que na maior
parte das vezes pela abordagem e perspectiva dos proprietarios privados, setor
imobiliario e parte do Poder Publico, séo assuntos distintos e que ndo devem se
relacionar, sendo a posse a garantia suficiente do cumprimento da FSP.

No artigo 183 € apresentado um outro instrumento que contribui para o
cumprimento da fung&o social da propriedade: a usucapido, a qual permite que
pessoas que ocuparam imoveis privados de até duzentos e cinquenta metros
quadrados para uso habitacional por cinco anos ininterruptos poderédo adquirir-
Ihe a posse, desde que ndo possua outro imével (BRASIL, 1988). Parece ficar
subentendido que os proprietarios que passam cerca de cinco anos sem irem ao
seu imovel e sem denunciar a ocupacao indevida por parte de terceiros, nao
possuem interesse em cumprir com a funcdo social da sua propriedade, de
maneira que 0s ocupantes que passaram 0s cinco anos cuidando da propriedade
sem nenhum tipo de interrupcéo, passam a ser considerados 0s proprietarios
legais do imovel.

Outro ponto importante a ser avaliado € que a efetivacdo do direito a
moradia na Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), s6 ocorreu posteriormente. Em
seu artigo 6° a referida carta dispbe como direito social itens como educacéo,
lazer e seguranga, mas somente com a Emenda Constitucional de 2000, é
acrescentado o direito a moradia no mesmo artigo. De forma que ha uma
defasagem de 12 anos entre a promulgacao da Constituicdo e a da Emenda,
demonstrando que a moradia nunca esteve entre as prioridades a serem
resolvidas pelo Poder Publico, mesmo sendo um direito completamente
interrelacionado com os demais e um dos direitos estabelecidos pelos direitos
humanos.

Torna-se intrigante o fato de as cidades permanecerem sendo palco da
segregacao e setorizacdo das classes, pois mesmo apos 134 anos da abolicdo

no pais as cidades brasileiras permanecem divididas entre casa grande e
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senzala. Desse modo, é possivel notar que além da lentiddo em criagcéo de leis
gue atendam a necessidade da populacdo em relacdo ao direito a moradia, apés
serem criadas essas leis, ha maior parte das vezes, ndo sao aplicadas, fazendo
com que o problema habitacional seja postergado até a atualidade em todas as
cidades brasileiras.

O fato &, existem motivos para que essas leis ndo sejam aplicadas e ainda
gue isso seja notorio aos olhos da populagéo, por vezes, acabam se tornando
imperceptiveis devido as grandes manobras executadas pelos agentes
envolvidos. A partir do conflito entre propriedade privada e Funcdo Social da
Propriedade é possivel perceber a influéncia causada pelos proprietarios
privados, pelo mercado imobiliario e pelos politicos, dificultando a aplicacdo do
artigo 182. Com a participagéao desses agentes séo estabelecidas as a¢des que
serdo executadas em determinadas areas da cidade, onde séo estabelecidas
reservas de imoveis para futuros projetos, desapropriacbes em areas que
abrigam populacfes de classes mais baixas, entre diversas outras estratégias
que em nenhum momento buscam favorecer as necessidades reais do povo,
mas somente atender as expectativas e anseios de uma pequena parcela da
sociedade, a qual, é detentora de recursos.

Com isso, € possivel perceber que o Brasil construiu em sua legislacao
elementos de extrema importancia para as politicas urbanas, apresentou
diretrizes eficientes para executar o direito & moradia e buscou amenizar as
diferencas entre as classes mais baixas e as altas oferecendo mecanismos que
contribuissem para o cumprimento da Funcdo Social da Propriedade. No
entanto, por mais que existam legislacdes que contribuam para efetivar o direito,
ela se torna ineficaz por ndo ser aplicada, ou seja, de nada adianta a completude
da legislagéo se na pratica ndo existe seu cumprimento.

Com base nessa perspectiva se tornou essencial discutir acerca da
propriedade privada e a Funcao Social da Propriedade de modo a compreender
como esses fundamentos impactam na cidade, bem como, em seu uso e

ocupacao do solo, zoneamento, segregac¢ao socioespacial, entre outros.
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2. A PROPRIEDADE PRIVADA E A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

O presente capitulo tem por objetivo apresentar as diversas perspectivas
acerca da propriedade privada, afim de demonstrar o impacto causado pelas
ideias de filésofos e estudiosos, as quais sdo replicadas com o passar dos
séculos. E notorio que alguns pontos defendidos ao longo da histéria acerca do
pensamento de propriedade privada sao positivos e contribuem para as analises
feitas atualmente, em contrapartida, é possivel perceber também que muitas
visbes permanecem sendo replicadas mesmo com a comprovacao de sua
ineficiéncia para o cenario atual. Além de discutir acerca de propriedade privada,
sera abordado acerca da Funcdo Social da Propriedade, assunto que esta
completamente atrelado a propriedade privada e que contribui para que o solo

urbano seja utilizado de forma adequada.

2.1. As tradi¢cdes aristotélica e moderna acerca da propriedade

Com base nas discussfes acerca da Declaracdo Universal dos Direitos
Humanos (ONU, 1948), bem como, das legislaces acerca da politica urbana e
do direito a moradia, é possivel verificar um objeto comum: a propriedade
privada. Por mais que o debate acerca do tema pareca recente esta em pauta
ha anos, por volta de 1446 a.C. o assunto ja estava sendo abordado na biblia.
Conforme verificado no livro de Levitico da Biblia Sagrada, quando Deus
estabelece diretrizes que devem ser seguidas pelos israelitas ao chegarem na
terra prometida, também s&o instituidas determinacdes acerca da propriedade e

principalmente como seriam tratadas as questdes dos mais pobres.

A terra ndo podera ser vendida definitivamente, porque ela é minha,
e vocés sdo apenas estrangeiros e imigrantes. Em toda terra em que
tiverem propriedade, concedam o direito de resgate da terra. Se
alguém do seu povo empobrecer e vender parte da sua propriedade,
seu parente mais proximo vira e resgatard aquilo que o seu
compatriota vendeu. Se, contudo, um homem n&o tiver quem lhe
resgate a terra, mas ele mesmo prosperar e adquirir recursos para
resgata-la, calculara os anos desde que a vendeu e devolvera a
diferenca aquele a quem a vendeu; entdo podera voltar para a sua
propriedade. Mas, se ndo adquirir recursos para devolver-lhe o valor,
a propriedade que vendeu permanecera em posse do comprador até
0 ano do jubileu. Sera devolvida no Jubileu, e ele entdo podera voltar
para a sua propriedade (BIBLIA, 2013, Levitico 25:23-28).
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Verifica-se entdo que todas as familias israelitas receberiam a heranga
ao chegarem na terra prometida e com isso, a propriedade s6 seria vendida
caso o individuo empobrecesse, mas de qualquer forma, seria ressarcida no
ano do Jubileu. Porém, essa perspectiva de propriedade era valida apenas para
o povo de Israel e cada nacédo tratava de forma distinta a questdo da
propriedade.

Houve diversos conflitos ao longo da historia para construir as definicbes
acerca de propriedade privada, muitos foram os estudiosos que dedicaram
tempo a analisar esse termo e contribuiram para a estruturacao desta analise.
Os principais deles terdo suas perspectivas analisadas afim de ampliar o
entendimento acerca da propriedade privada.

Um dos primeiros filosofos a argumentar sobre a propriedade foi
Aristételes (384 a.C.-322 a.C.), conforme defendido pela tradicdo aristotélica,
a propriedade esta centrada no uso e a partir dessa caracterizagcdo surge o
conceito de justica atrelado a propriedade, o qual € dividido em justica corretiva
e distributiva, sendo a primeira relacionada a venda, compra, empréstimo, entre
outros; e a segunda a distribuicdo das riquezas entre os individuos, podendo
essa distribuicao ser feita em partes iguais ou desiguais. Ou seja, enquanto a
justica corretiva olha para todos os individuos de igual modo, a distributiva trata-
os com distincdo, sendo igualitaria apenas em alguns contextos, como por
exemplo: o direito ao voto e a divisdo de uma heranca entre os filhos
(ARISTOTELES, 2004).

Diferentemente, a tradicdo moderna defende a aquisicdo como
expressao da vontade, ou seja, a base para se obter uma propriedade. Assim,
a propriedade apenas demonstra a vontade aquisitiva do individuo e assim, a
sua liberdade. A diferenca a respeito dessas visdes pode ser observada de
forma mais clara na Idade Média (476-1453), periodo em que nascem as
correntes de pensamento de Sdo Tomas de Aquino (1225-1274) e Guilherme
de Ockham (1285-1347).

Nesse periodo, somente com a notéria compreensdo de comunidade
originaria se podia entender o direito a propriedade privada, pois na teoria se
acreditava que a propriedade era parte de todos, levando em consideragéo o
direito natural e o direito divino (BRITO, 2010).
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Com base nessa percepcao ha possibilidade de verificar os argumentos
de Sdo Tomas e Ockham, os quais divergem entre si. Para S8o Tomas 0 uso
esta ligado a algum tipo de dominio e a instituicdo da propriedade privada é
essencial para uma vida social justa. Em contrapartida, Ockham acredita que o
uso pode se desassociar da propriedade e que podemos usar as coisas sem
adquiri-las, e esse pensamento pode ser relacionado com o seu estilo de vida,
tendo em vista que era um frade franciscano e vivia uma vida de pobreza, se
abstendo de aquisi¢cdes. Assim, o pensamento de Sdo Tomas se assemelha a
tradigdo aristotélica e o de Ockham a tradicdo moderna (BRITO, 2010).

E perceptivel, no entanto, que a visdo moderna ignora alguns aspectos
da nossa sociedade, principalmente, a diferenca de classes dos individuos,
pois nao ha disponibilidade de propriedade para essa populacéo e “aquilo que
€ de todos é verdadeiramente de ninguém” (BRITO, 2010, p. 20). Mas,
incoerentemente, essa visdo moderna permanece sendo aplicada ao longo dos
anos, mesmo existindo provas suficientes para considera-la ineficiente mesmo
no periodo da Idade Média, tendo em vista que as propriedades eram
distribuidas entre os senhores feudais, o rei e a igreja.

Para a tradicdo moderna, a ideia de aquisicdo esta ligada a liberdade do
individuo, ou seja, se ninguém se apropriou do bem nédo é possivel impedir a
utilizagdo do mesmo, pois iria contra os ideais de liberdade. Em contrapartida
a tradicao aristotélica defende que o uso da propriedade deve ser comum e que
a propriedade privada deveria ser utilizada apenas parar minar as
desigualdades causadas pela superioridade de membros da comunidade. Em
conformidade com o que foi defendido por Brito (2010), a propriedade deve ser

parte de todos quanto ao uso e de quem faz a sua manutencao.

2.2. A Funcéao Social da Propriedade

A partir da discussdo de propriedade privada nota-se o quanto a
compreensdo acerca dessa tratativa é errbnea e precipitada, com a Fungao
Social da Propriedade (FSP) ndo é diferente. A perspectiva enraizada na
sociedade urbana parte de uma visado pautada no proprietario privado e na
especulacdo imobiliaria, de modo que por muitas vezes a populacdo mais

necessitada do cumprimento dessa legislacdo é contra a aplicagdo da mesma
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e isso ocorre devido a falta de informacédo e da replicacdo da ideia de uma
propriedade privada que ndo necessita cumprir a sua funcao social.

Conforme avaliado por Pinto (2012), o termo Funcdo Social da
Propriedade n&o foi empregado apenas no campo do direito, mas também pela
Doutrina Social da Igreja. Com uma defini¢cao diferente, estava correlacionada
a caridade e incentivava os ricos a entregarem de forma voluntaria suas
riguezas aos mais pobres.

Além disso, a Funcéo Social da Propriedade esta conectada também a
visdo do Positivismo de Augusto Comte (1798-1857), o qual defende as ideias
do cientificismo e da tecnocracia, onde os engenheiros, cientistas e técnicos
assumiriam as posicoes politicas e iriam gerir a economia. Comte era contrario
a apropriacdo das empresas privadas pelo Estado, mas sugeria que 0s
empresarios se subordinassem ao Estado, de modo que a propriedade seria
mantida e os proprietarios seriam transformados em funcionarios publicos.
Assim, a Funcdo Social da Propriedade nasce do pensamento de que nao
caberia ao proprietario qualquer liberdade de iniciativa, tendo em vista que a
normatizacao por parte do Estado seria completa (PINTO, 2012).

A concepcao do pensamento de Funcdo Social da Propriedade mais
parecido com o que € apresentado atualmente foi feita por Saint-Simon (1760-
1825) e os seus discipulos, os quais eram contra a exploracdo que a populacao
mais pobre sofria, principalmente com relagao ao “sistema existente de direitos
de propriedade” (COLE, 1975, p. 55). Conforme observado por Petitfils (1978),
0s saint-simonianos discorrem acerca da existéncia de uma acdo que
permanece sendo utilizada com o passar dos anos: a exploragdo do homem
pelo homem. Ou seja, em toda a historia € possivel verificar relacdes em que
um homem precisa se sujeitar ao senhorio do outro e esses vinculos

permanecem sendo replicados ao longo dos anos.

E o que acontece no presente? Uma parte da populagédo vive as
expensas do sofrimento da outra. Uma classe ociosa e pouco
numerosa, proprietaria dos instrumentos de trabalho, a burguesia dos
negocios, detém a riqueza e impde condi¢des de vida draconianas ao
proletariado, isto €, a maioria da populagdo. O trabalhador esta
excluido da normalidade de uma vida intelectual e moral (PETITFILS,
1978, p. 63).
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E isso vale também para a propriedade privada, tendo em vista que uma
pequena parcela da populacdo é detentora de grandes terras e imoveis,
enguanto a maior parte da populacdo ndo possui acesso a moradia adequada.
Segundo Hayek (1979), a propriedade privada era a principal causa dos
problemas econdmicos, devido ao fato da distribuicdo de propriedade ser feita
pelos capitalistas e proprietarios, de modo que cada um age como bem lhe
parecer, tornando os resultados sempre ineficientes e temporarios.

Para os saint-simonianos era imprescindivel tornar a propriedade
socializada, desmembrando-a de todos os individuos e tornando-a subordinada
ao Estado. A partir desse pensamento, a propriedade ndo poderia mais ser
passada através de heranca, tendo em vista que essa pratica contribui para
manter a posse com pessoas que ja possuem determinado poder aquisitivo, o
que faz com que o imdvel por diversas vezes fique o0cioso; enquanto a
populacéo trabalhadora permanece sem acesso a moradia. Com base nesse
pensamento, a propriedade seria capaz de cumprir sua Funcéo Social e seria
entregue através do Estado aos trabalhadores de acordo com seu mérito, pois
para eles, somente com o fim da propriedade poderia ser garantida a igualdade
(PETITFILS, 1978).

Outro tedrico que discute acerca da funcéo social € Leon Duguit (1859-
1928), esse jurista francés criticou de forma ativa o conceito de propriedade
exposto anteriormente, onde é permitido ao proprietario o direito de usar, gozar
e dispor do bem. Pois, segundo ele, todas essas disposicbes dao ao
proprietario também o direito de ndo usar, gozar e dispor desse mesmo bem,
ou seja, permite ao proprietario deixar o seu imoével urbano ocioso e
abandonado.

Com isso, ele discute também sobre a compra de diversos terrenos por
determinado homem, o qual deixa esses imdveis sem uso por diversos anos
com o objetivo de vende-los posteriormente, quando estiverem mais
valorizados. Segundo Duguit (1920) essa pratica deveria ser proibida, de modo
gue néo é direito do proprietario manter seu imovel inativo conforme lhe agrade
fazer. Desse modo, “a propriedade nao seria um direito, mas uma funcao social
(PINTO, 2012), de forma que ela funciona como ferramenta de correlagéo
social e ndo com um fim para o proprietario ou para agradar os seus interesses,

mas os da coletividade. Com isso, é possivel concluir que a forma mais eficiente
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de tratar essa funcéo social, seria atrelando ao Estado o direito de obrigar o
proprietario a ocupar o bem.

No entanto, a Constituicdo Brasileira (1988) ndo se baseia nos
comentérios de Duguit acerca da Funcdo Social da Propriedade, pois se
posicionou de maneira intermediaria entre o conceito original e a propriedade
como um direito absoluto. Isto €, em seu Artigo 5° a Constituicdo defende em
determinado momento que a “propriedade atendera a fungao social”, bem
como, que “é garantido o direito de propriedade”, assim, a propriedade em si
nao possui a funcédo social, mas sim um direito que tem uma funcéo social
(PINTO, 2012).

De forma geral, as legislacfes acerca de propriedade concordam em
permitir ao proprietario o uso das coisas que lhe pertencem, dentro dos limites
estabelecidos pelas leis e isso pode ser chamado de direito civil. Segundo o
artigo 5 da Constituicdo (BRASIL, 1988), a propriedade € um direito garantido
a todo cidadao e precisa atender a sua funcédo social. Assim, a Constituicdo
exerce a funcdo de assegurar ao titular do direito, a liberdade no ambito juridico
e em sentido amplo, enquanto o direito civil trata a propriedade em seu sentido
préprio ou restrito. Como defendido por Eduard Bdcking, “com a propriedade
comega o direito privado” (BOCKING, 1855, p. 6), sendo a partir dela afirmada
a liberdade individual.

Como previsto no artigo 1.228 da Lei 10406/02 do Cddigo Civil do Brasil
(2002), ao proprietario € facultado o direito de usar, gozar e dispor do bem e o
direito de recupera-lo de alguém que o tenha possuido. De modo que nessa
situacédo, o possuidor ndo esta resguardado perante a lei, tendo em vista que a
ele ndo é permitido o direito de adquirir um bem no qual o proprietario
manifestou vontade de recuperar. No entanto, € possivel a utilizacdo da
Usucapiao para solicitar o direito de propriedade, sendo o processo avaliado
com base nos cuidados que foram atribuidos ao imovel urbano no periodo de
cinco anos e assim a protecéo passa a ser do possuidor frente o proprietario.

Como abordado no capitulo anterior, a Constituicdo Brasileira (1988)
estabelece em seus artigos 182 e 183 acerca das politicas urbanas, sendo
exigido pelo Poder Publico ao proprietario do solo urbano o cumprimento da

Funcéo Social a partir das determinacdes estabelecidas pelo Plano Diretor, bem
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como, a possibilidade de aplicagdo da Usucapido conforme os parametros
estabelecidos em artigo.

Ambos os artigos da Constituicdo foram regulamentados pelo Estatuto da
Cidade, o qual é um instrumento que visa socializar a gestdo das cidades
brasileiras e surgiu a partir da proposta do senador Pompeu de Souza, que
também era professor e jornalista. O projeto foi apresentado e aprovado no
senado em 1989, seguindo para a Camara de Deputados. O artigo 1° do Estatuto
da Cidade apresenta a lei como sendo o marco do estabelecimento das normas
de ordem publica e interesse social, sendo apresentado nela os instrumentos
capazes de regular o uso da propriedade urbana de forma a atender o bem da
coletividade, do bem-estar dos cidadaos, entre outros (BRASIL, 2001).

Ao longo de todo o processo de tramitacdo do estatuto houve diversas
criticas por parte dos empresérios da construgdo civil e do mercado imobiliario,
em contrapartida era defendido pelos movimentos ligados a reforma urbana,
demonstrando nitidamente o quanto os instrumentos dessa lei ferem as acfes
do empresariado, que lucra com os imoveis vazios e subutilizados da cidade; e
apos longos empasses e alteracbes o Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) foi
finalmente promulgado em 2001 (BASSUL, 2010).

E interessante verificar algumas das diretrizes presentes no Estatuto da
Cidade (BRASIL, 2001), as quais permeiam as esferas de uso e ocupacdo do
solo chegando a abordar itens como transporte, equipamentos urbanos,
planejamento e desenvolvimento das cidades, poluicdo, entre outros. Assim, ele
surge com o objetivo de solucionar, ainda que tardiamente, os problemas
gerados com a alta ocupacao das areas urbanas.

Em seu artigo 4°, o Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) regulamenta os
instrumentos referentes ao Parcelamento, Edificacéo ou Utilizagdo Compulsorios
(PEUC), Imposto Predial e Territorial Urbano Progressivo (IPTU Progressivo),
Desapropriagdo com pagamentos em titulos da divida publica e usucapido
apresentados no artigo 182 da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988) e nomeia
outros diversos instrumentos que visam contribuir para solucionar os problemas
relacionados a auséncia do cumprimento da funcao social da propriedade.

O Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsorios (PEUC) é um

instrumento que visa impor ao proprietario que parcele, edifique ou utilize o
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imovel que esteja vazio ou subutilizado, em determinado periodo de tempo, de
modo que a propriedade passe a cumprir a sua funcéo social.

Caso o prazo estabelecido pelo Poder Publico ndo seja cumprido, €
cobrado o IPTU Pprogressivo, 0 qual cresce a medida que 0s proprietarios
permanecem sem atender ao PEUC, e tem como objetivo incentivar a utilizagédo
dos imoveis.

Apo6s cinco anos de cobranca do IPTU Progressivo, caso 0 proprietario
ndo atenda ao PEUC entdo poderé sofrer a desapropriacdo com pagamentos
mediante titulos da divida publica. A partir disso o Poder Publico tem como dever
realizar o PEUC no prazo de 5 anos e caso 0 proprietario venda o imével, o
adquirente também possui a mesma obrigacdo, seguindo as mesmas diretrizes
determinadas ao proprietario original.

Além desses instrumentos, outro de grande contribuicdo para o
cumprimento da FSP é a usucapido, a qual permite que pessoas que ocuparam
imoveis privados de até duzentos e cinquenta metros quadrados para uso
habitacional por cinco anos ininterruptos poderédo adquirir-lhe a posse, desde
que ndo possua outro imovel (BRASIL, 1988). Parece ficar subentendido que os
proprietarios que passam cerca de cinco anos sem irem ao seu imoével e sem
denunciar a ocupacéo por parte de terceiros para fim de moradia, ndo possuem
interesse em cumprir com a fungéo social da sua propriedade, de maneira que
0S ocupantes que passaram 0s cinco anos cuidando da propriedade sem
nenhum tipo de interrupcéo, passam a ser considerados os proprietarios legais
do imovel.

A partir da discusséo a respeito dos instrumentos legais que embasam as
politicas urbanas é possivel verificar o quanto o cumprimento da funcéo social
da propriedade é extremamente importante para uma melhor ocupagédo e
distribuicdo das &reas urbanas. Pois, imOveis vazios e subutilizados contribuem
para a reducao na oferta de imoveis no mercado, o crescimento da especulacao
imobiliaria em determinadas areas da cidade, o aumento de pessoas morando
em situacdes precarias devido a falta de ofertas na cidade, auséncia de espacos
para construcdo e utilizacdo adequada, bem como, o prejuizo causado a cidade
com a ociosidade de imdveis em areas que possuem infraestrutura, tendo em
vista que essas areas se tornam abandonadas e vazias, enquanto, em

contrapartida, ndo ha moradia para uma grande parcela da populacdo. De modo
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que, todos esses problemas contribuem de forma direta para que o direito a
moradia ndo seja cumprido em sua totalidade e dificultam o acesso a posse.

E possivel notar que a desinformac&o e os preconceitos a respeito da
posse se perpetuam ao longo dos anos, mesmo com o facil acesso a
informagé&o. Existe uma dificuldade em nossa sociedade de compreender e
defender a posse como um real direito, 0 que impede por muitas vezes de o
possuidor desfrutar da seguranca da posse. Além disso, se verifica de forma
clara através da historia, que as teorias aristotélicas, modernistas, entre outras
que foram aplicadas ao longo dos séculos permanecem sendo replicadas
muitas vezes de forma errébnea em nossa sociedade e desconsidera que nossa
realidade atual é distinta do periodo em que esses estudiosos viviam e que ha
necessidade de reavaliar alguns conceitos e atender a populacdo de forma
mais eficaz quanto ao assunto da propriedade privada.

De forma eficaz, Friedrich Engels (1820-1895) pai do socialismo cientifico
juntamente com Karl Marx (1818-1883), apresenta em seu livro “Sobre a questao
da moradia” (2015) escrito no final do séc. XIX diversos problemas que perduram
até os dias atuais a respeito da falta de criacdo de medidas eficazes para
resolver a falta de moradias. De acordo com Engels (2015), o Estado ndo possui
interesse em resolver as questdes relacionadas a moradia, tendo em vista que
a maior parte do Poder Publico é constituida de classes dominantes, as quais
sd0 em sua maioria, proprietarios de terras e ndo possuem vontade de contribuir
para que os trabalhadores tenham acesso & moradia. E constatado a partir do
cenario brasileiro que as ideias de Engels e Marx, permanecem sendo validas.
Pois, mesmo com o ndo cumprimento da funcao social de diversas propriedades,
0s imoéveis permanecem sem utilizacdo e sem sofrerem as sancodes
determinadas pela Constituicdo Federal (BRASIL, 1988).

Assim, fica claro que nem sempre os artigos 182 e 183 da Constituic&o
(BRASIL, 1988) sdo cumpridos em sua totalidade, permitindo que diversos
imoveis permanecam desocupados nas cidades brasileiras e colaboram para
que grande parte da populacdo ndo possua moradia adequada. E importante
perceber que a promulgacéo dessa legislacdo n&o foi suficiente para solucionar
0 problema habitacional do Brasil, tendo em vista que a criagdo de emendas
constitucionais que pudessem regulamentar o Artigo 182 s6 ocorreu 13 anos

apos o marco legal da problematica urbana, com a promulgacédo do Estatuto da
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Cidade (BRASIL, 2001), o que propiciou um atraso na efetivacdo desses
instrumentos. E mesmo com essa promulgacao o Artigo ainda precisa de leis
préoprias para ser aplicado, pois segundo a Constituicdo (1988) o plano diretor €
0 instrumento essencial da politica urbana, de modo que cada municipio
estabelece de forma individual o seu parcelamento, zoneamento, ocupagao e

uso do solo.

2.3. A ociosidade dos iméveis nos centros urbanos em contraste com o

déficit habitacional das capitais brasileiras

Um dado importante para a discusséo acerca da propriedade privada e do
cumprimento da fungéo social da propriedade € o déficit habitacional. Medido
pela Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP) desde 1995, esse conceito se trata da
auséncia de moradias inadequadas ou até mesmo da falta de estrutura basica
que a habitacdo deveria fornecer. A FJP calcula esse déficit baseada em trés
indicadores: habitacao precéria, coabitacdo e o 6nus excessivo de aluguel.

Vale ressaltar separadamente esses termos, de modo que possam ser
observadas as causas para o déficit habitacional crescer diariamente. Para
verificar se as habitacdes sdo precérias, os domicilios precisam ser avaliados de
modo a se enquadrar em rasticos ou improvisados, possuindo materiais
inadequados para a construcdo; em relacdo a coabitacdo é definido como os
domicilios que possuem mais de duas pessoas por cdomodo servindo de
dormitério e por ultimo, o énus excessivo de aluguel é baseado de acordo com
a estimativa direta da renda domiciliar total. A partir dessas defini¢cbes é possivel
verificar que em diversas areas da cidade ha moradias que se enquadrem em
algum desses elementos.

Segundo dados da Pesquisa Nacional por Amostras de Domicilios
Continua (PNADC, 2019) e do Cadastro Unico (CadUnico, 2020), cerca de 25%
do déficit habitacional brasileiro era composto por habitacbes precarias,
aproximadamente 23% por coabitacdo e 52% por 6nus excessivo com aluguel.
Além disso, é possivel notar também os componentes de inadequacgédo, que nao
somente se relacionam com o déficit habitacional, mas com os conceitos de
habitabilidade e segregacédo socioespacial, como € o caso de auséncia de

infraestrutura urbana, inexisténcia de unidade sanitaria exclusiva, adensamento
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de domicilios, armazenamento de agua, piso inadequado, cobertura inadequada,
inadequacao fundiaria urbana (FJP, 2021).

Acerca da inadequacao fundiaria urbana foi possivel discutir juntamente
com a funcdo social da propriedade e as definicbes acerca de propriedade
privada, de modo que, é importante enfatizar que ndo somente fornecer casas é
suficiente para a populacdo, pois além de disponibilizar infraestrutura é
necessario garantir a seguranca da posse aos moradores.

Com a aplicacdo dos instrumentos estabelecidos no Estatuto da Cidade é
possivel contribuir para a diminuicdo da ociosidade e subutilizacdo dos imoveis
nas areas urbanas. Em todas as cidades existem areas mais e menos
adensadas e supfe-se que se esse adensamento deveria estar ligado a
presenca de infraestrutura, servigos, boa localizagéo, entre outros. No entanto,
0 que se vé atualmente a grande maioria das cidades brasileiras € justamente o
contrario, os centros urbanos que possuem infraestrutura e sdo cercados de
servicos estao sofrendo com o processo de esvaziamento.

Constata-se que o esvaziamento dos centros urbanos brasileiros se
tornou basicamente uma politica urbana e por mais dificil que seja conseguir
acreditar nessa possibilidade, essa estratégia tem sido planejada e estudada
muito bem pelo Poder Publico e agentes privados. Com o intuito de estocar
imoveis para o mercado imobilidrio nas areas centrais, a efetivacdo da Funcao
Social da Propriedade, bem como, a aplicacao dos instrumentos do Estatuto da
Cidade (2001), ndo séo levadas em consideracdo, contribuindo para que os
iméveis permanecam o0ciosos até que consigam atender lucrativamente ao
mercado.

E possivel notar que esse processo de esvaziamento dos grandes centros
urbanos e principalmente de ociosidade dos imdveis, ndo tem ocorrido de forma
isolada em apenas algumas capitais, pelo contrario, € um processo que tem sido
bastante discutido e percebido em todos os centros urbanos do Brasil, ou pelo
menos, na maior parte deles. Em S&o Paulo segundo o Censo de 2010 (IBGE),
dos 14.884.808 imoveis analisados no estado cerca de 1.122.067 milhdes
estavam vazios, 0s quais, contribuiriam para diminuir consideravelmente o déficit
habitacional do estado que nesse periodo era de 1.464.295 milh&es de domicilios

em sua area urbana. Segundo Akaishi e Silveira (2019), 204 iméveis nas areas
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centrais da cidade foram notificados na Operacao Urbana Centro devido a sua
subutilizacdo e ociosidade.

De igual modo, Belo Horizonte também tem passado por esse processo
de esvaziamento, de acordo com o Censo de 2010 (IBGE) o déficit habitacional
da capital nesse periodo era de 78.340 mil domicilios, enquanto h& cerca de 75
mil imoveis desocupados (RICCI, 2020). No Hipercentro ha 89 imodveis
desocupados, dos quais 19 sao edificios com mais de trés pavimentos, um deles
€ 0 antigo Internacional Plaza Hotel onde h& cerca de 90 apartamentos vazios;
os outros 70 iméveis se dividem em casas e terrenos vazios (MARIANO;
DURAES, 2018).

E importante analisar que ja existem diversos projetos para reocupar esse
Hipercentro de Belo Horizonte, em 2007 a prefeitura da capital elaborou o Plano
de Reabilitagdo do Hipercentro de Belo Horizonte, o qual propds a requalificacédo
das ruas, reocupacdo dos imolveis vazios e subutilizados, revitalizacdo de
galerias comercias e etc. No entanto, esses projetos ndo sairam do papel e até
hoje essa area central permanece sofrendo com esse esvaziamento.

O Censo de 2010 (IBGE) ainda registrou a quantidade de edificios vagos
por regido e nessa analise foi possivel verificar que o Nordeste foi 0 que mais se
destacou, com 10,8% dos seus edificios vagos passando da porcentagem do
pais que é de cerca de 9%. Os trés estados do Nordeste que possuem maior
quantidade de edificios vagos € Bahia, Pernambuco e Ceara (Grafico 1); e ndo
por coincidéncia as capitais de Salvador, Recife e Fortaleza sdo as que possuem
maior déficit habitacional (Gréafico 2), tendo em vista que essa subutilizacdo dos
imoveis contribui para o crescimento de unidade habitacionais precarias e
inadequadas, de modo que com essa estocagem a cidade fica sem espaco para
crescer e consequentemente, ndo ha oferta de moradia, principalmente para a

para a parcela mais pobre da sociedade.
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Grafico 1 e 2 - Situagéo dos domicilios recenseados (Imodveis vagos) e o déficit

habitacional nas capitais do Nordeste.parcela mais pobre da sociedade.

OS ESTADOS DO NORDESTE AS CAPITAIS DO
COM MAIOR NUMERO DE NORDESTE COM MAIOR
IMOVEIS VAGOS DEFICIT HABITACIONAL

W Imdveis vagos B Déficit habitacional

B 106,415
B o166
B 237

I 616,451

I 237,672
B 295,56

BAHIA CEARA PERNAMBUCO SALVADOR FORTALEZA RECIFE

Fonte: IBGE, 2010.

Se sabe que as informacdes do censo de 2010 j& se encontram
defasadas, principalmente apés o contexto da pandemia de covid 19. Com o
aumento do desemprego e diversos outros fatores econémicos e sociais, o déficit
habitacional do pais cresceu. Porém, ainda assim, € possivel notar que no
periodo do censo os imoveis vagos de cada estado conseguiam facilmente
erradicar o déficit habitacional das capitais, que sdo as areas mais adensadas e

esse cenario nao alterou com o passar dos anos.
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3. UMA ANALISE DAS POLITICAS HABITACIONAIS NACIONAIS E O
SEU REBATIMENTO EM RECIFE-PE

O presente capitulo apresenta uma analise acerca das politicas
habitacionais no contexto imediato a Constituicdo Federal, com o objetivo de
demonstrar as influéncias que essas politicas possuem ainda hoje no cenario
das cidades brasileiras. A partir desse estudo € possivel verificar o rebatimento
dessas politicas em Recife, as quais possuem ideais mercadolégicos que
permanecem sendo replicadas na construgéo da cidade desde a Liga Social
Contra os Mocambos. Desse modo, seré possivel compreender que 0s projetos
e planos elaborados em Recife sempre replicaram os objetivos de segregacao
e gentrificacdo, com o intuito de sempre levar o pobre para mais longe das

areas centrais dotadas de infraestrutura e servicos.

3.1. As politicas habitacionais no contexto imediato pré-Constituicéo

Federal e p6s-Constituicdo Federal

Por vezes o cenario brasileiro foi marcado pela construcdo de politicas
habitacionais com o intuito de solucionar os problemas relacionados a caréncia
de moradias ou mesmo para a criacdo de unidades habitacionais
infraestrtururadas para a parcela da populagcdo mais pobre com o objetivo de
diminuir o déficit habitacional. Sejam elas eficientes ou ndo, diversas andlises
podem ser feitas a partir dessa construcdo das politicas brasileiras.

E interessante avaliar as politicas habitacionais por uma perspectiva pré
e pos-Contituicdo, com o intuito de perceber e analisar 0 quanto os cenarios
podem influenciar na constru¢do da producéo politica do pais. Tendo em vista
gue a conjuntura que antecede a promulgacao da Constituicdo Federal (BRASIL,
1988) € a Ditadura Militar Brasileira (1964-1985), e nesse periodo diversas
politicas foram criadas com total interferéncia desse Governo ditador, os quais
tinham total interesse de disseminar as suas ideias e fazer com que a populagao
se tornasse adepta dos seus ideais a partir do que eles pudessem Ihes oferecer.

Assim, nesse cenario, surgem as primeiras propostas de politicas
habitacionais que difere, em partes, da ideia de producdo habitacional

absolutamente privada, sendo construidos nesse periodo diversos conjuntos
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habitacionais. E importante perceber que, por mais que as politicas habitacionais
criadas nesse periodo ndo tenham sido suficientes para tratar a questdo da
moradia, foi de grande valia a percepcao de que esse item ndo era uma questao
privada, mas sim um problema social que deveria ser gerido e fornecido pelo
Poder Publico (SILVA, 2016).

Uma das principais politicas habitacionais brasileiras nasce com o objetivo
de fornecer casas de forma facilitada para a populacdo mais pobre. O Banco
Nacional de Habitacdo — BNH, regulamentado pela Lei N° 4.380, de 21 de agosto
de 1964 (BRASIL, 1964), se propde a orientar, disciplinar e prestar assisténcia
financeira, controlando o sistema financeiro da habitacdo. E possivel perceber
gue por tras do programa existia uma preocupacao em alcancar a classe popular,
tornando-a adepta do governo e além disso, estruturar uma politica voltada para
o capital, com o financiamento de moradias. Quanto a esse pensamento,
(BONDUKI, 2008) discorre:

A famosa frase — ‘a casa propria faz do trabalhador um conservador
qgue defende o direito de propriedade’ — atribuida a Sandra Cavalcanti,
primeira presidente do BNH, expressa a preocupacdo de fazer da
politica habitacional baseada na casa prépria um instrumento de
combate as ideias comunistas e progressistas no pais, em tempos de
guerra fria e de intensa polarizacdo politica e ideolégica em todo o
continente. No entanto, foi o papel econbmico desta politica
habitacional — que dinamizou a economia, através da geracdo de
empregos e fortalecimento do setor da construgdo civil —, que a
transformou num dos elementos centrais da estratégia dos governos
militares (BONDUKI, 2008, p. 72).

Um ponto a ser observado com atencdo € o fato do governo criar um
banco para tratar das questdes urbanas do Brasil, sendo possivel perceber os
impactos causados por essa parceria publico-privada a longo prazo. E notério
gue o objetivo dos bancos € lucrar e através dessa politica foi fomentada ainda
mais a ligacao entre moradia e mercado, pois o repasse feito pelo BNH nao era
de nenhuma forma democratico. Segundo o censo demografico de 1976 (IBGE)
somente 50% do financeiamento do BNH foi direcionada para a populagéo de
baixa renda, através do financiamento do BNH, demonstrando que a politica
contribuiu ainda mais para o aumento da segregacdo socioespacial e para a
concentracdo de riquezas.

No entanto, € importante perceber que o BNH foi uma das Unicas politicas
que conseguiu de fato apresentar solu¢des consideraveis para a questao da
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habitacdo no ambito nacional. A partir da criagcdo do Sistema Brasileiro de
Habitacdo (SFH), e do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) em
1967, foram construidas cerca de 6,5 milhdes de novas unidades habitacionais,
divididas entre o setor popular e a classe média (BONDUKI, 2008). Porém, como
falado anteriormente, todos esses recursos e ofertas ndo contemplavam as
classes mais baixas da sociedade, ndo existiam subsidios para a populagcéo o

gue contribuiu ainda mais para a ocupacao informal em diversas areas.

E necessario enfatizar ainda o desastre, do ponto de vista arquitetdnico
e urbanistico, da intervencéo realizada. Dentre os erros praticados se
destaca a opcdo por grandes conjuntos na periferiadas cidades,
0 que gerou verdadeiros bairros dormitorios; a desarticulagéo entre
0s projetos habitacionais e a politica urbana e o absoluto desprezo
pela qualidade do projeto, gerando solu¢cdes uniformizadas,
padronizadas e sem nenhuma preocupacdo com a qualidade da
moradia, com a inser¢do urbana e com o respeito ao meio fisico
(BONDUKI, 2008, p. 74, grifo nosso).

E interessante perceber que esses erros ainda s&o replicados atualmente,
as politicais dos dias atuais permanecem levando as pessoas a morarem
distante dos seus locais de trabalho e dos centros das cidades, tendo em vista
gque sdo as areas onde o0s imoéveis sdo mais baratos e acessiveis para
determinada classe da populacdo, o que permanece causando segregacao
socioespacial nas cidades brasileiras.

Ao final da Ditadura Militar e com a repulsa de tudo o que havia sido
produzido nesse periodo, houve a extincdo do BNH. Nao somente por ter sido
criado na conjuntura do regime, mas por nao ter dado os resultados esperados.
Surge entédo a necessidade de uma intervengdo com recursos advindos de fontes
alternativas, assim os Estados, Municipios e a Unido passam a criar programas
habitacionais (BONDUKI, 2008).

Chamado de pés-BNH este periodo de transicdo € marcado pelas
estratégias criativas de Estados e Municipios, que criaram modelos alternativos
para a producdo habitacional. O marco dessa transformacdo politica foi a
Constituicdo de 1988 (BRASIL) que além de propor autonomia aos entes,
atribuiu a responsabilidade das questdes relacionadas a moradia aos trés niveis
de governo. Cresceu entdo a mobilizagdo dos movimentos sociais de moradias
e ampliou a pressdo nos municipios, tendo em vista que esse nivel de governo

€ 0 gque esta mais proximo da populacdo e mais facil de ser cobrado, e isso
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contribuiu ainda mais para a descentralizacdo das politicas e programas
habitacionais.

Diferentemente do BNH que fornecia apenas a oportunidade de comprar
uma casa, nesse momento novas visdes sao introduzidas nos programas
habitacionais, de modo que s&o propostos planos de urbanizacdo das favelas,
intervencdes em corticos e em habitagdes nas areas centrais.

Entre 1995 e 2003 ha o retorno nos financiamentos de moradia a partir do
FGTS, foram criados entéo elementos como a Carta de Crédito, o programa Pro-
moradia, que tinha como objetivo urbanizar assentamentos precarios, entre
outros. A Carta de Crédito foi um recurso muito propagado entre a populacao,
através dele era possivel adquirir material de construcdo e de imoveis usados,
no entanto, por mais que isso pareca eficiente, tendo em vista que se distancia
em partes da légica do BNH, na verdade promoveu alguns problemas. Através
da compra de imdveis usados ndo € gerado nenhum emprego, diferentemente
da construcdo de novas unidades habitacionais; bem como, a aquisicdo de
materiais de construcao por parte da populacdo contribui para a disseminacéo
de casas sem habitabilidade, tendo em vista que os moradores ndao tem
entendimento técnico e além disso, estimula a producao informal.

O que é possivel perceber até esse momento, é que as politicas criadas
ndo conseguiram contribuir para a diminuicdo do déficit habitacional para as
parcelas mais pobres da populacéo, tendo em vista que em todos os programas
citados priorizaram a classe média, destinando maior quantidade de recursos
para os mesmos. Mesmo com a notoriedade da ineficiéncia dessa producéo, as
politicas posteriores permaneceram replicando grande parte dessas diretrizes e
com isso 0s mesmos resultados séo obtidos todos os anos.

Outra politica criada ainda em 2000 foi O Ministério das Cidades (MC),
formulado através do Instituto Cidadania, presidido por Luis Inacio Lula da Silva
(Lula), o qual convidou especialistas e lideres sociais que criaram a proposta do
Projeto Moradia, o qual tinha como uma das recomendacdes a implantacdo do
MC. No primeiro mandato de Lula (2003-2006) ele fez com que o projeto do
Ministério saisse do papel, integrando as areas de moradia, saneamento,
mobilidade e planejamento territorial. A funcdo do 6rgédo era coordenar, gerir e
formular a Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano, bem como, criar um

programa nacional que voltasse a articular os entes federados. Mesmo que a
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principio ndo possuisse grande estrutura e solidez, o MC foi de grande relevancia
para o pais, por ser o0 mais importante érgéo nacional ligado a moradia apds o
término do BNH (MARICATO, 2006).

O MC produziu em 2003 a primeira Conferéncia Nacional das Cidades e
contou com a participacdo de movimentos sociais, pesquisadores, arquitetos,
geografos, engenheiros, empresarios, sindicatos, entre outros. Nesta
Conferéncia foi eleito o Conselho das Cidades, os quais aprovaram as propostas
relacionadas aos principais eixos do MC, as politicas nacionais de habitacao,
saneamento e mobilidade. Além disso, aprovaram a Campanha Nacional pelos
Planos Diretores Participativos e Programa Nacional de Regularizacao
Fundiaria.

No entanto, a equipe técnica que coordenou esses projetos no MC
compreende a ineficacia, em partes, do planejamento urbano no Brasil, pois é
possivel perceber que os Planos Diretores também acentuam ainda mais a
segregacao, tendo em vista que dispdem diretrizes apenas para parcelas
especificas da cidade e principalmente, seguem as investidas do setor imobiliario
e com isso deixam de lado as areas informais da cidade.

Um dos erros mais replicados nas politicas nacionais € a falta de
assisténcia as classes mais baixas da populacao, tendo em vista que o mercado
busca atender as classes mais altas com o objetivo de obterem maior lucro. Por
mais que a quantidade da populacdo com renda até cinco salarios minimo seja
maior, eles sdo 0s menos assistidos pelas politicas habitacionais.

Posteriormente, a gestdo federal passa a redistribuir de forma mais
adequada os recursos com o objetivo de priorizar as rendas mais baixas. Com
isso em 2000 apenas cerca de 40% da populacdo de baixa renda recebeu os
investimentos da habitacdo enquanto em 2006 aproximadamente 75% dos
recursos da habitagcdo foram direcionados a populacdo de baixa renda,
demonstrando em parte a mudanca de perspectiva do Poder Publico.

Como resposta a essa mudanca de paradigma, em 2005 é criada a Lei N°
11.124, de 16 de junho de 2005 que dispbe acerca do Fundo Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (FNHIS) e da criacdo do Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (SNHIS). A partir disso, estados e municipios
deveriam utilizar desses elementos para dar uma resposta eficiente ao problema

da moradia.
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Uma politica que ndo pode deixar de ser citada devido a sua consolidagéo
no cenario patrio € o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), denominado
pelo governo atual de Casa Verde e Amarela, mas com as mesmas
configuracdes e diretrizes. Com um discurso de atender majoritariamente as
classes mais baixas da sociedade, que recebem de 0 a 5 salarios minimos, o
PMCMYV néo conseguiu cumprir efetivamente com o que foi proposto.

Lancado pelo Ministério das Cidades em 2009, incentiva ainda mais a
producdo privada de habitacdo, através de regulamentacdes e do crescimento
de recursos direcionados para o financiamento habitacional. Essa politica € uma
das mais importantes e utilizadas a nivel nacional e ainda que talvez néo
totalmente previsto e desejado, serviu para impulsionar de forma significativa a
economia a partir dos setores das industrias e construcao civil.

No entanto, segundo Cardoso e Aragao (2013) alguns pontos criticos sao

fundamentais para a analise do PMCMV.

“(i) a falta de articulagdo do programa com a politica urbana; (ii) a
auséncia de instrumentos para enfrentar a questdo fundiaria; (iii) os
problemas de localizagdo dos novos empreendimentos; (iv) excessivo
privilégio concedido ao setor privado; (v) a grande escala dos
empreendimentos; (vi) a baixa qualidade arquitetbnica e construtiva
dos empreendimentos; (vii) a descontinuidade do programa em relagéo
ao SNHIS e a perda do controle social sobre a sua implementacao;
(viii) as desigualdades na distribuicdo dos recursos como fruto do
modelo institucional adotado” (CARDOSO; ARAGAOQO, 2013, p. 44)
Desse modo é possivel compreender que os problemas ligados a
producdo das politicas habitacionais brasileiras parecem estar enraizados no
imaginario do Poder Publico a ponto de todas as iniciativas criadas convergirem

para 0os mesmos déficits politicos, sociais, arquitetdnicos e urbanisticos.

3.2. A construcdo das politicas habitacionais em Recife (PE): o

rebatimento das politicas nacionais no cenéario recifense

Recife sempre foi palco de diversas acbes politicas e sociais, ora
eficientes e que serviram de exemplo para o ambito nacional, ora serviram
apenas para 0 aumento da segregacao, as quais ndo devem ser replicadas de
nenhuma forma. Um desses exemplos negativos ocorre em abril de 1938,

qguando o prefeito Novaes Filho proibe a construcdo de mocambos na cidade a
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partir de decreto e em setembro do mesmo ano é criada a Comissao Censitaria
dos Mocambos, com o desafio de elaborar até mar¢co do ano seguinte um censo
sobre a questao habitacional em Recife. Nesse censo foram apresentados dados
importantes para a discusséo, pois dos aproximados 500.000 residentes de
Recife, 164.887 moravam em mocambos. Isso representa cerca de 33% da
populacdo, uma parcela significativa que vivia de forma precéria e sem
assisténcia por parte do governo.

Em 12 de julho de 1939 a Liga Social Contra o Mocambo (LSCM) é criada
pelo Governador e interventor Agamenon Magalhdes com o objetivo de
higienizar e embelezar a cidade. Como aponta Pandolfi (1984), a Liga
apresentava como objetivo a reintegracdo da populacdo a sociedade, ndo se
contentando apenas com a constru¢cdo de casas para 0s moradores, mas em
oferecer a eles assisténcia médica, educacional e cultural. No entanto, o que se
viu a partir disso é que as residéncias oferecidas eram bem mais caras que as
rendas das familias, sendo assim, os moradores ndo teriam condicfes de
adquirir as moradias.

Outra promessa do governo seria a ado¢ao de medidas humanas para os
moradores e proprietarios que fossem retirados das suas casas para a
empreitada da higienizacdo da cidade (PANDOLFI, 1984). Em contrapartida, de
acordo com Leite (2010) as primeiras iniciativas da Liga foram justamente a
destruicdo e demolicdo dos mocambos e na maior parte das vezes, 0s
moradores ndo recebiam indenizacdo e saiam das suas casas apenas com seus
pertences a procura de moradia.

Contudo, é importante se atentar a uma agao que permanece recorrente
nao somente em Recife, mas no ambito nacional, mesmo quase um século apds
as acoes da LSCM. Havia lugares onde a construcdo dos casebres permanecia
crescendo e ndo havia intervencdo do poder publico, demonstrando que o
problema ndo era a auséncia de infraestrutura, habitabilidade e qualidade de
vida para as familias que moravam nos mocambos, mas, os bairros onde eles
estavam inseridos.

Mesmo no periodo de maior efervescéncia da luta do Estado contra os
mocambos, no periodo de maior estardalhaco da intransigéncia de
Agamenon, na periferia do Recife, 0 mocambo se disseminava sem

atropelos e em alguns lugares eram até incentivados a se estabelecer
por interesses comuns, que articulavam um espaco de negociacéo
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entre detentores de terras e sitios - proprietarios muitas vezes falsos -
cobradores de alugueis, os fazedores de casebres, a forca policial e a
populacdo da localidade. Os altos e corregos do bairro de Casa
Amarela, na zona norte do Recife, detém a parte importante da
memoria dessa luta (LEITE, 2010, p. 5).

A patrtir disso é possivel perceber que as acbes tomadas com o discurso
de ajudar essa populacdo sO contribuiu para uma maior segregacao
socioespacial, tendo em vista que os moradores expulsos de seus mocambos
nas areas mais centrais das cidades, se destinavam aos mocambos dos
suburbios. Desse modo, hdo houve uma solucao do problema, mas um empurréo
para que as pessoas das classes mais baixas fossem expulsas dos locais mais
atrativos da cidade e passassem a morar em areas mais periféricas e
suburbanas.

Cerca de quatro anos apds a criacdo da LSCM apresenta o relatério
informando que 5.707 casas haviam sido construidas em Recife e 8.109 no
interior do estado. Segundo Censo Censitario de Mocambos (1939) havia na
cidade cerca de 45 mil mocambos, logo, a construcéo néao é proporcional com a
demolicdo e diversas pessoas permaneceram sem moradia. Contudo,
Agamenon considerou uma vitéria a emigracao de 20 mil pessoas que sairam
de Recife devido a LSCM, alegando que essas pessoas nao fariam falta a
economia da cidade. Sendo assim, ndo restam duvidas de que o governo
acreditava que enviando a pobreza para as areas mais distantes da capital,
estaria solucionando o problema. Mas, é possivel perceber que a LSCM somente
postergou o problema da moradia, levando essa populacéo para uma area mais
distante da cidade, o que fez com que posteriormente eles retornassem para a
cidade construindo novamente casas precarias.

O objetivo dessa andlise acerca da LSCM é apenas corroborar o
entendimento de que as politicas habitacionais brasileiras sdo apenas réplicas
uma das outras e que no fim todas as que foram apresentadas até entdo
contribuiram apenas para o aumento da segregacdo socioespacial e ndo
atenderam efetivamente a populacdo mais pobre, tendo em vista que a maior
parte dessa construcao politica se da com o pensamento voltado para o mercado
e para os lucros.

E importante perceber que essa perspectiva da LSCM permanece muito
atual no nosso cotidiano, cada dia mais a populagéo pobre tem sido levada a
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morar longe do centro. As ofertas de moradia para essa classe mais baixa da
sociedade é sempre em locais mais distantes, que contribuem para grandes
deslocamentos. Com isso é possivel perceber que essas politicas rebatidas em
ambito nacional, estadual e municipal também contribuiram em parte para o
esvaziamento do centro. Enquanto o Poder Publico se preocupava em retirar 0os
mocambos das areas mais centrais de Recife, os prédios dia a dia foram sendo
esvaziados e se tornaram subutilizados e ociosos, de modo que atualmente
temos um centro sem vida noturna, sendo utilizado quase que completamente
apenas em horario comercial.

Semelhantemente, as outras politicas habitacionais nacionais também
foram replicadas em Recife de forma moderada, a nivel de producéo os nimeros
nao foram tao significantes e nunca houve uma producédo realmente inovadora
que trouxesse resultados diferentes do que ja havia sido alcangado no ambito

nacional.
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4. A CONTRADICAO ENTRE O DEFICIT HABITACIONAL DA CIDADE DE
RECIFE (PE) E A OCIOSIDADE DOS IMOVEIS NO BAIRRO DE SANTO
ANTONIO: O CONTRASTE COM AS NOVAS POLITICAS IMPLANTADAS
NO BAIRRO DE RECIFE

O presente capitulo tem como objetivo apresentar o déficit habitacional de
Recife e a sua contradicdo entre os imoéveis vazios no bairro de Santo Antonio,
tendo em vista que esses imoveis estocados poderiam servir para uma
diminuic&o significativa do déficit da cidade, mas permanecem 0ciosos e sem
sofrerem as sancdes cabiveis.

Além disso, foi apresentada as a¢cdes dos movimentos sociais no bairro,
bem como, foram abordadas as contribuicbes para um aumento na percepcao
da sociedade acerca da Funcdo Social da Propriedade (FSP) e do direito a

moradia.

4.1. Metodologia

O contexto resultante das politicas habitacionais brasileiras, as quais sdo
rebatidas em Recife, demonstram a ineficacia de sua producao. O resultado
desse processo € o esvaziamento das areas centrais, o que contribui para
diversos problemas como: o aumento da violéncia, 0 aumento de pessoas que
vivem em situagdo precaria devido a falta de oferta na cidade, crescimento da
especulacao imobiliaria e etc.

A partir da andlise das legislagdes municipais € possivel perceber de que
forma as mesmas contribuem para a permanéncia dessa conjuntura na cidade,
seja atraveés das suas diretrizes ou da auséncia de seu cumprimento, assim
como, se a construcdo dessas leis e planos sofrem influéncia do setor privado,
a partir da verificacdo dos beneficios que as mesmas trouxeram para as
construtoras e agentes privados de forma geral.

Com isso, foi possivel ampliar a compreenséo acerca do objeto de estudo,
0s impactos das legislacdes, a visdo do setor privado e as suas influéncias para
a construcdo das politicas, bem como, a perspectiva dos movimentos sociais
diante do cenario atual de Recife e a percepcéo da sociedade civil diante do

contexto habitacional.
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Para alcancar os objetivos pretendidos optou-se pelo método hipotético-
dedutivo e abordagem de pesquisa qualitativa. A classificacdo da pesquisa €
descritiva e se dividiu em trés etapas, sendo a primeira etapa executada atraves
de pesquisa documental, com a andlise dos conteudos dos Planos Diretores de
Recife (PDR) de 2008 e 2021, os mais recentes da cidade, verificando quais as
mudancas de zoneamento e diretrizes para a area central, juntamente com o0s
instrumentos urbanisticos estabelecidos nos planos com o objetivo de avaliar a
base legal e a previsado de instrumentos para o cumprimento da Funcao Social
da Propriedade em Recife. Além disso, também foi analisado se os Planos dao
énfase ao centro, de modo a averiguar a mudanca de paradigmas nas
prioridades estabelecidas pelo Poder Publico em relacdo a area de estudo.

Além dos planos também foi examinada a Lei Municipal de N°
18.138/2015 (RECIFE, 2015), a qual orienta acerca do plano especifico para o
Cais José Estelita, Cabanga e o Bairro de Sdo José, mais conhecido como
Projeto Novo Recife, visando avaliar os impactos dessa lei em todos os bairros
da &rea central e de que forma 0s seus preceitos contribuem para o aumento da
segregacdo socioespacial, para permanéncia de imdveis o0ciosos e
subutilizados, tal como, para que o déficit habitacional da cidade continue
crescendo, tendo em vista que os projetos feitos a partir dessa lei ndo
contemplam as classes mais baixas da sociedade. Para isso, foram examinadas
as zonas, a permissividade dos gabaritos, os coeficientes de utilizacdo, entre
outros dados que contribuem para a compreensdo de que esse projeto assiste
mais aos anseios do setor imobiliario e da iniciativa privada que as necessidades
reais da area de construcéo e da populacéo de forma geral.

Ademais, também se tornou imprescindivel analisar o Decreto Municipal
N° 31.671 (RECIFE, 2018) que prevé a arrecadacdo de imoveis urbanos por
abandono, com o objetivo de analisar se os parametros estabelecidos em lei
estdo sendo cumpridos pelo Poder Publico.

Na segunda etapa se buscou compreender visdo dos atores privados que
disputam o territorio, como o capital imobiliario e os movimentos sociais, atraves
de entrevistas semiestruturadas com representantes destes segmentos. Com o
objetivo de examinar e entender o ponto de vista do setor privado, foi realizada
uma entrevista com a gerente da Moura Dubeux, a qual apresentou a sua visdo

acerca dos projetos do centro do Recife e contribuiu para o aprofundamento da
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pesquisa. Além dela, se fez necessario compreender a visdo dos movimentos
sociais para o0 centro, sendo realizada uma entrevista também com um
participante do Movimento dos Trabalhadores Sem Teto (MTST), o qual
apresentou a visdo do movimento para 0 centro e as perspectivas que 0s
permeiam diante do cenario politico habitacional de Recife.

Na terceira etapa se buscou identificar a visdo da sociedade civil em geral,
o cidaddo comum, usuario da cidade sobre a Funcéao Social da Propriedade, a
situacdo das areas centrais de Recife e os instrumentos urbanisticos do Estatuto
da Cidade; através de questionarios na plataforma online Google Forms no

periodo entre 05 e 22 de novembro 2022.

4.2. O déficit habitacional da cidade de Recife e a escolha pelo bairro de
Santo Anténio

A principio se procurou caracterizar a cidade do Recife com o objetivo de
apresentar a condicédo de ociosidade e o problema habitacional, a fim de justificar
0 objeto empirico escolhido, o bairro de Santo Antdnio. Conforme apontado
anteriormente, Recife é a capital com o terceiro maior déficit habitacional da
Regido Nordeste. Segundo dados do IBGE (2010), na capital a caréncia chegou
ao numero de 62.687 unidades habitacionais, posteriormente, em 2017,
conforme verificado através do diagnostico do Plano Local de Habitagdo de
Interesse Social de Recife (PLHIS Recife) esse niamero chegou a 71.160
unidades habitacionais (PLHIS, 2019).

No entanto, é possivel encontrar em diversas areas das cidades e
principalmente nos bairros mais centrais, rodeados de servigos e infraestrutura,
uma gama de iméveis vazios, ociosos ou subutilizados. Com isso, se torna
imprescindivel analisar as acdes realizadas pelo Poder Publico diante de um
vasto numero de imodveis 0Ciosos.

Sabe-se que em todos os bairros de Recife existem iméveis desocupados,
abandonados e subutilizados, no entanto, atualmente a area central da capital é
a que possui mais iméveis ociosos. Ao longo dos capitulos anteriores, foi
possivel perceber acerca do esvaziamento do centro, dos direitos ligados a
guestdo da moradia e da cidade, bem como, acerca da propriedade privada e

dos instrumentos abordados no Estatuto da Cidade. No entanto, na pratica, o
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que se vé é a auséncia na legislacao urbana da regulamentacao para que esses
instrumentos previstos em lei federal possam ser utilizados e contribuam para a
reducado do déficit habitacional.

Cabe ressaltar que, o cenario atual de Recife apresenta uma cidade
bastante segregada, mesmo que 0s bairros luxuosos estejam proximos a areas
de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), de aglomerados subnormais ou
de bairros mais pobres. Na imagem abaixo (Figura 1), por exemplo, é possivel
perceber a proximidade entre os casebres da ZEIS Brasilia Teimosa e o0s
edificios luxuosos do bairro de Boa Viagem. Contudo, isso ndo deixa de
demonstrar a segregacao da cidade, tendo em vista que o perimetro de Boa
Viagem é assistido por uma infraestrutura de qualidade, de diversos servicos,
enquanto o de Brasilia Teimosa sofre em diversos aspectos com o descaso por
parte do Poder Publico assim como todas as ZEIS da cidade, principalmente no
que diz respeito a luta pela permanéncia no local devido a especulacéo

imobiliaria.

Figura 1 - Bacia do Pina e ZEIS Brasilia Teimosa em contraste com os prédios de
Boa Viagem

Fonte: Max Levay, sem data.

Como abordado anteriormente, as politicas brasileiras sempre
contribuiram para que a popula¢do mais pobre saisse das areas mais centrais,
seja através da Liga Social Contra os Mocambos seja em partes, pelo Programa
Minha Casa Minha Vida. A partir dessa percepcdo se nota de maneira
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abrangente a contradi¢cdo que surge entre o déficit habitacional e a auséncia da
aplicacdo da Funcado Social da Propriedade. Em um local onde a segregacéao
socioespacial se faz presente de forma exorbitante é possivel avaliar que
existem diversos imoveis que ndo cumprem sua funcéo social e que além disso
ndo recebem nenhuma sanc¢éo por parte do Poder Publico e € notdrio que essa
situacao se repete de maneira mais significativa nos bairros centrais de Recife,
mesmo sendo eles rodeados de servicos e infraestrutura.

A é&rea central do Recife € composta por onze bairros que estdo contidos
na Regido Politico Administrativa | (RPA I) e sdo eles: Recife, Santo Amaro, Boa
Vista, Cabanga, llha do Leite, Paissandu, Santo Anténio, Sdo José, Coelhos,
Soledade e llha Joana Bezerra. Destes, 0os que possuem menor densidade
demogréfica sdo Recife e Santo Anténio; coincidentemente, os mais antigos da
cidade. A partir do quadro abaixo (Quadro 1) é possivel perceber acerca da
populacao residente nesses bairros, por mais que Recife e Santo Antbnio nao
sejam 0s menores em area estao entre os trés que possuem menos moradores

0 que ratifica o processo de esvaziamento do centro.

Quadro 1- Informacdes gerais sobre os bairros da RPA | de acordo com o0 nimero de domicilios
particular ocupados, com enfése para as posi¢cdes dos bairros do Recife e de Santo Ant6nio
frente os outros bairros em escala crescente.

HABITANTES/ MEDIA DE 0 ‘ ; ) POPULACAO
BAIRROS HECTARE MORADORES \*DOMICILOS AREA () RESIDENTE

SANTO ANTONIO 353 @ L7 @ 142 @ 81 @ 285
RECIFE 223 @ 3 198 270 602 @

CABANGA 19.16 31 506 81 1.551
COELHOS 17851 36 2322 43 7633
SAO JOSE 26.62 3.2 2704 326 8688
JOANA BEZERRA 144.85 35 3606 87 12629
BOAVISTA 84.15 24 5999 176 14778
SANTO AMARO 7352 33 8474 380 27939
SOLEDADE 77.06 24 1013 32 2495
ILHA DO LEITE 38.21 28 361 26 1007

Fonte: Prefeitura do Recife, adaptado pela autora, 2010.

Além dos dados apresentados acima acerca dos bairros, outra informacao

importante que deve ser analisada com atencédo € a quantidade de imoveis com
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dividas de IPTU presente nesses bairros. Segundo resposta dada pela
Secretéria de Financas da Prefeitura da Cidade do Recife a solicitacéo feita por
meio do Portal da Transparéncia, trés bairros do centro estdo entre os dez
bairros com maior divida de IPTU da cidade, s&o eles: Boa Vista, Sdo José e
Santo Antonio (Quadro 2).

Quadro 2 - Os dez bairros com maior divida de IPTU da cidade de Recife.

NOME DO BAIRRO VALOR TOTAL
BOA VIAGEM RS 861.951.905,35
IMBIRIBEIRA RS 324.370.357,42

VARZEA RS 271.871.469,50
BOA VISTA RS 211.624.853,78
SANTO AMARO RS 188.739.676,35
SAO JOSE RS 185.673.616,73
IBURA RS 173.194.102,46
AFOGADOS RS 168.557.321,85
CORDEIRO RS 150.366.723,82
SANTO ANTONIO $145.697.382,92

Fonte: Secretaria de Financas, adaptado pela autora, 2022.

Com isso se comprova o fato de que enquanto os bairros centrais estao
sofrendo com o processo de esvaziamento e o déficit habitacional da cidade tem
crescido significativamente, ha uma estocagem de iméveis com altas dividas de
IPTU que ndo sofrem nenhuma san¢do e com isso 0s imOveis tem sido

estocados, 0 que contribui para o crescimento da especulacdo imobiliaria na

area. Figura 2 - Delimitag&o do bairro de

. ~ Santo Anténio
Um dos bairros que chama atencéo

7

nesse processo € o de Santo Antdnio

(Figura 2). Por ser um dos primeiros
colocados nas posicoes de menor
populacdo residente, quantidade de
domicilios e densidade, conforme
apresentado no Quadro 1; a ociosidade
dos iméveis acaba se tornando muito

agressiva e prejudicial para a imagem do

bairro e da cidade como um todo. Fonte: Google Earth, 2022.

Segundo o Censo (IBGE, 2010), dos 243 imdveis particulares do bairro,

100 estavam desocupados nesse periodo, ou seja, mais de 40% de Santo
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Antdnio esta vazio. Ressalta-se que, esse numero foi antes da pandemia, além
de que existe uma defasagem de mais de 10 anos do censo. O que implica que
estes dados podem estar desatualizados. Além disso, conforme apresentado no
Quadro 2, Santo Antoénio € um dos bairros que possui maior débito de IPTU
(Figura 3 e 4) e maior quantidade de imoveis vazios da RPA1 e isso se torna
ainda mais perceptivel devido ao fato do bairro ser pequeno. Desse modo, €
importante avaliar o quanto essa ociosidade e falta de san¢fes aplicadas aos
proprietarios do bairro sdo prejudiciais para a cidade, seja devido ao déficit
habitacional que continua crescendo, seja pelo fato de uma area dotada de
servicos e infraestrutura ndo esta recebendo nenhuma acao efetiva por parte do

Poder Publico.

Figura 3 e 4 - Iméveis na RPA1 com dividas de IPTU acima de R$500 mil e mapa de
calor com a concentracao de dividas de IPTU.
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Fonte: Marco Zero, 2018.

Segundo dados levantados por Pinto (2018), cerca de onze iméveis de
Santo Antdnio possuem dividas maiores que um milhdo de reais (Figura 5),
desses, todos sao edificios verticais com mais de cinco pavimentos, 0S quais

poderiam ser utilizados para a diminuicdo do déficit habitacional.



Figura 5 - Edificios com dividas de IPTU que superam R$1 milhdo de reais
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Fonte: Marco Zero, editado pela autora, 2022.

Além desses problemas ligados a ociosidade dos imdéveis, € importante
destacar que Santo Antonio possui muitos edificios verticais (Figura 6), de modo
que a utilizacdo dos mesmos poderia contribuir de forma significativa para a
diminuicdo de diversas unidades habitacionais no déficit da cidade. Segundo
levantamento feito para o Habitat Brasil (BRAINER; SARAIVA, 2018), dos 245
imoveis do bairro cerca de 155 possuem mais de cinco pavimentos. Diferente de
Sao José, o qual também tem passado por um processo de esvaziamento, mas
pelo fato de a arquitetura do bairro possuir mais casarios se tornou inviavel trata-

los como possiveis ofertas de moradia, devido ao alto custo para manutencao
das suas fachadas e elementos historicos. Esses aspectos citados contribuiram
para a realizacdo desta pesquisa empirica no bairro de Santo Antbnio, visando

apresentar as potencialidades de moradia que o bairro tem caso a Func¢éao Social
da Propriedade seja cumprida.
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Fonte: Google Earth, 2022.

4.3. A atuacdo dos Movimentos Sociais no bairro de Santo Anténio

Devido ao grande esvaziamento ocorrido em Santo Antonio, 0s
movimentos sociais tem atuado de forma ativa no bairro. Diversos iméveis tem
sido ocupados constantemente com o objetivo de garantir o direito a moradia a
populacao de baixa renda, bem como, lutar pelo cumprimento dos instrumentos
do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), bem como com a Lei de Uso e Ocupacéo
do Solo de Recife (1996).

Uma das ocupagOes mais emblematicas da cidade foi a Marielle Franco,
liderada pelas mulheres do Movimento dos Trabalhadores Sem Teto (MTST) em
20 de marco de 2018. Aproximadamente 200 familias ocuparam o Edificio
SulAmérica (Figura 7), localizado na Praca da Independéncia, conhecida como
Praca do Diario, em Santo Anténio. Com uma divida que supera os R$1,5
milhdes de reais e desocupado ha mais de 20 anos, o edificio € um Imével de
Preservacao Especial (IEP), de acordo com o Lei n® 16.284 (RECIFE, 1997). De
acordo com Cavalcanti (2018), coordenadora estadual do MTST o prédio foi a
primeira ocupacao vertical do centro e trouxe o debate acerca da auséncia de
moradias nas areas centrais, devido a grande quantidade de prédios vazios com
altas dividas de IPTU e que néo sofrem a desapropriacao.
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Figura 7 - Edificio SulAmérica ocupado pelo MTST

" Fonte: Brasil de Fato, 2018.

Segundo Campelo (2018), o prédio foi ocupado por pessoas em
vulnerabilidade social e em situacdo de rua, para eles era a esperanca de
conseguir o acesso a moradia, principalmente em um local central com maiores
oportunidades de emprego, acesso a servi¢os e infraestrutura.

No entanto, em 06 de abril de 2019 a ocupacgao chegou ao fim. Conforme
observado por Ebrahim (2019), ndo foi devido a uma ordem judicial, desisténcia
por parte das mulheres ou diminuigdo da articulagdo do movimento; mas, devido
as condicdes precarias do prédio. Durante 0 ano em que ocuparam, 0S
moradores sofreram com a auséncia de energia, agua, saneamento e
infraestrutura adequada.

O movimento garantiu que a saida do edificio ndo significaria o fim da luta.
Pelo contrario, reivindicariam o cumprimento do Decreto Municipal N° 31.671
(RECIFE, 2018) que prevé a desapropriacdo de imoveis abandonados, sendo
uma das exigéncias do mesmo que o imovel esteja completamente desocupado.
Além disso, a recomendacao do Decreto é que ao passar para a propriedade do
municipio o imével podera ser destinado a programas habitacionais, ao fomento
da Regularizacéo Fundiaria de Interesse Social, entre outros.

Os imoéveis urbanos em comprovada situacdo de abandono, cujos
proprietarios ndo possuam a intengdo de conserva-los em seu
patriménio e que ndo se encontrem na posse de outrem, poderdo ser
arrecadados pelo Municipio do Recife, na condicdo de bens vagos,
apos regular processo administrativo (RECIFE, 2018, Art. 1)
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No entanto, trés anos apo0s a saida das familias, o prédio continua
desocupado, com altas dividas de IPTU e sem cumprir a sua funcéo social. Ou
seja, uma das maiores dificuldades para a utilizacdo dos prédios abandonados
nas areas centrais € a auséncia do cumprimento da FSP, bem como, das
legislacbes que regulamentam os instrumentos urbanisticos desde o IPTU
Progressivo até a desapropriacdo. Ao que parece, até entdo os imdveis no centro
estdo sendo estocados para futuros planos e projetos que néo sao divulgados a
sociedade civil.

Outro prédio que esta passando pelo mesmo processo de ocupacao é o
Edificio Segadas Vianna (Figura 8), também no bairro de Santo Antonio o edificio
€ propriedade do Instituto Nacional do Seguro Social (INSS) e estava
desocupado ha mais de 10 anos. A ocupacdo Leonardo Cisneiros, como é
chamada, foi articulada pelo Movimento de Luta e Resisténcia pelo Teto (MLRT)
em 2021, devido aos decretos que proibiam despejos no periodo da pandemia
de covid-19, os pedidos de reintegracdo de posse foram suspensos até que as
solucbes adequadas de moradia fossem garantidas. Ao passar no local é
possivel perceber que até hoje ndo foram tomadas medidas para fornecer

moradia adequada para as familias da ocupacao, as quais permanecem no local.

Figura 8 - Ocupacéo Leonardo Cisneiros pelo MLRT

Fonte: Rafael Furtado/ Folha de Pernambuco, 2021.

E interessante avaliar que por mais que o prédio seja publico e com isso
segundo o Paragrafo 3° do Artigo 183 da Constituicdo (BRASIL, 1988) néo sera
possivel adquirir através da usucapido, mas, qualquer edificio, mesmo que seja

publico, precisa cumprir com a sua funcdo social. Assim, ainda que 0s ocupantes
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do Leonardo Cisneiros ndo consigam garantir a posse do edificio, trazem o
debate acerca da importancia do cumprimento da funcédo social também por
parte do Poder Publico, tendo em vista que esse edificio estando abandonado
atrai diversos problemas para a sociedade, devido a grande possibilidade de se
tornar ponto de tréfico, possiblidade de desabamentos devido ao tempo em que
esta desocupado, entre outros problemas.

A partir da andalise dessas duas ocupac¢des no bairro de Santo Antonio &
possivel perceber que existe um grande potencial habitacional ndo somente no
bairro em questao, mas no centro como um todo. De modo que héa possibilidade
do centro do Recife voltar a ter vida a partir de acdes efetivas do Poder Publico
a partir do interesse em aplicar as sancdes cabiveis aos imdveis 0ciosos, vazios

e subutilizados.
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5. 0S OBSTACULOS PARA O CUMPRIMENTO DA FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE A PARTIR DA CRIACAO DAS NOVAS POLITICAS
HABITACIONAIS PARA A AREA CENTRAL DA CIDADE E DA
PERCEPCAO DOS AGENTES DE INTERESSE NESSA CONSTRUCAO.

O presente capitulo apresenta quais 0s obstaculos para o cumprimento
da Funcdo Social da Propriedade e para isso serdo analisados os Planos
Diretores de 2008 e 2021, com o objetivo de averiguar 0 zoneamento e as
diretrizes estabelecidas, bem como, as leis que foram criadas para as areas
centrais e 0S seus impactos

Outra circunstancia que precisava ser avaliada foi a constru¢cdes dos
projetos de leis por parte da Prefeitura do Recife com o objetivo de instituir alguns
instrumentos urbanisticos previstos no Plano Diretor de Recife (RECIFE, 2021)
e no Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), essa discussao surgiu em 2022 e os
projetos ainda seguem na Camara Municipal do Recife para serem aprovados,
mas € importante avaliar como seguiu o debate acerca desse processo.

Além disso, se fez necesséario avaliar a percepcao dos agentes de
interesse nessa construgcdo, 0s quais sao: setor privado, Movimentos Sociais e
sociedade civil, de modo que seja possivel perceber os entraves gerados a partir

do pensamento de cada uma dessas classes.

5.1. Anélise dos Planos Diretores de Recife de 2008 e 2021

Conforme fundamentado anteriormente, existem diversos imoveis vazios
e abandonados em Santo Antbnio e isso abre margem para a analise de um
novo entrave que tem surgido através da producao das politicas atuais criadas
para o centro do Recife: o surgimento de novos empreendimentos no bairro de
Recife juntamente com uma gama de investimentos voltados para o retorno ao
centro, enquanto ao lado no bairro de Santo Antdnio existem diversos iméveis
vazios com altas dividas de IPTU que n&o séo contemplados por nenhum projeto
por parte do Poder Publico.

Antes de verificar os novos planos criados para a cidade, é necessario
compreender acerca das semelhancas e divergéncias entre os planos diretores

da cidade de Recife, tendo em vista que a maior parte dos projetos criados para
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a capital foram embasados no Plano Diretor de Recife (PDR) de 2008 (RECIFE,
2008), mas € de extrema importancia avaliar também as permissividades de
zoneamento e instrumentos estabelecidos no PDR de 2021 (RECIFE, 2021).

Uma das mudancas mais significativas entre os Planos Diretores é que o
centro ganha maior visibilidade no PDR de 2021, sendo citado como parte do
ordenamento territorial, segundo o Artigo 17 essa ordenacéo do territorio “visa a
construcdo de uma sociedade justa, ambiental e economicamente sustentavel e
pressupde a equidade socioterritorial, (...), a redugéo das distancias, a ampliagéo
das centralidades e a moradia no centro” (RECIFE, 2021). Isso fica ainda mais
claro quando analisado que no PDR de 2008 o centro do Recife é citado apenas
trés vezes e de forma muito sucinta, enquanto no PDR atual as referéncias
chegam ao namero de trinta citacoes.

Além disso, é importante perceber uma maior uniformidade em relagéo ao
zoneamento dos bairros centrais, anteriormente eram divididos em mais zonas
(Figura 9), sendo elas: Zonas Especiais de Dinamizacdo Econdmica Centro
Principal (ZEDE Centro Principal), Zona de Ambiente Construido de Ocupacéo
Moderada (ZAC Moderada), Zona Especial de Preservacéao Historica (ZEPH) e
Zona Especial de Interesse Social (ZEIS). Atualmente, as zonas parecem se
comunicar de forma mais coerente e com diretrizes um pouco mais rigidas

acerca das construcgoes.
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Figura 9 - Zoneamento PDR 2008
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Fonte: Esig, editado pela autora, 2022.

A partir da Figura 10 é possivel perceber com mais clareza acerca dessa
homogeneidade entre as zonas. Divididos em: Zona Centro (ZC), Zona Especial
de Patriménio Histérico-Cultural (ZEPH) e Zona Especial de Interesse Social
(ZEIS); os bairros de Santo Antdnio, S&o José e Recife, passam a ter diretrizes
mais alinhadas com os bairros limitrofes. Algumas mudancas séo relativamente
significativas, a atual ZC possui um coeficiente de utilizacdo de cinco, mas
quando considerada ZEDE no PDR de 2008, possuia coeficiente de sete. E certo
gue levando em consideracdo o potencial histérico dos bairros e 0 quanto a
verticalizacdo impacta na imagem desse local, a diminuicdo poderia ser ainda
maior, mas, ja pode ser considerada uma conquista. Essas permissividades, com
maiores coeficientes de utilizacéo, entre outras diretrizes, contribuiram para que
projetos como o Novo Recife obtivessem maior facilidade para aprovar as suas
construcoes.
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Figura 10 - Zoneamento PDR 2021

ESPECIAL DE
PATRIMONIO
HISTORICO-

CULTURAL

Fonte: Esig, editado pela autora, 2022.

Como abordado anteriormente, o centro ganhou maior visibilidade no
PDR de 2021, principalmente com a cria¢do da Zona Centro. E possivel perceber
a partir da analise do plano, a forma que as suas diretrizes tém sido aplicadas e
como podem contribuir de forma significativa para o processo de reocupagao

dessas areas centrais da cidade.

A Zona Centro (ZC) tem por objetivo promover um desenvolvimento
urbano que priorize o pedestre e a ocupacdo de areas vazias ou
subutilizadas de seu parque edificado, em consonéncia com suas
caracteristicas ambientais, culturais e disponibilidade de infraestrutura
instalada (RECIFE, 2021, Art. 50).

E, além disso, possui diretrizes ainda mais significativas acerca do
processo de reocupacao do centro, entre eles estdo: incentivar a implantacéo
de moradias para todas as faixas de renda; elaborar legislacdes especificas de
revitalizacdo dos iméveis de modo a torna-los parte dos programas de Habitagc&o

de Interesse Social (HIS); estimular a criagcdo de edificios permeéveis com areas
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de uso publico em edificacdes privadas; estimular as edificacdes de uso misto;
melhoria da acessibilidade de forma geral.

A partir dessas determinacfes € possivel perceber que o centro sai de
uma esfera quase and6nima no PDR de 2008 e chega a um patamar de
visibilidade no PDR de 2021, com propostas muito atrativas para essa area e
que parecem, a primeira vista, serem de grande valia para que bairros como
Recife e Santo Antbnio voltem a ser utilizados como moradia pela populagédo da
cidade.

O PDR de 2021 assim como o de 2008 também apresenta 0s
instrumentos urbanisticos presentes no Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001). no
entanto, no Plano Diretor mais recente € estabelecido que os instrumentos de
Parcelamento, Edificagdo ou Utilizacdo Compulséria, IPTU Progressivo e
Desapropriagdo deverdo incidir principalmente na Zona Centro. As diretrizes
acerca dos instrumentos urbanisticos seguem basicamente as determinacdes
estabelecidas no Estatuto da Cidade, no entanto, uma delas deve ser verificada
com maior aten¢do, em relacao a Desapropriacao é especificado em Artigo 107-
A do PDR (RECIFE, 2021) que os imdveis passiveis de Desapropriacao poderao
ser destinados a Habitacdo de Interesse Social e a edificacbes de uso misto e
equipamentos publicos, principalmente na regido central do Recife.

Atualmente essas diretrizes ainda ndo tém sido aplicadas, pelo contrério,
0 que se vé sdo mais prédios vazios e subutilizados sem sofrerem as sancdes
necessarias; isso porgue Recife sofre com a influéncia do setor imobiliario e dos
agentes privados na construcdo de suas politicas e isso fica ainda mais claro
guando analisado os produtos que tém sido construidos nas areas centrais e que
sdo defendidos e apoiados pela prefeitura. Desse modo, enquanto ndo ha
sancdes para os proprietarios dos imdveis vazios, 0S mesmos permanecem
ociosos e cumprindo com uma fungdo muito valorizada pelas construtoras, que
€ o de servir para o aumento da especulagao imobiliaria.

No entanto, em 2022 algumas acdes passaram a serem tomadas pela
Prefeitura do Recife com o intuito de validar os instrumentos urbanisticos
apresentados em PDR de 2021 (RECIFE, 2021), sendo encaminhados para a
Camara Municipal projetos de lei que regulamentassem esses instrumentos.

Tendo em vista que alguns desses instrumentos ja haviam sido apresentados no
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PDR de 1991 (RECIFE, 1991), essa regulamentacdo € muito tardia, somente
apos 30 anos do seu estabelecimento em lei no Recife.

Dos 14 instrumentos previstos pelo Plano Diretor do Recife de 2021
(RECIFE, 2021), dois foram regulamentados pelas leis de N° 18.900/2022
(RECIFE, 2022) e Lei N° 18901/2022 (RECIFE, 2022), os quais s&o
respectivamente: Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) e
Transferéncia do Direito de Construir — TDC. Os projetos de lei para
regulamentagdo dos instrumentos Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo
Compulsérias (PEUC), IPTU Progressivo e Desapropriacdo-Sancéo seguem em
tramitacdo na Camara Municipal sem previsdo de quando serdo analisados.

Ha muitos embates relacionados a esse processo, existem o0s
guestionamentos acerca de porqué somente agora esse projeto de lei foi criado,
levando em consideracao o atual cenério do centro e os planos que tém sido
feitos para o local. Especialistas de diversas areas tem demonstrado
preocupacdo acerca do projeto, devido ao fato de nao existir claramente as
diretrizes estabelecidas para esses imoOveis caso 0s proprietarios sofram a
Desapropriagao.

Outra preocupacao apresentada pelo membro do Conselho da Cidade
Vitor Araripe (2022) é que o instrumento € muito lento, segundo ele € necessario
que haja um comprometimento por parte do Poder Publico municipal em mapear
e notificar os imoOveis ociosos, pois caso ndo haja uma acao efetiva pouco
imoveis serdo desapropriados, o que ndo contribuira para a demanda atual do
centro.

E importante compreender que por mais que tardia, a criacio do projeto
de lei que regulamente esses instrumentos € muito importante para a cidade,
principalmente para apresentar o debate acerca desses mecanismos, tendo em
vista que ha muita distorcdo do real objetivo dos instrumentos. Desde que o
prefeito do Recife Jodo Campos (2020-2024) iniciou as acdes para esses
projetos de lei, diversas informacdes falsas foram criadas afirmando que o gestor
estava transformando Recife em Cuba e trazendo ideias comunistas para serem
aplicadas a cidade. A partir de manifestagcbes como essa é possivel perceber
que um entrave para que criagdo de projetos de leis como esse, que
regulamentem os instrumentos urbanisticos é a influéncia do conservadorismo

na sociedade até os dias de hoje.
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Outro instrumento considerado no PDR atual foi o de Arrecadacgéo de
Bens Abandonados, o qual também possui como prioridade atender a Zona

Centro.

Consiste na possibilidade de que iméveis urbanos em comprovada
situacdo de abandono, cujos proprietarios ndo possuam a intencéo de
conserva-los em seu patriménio e que ndo se encontrem na posse de
outrem, sejam incorporados ao patriménio do Municipio, na condicédo
de bens vagos, ap6s regular processo administrativo, nos termos da
legislacdo nacional e regulamentacdo municipal (RECIFE, 2021, Art.
110)

De acordo com Art. 1.276 da Lei n° 10.406/2002 (BRASIL, 2002) esses
imoveis urbanos podem passar, trés anos depois, a propriedade do municipio;
ficando o Poder Executivo Federal assegurado do direito de ressarcimento
prévio de todos os investimentos feitos durante a posse provisoéria, caso o
proprietario reivindiqgue a posse do imével (RECIFE, 2018). Entre os diversos
usSos para 0s quais esses imoveis podem ser destinados, estdo: Habitacdo de
Interesse Social e ao fomento da regularizacéo fundiéria de interesse social.

No entanto, o que acontece na pratica mais uma vez difere da teoria, 0
bairro de Santo Antdnio é o maior exemplo de que esse instrumento ndo tem
sido cumprido e de que os imoOveis do centro permanecem vazios. Mas, é
importante citar que de acordo com o Paragrafo 2 do Artigo 110 do PDR de 2021
(RECIFE, 2021) “caso nao haja interesse da Administragédo Publica Municipal no
imoével arrecadado, podera ser determinada a alienacdo deste, respeitados os
procedimentos previstos na legislacéo vigente”; esta lei tem sido seguida. Pois,
varios imoveis foram a leildo nos dltimos meses para servir a iniciativa privada
(Figura 11).


https://www2.camara.leg.br/legin/fed/lei/2002/lei-10406-10-janeiro-2002-432893-publicacaooriginal-1-pl.html
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Figura 11 - Leildes de imoveis em Recife contam com descontos de até 40% para o
mercado imobiliario.

hmive,'s

Vocé ta sabendo que
15 imoveis e terrenos
publicos irao a leildo 0>

para servir a iniciativa
privada?

Enquanto isso, a
Secretaria de Habitacao
alega que nao tem area
pra construir moradia
POPUIEL: civeven

Fonte: Instagram/ Meu Recife, 2022.

Dito isto, € importante salientar que a legislacdo em suma traz diversos
elementos que de fato contribuem para uma melhoria da cidade e que podem
favorecer de diversas formas a reocupacao no centro. Mas, o que se observa &
que o Plano Diretor esta contribuindo para a construcdo de uma cidade ainda
mais segregadora e que na pratica ndo tem espaco para Habita¢cdes de Interesse
Social, para todas as classes de rendas e principalmente, para as pessoas que

ndo podem pagar por uma habitacédo no centro.

5.2. O projeto Novo Recife: Plano especifico para o Cais de Santa Rita,

Cais José Estelita e Cabanga

O Projeto Novo Recife foi aprovado em 2015 pelo Conselho de
Desenvolvimento Urbano (CDU), a proposta apresentada era a de resgatar o0s
valores paisagisticos da area que se encontrava abandonada. Segundo relator
Luna (2015, p. 2), a regido enfrentava nesse periodo “sérios problemas sociais,
de higiene urbana e mobilidade”. Com isso, a proposta viria a valorizar a area

através da reabilitacdo urbana.
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Diante de tal cenario, em atendimento as especificagbes do Plano
Especifico para o Cais de Santa Rita, Cais José Estelita e Cabanga —
aprovado pela Lei n° 18.138/2015, o Projeto Novo Recife propde-se a
construgdo de 13 torres de uso misto, com gabarito escalonado
variando de 42m, nas proximidades dos galp8es, a 137m, proximos ao
viaduto Capitdo Temudo (13 a 44 pavimentos). Os projetos
contemplam 1.594 unidades habitacionais, com 16 tipologias de
apartamento e com areas que variam de 27,96m2 a 512,97mz2. A area
total da construcao é de 369.002,94m2, sendo 215.629 ,41m2 de area
privativa, 4.294 vagas de estacionamento, coeficiente de utilizagéo de
3,26 (calculado sobre a area dos cinco lotes originais, conforme
descrito no EIV), e uma populacdo prevista de 19.482 pessoas. Da
area total da gleba (101.754,27m2), 65.960,26m?2 serdo de uso publico
(LUNA, 2015, p. 2).

A partir da caracterizacdo do empreendimento estabelecida por Luna
(2015), é possivel perceber o quanto a imagem da cidade seria realmente
alterada a partir do Projeto Novo Recife (Figura 12). A propria tipologia dos
apartamentos demonstra desde o principio 0 quanto esse processo seria
segregador para a cidade. O relator ao final reitera que parte da area sera
destinada ao uso publico. No entanto, se sabe que notoriamente ndo sao todos

0s publicos que terdo acesso ao local.

Figura 12- Croqui da intervencéo a ser executada pelo Projeto Novo Recife

s

Fonte: Consdrcio Novo Recife/ Jornal do Comércio, 2022.

Com isso € possivel perceber que além de alterar a imagem da cidade e
principalmente do centro historico do Recife, o Projeto Novo Recife na verdade
€ antigo, sendo a réplica da retirada dos mocambos, das remocdes feitas as
classes mais baixas da sociedade para ampliar a segregacéo socioespacial na
cidade e criar edificios milionarios para favorecer uma pequena parcela da
sociedade, a elite.

Conforme diretrizes estabelecidas pela Lei 18.318 (RECIFE, 2015), a area
do Projeto Novo Recife foi dividida em dez zonas (Figura 13) de acordo com suas
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especificidades e possuem principios urbanisticos, como: oferecer uso
sustentavel a identidade e reabilitar as estruturas urbanas existentes; valorizar a
paisagem através da compatibilizacdo de novas ocupacfes; integracdo e
permeabilidade entre a Avenida Dantas Barreto e o bairro da Boa Vista; gabarito
escalonado e com volumetrias dindmicas; implantacdo de espacgos publicos;
permeabilidade entre os espacos publicos e privados; diversidade dos usos para
assegurar que os espacos sejam utilizados durante todos os horarios; promover

condic¢des para melhoria do conforto ambiental (RECIFE, 2015).

Figura 13 - Mapeamento e delimitagdo das zonas do Projeto Novo Recife

Fonte: Prefeitura do Recife, 2015.

No entanto, é notdrio que esses principios dificilmente serdo cumpridos,
bem como, se contradizem em diversos aspectos, como por exemplo, o principio
acerca do conforto ambiental, o qual se anula a partir do momento que séo
permitidas construgdes com até 137m de altura. Além disso, possivelmente os
proprietarios desses apartamentos, ndo irdo querer essa permeabilidade entre o
espaco publico e o privado, de modo que isso pode ser facilmente alterado com
o tempo. Outro agravante acerca do Projeto Novo Recife esta no fato de que o
mapeamento apresentado acima circunda o bairro de S&o José, no entanto,
mediante iniciativa do projeto diversos empreendimentos tém sido langados no

bairro do Recife e sem diretrizes estabelecidas acerca dessas construcdes, o
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que pode contribuir de forma significativa para o processo de gentrificacao,
fazendo com que os moradores das areas proximas sejam expulsos de forma
indireta desses bairros devido ao aumento dos valores de bens de consumo,
entre outros aspectos.

Por mais que o projeto nao tenha sido feito com o objetivo de contemplar
Santo Antbénio, os impactos gerados por ele sdo sentidos em todo o centro da
cidade. Um deles € o fato de que se os investimentos e incentivos estdo sendo
direcionados apenas para os bairros de Recife, Sado José e Cabanga dificiimente
havera acdes eficientes para contemplar os outros bairros e isso comprova parte
da negligéncia do Poder Publico direcionada a Santo Antdnio, tendo em vista
gue o bairro possui um grande numero de imdveis ociosos e com altas dividas
de IPTU e nao recebe nenhuma diretriz que aponte para uma mudanca de
paradigma e isso demonstra que ndo hé planos para que esse cenario mude.

Ainda que néo fique clara a primeira vista, hd uma ligacao significativa
entre o Projeto Novo Recife e a ociosidade dos imdveis do bairro de Santo
Antdnio. E isso porque, caso os proprietarios dos imdveis ociosos da area de
estudo passem a sofrer as sancdes apresentadas em legislacao, o Poder Publico
tera por obrigacdo cumprir os demais parametros jA apresentados nessa
pesquisa, de modo que a prefeitura tera que priorizar a destinacdo dos iméveis

para a Habitac&o de Interesse Social, um setor que nao da lucros.

5.3. O projeto Recentro e as suas problematicas para o centro da cidade

do Recife

O projeto Recentro foi lancado em novembro de 2021 pelo prefeito Jodo
Campos, segundo informacdes da Prefeitura do Recife. Esse plano tem como
objetivo a revitalizagdo do centro da cidade através de um plano de manutencao
e de incentivos fiscais que visam favorecer, principalmente, os bairros do Recife,
Sao José e Santo Anténio. Segundo Vilaga (2021), chefe do escritorio de gestédo
do centro, o projeto € dividido em quatro eixos: governancga, incentivos fiscais,
inovacao e novos investimentos. Sendo todo o processo estabelecido a partir da
participacdo da sociedade civil e das instituicdes que atuam nas areas centrais.

De acordo com as diretrizes do plano, havera diversos incentivos fiscais

para aqueles que optarem por participar desse processo de recentralizacao. Os
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proprietarios que revitalizarem os seus imoveis parcialmente ou totalmente
receberdo descontos no IPTU, o qual pode chegar a 100% por um periodo de
até 10 anos para moradores de programas de habitacdo popular, e além disso,
a area terd isencdo de Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis Intervivos
(ITBI). Para incentivar que os imdveis das Zonas Especiais de Protecao Historica
(ZEPH) sejam recuperados, a prefeitura dara desconto de 100% de IPTU para
os que forem recuperados totalmente e de 50% para os que forem recuperados
parcialmente. Em contrapartida, ndo ha nenhuma diretriz para a punicdo de
proprietarios que tenham deixado os seus imoveis ociosos, pelo contrério, essa
legislacdo ignora completamente acdes efetivas contra os proprietarios que
deixarem os seus imoveis vazios.

Na teoria, o projeto trard diversos incentivos para a area central do Recife,
a partir de investimentos para inovacao juntamente com ideias advindas do Porto
Digital, incentivos fiscais para que os iméveis do centro sejam revitalizados e que
sejam novamente ocupados como outrora. No entanto, por mais que esses
projetos contribuam para o cumprimento da FSP, a preocupac¢éo esta em todos
os investimentos estarem sendo feitos para a criacdo de empreendimentos de
alto padréo, desde condominios luxuosos a hotéis imponentes (Figura 14 e 15),
toda a area esta recebendo diversas edificacées que contribuem para o aumento
de processos de desigualdade social, gentrificacdo, entre outros. O que
comprova a ideia de que as politicas criadas pelo Poder Publico sofrem algum
grau de influéncia do setor privado, tendo em vista que ndo ha nenhuma acéao
efetiva que contemple as classes mais baixas nessa constru¢cdo de um novo

centro do Recife.

Figura 14 e 15 - Moinho Recife e Hotel Marina, obras em andamento que fazem parte
desses novos projetos para o centro.

Fonte: Jornal do Comércio, 2021.
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Ainda que uma das diretrizes fiscais do plano vise atender a populagéo de
habitacado popular, conforme dados solicitados ao Canal da Transparéncia da
Prefeitura do Recife, nos ultimos 10 anos foram entregues 22 conjuntos
habitacionais, dos quais, apenas dois estao localizados nos bairros centrais de
Recife, séo eles: Conjunto Habitacional Travessa do Gusmao em S&o José e 0
Conjunto Habitacional do Pilar no bairro do Recife. A partir dessa analise é
possivel notar que existe uma grande probabilidade dessa perspectiva continuar
sendo seguida, de modo que as Habitacbes de Interesse Social bem como
habitacBes populares permanecam sendo construidas em &reas mais distantes
do centro.

Além disso, é notdrio que as facilidades estabelecidas pela Prefeitura do
Recife contribuem ainda mais para o aumento da especulagdo imobilidria nos
bairros centrais, de modo que a perspectiva para o centro € uma revitalizagédo
para moradores de classes mais altas, seguindo a l6gica do Projeto Novo Recife.
Esse debate fundamenta ainda mais acerca do direito a cidade e da importancia
de se discutir sobre a construcdo de um espaco mais igualitario.

Em plenéria acerca do direito a cidade e questfes urbanas organizada em
julho de 2022 pelas Juntas Codeputadas foram abordados diversos assuntos
acerca do direito a cidade e a moradia, sendo discutida acerca das necessidades
de luta frente aos despejos, sobre a acao da especulacao imobilidria no cenério
recifense e etc. Na plenaria foram levantados diversos pontos que podem ser
usados para refletir sobre a construcdo das politicas e projetos no Recife, um
deles, € que a prefeitura soma com o setor privado, sendo Recife uma das
capitais que tem uma especulagdo imobiliaria predatéria (informacédo verbal)?.
Com isso, é possivel perceber que toda a construcdo das politicas publicas e
dos novos projetos que sédo pensados para a cidade, atendem aos planos do
setor privado, contribuindo para a replicagdo de projetos segregadores e que
beneficiam apenas uma pequena parcela da populacéo, e ainda que diminua a

ociosidade dos imoveis em determinado grau nao contribui para a diminui¢cdo do

4 Fala de Mdnica Oliveira, assessora Parlamentar na Juntas Codeputadas PSOL-PE na

plenaria de “Direito a cidade e questbes urbanas”, Recife, em 27 jul. 2022.
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déficit habitacional da cidade tendo em vista que as pessoas permanecem
morando em situacfes precarias.

A partir dessa discussao € importante analisar de forma detalhada um dos
entraves que mais percorre a historia da cidade ao longo dos anos, a influéncia
do setor privado frente as decisfes das politicas publicas. Com essa percepcao,
o entendimento sobre novas leis e projetos passa a ser ampliado, de modo que
€ possivel compreender porque determinadas areas de Recife recebem maiores
investimentos que outras. Por anos o centro da cidade vem sendo sucateado,
ndo recebe investimentos adequados e ndo é alvo de politicas publicas
eficientes; no entanto, nos ultimos anos diversos investimentos passam a
priorizar o centro e a dar a importancia que outrora havia sido desconsiderada
pelo setor publico e privado.

Esses projetos foram criados com a promessa de assistir as necessidades
dos bairros centrais, no entanto, o que se vé sédo construcoes de flats, segundas
moradias, empreendimentos que serdo utilizados para investimentos e que nao
serdo de uso comum da populacéo, pelo contrério, terdo padrédo estabelecidos e
acesso privado para quem possa pagar pelo centro. A critica entdo nao esta na
revitalizacdo do centro e em todas as legislacdes que visam beneficiar essas
areas, mas, em esse processo de revitalizacdo determinar a partir do

pagamento, quem pode morar no centro.

5.4. As visbes dos agentes privados e dos movimentos sociais nha

construcao das politicas habitacionais da cidade

Com base na discussédo acerca dos Planos Diretores do Recife, bem
como, de diversas legislacdes que regulamentam os instrumentos urbanisticos
e contribuem para que as sancOes estabelecidas em lei sejam cumpridas, €
possivel fundamentar as questdes que envolvem as visées dos agentes privados
e dos movimentos sociais na construgdo desses processos. Para isso, foi
necessario entrevistar individuos de ambos os setores e analisar as suas
perspectivas para o cenario atual do centro, relacionando-as a Func¢éo Social da
Propriedade.

Um dos agentes privados que mais tem impactado no cenario da cidade

ao longo dos anos € a construtora Moura Dubeux, uma das maiores do nordeste.
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S8o 40 anos de historia e nos ultimos anos foi possivel perceber maiores
investimentos feitos pela construtora nas areas centrais da cidade,
principalmente relacionados ao Projeto Novo Recife. Com isso, fez-se
necessario averiguar o ponto de vista desse setor em relacdo a Func¢édo Social
da Propriedade (FSP) e aos demais temas que impactam no centro a partir da
entrevista com a gerente.

As primeiras perguntas da entrevista se referiram a FSP, com o intuito de
analisar se os principios eram conhecidos pelo setor e de que forma eles se
comportam diante dos instrumentos que o regulamentam. A gerente demonstrou
nao saber profundamente acerca das legislacbes que determinam a FSP e
informou que sabe superficialmente a partir de compartilhamentos de noticias na
internet.

Com o objetivo de aprofundar as perguntas, foram apresentados a
entrevistada os artigos 182 e 183 da Constituicdo (BRASIL, 1988) para verificar
0 seu grau de concordancia em relacao as diretrizes estabelecidas em lei. Ela
entdo se mostrou contra o artigo 183 que determina a Usucapiao, para ela “qual
o direito que uma pessoa tem de ocupar um espaco que nao é dele?”
(informacéo verbal)®, e essa percepcdo é muito importante para avaliar o
pensamento coletivo e principalmente, o pensamento dos agentes privados.
Essa visédo acerca da propriedade se repete em todas as esferas da sociedade,
devido ao entendimento equivocado de que a propriedade estd acima do bem
da coletividade e esse pensamento é aplicado diretamente na construcédo das
politicas habitacionais da cidade.

Em relagdo aos itens relacionados a PEUC, IPTU Progressivo e
Desapropriagdo, a mesma se mostrou a favor considerando que os pagamentos
sejam feitos em titulos da divida publica conforme determinado pela Constituicéo
Federal (BRASIL, 1988). Ao longo da entrevista a gerente se mostrou a favor de
sancdes contra os proprietarios que possuem débito de IPTU, mas nao concorda

gue os proprietarios de imoveis vazios devam sofrer as mesmas acgoes.

5 Fala de gerente da Moura Dubeux em entrevista para autora da pesquisa. Recife, em
27 nov. 2022. Toda a entrevista foi feita de forma online e as perguntas foram gravadas,

para efeito de registro.
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A visdo da gerente reflete um pensamento que se perpetua na sociedade
brasileira e que esta pautado nos ideais conservadores que defendem a
supremacia da propriedade privada frente ao bem da coletividade. Por mais que
ela tenha se mostrado em alguns aspectos a favor de sanc¢ées para proprietarios
devedores, foi possivel notar claramente que todo o seu discurso esta pautado
nessa visdo conservadora.

Com o intuito de avaliar a percepcao da entrevistada também em relacéo
ao cenario atual do centro, foram feitas perguntas de modo a compreender as
influéncias geradas pelo setor privado na construcdo das politicas habitacionais.
Para a gerente, projetos como o Novo Recife e o Recentro agregam muito valor
a imagem da cidade e contribuem de forma significativa para a area central; além
disso demonstrou a importancia das parcerias publico-privadas para a
revitalizag8o das areas centrais.

No entanto, a mesma se mostrou em duvida quando questionada acerca
de Habitacbes de Interesse Social, pois na opinido dela os bairros néo
contemplam servigos suficientes para esse publico, como: padaria, escolas e etc.
Ela se mostrou ainda mais contraria quando afirmou que bairros como o de Santo
Antdnio possuem ainda menos condicdo de receber habitacdes, seja para qual
classe for devido a essa falta de servicos.

Mas, em relagdo aos movimentos sociais a gestora se mostrou

completamente contra e apresenta uma visdo muito comum.

“Eu ndo acho que deveriam ser ocupados pelos movimentos sociais,
sou contra completamente, porque isso é muito complexo. E dificil
porque esses movimentos sociais nao tomam conta do edificio, eles
nao revitalizam o edificio, eles ndo ddo manutencao, entdo o prédio
continua “abandonado”, mas com pessoas dentro, entdo ndo acho que
deveria ser permitido” (Informacéo verbal ).

A partir da opinido dela é possivel perceber que a compreensao acerca
do papel dos Movimentos Sociais e do Poder Publico, se misturam. Desse modo,
por ndo entender profundamente acerca dos deveres de cada um deles, bem
como, por toda a marginalizacéo sofrida pelos Movimentos Sociais esse ideario
se perpetua por toda a sociedade, da qual, a maior parte se mostra contra as

acdes dos movimentos.

6 Fala de gerente da Moura Dubeux. Recife, em 27 nov. 2022
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A partir das respostas da gerente da Moura Dubeux foi possivel notar
tanto a contribuicdo do setor privado na construcdo das politicas habitacionais
da cidade, a qual ocorre através de acfes e projetos que possuem o discurso de
revitalizar areas outrora abandonadas, quanto a percepc¢ao que se estende por
todas as classes da sociedade, que acabam por defender a propriedade privada
frente tantas outras necessidades da populacéo.

Evidentemente, a visdo dos Movimentos Sociais em relacdo a esse
processo € distinta da perspectiva do setor privado. Para avaliar esse
pensamento, foi entrevistado um brigadista do Movimento dos Trabalhadores
Sem Teto que decidiu ndo se identificar devido ao grau de envolvimento em
acOes gue estdo sendo feitas nas areas centrais.

Quando questionado acerca da FSP e dos instrumentos que a
regulamentam, o brigadista do movimento informou que para ele a legislacéo foi
uma grande conquista ap0s muitos anos de luta pelo reconhecimento da politica
urbana. No entanto, ainda existe uma grande caréncia de vontade por parte do
Poder Publico em regulamentar os instrumentos urbanisticos e desse modo, as
acOes acabam sendo isoladas e sem resultados eficientes. Conforme abordado
por ele, ainda é necesséario muito trabalho para desconstruir o que a sociedade
entende acerca de propriedade, de modo a garantir de forma efetiva que o bem
da coletividade esteja acima do bem de um proprietério.

Para ele, nos ultimos anos houve uma mudanca de perspectiva
direcionada ao centro, a discussdo acerca dos instrumentos urbanisticos se
ampliou e principalmente, foi instituida de forma mais aprofundada em Plano
Diretor. Mas, todos os debates sobre as areas centrais e 0 seu esvaziamento
ainda sado “rasos” (informacéo verbal)’, seja nos féruns ou nas legislacdes que
estdo sendo criadas com o intuito de regulamentar os artigos ndo se vé acgoes
efetivas para mudar a situagdo do centro, pelo contrario, cada dia ha mais
imoveis vazios enquanto diversos projetos sdo aprovados para favorecer a

classe mais alta da sociedade. Segundo o brigadista, todo esse processo é fruto

" Fala de brigadista do MTST em entrevista para autora da pesquisa. Recife, em 23 nov.

2022.
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de uma influéncia direta que o setor privado exerce nas decisbes do Poder

Publico.

Veja bem, em Recife sdo as empresas privadas que decidem as acdes
realizadas pelo Poder Publico, seja para o transporte e mobilidade,
saneamento, habitacdo ou qualquer que seja a questao a ser tratada.
Em todas essas areas existem meios para que o setor privado ganhe
as lutas diante dos Movimentos Sociais e da populacdo, é uma guerra
dificil de lutar e que por vezes, cansa (informacéo verbal 8)

Conforme avaliado pelo entrevistado quando questionado acerca de uma
possivel estocagem de imdveis que esta sendo feita nas areas centrais, quanto
mais areas com infraestrutura e vazias, melhor para o setor privado, tendo em
vista que isso acarreta no crescimento da especulacdo imobiliaria. E além disso,
como possuem abertura junto ao Poder Publico os projetos acabam sempre
sendo destinados para areas especificas que irdo potencializar essa
especulacdo, como € o caso do Novo Recife.

A analise do brigadista consolidou a percepc¢éo dos entraves e obstaculos
para o cumprimento da Funcéo Social da Propriedade e para o fim da ociosidade
de imbveis em areas centrais, tendo em vista que sua opinido fundamenta as
questdes levantadas nessa pesquisa e a partir dela é possivel perceber de forma
ainda mais clara a influéncia exercida pelo setor privado na constru¢ao das
politicas habitacionais, bem como, a falta de acfes efetivas para o cumprimento
das legislacdes apresentadas.

Sobre a ociosidade dos imdveis de Santo Antdnio o brigadista foi bem
enfatico em suas respostas, ele afirmou que nédo por coincidéncia o bairro tem
sido palco de ocupac¢fes importantes para 0s movimentos e citou como exemplo
a ocupacgdo Marielle Franco, de grande importancia para a construcéo da luta

por moradia nas areas centrais de Recife.

E inadmissivel que uma cidade como Recife possua um mausoléu de
imoveis em seu centro. Além de todos os prejuizos ligados ao
esvaziamento da &rea, existem os diversos riscos causados pela
auséncia de manutencdo nos prédios, além de que, enquanto os
imoveis estdo vazios ha diversas pessoas sem moradia de qualidade,
n&o déa para acreditar (informago verbal®).

8 Fala de brigadista do MTST. Recife, em 23 nov. 2022.
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Segundo observado por ele, os entraves relacionados a ociosidade de
imoveis em Santo Antonio e 0s investimentos direcionados aos bairros de S&o
José e Recife ocorrem justamente devido a influéncia do setor privado na
construcdo das politicas. Para o brigadista, os planos e leis criados para a area
buscam apenas apresentar diretrizes que na pratica ndo sao cumpridas,
principalmente no que diz respeito as HabitacGes de Interesse Social.

Ele complementa falando que para uma mudanca real na cidade quanto
ao cumprimento da Funcdo Social da Propriedade e para que classes mais
baixas também tenham acesso a moradia no centro, é importante uma maior
participacdo da sociedade civil nos ambientes de debate, sendo necessario
também um trabalho minucioso dos Movimentos Sociais para retirar a visdo
marginalizada que a populacdo tem acerca deles.

A partir das entrevistas feitas com os agentes do setor privado e do
movimento social, € possivel perceber os embates em seus discursos.
Normalmente, a visdo das empresas privadas é pautada em anseios ligados 0s
individuo e obviamente aos lucros enquanto a perspectiva dos movimentos esta
pautada no bem da coletividade e em garantir que 0s instrumentos presentes em

Constituicao sejam cumpridos pelo Poder Publico.

5.5. Andlise da percepcao da sociedade civil referente a Funcéo Social da

Propriedade e a aplicagc&o dos novos projetos no centro do Recife

Para complementar a pesquisa, se fez necessario averiguar de que
maneira a sociedade civil compreende as questdes acerca do direito a moradia
e da Funcdo Social da Propriedade, tendo em vista que sao eles os maiores
beneficiados caso esses direitos sejam cumpridos. Para isso, foi elaborado um
guestionario na plataforma online Google Forms e divulgado no periodo entre 05
e 22 de novembro 2022.

Antes de apresentar os resultados acerca do questionario, € importante
salientar o atual cenario politico brasileiro, tendo em vista que o presidente Jair
Messias Bolsonaro (2018-2022) faz parte da extrema direita e apresenta uma
perspectiva completamente conservadora, principalmente acerca da
propriedade. Com base nisso, é possivel notar que a percep¢do dos

entrevistados € pautada, em grande parte, nessa mesma visdo que € replicada
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de forma incisiva; de modo que para grande parte da populacdo a ideia de
propriedade esta completamente atrelada a aquisicdo, e parte do pensamento
capitalista, com isso o proprietario pode fazer o que bem entender com o imével,
inclusive deixa-lo vazio e qualquer ideia divergente dessa € considerada

comunista (Figura 16).

Figura 16 - Postagem feita por Deputada Federal apoiadora do presidente Bolsonaro.
Prefeito de Recife tem proposta para que

propriedade seja como em Cuba, quem
manda é o Estado

¥ foees
8] Tursa Dennd fioticias
.

O FIM DA
PROPRIEDADE PRIVADA

Testando o que Lula vai fazer se eleito, ainda vai votar
em branco? Pode se despedir dos aluguéis que iam ser
sua aposentadoria!

O prefeito do Recife, Jodo Campos (PSB), encaminhou a
Camara Municipal um projeto de lei para instituigao do
Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios
(PEUC), IPTU Progressivo e Desapropriagao-Sangao.

©BlAKIcS

Fonte: Instagram/ Bia Kicis, 2022.

Os questionarios foram aplicados para 111 pessoas, sendo eles
moradores de Recife, 0s quais possuem grau de escolaridade entre fundamental
incompleto e graduacdo completa, buscando o maximo de variedade entre 0s
individuos para conseguir respostas mais precisas acerca do pensamento
comum e averiguar a percepcao acerca da aplicagdo dos instrumentos
urbanisticos da Constituicdo Federal (1988).

Para a populacdo, moradia € o terceiro maior problema urbano de Recife,
perdendo apenas para o transporte publico e infraestrutura (Grafico 3). E notério
que esses problemas sao realmente validos de serem considerados, tendo em
vista a deficiéncia de ambos na cidade, mas, fica claro que uma parte da
populacdo ndo enxerga a gravidade dos problemas relacionados a moradia. Na
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aplicacdo de questiondrios para testa-lo, a pergunta acerca do maior problema
urbano estava sendo feita de forma discursiva e moradia nédo foi citada nenhuma
das vezes como um problema; a partir disso, foram adicionadas alternativas para
gue os entrevistados pudessem selecionar. Possivelmente, caso ndo fossem
fornecidas alternativas, os respondentes nado teriam sugerido a escassez de

moradia como um problema urbano que precisa ser resolvido pelo Poder Publico.

Gréfico 3 - Percepcéo da populagdo acerca do maior problema urbano de Recife

Para vocé, qual o maior problema urbano do Recife?
111 respostas

@ Transporte Publico
@ Infraestrutura
Moradia

@ Seguranca
@ seguranca , policias despreparados p...

12V

Fonte: Google Forms, elaborado pela autora, 2022.

Isso contribui ainda mais para a percepcao acerca da visdo da sociedade,
de forma geral, acerca dos conceitos de propriedade privada, tendo em vista que
moradia costuma ser visto como um dever de cada individuo de trabalhar para
conquistar o seu imovel, por vezes se ignora o dever do Estado em fornecer
moradia adequada para a populacao.

No entanto, quando o problema de moradia é citado em uma das
questdes, acerca de como anda a sua resolucéo, mais de 90% dos respondentes
afirmaram que ele ndo esta sendo resolvido ou que ainda precisa ter acdes mais
eficientes. Isso demonstra a percepc¢ao parcial e deturpada que o corpo social
tem acerca da moradia, ora acreditando que é um problema do Estado, ora
defendendo que o Estado n&o deve intervir na propriedade.

Em relacdo a questéo acerca de como o problema da moradia poderia ser
resolvido, a grande maioria defende a utilizagdo de imoéveis vazios e
abandonados como parte da solucdo. Ja na questdo seguinte, quando

perguntados se um proprietario pode deixar o seu imoével vazio s6 por ter o
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comprado, a maior parte defende que sim. Isso demonstra uma contradi¢éo de
respostas e demonstra que o maior obstaculo para a populacdo é compreender
acerca da Funcao Social da Propriedade e desvincilhar do seu pensamento que
a propriedade privada ndo é um direito absoluto.

Outras questdes abordadas é se os proprietarios devem perder o seu
imovel se ndo pagarem IPTU e se imoAveis que pagam IPTU podem permanecer
vazios, na opinido dos respondentes os proprietarios com débitos devem sofrer
as sanc¢fes ainda que utilizem os imoveis, em contrapartida os imoveis vazios
que pagam as dividas devem permanecer com 0s proprietarios. Essa visao é
fruto de uma socidade capitalista que compreende que a posse vem a partir da
aquisicdo do produto e com isso, se o IPTU esta pago o imével podera ficar
vazio. Mas, no entanto, ainda que esteja sendo utilizado mas se o IPTU néo for
pago, o imével devera sofrer as punicdes cabiveis.

De forma geral, a sociedade ndo consegue aceitar a ideia do Estado
aplicar san¢fes aos proprietarios de imoveis, ainda mais no atual cenario politico
brasileiro. Desse modo, qualquer pergunta que aponte para uma intervengao por
parte do Poder Publico, permitindo que os mesmos utilizem a propriedade de um
individuo para o bem coletivo, é completamente negada pelos entrevistados.

Outro indicio que aponta para essa percepcao, € a discordancia acerca
da ocupacdo por parte dos movimentos sociais em iméveis vazios e
abandonados. Cerca de 62% do publico respondente ndo concorda com esse
tipo de intervencdo por parte dos movimentos e além disso, cerca de 48%
discorda da logica da Usucapido, para eles, uma pessoa que ocupou um imével
durante cinco anos sem nenhum tipo de intervencéo por parte do proprietario,
nao pode adquirir a posse do imovel.

Em relacdo ao centro do Recife a percepcao € bem equilibrada, cerca de
70% dos entrevistados compreende que essa area esta sofrendo um processo
de esvaziamento e apenas 8% considera desnecessaria a criacdo de moradias
nas areas centrais, sendo importante para a maioria que fosse ampliada a oferta
nesses locais, principalmente nos bairros do Recife e Santo Antdnio. No entanto,
o numero diminui guando questionados se morariam nas areas centrais, apenas
36%, dos quais, a maioria se mudaria para os bairros de Recife e Santo Anténio

devido a localizacao central que facilita os deslocamentos.



84

Com isso é possivel perceber que os intrumentos urbanisticos do Estatuto
da Cidade (BRASIL, 2001) para o cumprimento da FSP ndo sdo cumpridos em
sua totalidade devido ao fato da populacdo ainda ser bastante conservadora,
principalmente no que diz respeito a propriedade privada. Além disso, todas as
acles que vao contra os interesses dos agentes privados acabam por serem
findadas devido ao grande poder de influéncia desse setor na participacdo da

tomada de decisfes junto ao Poder Publico.
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CONSIDERACOES FINAIS

Na presente pesquisa foi avaliada as contradicbes entre o déficit
habitacional da cidade e a ociosidade dos imoveis do bairro de Santo Antonio,
assim como, 0s novos planos e legislagbes que estdo sendo criados para as
areas centrais de Recife. Sendo além disso, analisados também os Planos
Diretores de 2008 e 2021 com o propdsito de compreender quais as mudancas
entre eles e de que forma as xareas centrais estavam sendo abordadas em
cada um.

Observou-se também que as politicas aplicadas em Recife sao fruto de
uma constru¢cdo nacional, de modo que na maior parte das vezes ha um
rebatimento dessas legislacbes na cidade. Com isso, por diversas vezes a
construcao da politica foi influenciada pelo cenéario nacional, o que contribuiu
para que os resultados também fossem replicados, sendo eles negativos na
maior parte das vezes.

E importante destacar que essas politicas também sofrem com a
influéncia dos agentes privados, que buscam ampliar os ideais mercadolégicos
em todas as areas da cidade, principalmente nas areas mais centrais, onde héa
infraestrutura e € mais proximo dos diversos servicos. Com isso, se comprova
gue projetos como o Novo Recife ndo nascem a partir de um pensamento do
Poder Publico somente, pelo contrario, € construido de forma conjunta com o
setor privado.

A partir dessa andlise, a hipotese foi comprovada parcialmente, pois
além da influéncia dos agentes privados na criacdo de politicas habitacionais
gue favoregcam os seus interesses, a sociedade civil de forma geral, acaba por
corroborar para que esses principios permanecam sendo replicados na cidade,
tendo em vista que por ndo compreender o principio da Funcdo Social da
Propriedade em sua totalidade, acabam por replicar ideias conservadoras
acerca da propriedade.

Para finalizar, destaca-se que essa pesquisa aprofundou a percepc¢ao
sobre o atual cenario das politicas habitacionais em Recife com o objetivo de
contribuir para a percepcdo dos individuos acerca dessa construcao,
demonstrando a importancia da participagao social nos ambientes de deciséo,
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tanto quanto, para uma maior compreensdo no que diz respeito ao direito a

moradia e a Funcao Social da Propriedade.
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APENDICES

APENDICE A — ENTREVISTA COM GERENTE DA MOURA DUBEUX

Vocé compreende sobre a Fungao Social da Propriedade?
Vocé concorda com as diretrizes estabelecidas na Constituicdo acerca da

Funcéo Social da Propriedade?

3. O que vocé acha sobre a Desapropriacao?

10.

O que vocé acha sobre a Usucapiéao?

Em sua opinido qual o estado atual do centro do Recife e as
potencialidades da area em relacdo a moradia?

Com o objetivo de trazer novos moradores ao centro tém surgido
parcerias publico-privadas, fale um pouco sobre a sua opinido em relacéo
a essas parcerias e de que forma isso contribui para o ordenamento da
cidade.

Projetos como o Novo Recife tem influenciado na construcdo de novos
edificios na area central da cidade e em retrofits, quais impactos (positivos
ou negativos) podem ser gerados a partir desses projetos?

Vocé acredita que existe espago no centro para projetos mais parecidos
com o Minha Casa Minha Vida, feitos para uma classe mais baixa da
populacdo ou até mesmo para serem construidos Conjuntos
Habitacionais?

Atualmente existem muitos imoveis vazios no centro e com altas dividas
de IPTU, na sua opinido esses iméveis poderiam ser utilizados de outra
forma?

Muitos desses edificios vazios comeg¢am a ser ocupados por movimentos

sociais, qual a sua opiniao sobre iss0?
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APENDICE B — ENTREVISTA COM BRIGADISTA DO MOVIMENTO
DOS TRABALHADORES SEM TETO DE PERNAMBUCO

1. O que vocé pensa sobre a Fungao Social da Propriedade e os instrumentos
gue a regulamentam?

2.Em sua opinido, houve alguma alteracdo nos ultimos anos acerca das
discussbes sobre a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos para o centro da
cidade?

3. Vocé percebe alguma influéncia do setor privado na construcdo das politicas
habitacionais da cidade, principalmente das areas centrais?

4. Vocé percebe gue esta sendo feita uma estocagem dos imoveis das areas
centrais com o objetivo de atender futuros interesses do setor privado?

5. Enquanto o bairro de Santo Antdnio € o que possui maior quantidade de
imoveis ociosos, Recife e Sao José sao os que tem recebido maior investimentos
por parte do Poder Publico em relacdo as novas politicas. Vocé consegue

perceber esse entrave de forma clara?
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APENDICE C — QUESTIONARIO

Bairro em que reside
Grau de escolaridade
Situacdo do domicilio

Para vocé, qual o maior problema urbano do Recife?

ok 0N PE

Na sua opinido, de que forma o problema da moradia estd sendo

resolvido em Recife?

6. Caso considere que existem problemas ligados a moradia, o que
poderia ser feito para solucionar esses problemas?

7. Vocé considera que o dono de um imovel pode fazer o que ele quiser
com o seu imével, inclusive deixa-lo vazio, somente por ter o
comprado?

8. No bairro de Santo Antdnio existem imoéveis com dividas que
ultrapassam 1 milhdo de reais em IPTU, vocé concorda que 0s
proprietarios possam perder esses imoveis?

9. Vocé concorda que o0s proprietarios que deixam 0s seus imoveis
vazios podem perdé-lo ainda que paguem o IPTU?

10.Vocé concorda que a Prefeitura pode penalizar esses proprietarios e
utilizar os imoveis para familias que ndo tem moradia? Vocé concorda
que a Prefeitura pode penalizar esses proprietarios e utilizar os
imdveis para familias que ndo tem moradia?

11.Alguns prédios abandonados no centro estdo sendo ocupados por
movimentos sociais (MTST, MLRT, etc), vocé concorda com isso?

12.Uma pessoa ocupou um imoével vazio durante cinco anos e néo
recebeu nenhuma intervencao do proprietario durante esse periodo.
Para vocé, esse ocupante poderia se tornar dono do imével apés
esses cinco anos?

13.Vocé acha que os proprietarios de imoveis abandonados podem

sofrer punicbes como multas, desapropriacao e etc?

14.0 artigo 182 da Constituicao Brasileira aborda as seguintes questoes:

- Todos os iméveis devem possuir algum uso segundo as diretrizes

estabelecidas em plano diretor;
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- Os proprietarios que ndo pagam IPTU e nao utilizam os seus imoveis

estdo sujeitos a perdé-lo;

- Os proprietarios que perderem o seu imével conforme itens acima

receberdo prévia e justa indenizacao.
Vocé concorda com esse artigo?

15.Vocé considera que o centro do Recife esta sofrendo um processo de
esvaziamento de moradores?

16.0 que vocé acha de serem fornecidas moradias de qualidade nas
areas centrais da cidade?

17.Vocé tem conhecimento de uma nova lei da Prefeitura direcionada
para os bairros centrais de Recife?

18.Em sua avaliagao, os bairros de Santo Antonio e o bairro do Recife
sao locais que deveriam ter moradia?

19.Vocé moraria nos bairros de Santo Anténio e Recife caso houvesse
ofertas de moradia?

20.Porque vocé escolheu o item anterior?

21.Em sua opinido quais os bairros de Recife deveriam receber mais

investimentos relacionados a programas habitacionais?



