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RESUMO

Este trabalho propbe-se a analisar a importancia de se promover a regularizacdo fundiaria
urbana do “Condominio” Porto Rico, uma ocupacdo irregular consolidada de baixa renda,
localizada na regido administrativa de Santa Maria, Distrito Federal, como necesséria ao
cumprimento do direito social a moradia digna e adequada de seus moradores. Faz uma
abordagem inicial, ndo exaustiva, acerca do desordenado processo de urbanizagéo brasileira,
de modo a demonstrar que o assentamento é fruto desse processo. Observa-se que no Brasil,
assim como em praticamente todos os paises do mundo, a urbanizacdo se deu com a
industrializacdo que, por sua vez, diante da auséncia de implantacdo de politicas publicas
adequadas, inevitavelmente acarretou o surgimento de diversos problemas urbanos no pais,
sendo a manifestacdo de ocupacdes irregulares de baixa renda, um deles. Diante disso, destaca
0 estabelecimento do caos na questdo fundiaria, em que se analisa o agravamento da
favelizacdo e o alarmante déficit habitacional brasileiro que ndo possui perspectiva de
reducdo, com base nos udltimos dados divulgados pela Fundacdo Jodo Pinheiro, Déficit
Habitacional 2013-2014. E realizado também um estudo sobre as tentativas de pouco sucesso
no atendimento da habitacdo urbana de pessoas de baixa renda no Brasil, no qual destaca o
Banco Nacional de Habitacdo e o Programa Minha Casa, Minha Vida. E analisado o histérico
do “Condominio” Porto Rico, no qual sdo destacados aspectos como, surgimento, localizacéo,
populacdo, questbes culturais e economia em relacdo a regido administrativa de Santa Maria,
que abriga a ocupacdo irregular. Faz-se um estudo quanto ao fato da localidade ser
considerada o destino de aproximadamente vinte mil pessoas de baixa renda de Santa Maria e
seus arredores, no qual destaca o déficit habitacional do Distrito Federal e do Entorno, o ndo
atendimento do direito social a moradia pelo Programa Morar Bem e a ampliacdo do mercado
habitacional irregular, como consequéncias da caréncia brasileira, em especial, dessa regido,
de moradias formais acessiveis. Ressalta o surgimento da ocupacao, no ano 2000, através da
venda, pelos chamados grileiros, de terrenos a pessoas de baixa renda e sem instrucéo que, de
boa-fé, foram enganadas com a falsa promessa de que estavam adquirindo iméveis do real
proprietario e em uma localidade que se tornaria efetivamente um condominio, o que
inevitavelmente ndo ocorreu, e que, na contramdo das promessas, se desenvolveu de modo
completamente precario, com graves deficiéncias que acometem o direito social a moradia,
como também € analisado. Realiza-se uma abordagem sobre a regularizacdo fundiaria urbana
em si, da localidade, ocasido na qual demonstra que o direito social a moradia, previsto
constitucionalmente no artigo 6°, ndo se limita apenas a um imovel, devendo ser esta moradia
exercida de forma digna e adequada, de modo a respeitar 0 macro principio da dignidade da
pessoa humana e demais disposicfes. Sdo apresentados os aspectos regulatorios da
regularizagdo fundiéria urbana, como sendo um instrumento do Direito Urbanistico, a
utilidade da Nova Lei que trata de regularizacdo fundiaria, a Lei Federal n° 13.465/2017, com
uma abordagem dos varios aspectos da Reurb-S, e a Politica Habitacional do Distrito Federal
no que tange a regularizagdo fundiaria, tendo em vista a ocupagéo irregular situar-se nesse
ente federativo. Trata do processo de regularizacdo fundiaria do assentamento, que se iniciou
no ano de 2008, por meio da Lei Complementar n® 753, e que, até os dias de hoje, ndo foi
concluido, diante das dificuldades apresentadas no trabalho, como o ndo cumprimento do
TAC — Resolucdo n° 18/2010. Por fim, apresenta os prejuizos decorrentes da continuidade do
status quo, com a nao conclusao do referido processo, e 0s beneficios a serem atingidos com
seu término. Traz ainda um alerta para a fase da pds titulacdo, a possibilidade de ocorréncia
da gentrificacdo, e apresenta solugdes para evité-la.

Palavras-chave: “Condominio” Porto Rico. Regularizacdo Fundiaria Urbana. Direito Social a
Moradia. Moradia Digna e Adequada. Lei Federal n°® 13.465/2017.



ABSTRACT

This paper aims to analyze the importance of promoting the urban land regularization of
“Condominio” Porto Rico, an irregular low-income consolidated occupation, located in the
region of Santa Maria, Distrito Federal, Brazil, as necessary to fulfill the social right to
adequate housing for its residents. It makes an initial, not exhaustive approach of the
disordered process of Brazilian urbanization, in order to demonstrate that this type of
settlement is result of this process. It points that in Brazil, as in practically all the countries of
the world, urbanization occurred with industrialization, which, unfortunately, due to the
absence of adequate public policies, led to the several urban problems in the country. The
manifestation of irregular occupations of low income people is one of them. Demonstrates the
establishment of chaos in the Brazilian land issue, in which analyzes the aggravation of slum
dwellings and the alarming housing deficit, that does not have a reduction perspective, based
on the latest data released by the Jodo Pinheiro Foundation, Brazilian Housing Deficit 2013-
2014. Also makes a study about the little success in the urban housing assistance of low
income people in Brazil, which examines the Banco Nacional de Habitacdo and the Programa
Minha Casa, Minha Vida. The history of the "Condominio” Porto Rico is analyzed in its
aspects, such as emergence, location, population, cultural issues and economy, regarding the
region of Santa Maria, where the irregular occupation is located. A study is made as to the
fact that the locality is considered the destination of approximately twenty thousand low-
income people of Santa Maria and its surroundings, which emphasizes the housing deficit of
the Distrito Federal and the Entorno, the non-fulfillment of the social right to housing, by the
Programa Morar Bem, and the expansion of the irregular housing market, as a consequence of
the Brazilian shortage, especially of this region, of affordable formal housing. It highlights
when the occupation started, that was in the year 2000, through the sale, by the so-called
grileiros, of lands to low-income people who, in good faith, were deceived by the false
promise that they were acquiring real estate from the real owner, and that the occupation
would effectively become a condominium. Unfortunately, that did not occur, and, contrary to
the promises, the occupation has developed in a completely precarious way, with serious
deficiencies that affect the social right to housing, that is also analyzed. An approach is made
to regularize the occupation, occasion in which it demonstrates a study about the social right
to housing, established in the Brazilian constitution, and shows that it is not simply limited to
a property, it needs to respect the right to a dignified and appropriate home, in order also to
respect the dignity of the human person principle, and other provisions. The regulatory
aspects of urban land regularization are presented as an instrument of the Brazilian Urban
Law. It also shows the utility of the new law that deals with land regularization in Brazil,
Federal Law No. 13.465/2017, with an approach of the various aspects of Reurb-S, the
regularization of lands of low-income people, and Housing Policy on the Distrito Federal,
regarding to land regularization, considering the location of the irregular occupation. It deals
with the process of land regularization of the settlement, which began in the year 2008, with
the Complementary Law No. 753, and which, until the present day, has not been concluded,
given some difficulties, such as the non-compliance of the TAC — Resolution No. 18/2010. It
presents the losses arising from the non-completion of the regularization process, and the
benefits that can be achieved with its conclusion. It also brings an alert to the post titration
phase, the possibility of occurrence of gentrification, and presents solutions to avoid it.

Keywords: “Condominio” Porto Rico. Urban Land Regularization. Social Right to Housing.
Decent and adequate housing. Federal Law No. 13.465/2017.
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INTRODUCAO

Atualmente, aproximadamente 6% da populacdo brasileira (pouco mais da populacao
inteira de Portugal ou mais de trés vezes a do Uruguai),* reside nos denominados aglomerados
subnormais, nome técnico utilizado pelo IBGE, Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica,
para designar locais como favelas, invasfes e comunidades que possuam, no minimo, 51
domicilios e que sejam caracterizados pela auséncia de titulo de propriedade e, pelo menos,
uma das seguintes caracteristicas: irregularidade das vias de circulacdo e do tamanho e forma
dos lotes e/ou caréncia de servicos publicos essenciais (como coleta de lixo, rede de esgoto,
rede de agua, energia elétrica e iluminacdo publica).? O déficit habitacional brasileiro é
alarmante e, de acordo com os Gltimos dados publicados pela Fundagdo Jodo Pinheiro, anos
de 2013-2014, sofreu um salto significativo, aumentando a tensao nesse setor, conforme sera
avaliado de modo aprofundado no primeiro capitulo desta dissertacdo. O que se verifica € que
a questdo habitacional no pais é um ponto carente da gestdo publica que urge por melhorias e
que as cidades brasileiras estdo distantes da possibilidade de oferecerem condic¢des dignas e
adequadas de moradia aos seus habitantes, em especial, aqueles economicamente

desfavorecidos.

O “Condominio” Porto Rico se trata de uma ocupacgdo irregular localizada na Regido
Administrativa de Santa Maria, Distrito Federal, e é um exemplo claro do problema
habitacional no pais, tendo em vista ser um assentamento carente que existe ha anos,
consolidado e que, apesar de abrigar uma grande populacdo de baixissima renda da regido,
permanece irregular até os dias de hoje. A ocupacdo se iniciou aproximadamente no ano 2000
existente, portanto, had quase vinte anos, e conta, nos dias de hoje, com mais de 20 mil
moradores carentes, sendo considerada a maior ocupacao irregular da regido. N&o obstante,
possui precarias condi¢des de moradia, como deficiéncias graves nos servicos de
fornecimento de agua potavel, energia elétrica, auséncia total de saneamento baésico,

asfaltamento inadequado e demais falhas em outros servigos essenciais e de infraestrutura,

! TERRA. As favelas brasileiras — 6% da populacdo vive em favelas no Pais. Disponivel em:
<http://www.terra.com.br/noticias/infograficos/favelas-brasileiras/> Acesso em: 15 abr. 2016.

2 IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Pesquisa de Orcamentos Familiares. Disponivel em:
<http://www.ibge.gov.br/home/xml/pof_2008_2009.shtm>. Acesso em: 04 abr. 2016.


http://www.terra.com.br/noticias/infograficos/favelas-brasileiras/
http://www.ibge.gov.br/home/xml/pof_2008_2009.shtm
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sem qualquer opgéo de lazer para seus moradores, além do alto indice de violéncia, conforme

sera abordado no presente trabalho.?

Assim, tem-se que 0 assentamento se caracteriza pela auséncia de condic¢des dignas de
moradia e de desenvolvimento social e econdémico adequado para as pessoas que nele
residem, dentre varias outras dificuldades que serdo constatadas, como problemas diversos de
salde para sua populacdo, relacionados as condi¢des habitacionais. Ocorre que a questdo da
moradia no Brasil desde sempre foi problematica, haja vista a existéncia remota das mais
diversas formas de ocupacodes irregulares e dos diversos problemas habitacionais que foram
surgindo ao longo do tempo. O “Condominio” Porto Rico ¢ considerado, portanto, mais um
aglomerado subnormal do pais fruto desses problemas habitacionais, como o processo
acelerado de industrializacdo, o crescimento desordenado das cidades brasileiras, além de
outros problemas de gestdo publica, como a auséncia de uma politica habitacional adequada,
pois, apesar de consolidado, ndo oferece aos seus moradores um titulo seguro referente aos
imoveis, quer seja de posse ou propriedade, além do impedimento ao cumprimento ao direito
social a moradia digna e adequada, gerando assim a vulnerabilidade habitacional, como se

vera.

Nesse diapasdo, destaca-se que o direito @ moradia se constitui como um direito social
gue ndo significa apenas residir, morar ou ocupar um determinado local. O direito social a
moradia, disposto no artigo 6°, da atual Constituicdo Federal, conforme sera estudado no
primeiro capitulo deste trabalho, possui uma esséncia mais complexa, haja vista que a
moradia estd intimamente ligada ao macro principio da dignidade da pessoa humana (artigo
1°, CF/1988), sendo assim necessario que a moradia seja digna e adequada. Isso significa que
é essencial que a moradia se dé em um local com condi¢bes dignas, que possua toda a
infraestrutura de &gua, energia elétrica, esgoto, saude, transporte, educacdo, seja com
seguranga, como nao haver ameaca de remocdo, dentre outros direitos essenciais. Portanto, a
moradia se trata de um elemento de grande importéncia para o desenvolvimento dos espacos
urbanos e é imprescindivel para o pleno desenvolvimento dos cidaddos, de modo a garantir
aos habitantes o pleno direito a cidade, conforme disposto na Carta Mundial pelo Direito a

Cidade. A auséncia desse direito, consequentemente, impede o exercicio de outros direitos

3 BEZERRA, Anderson Carlos. A verdade sobre o Condominio Porto Rico. Disponivel em:
<http://senzaladaimaculada.blogspot.com.br/2013/03/a-verdade-sobre-o-cond-porto-rico-em.html>.  Acesso
em: 02 jan. 2017.


https://www.blogger.com/profile/05317291534571309471
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bésicos, como salde, educacdo, trabalho e lazer, sendo parte integrante do direito a um padrdo
de vida adequado.*

Apesar do “Condominio” Porto Rico ser inicialmente localizado em uma area
particular, conforme serd abordado no segundo capitulo da presente dissertacdo, como o
assentamento se expandiu de forma significativa, tornando-se o lar, ainda que precério, de
milhares de pessoas carentes, o Governo do Distrito Federal decidiu iniciar seu processo de
regularizacdo fundiéria por meio da Lei Complementar n® 753/2008 que criou o Setor
Habitacional Ribeirdo, na Regido de Santa Maria — RA XlllI, e estabeleceu os parametros para
aprovacao de seu projeto de urbanismo, de forma a poder garantir o direito social a moradia
descrito acima. Contudo, apesar de ter seu processo de regularizacao fundiaria iniciado no ano
de 2008 e, inclusive, o artigo 2° da referida Lei Complementar considerar o assentamento uma
ZEIS — Zona Especial de Interesse Social, até o presente momento, ndo se concluiu sua
regularizacdo fundiaria, de modo que sdo quase dez anos de tentativas sem sucesso de

conclusdo.

Ressalta-se que, embora as dificuldades presentes nas moradias realizadas em
ocupacOes irregulares de baixa renda no Brasil serem uma lamentavel realidade, a questdo em
torno da regularizagdo fundiéria de assentamentos consolidados ainda é de grande polémica.
Diante disso, o presente trabalho pretende esclarecer como a auséncia de regularizacdo
fundiaria do “Condominio” Porto Rico impede o cumprimento do direito social a moradia
digna e adequada daqueles que nele residem, previsto constitucionalmente, de modo que
realizara um estudo de caso sobre o assentamento em questdo e demonstrara a necessidade de
se concluir e, efetivamente, realizar sua regularizacdo fundiéria, que também engloba a
respectiva urbanizagdo. Acredita-se que a conclusdo do seu processo de regularizacdo
fundiaria acarretard na urbanizacdo necessaria e, assim, na consequente implantacdo dos
Servigos e equipamentos publicos essenciais, além da acessibilidade e facilidade de utilizagéo
dos mesmos, permitindo parte do cumprimento do direito social a moradia. Isso, porque esse
direito social possui outro vértice, o0 da seguranca da propriedade ou da posse, que também se

acredita que serd efetivada com a conclusdo de sua regularizacdo fundiaria. Acredita-se

4 NASCIMENTO, Bruno Pereira. Direito fundamental a moradia digna e adequada como instrumento de
reducdo da vulnerabilidade habitacional e promocdo da emancipacdo social. Disponivel em:
<http://www.adepes.com.br/Arquivo/Documents/PUB/16_4 2013_Artigo%20-%20Direito%20Fundamanetal
%20a%20Moradia%20Digna.pdf>. Acesso em: 07 jul.2017.
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igualmente na melhoria das condi¢des urbanisticas, ambientais e sanitarias, além da reducédo

da violéncia na localidade.

A importéncia deste trabalho se justifica pelas condi¢des de miserabilidade, com
desrespeito total a dignidade da pessoa humana, as quais sdo submetidos os moradores do
“Condominio” Porto Rico que, sem alternativa, permanecem na localidade com a esperanca
de, um dia, conseguirem a regularizacdo fundiéria de seus imdveis e, assim, a implantacédo e
acessibilidade as melhorias necessarias em suas moradias. Assim como 0 assentamento
consolidado em questédo, existem tantos outros espalhados pelo pais, cujo desprezo a moradia
digna e adequada por parte dos governantes, quer seja federal, estadual e municipal, tanto
envergonham a nac¢do. Diante disso, se pretende despertar o interesse da sociedade brasileira
para a necessidade de se regularizar outros assentamentos carentes que se encontrem
devidamente consolidados no Brasil, como forma de se promover as melhorias necessarias as
condi¢des habitacionais de seus moradores. Isso ndo significa, contudo, que o trabalho
objetiva a regularizacdo fundiaria de assentamentos carentes de modo geral, tampouco que
pretenda incentivar a ocupacao irregular de terras no Brasil, mas sim a regularizacao fundiaria
daqueles assentamentos de baixa renda ja consolidados, com condi¢cBes de moradia ndo
condizentes com a dignidade humana, cuja melhor alternativa, inclusive para os ambitos

urbanistico e ambiental, é a regularizacdo, ao invés de permanecer em seu precario status quo.

Com isso, se compreende que este trabalho é de grande relevancia social e juridica,
tendo em vista sua contribuicdo para a tentativa de melhoria das condigdes habitacionais e
garantia efetiva do direito social a moradia tanto dos moradores do “Condominio” Porto Rico,
quanto dos tantos outros milhares de moradores de ocupacOes irregulares consolidadas de
baixa renda espalhadas pelo pais, através de sua devida regularizacdo fundiaria que envolve

aspectos juridicos, ambientais, urbanisticos e sociais.

Para tanto, esta organizado em trés capitulos. No primeiro capitulo sera avaliado o
desordenado processo de urbanizacéo brasileira, no qual sera analisado como esse processo de
urbanizacdo, fortemente definido pela industrializacdo, se deu de forma acelerada e
desordenada, com a auséncia de implantacdo de politicas publicas adequadas nos mais
diversos setores, como no ambito habitacional, gerando o estabelecimento do caos na questéo
fundiaria urbana que, por sua vez, foi responsavel por provocar a manifestacdo de problemas
urbanos, como o aparecimento de ocupagbes urbanas, a violéncia urbana, problemas

ambientais, a favelizacdo, dentre varios outros. Analisard ainda no primeiro item o
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agravamento da favelizagdo no Brasil, de modo a demonstrar seu crescimento ao longo do
tempo e o alarmante déficit habitacional que se instalou, de modo que algo deve ser
urgentemente feito para reverter este quadro. Fara uma andlise do direito social a moradia
previsto na Constituicdo Federal, que deve ser digno e adequado, ndo sendo suficiente apenas
uma casa, um teto sem essas condi¢Ges. Avaliara, no terceiro item, o Banco Nacional de
Habitacdo ¢ o “Programa Minha Casa, Minha Vida” como tentativas de pouco sucesso do
governo no atendimento da moradia da populacdo de baixa renda, destacando, inclusive, 0s
problemas decorrentes desses programas. Com este capitulo, pretende-se mostrar ao leitor que
o “Condominio” Porto Rico, a morada de uma populacéo de baixa renda do Distrito Federal e
do Entorno, é fruto desse desordenado processo de urbanizacdo brasileira, que
lamentavelmente compde o atual déficit habitacional e cujas tentativas de atendimento da

habitacdo urbana, desenvolvidas pelo Governo Federal, ndo foram capazes de atender.

No segundo capitulo sera analisado o “Condominio” Porto Rico em si. Elucidard,
primeiramente, seu surgimento, sua localizacdo na regido administrativa de Santa Maria,
Distrito Federal, sua populacédo, seus aspectos culturais e sua economia promissora, mas que é
afetada negativamente diante do alto indice de violéncia na regido. Destacara 0s motivos que
fizeram o assentamento se tornar o destino da populacdo de baixa renda da regido, como a
caréncia de moradias regulares acessiveis, o déficit habitacional do Distrito Federal e Regido,
além da ampliacdo dos mercados irregulares locais, haja vista que grande parcela dos
trabalhadores brasileiros ndo consegue entrar no mercado imobiliario formal. Abordara ainda
as causas para 0 surgimento do assentamento e seu consequente desenvolvimento precario,
como suas deficiéncias que acometem o cumprimento do direito social a moradia digna e
adequada de sua carente populagdo, dentre as quais se analisard a auséncia de fiscalizacao

adequada a época de seu surgimento e a indevida cobranca de tributos relativos aos imoveis.

O trabalho explanara, no capitulo trés, a regularizagdo fundiaria do “Condominio”
Porto Rico mediante uma abordagem, no primeiro item, dos aspectos regulatorios da
regularizagdo fundiaria, dentre os quais destacaré a regularizacdo fundiaria urbana como um
instrumento do Direito Urbanistico, explanando o marco constitucional da politica urbana e
sua regulacdo pelo Estatuto da Cidade, bem como a utilidade e as inovagdes da Nova Lei que
dispde sobre a regularizacdo fundiaria no Brasil, a Lei Federal n° 13.465/2017. Serdo
analisados os aspetos relacionados a regularizacdo fundiaria de interesse social, denominada
simplesmente de Reurb-S pela nova legislacdo. Tratara da politica habitacional do Distrito
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Federal no que tange a regularizacdo fundiaria, explicando a nocdo de ARIS e as questdes
relacionadas ao Decreto Distrital n° 34.210, de 2013. Analisar& 0 moroso processo de
regularizacdo da referida ocupacéo iniciado no ano de 2008 e ndo concluido até a presente
data, ocasido na qual demonstrard a celebracdo e o ndo cumprimento do Termo de
Ajustamento de Conduta firmado no ano de 2010, bem como a ndo priorizagédo, pela
SEGETH e pela CODHAB, da regularizacdo fundiaria da regido. Pretende elencar os
prejuizos decorrentes da ndo conclusdo de sua regularizacdo fundiaria e os beneficios

resultantes de seu término.

A metodologia utilizada € a pesquisa bibliografica, pesquisa na internet, conversas
com moradores da ocupacdo, com a Presidente da Associacdo de Moradores de Porto Rico,
Dna. Teresinha da Silva Rocha, com a arquiteta e urbanista, Mariana Roberti Bomtempo,
lotada no Posto da Codhab/DF de Assisténcia Técnica do Setor Habitacional
Ribeirdo/Condominio Porto Rico, e com técnicos da Codhab/DF, na propria sede da Codhab,
no Setor Comercial Sul, 5° Andar, além do préprio comparecimento ao assentamento em

questéo.



15

1 O DESORDENADO PROCESSO DE URBANIZACAO BRASILEIRA

Em praticamente todos os paises do mundo, a urbanizagdo foi fortemente definida a
partir da industrializacdo e, no Brasil, ndo ocorreu de modo diferente. Acontece que a
passagem do Brasil de um pais predominantemente agrario para um pais urbano
inevitavelmente acarretou problemas habitacionais de enormes propor¢des para a nacao.
Dados estatisticos demonstram que, nos dias de hoje, a grande maioria dos domicilios
carentes irregulares esta concentrada em regides metropolitanas, em razdo da maior
concentracdo demografica e da maior oferta de empregos. Existem atualmente mais de seis
milhdes de domicilios carentes irregulares no Brasil, cuja populagdo é extremamente
desprovida de condicGes dignas de moradia, dentre o desrespeito a diversos outros direitos
inerentes ao ser humano, o que infelizmente ndo poderia ser diferente no caso do Distrito
Federal®>. De acordo com a Codeplan (Companhia de Planejamento do Distrito Federal),
aproximadamente 19% da populagédo do Distrito Federal vive em alguma forma de ocupacao
irregular, sendo que mais de 7% encontra-se em assentamento ou ocupacdo. No que tange ao
déficit habitacional na unidade federativa, a questdo é alarmante, haja vista que o déficit
habitacional proporcional chega a ser o mais elevado entre as dez maiores regides

metropolitanas do pais, de acordo com dados da Fundagdo Joo Pinheiro do ano de 2014.°

A regido do “Condominio” Porto Rico, localizada em Santa Maria, Distrito Federal, é
um exemplo claro de assentamento carente consolidado e que, apesar de abrigar uma elevada
populagéo de baixa renda, permanece irregular. Apesar de ser considerada a maior ocupagao
irregular de Santa Maria, seus moradores contam com precarias condi¢cdes de moradia. Nao ha
titulos de posse ou propriedade, o que acarreta as consequentes faltas de urbanizag&o,
auséncia de condicdes dignas de moradia e de desenvolvimento adequado para as pessoas que
nele habitam, dentre diversos outros problemas. O assentamento é considerado mais um
aglomerado subnormal que integra o déficit habitacional brasileiro e o retrato claro de mais
um dos problemas habitacionais do Brasil, conforme serd abordado de maneira aprofundada

no Capitulo 02 da presente dissertacéo.

> TERRA. As favelas brasileiras — 6% da populacdo vive em favelas no Pais. Disponivel em:
<http://www.terra.com.br/noticias/infograficos/favelas-brasileiras/>. Acesso em: 10 mar. 2016.

6 FUNDACAO JOAO PINHEIRO. Déficit habitacional no Brasil 2013-2014 Centro de Estatistica e
Informacdes. Belo Horizonte, 2016. Disponivel em: <http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/informa
tivos-cei-eventuais/634-deficit-habitacional-06-09-2016/file> Acesso em: 06 set. 2016.


http://www.terra.com.br/noticias/infograficos/favelas-brasileiras/
http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/informativos-cei-eventuais/634-deficit-habitacional-06-09-2016/file%3e
http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/informativos-cei-eventuais/634-deficit-habitacional-06-09-2016/file%3e
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Feitas estas consideracdes iniciais, este Capitulo tem por objetivo analisar o cadtico
processo de urbanizagdo brasileiro, em que se demonstrara a rapidez e o modo desordenado
como se deu a urbanizacdo, o caos na questdo fundiaria urbana, com a manifestacdo de
ocupacdes irregulares em uma tentativa de atender a populagédo de baixa renda do pais, como
as denominadas favelas, além de avaliar o preocupante déficit habitacional brasileiro. Com
isso, visa facilitar a compreenséo, no presente trabalho, de que o “Condominio” Porto Rico,
assim como os demais aglomerados subnormais brasileiros, constitui-se como o resultado
desse tumultuado processo de ocupacdo das cidades, ferindo gravemente o direito social a

moradia digna e adequada.

Versard sobre o direito social a moradia, elucidando que a moradia ndo ser trata
apenas de ocupar determinado local como sua morada, e sim de poder exercé-la de modo
digno e adequado, o que atualmente n&o se verifica de forma alguma na ocupacao. Empreende
também um estudo sobre o Banco Nacional de Habitacéo e o atual programa federal voltado
para a habitacdo, o0 “Programa Minha Casa, Minha Vida”, como tentativas de pouco sucesso
no atendimento da habitacdo urbana de pessoas de baixa renda, de modo a demonstrar ao
leitor que a regularizacdo fundiaria de assentamentos de baixa renda j& consolidados, como o
“Condominio” Porto Rico, € uma alternativa viavel na promog&o do direito social a moradia
de seus moradores. E mister ressaltar que ndo se pretende, com este Capitulo, realizar uma
andlise exaustiva da urbanizacdo brasileira, e sim, apontar seus pontos principais de modo a

promover uma melhor compreensio do caso concreto do “Condominio” Porto Rico.

1.1 O processo acelerado e desordenado de urbanizagcdo como percussor dos atuais
problemas habitacionais

A Revolugdo Industrial de 1750 mostrou ao mundo que a féabrica se tratava de um
fendmeno necessariamente urbano, haja vista, dentre outros fatores, que ela requeria, como
ainda requer, a presenca de um grande numero de trabalhadores residindo em suas
proximidades, bem como exigia determinados servicos de infraestrutura que somente estavam
presentes na vida urbana, como o fornecimento de energia elétrica para a operacdo de
maquinarios, o fornecimento de 4gua encanada, transportes, a abertura de estradas e ruas, 0s
meios de comunicacdo, varios fatores indispensaveis a industrializacdo que fizeram com que
novas industrias se instalassem nas cidades (perimetro urbano) aumentando a concentracdo de

pessoas no espaco urbano.
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Com o crescimento da industrializacdo, como consequéncia, as sociedades também
foram se urbanizando, tendo em vista que as fabricas ofereciam empregos urbanos atraindo a
populacéo rural para novas oportunidades de vida nas cidades. Essa migracdo em massa da
area rural para a area urbana também se deu devido a concentracdo fundiaria que ocorria na
zona rural e ao fato da populacdo rural deixar a vida no campo em razdo da mecanizacéo da
agropecudria, pois com a industrializacdo do campo, o homem foi substituido pela maquina e
passou a buscar emprego em areas urbanas. Com isso, a populacdo urbana passou a crescer
muito mais que a populacdo rural. Observa-se, entdo, que urbanizacdo e industrializacao

foram processos complementares, associados um ao outro.’

Pode-se afirmar que o éxodo rural gerou a mudanca do pais de um modelo agrério-
exportador (especialmente pela exportacdo de café), para um modelo urbano-industrial. Esse
processo foi fortemente impulsionado na década de 1930, durante a Era Vargas, ocasido na
qual, diante da retracdo do mercado mundial causada pela crise de 1929, os investimentos
nacionais passaram a se concentrar na producdo manufatureira, de forma a satisfazer uma
demanda que antes era atendida pelas importagdes. Com isso, se buscou implementar o
modelo de industrializagdo como forma de substituicdo das importacdes. A partir dos anos
1940, com a intervencdo do Estado na economia, a industrializacdo brasileira foi bastante
beneficiada com a instalacdo de grandes empresas estatais nos setores de siderurgia, mecanica

pesada, geracdo de energia, industria quimica, metalurgia, mineracéo, entre outras.

Diferentemente de outros paises que possuem seus métodos préprios de analise acerca
da urbanizacéo, tais como a destinagdo urbana, a densidade populacional, a funcéo urbana, o
namero de habitantes, as formas de trabalho, dentre outras, no Brasil, o critério oficial é o da
localizacdo (perimetro urbano). O primeiro censo do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica - IBGE a dividir a populacéo do Brasil em rural e urbana ocorreu no ano de 1940 e
demonstrou que o Brasil ja& contava com 31% da populacéo brasileira morando em cidades.
Na década de 50, a industrializacdo foi impulsionada pelo governo de Juscelino Kubitschek
gue abandonou a politica de intervencionismo estatal e atraiu um grande nimero de empresas
(ramos da industria automobilistica, naval, mecénica e quimica) para o Brasil. A formacéo de

um mercado interno integrado atraiu milhares de pessoas para o Sudeste do pais, regido que

"BORDO, Adilson Aparecido. Os eixos de desenvolvimento e a estruturagdo urbano-industrial do estado de
Sé&o Paulo, Brasil. Disponivel em: <http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-194-79.htm>. Acesso em: 04 jan. 2016.


http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-194-79.htm
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possuia a maior infraestrutura e que concentrava o maior nimero de industrias, sendo as

demais regides atingidas na década de 1970.8

A partir de 1970, a populacdo urbana ultrapassou a rural, haja vista que
aproximadamente 56% da populacdo brasileira se constituia como urbana, enquanto 44%
permanecia rural. A oferta de empregos e de servicos como educacao, salde e transporte era
muito maior na zona urbana, impulsionando igualmente essa transferéncia. Todas as regides
brasileiras passaram a apresentar uma populacdo urbana superior a rural a partir dos anos
1980. Nos anos subsequentes, 0 processo de urbanizagdo diminuiu sua intensidade, a0 mesmo
tempo em que as areas rurais registraram crescimento negativo, com a diminuicdo de sua
populacdo em ndmeros absolutos. O ano de 1996 sinalizou o predominio da populacéo urbana
em todos os estados da Federacdo, tendo o Maranhdo sido o Ultimo estado a entrar nessa
estatistica ®. O Censo do ano de 2010 aponta um grau de urbanizacéo no Brasil de 84,36%, em
contraponto aos 15,64% de populacgéo rural, uma diferenca de quase 70% entre as populacdes

urbana e rural . ®

As cidades brasileiras, portanto, passaram a ser vistas como a possibilidade de avanco
e modernidade em relacdo ao campo que, por sua vez, representava o Brasil arcaico. O rapido
desenvolvimento da industria, com a instalacdo de diversas féabricas, atraiu milhares de
pessoas para as cidades e foi um dos principais fatores do surgimento e da formacdo das
diferentes formas de moradia dentro das cidades. O que se verificou, contudo, ndo foram
moradias adequadas, condizentes com a dignidade da pessoa humana. E nesse sentido o
entendimento do Professor Dr. Paulo Afonso Cavichioli Carmona, em Violéncia x Cidade — O
papel do Direito Urbanistico na violéncia urbana: “em muitos paises ao Sul, a urbanizagao
foi ainda mais acelerada, gerando megalopoles em pouquissimas décadas e, portanto, caos

urbano, uma rede urbana absolutamente deficiente [...]”.1

Além da rapidez da urbanizacéo brasileira, esta também se deu de modo desordenado.

Isso ocorre quando as pessoas, impulsionadas pela industrializacdo (como o caso da ocupacéo

8 BORDO, Adilson Aparecido. Os eixos de desenvolvimento e a estruturagdo urbano-industrial do estado de
Sé&o Paulo, Brasil. Disponivel em: <http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-194-79.htm>. Acesso em: 04 jan. 2016.

® GOBBI, Leonardo Delfim. Urbanizagdo Brasileira. Disponivel em: <http://educacao.globo.com/geografia/
assunto/urbanizacao/urbanizacao-brasileira.html>. Acesso em: 05 jan. 2016.

10 CENSO DEMOGRAFICO 2010 — Sinopse do Censo e Resultados Preliminares do Universo. Rio de
Janeiro, 29 de Abril de 2011. Disponivel em: <http://www.ibge.gov.br/home/presidencia/
noticias/imprensa/ppts/0000000402.pdf> Acesso em: 03 jan. 2016.

1 CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli. Violéncia x cidade — o papel do direito urbanistico na violéncia
urbana. Sao Paulo: Marcial Pons; Brasilia-DF: Fundacdo Escola Superior do Ministério Publico do Distrito
Federal e Territdrios, 2014. P. 165


http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-194-79.htm
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das cidades brasileiras), ocupam determinado lugar de modo desorganizado, isto é, de uma
maneira ndo planejada. As pessoas passam a habitar um espaco fisico sem uma anélise prévia
dos efeitos que essa ocupacao terd sobre o referido espaco. Esse crescimento desordenado é
resultante também de outros fatores além da forte industrializacdo, como a auséncia de
fiscalizacdo por parte das autoridades publicas que, por negligéncia, somente agiam depois de
instalado o problema, bem como pela caréncia de uma politica de planejamento urbano séria,

que visasse 0 bem comum e ndo somente interesses pessoais.

As cidades ndo possuiam toda a infraestrutura, tampouco demais condigOes
necessarias para agregar todas as pessoas que migravam para elas em busca de trabalho. Nao
foram levadas em consideracdo as consequéncias que tal ocupacdo poderia causar, como
consequéncias urbanas, ambientais e consequéncias as proprias pessoas responsaveis pela
ocupacdo desordenada. Com isso, tem-se que os 6rgdos publicos responsaveis pela gestdo e
fiscalizacdo do uso do dinheiro pablico foram, em grande parte, responsaveis pela forma

confusa como se deu o crescimento das cidades brasileiras.

1.1.1 O estabelecimento do caos na questéo fundiaria urbana no Brasil

Conforme analisado neste trabalho, a falta de planejamento no inicio das cidades
brasileiras, a grande transferéncia da populacdo rural para os centros urbanos, a auséncia de
uma politica habitacional adequada e a rapidez como surgiram foram responsaveis para o
desenvolvimento de uma ampla e incessante demanda por moradias nas cidades. Essa
demanda era formada principalmente por ex-agricultores e seus descendentes, além de outros
trabalhadores rurais que inevitavelmente tiveram que encontrar formas alternativas de
habitacdo, provocando uma situacdo cadtica para a questdo fundiaria brasileira. Assim, o
processo de urbanizacdo do Brasil se deu de forma completamente precaria, gerando um

verdadeiro caos na questdo fundiaria urbana, conforme sera abordado neste item.

1.1.1.1 A manifestacdo de problemas urbanos, como ocupagdes irregulares, em tentativa de
atendimento a moradia da populacédo de baixa renda

Como se pode observar, o rapido e desordenado processo de urbanizag¢do ocorrido no
Brasil provocou diversas consequéncias para as cidades, na sua grande maioria, negativas,
especialmente ao que tange a questdo da moradia. Havia uma demanda extremamente elevada
por trabalhos e habitacdes, sendo imperativa a necessidade de residir proximo aos locais de
trabalho, em meio as dificuldades com transporte publico (fator ainda muito presente e
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caotico nas cidades brasileiras em geral), 0 que gerou 0s mais diversos e serios problemas
urbanos, como o surgimento de Varios tipos de ocupacdes irregulares em tentativa de atender
a nova populacdo urbana que surgia a cada dia. Dentre esses problemas, destacam-se 0s

seguintes:

e Cortigos: caracterizam-se como habita¢cbes urbanas coletivas que surgiram para
atender a moradia de pessoas de baixa renda nos centros urbanos. Tratam-se de
casas (residéncias) normalmente localizadas nos centros das cidades, nas quais
cada quarto pode ser alugado para uma familia inteira; cbmodos como a cozinha,
area de servico e banheiro sdo compartilhados por todas as familias residentes. Sao
conhecidos pelas precarias condi¢cbes de infraestrutura, sanitarias e pela

superlotacio que causa o adensamento excessivo;*?

e Favelizacdo: as favelas sdo consideradas aglomerados subnormais densamente
povoados que se caracterizam pela miséria e por moradias precarias. Como
existem diversas favelas no Brasil, torna-se uma tarefa dificil diferenciar as
infraestruturas entre essas ocupagfes, mas normalmente se caracterizam pela
caréncia de servigos basicos, como fornecimento adequado de energia elétrica,
saneamento basico, abastecimento de agua potavel, coleta coletiva de lixo,
policiamento adequado, entre outros problemas normalmente inerentes as
ocupacdes irregulares no Brasil. Sdo frutos do grande fluxo migratério em direcdo
as areas de maior oferta de emprego ocorrido no pais. Ressalta-se que a auséncia
de uma politica habitacional adequada contribuiu largamente para o aumento

acelerado das favelas no Brasil.!?

e Desemprego: apesar dos centros urbanos terem ofertado um grande ndmero de
vagas de empregos com a instalacdo das industrias e demais ramos, 0 numero de
trabalhadores rurais que migraram paras as cidades foi muito maior que o nimero
de vagas. Assim, o Brasil presenciou um novo fenémeno negativo, até entdo pouco

conhecido, o desemprego, que ainda hoje tanto assola milhares de brasileiros.

12 ARAUJO, Larissa Oliveira Gongalves De. Pereira, Mariene Dos Santos. A vida nos corticos: o cdmodo e o
incbmodo panorama do atendimento habitacional no centro de Santos. Disponivel em:
<http://www.cibs.cbciss.org/arquivos/A%20VIDA%20NOS%20CORTIC0OS%20200%20COMODO%20E%
200%20INCOMODO.pdf>. Acesso em: 03 out. 2017.

13 PENA, Rodolfo F. Alves. Favelizacéo - A favelizacdo é um fendmeno urbano diretamente relacionado a
industrializacado e possui raizes histéricas. Disponivel em:
<http://mundoeducacao.bol.uol.com.br/geografia/favelizacao.htm>. Acesso em: 03 out. 2017.


http://www.cibs.cbciss.org/arquivos/A%20VIDA%20NOS%20CORTICOS%2020O%20COMODO%20E%20O%20INCOMODO.pdf
http://www.cibs.cbciss.org/arquivos/A%20VIDA%20NOS%20CORTICOS%2020O%20COMODO%20E%20O%20INCOMODO.pdf
http://mundoeducacao.bol.uol.com.br/geografia/favelizacao.htm
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e Violéncia Urbana: como ja analisado, apesar do crescimento industrial do pais e
diante da grande oferta de emprego nos centros urbanos, ndo havia oportunidades
de emprego suficientes para o grande fluxo populacional que havia se deslocado
com tanta rapidez para essas regifes. Com um numero elevado de desempregados,
juntamente com a falta de infraestrutura dos centros urbanos, passou a ocorrer um
aumento de crimes urbanos, como roubos, furtos, trafico de drogas, dentre outros,
a que se denomina de violéncia urbana. Hermes Ferraz é citado pelo Professor Dr.
Paulo Afonso Cavichioli Carmona em sua obra, ao explicar que a industrializacéo
faz as cidades cresceram de modo acelerado, atraindo um grande numero de
moradores, 0 que faz sua populacdo aumentar para limites ndo ponderaveis e,
quando se ultrapassa esse limite, as cidades ndo conseguem atender a todos de
maneira devida. Assim, a populacdo pobre se desloca para as regides segregadas
ou periféricas que, diante da auséncia de infraestrutura urbana e da precariedade
dos servigos publicos essenciais, concorrem para a formacéo da delinquéncia, haja

vista o efeito do espacial sobre o social.'*

e Danos Ambientais: a impermeabilizacdo do solo causada pelo asfaltamento e pelas
edificacbes, agregada ao desmatamento e ao lixo produzido pelas cidades
(industrial e residencial), além daquelas moradias que se instalam indevidamente
em éareas de preservacdo permanente (APP’s), fazem com que danos ambientais,
como enchentes e desmoronamentos de terras, tornem-se corriqueiros nos grandes
centros urbanos. Sobre os problemas ambientais que surgiram e gque continuam
aparecendo, Betania Alfonsin explica que uma das consequéncias mais danosas do
processo de producdo irregular das cidades € a degradacdo ambiental, tendo em
vista que a dificuldade de acesso ao mercado formal leva a populagéo carente a
buscar alternativas junto ao mercado imobiliario ilegal que atua, na maior parte das

vezes, em areas ambientalmente vulneraveis.®

e Poluigdo: o elevado numero de habitantes, automdveis e industrias provocaram o

aumento das emissdes de gases poluentes, além dos descartes e coletas indevidos

4 FERRAZ, Hermes, apud CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli. Violéncia x cidade — o papel do direito
urbanistico na violéncia urbana. S8o Paulo: Marcial Pons; Brasilia-DF: Fundagdo Escola Superior do
Ministério Publico do Distrito Federal e Territorios, 2014. P. 108.

15 ALFONSIN, Betania de Moraes. O Estatuto da Cidade e a construcédo de cidades sustentaveis, justas e
democraticas. Direito e Democracia. Universidade Luterana do Brasil — Ciéncias Juridicas. Canoas: ULBRA,
2000. P. 312.
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de lixo, assim como o que ocorreu com a contaminacgdo dos lencdis freaticos e rios

dos principais centros urbanos.®

Vanderlei Portela Cardoso resume bem esses problemas urbanos, em sua obra

intitulada, Um Olhar Geografico Sobre As Ocupac®es Irregulares Na Cidade Brasileira:

Estas areas ou locais sem infraestrutura e atencdo politica sdo palcos de indmeros
problemas como deslizamento de encostas, soterramento, inundac6es e proliferacéo
de doencas. Tais lugares sdo cenarios de pobreza, miséria fomentando todo tipo de
violéncia e drogadicdo.’

Ainda sobre o surgimento de ocupagdes irregulares e as dificuldades enfrentadas pela
populagdo menos favorecida no Brasil, pondera Lacoste em seu trabalho, Geografia do

Subdesenvolvimento:

Todavia, a favela, por mais impressionante que possa ser e apesar do sucesso desse
termo, ndo é a Unica manifestacdo geogréfica da miséria urbana. H& ainda outras,
menos espetaculares, menos “chocantes”. Antes que aparecessem as favelas, no
sentido preciso do termo, as cidades onde, antes da grande explosdo urbana, existia
um velho centro (tradicional ou colonial), conheceram um fenémeno de deterioracéo
maciga, com o surgimento de corticos e de um extremo superpovoamento dos
bairros centrais, abandonados pelas classes dirigentes, a medida que estas se
deslocavam em direcdo aos bairros mais modernos. Um dos casos mais célebres é o
da “Kasba”, de Argel. As ricas casas turcas tornaram-Se, pouco a pouco, o quadro
arquitetbnico onde se amontoaram o0s antigos camponeses. Cada familia
comprimindo-se em cada um dos multiplos “casebres” montados dentro dos antigos
e grandes cobmodos, como pequenas caixas amontoadas dentro de uma gaveta
(LACOSTE, 1985, p. 181).18

Essa passagem lembra ao leitor que prédios antigos e em precérias condi¢cdes de
habitacdo, localizados em é&reas centrais das cidades, os corticos, eram utilizados pela
populacdo de baixa renda como alternativa de moradia, demonstrando a elevada busca por

moradias proximas ao trabalho.

1.1.1.2 O surgimento intensificado da favelizagdo no Brasil

O termo favelizacéo se refere ao processo de surgimento e crescimento do nimero de
favelas em determinado lugar na cidade. Trata-se de um problema social, vez que tais

moradias se constituem a partir de contradi¢Bes historicas, sociais e econdmicas, resultando

16 ARAGUAIA, Mariana. Poluigdo. Disponivel em: <http://brasilescola.uol.com.br/biologia/poluicao.htm>.
Acesso em: 03 out. 2017.

17 CARDOSO, Vanderlei Portela. Um olhar geografico sobre as ocupacdes irregulares na cidade brasileira.
2012, p. 26. Disponivel em: <http://bibliodigital.unijui.edu.br:8080/xmlui/bitstream/handle/123456789/
1401/TCC%20-%20GEOGRAFIA%2020UM%200LHAR%20GEOGR%C3%81FIC0%20SOBRE%20
AS%200CUPA%C3%87%C3%9I5ES%20IRR.pdf?sequence=1>. Acesso em: 25 mar. 2016.

18 LACOSTE, Yves. Geografia do subdesenvolvimento. 8. ed. Rio de Janeiro: Bertrand Brasil, 1992. p. 181
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na formacdo de casas sem qualquer planejamento, oriundas de invasGes e ocupagdes

irregulares.®®

As primeiras favelas no Brasil surgiram nos morros do Rio de Janeiro, no final do
século X1X, inicio do século XX (0 Morro da Babilonia, localizado entre a Praia Vermelha e a
Praia do Leme, comecou a ser ocupado em 1907. Dois anos depois, surgiram as favelas no
Morro do Salgueiro na Tijuca. Em 1912, ja existiam favelas instaladas em Copacabana, além
do Morro dos Cabritos, entre a Lagoa e Copacabana; o Morro Pasmado, em Botafogo, e o
Morro Santa Marta), inicialmente habitadas por soldados do exército brasileiro que
regressaram ao Rio de Janeiro apés a vitdria na Guerra de Canudos, na Bahia. Sem receberem
0 devido salario, se instalaram provisoriamente em alguns morros da cidade que,
posteriormente, foram denominados a época de "bairros africanos", porquanto eram os lugares
que 0s ex-escravos e a populacdo mais pobre da cidade passaram a residir por ficarem mais
préximos de zonas que ofereciam vagas no mercado de trabalho. Foi com a industrializacéo
que esse tipo de moradia se expandiu, haja vista o éxodo rural (migracdo em massa da

populacéo rural para as areas urbanas) que ocasionou o inchaco urbano.

Nas cidades brasileiras, como também em outras cidades do mundo, a terra urbana,
diante do crescimento desenfreado das cidades e da alta densidade populacional, passou a ser
considerada um segmento especifico do mercado. Como existia a necessidade do solo urbano
de se constituir como propriedade privada a fim de atender a grande demanda por moradias,
certas areas tornaram-se alvos de cobica, especialmente as areas localizadas nos centros das
cidades, préximas aos locais de trabalho, que, por sua vez, se tornaram um bem nobre,
concorrido e, assim, de alto custo, somente disponivel para quem realmente conseguisse

adquiri-las.

A populacdo de baixa renda que havia se instalado nessas regides centrais nos
chamados corticos, prédios antigos abandonados, ou mesmo em outros locais, inevitavelmente
teve que ser retirada, levada para outras regifes das cidades, distantes das localizagdes
privilegiadas e nobres, além também do fato de terem que abrir espaco para a construcao de
avenidas. O solo urbano ficou muito caro e a localizacdo, entre outros fatores, era o que

praticamente determinava seu valor, ndo sendo acessivel a todos e, com isso, perdendo sua

1 RODRIGUES, Sérgio. De Canudos para o Brasil: a histéria da palavra favela. Disponivel em:
<http://veja.abril.com.br/blog/sobre-palavras/de-canudos-para-o-brasil-a-historia-da-palavra-favela-2/>. Aces-
so em: 04 out. 2017.


http://veja.abril.com.br/blog/sobre-palavras/de-canudos-para-o-brasil-a-historia-da-palavra-favela-2/
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fungdo social. Sobre esse aspecto, ensina Yves Lacoste, em Geografia do

Subdesenvolvimento:

Quanto mais a cidade cresce, quanto mais ela € o lugar de um crescimento
econdmico importante, mais 0s terrenos se valorizam e tanto mais as massas
populares se encontram confinadas nos piores espacos que se acham dentro do
perimetro urbano.?°

Ainda, novos trabalhadores que migravam para as cidades também ndo conseguiam
comprar ou alugar esses imoveis centrais, para neles estabelecerem suas moradias. Com isso,
a populacdo de baixa renda (constituida por trabalhadores industriais que ndo possuiam renda
elevada, demais trabalhadores de baixa renda e desempregados) teve que se instalar em outros
locais da cidade, como as periferias. Por serem distantes das areas centrais, possuiam um

custo bem mais acessivel e passaram a servir como locais de moradia dessa populacéo.

Entretanto, diante da dificuldade de locomocdo das areas mais afastadas até os
trabalhos localizados no centro, onde havia a oferta de emprego, uma vez que trens e bondes
ndo faziam o caminho das periferias até o centro, dentre outros fatores, como a auséncia de
uma politica habitacional apropriada e a falta de investimento em infraestrutura, grande
parcela dessa populacdo de baixa renda optou por estabelecer sua moradia em pequenas casas,
sem conforto (casebres), em lugares irregulares, ali mesmo, nos centros das cidades. Essas

regides que passaram a abrigar essas pessoas ficaram conhecidas como favelas.?!

Nesse sentido, ensina Vanderlei Portela Cardoso em seu trabalho, Um Olhar
Geografico sobre as Ocupacdes Irregulares na Cidade Brasileira:

A terra passou a servir apenas como moeda de troca, perdendo cada vez mais sua

funcéo social. Deixou de ser um bem de todos, mas exclusividade de alguns. Os

moradores foram aos poucos perdendo seus espacos e tendo que se dirigir para

outras zonas da cidade denominadas de “periferias”, de favelas ou na atualidade:
comunidades.?

Observa-se assim que a industrializacdo brasileira com baixos salarios, juntamente
com a dificuldade e auséncia do poder publico em criar politicas habitacionais adequadas,
produziu o que se pode chamar de moradia de subsisténcia nas cidades: a parcela da

populacdo que ndo possuia condicdes financeiras suficientes para adquirir e manter um

20 | ACOSTE, Yves. Geografia do subdesenvolvimento. 8. ed. Rio de Janeiro: Bertrand Brasil, 1992. p. 183.

2L RITTO, Cecilia. Na trajetéria da Rocinha, uma histéria carioca. Disponivel em:
<http://veja.abril.com.br/brasil/na-trajetoria-da-rocinha-uma-historia-carioca/>. Acesso em: 04 out. 2017.

22 CARDOSO, Vanderlei Portela. Um olhar geografico sobre as ocupacdes irregulares na cidade brasileira.
2012, p. 25. Disponivel em:<http://bibliodigital.unijui.edu.br:8080/xmlui/bitstream/handle/123456789/14
01/TCC%20-%20GEOGRAFIA%2020UM%200LHAR%20GEOGR%C3%81FICO0%20SOBRE%20AS%20
OCUPA%C3%87%C3%95ES%20IRR.pdf?sequence=1>. Acesso em: 24 jan. 2016.
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imével regularizado localizado no centro, ou proximo dele, teve que procurar meios
alternativos de moradia para permanecer nas cidades e se instalou nesses locais. Esse mercado
imobiliario especulativo causou o que se considera o grande distanciamento existente entre o
lugar de residéncia das varias classes sociais brasileiras e teve como resultado o que se
denomina segregacdo social, lembrando que a segregacdo urbana se constitui como uma das
expressdes mais importantes da desigualdade social e parte promotora da mesma.

Nesse sentido, destaca-se o entendimento do Professor Dr. Paulo Afonso Cavichioli

Carmona que entende a desigualdade social como uma das formas de violéncia urbana:

H& também as situacBes ocultas de violéncia, que para muitas pessoas passam
despercebidas no cotidiano das cidades. S&o situacdes graves de violéncia, tais como
a desigualdade social, pois a existéncia de estruturas sociais, culturais e econémicas
que impedem as pessoas de progredirem causa grave situacdo de inferioridade
social.?®

Com esse vasto surgimento da favelizacao, o pais registrou, pela primeira vez em sua
historia, extensas areas de concentracdo de pobreza, haja vista que na zona rural a pobreza se
apresentava relativamente esparsa. A alta densidade de ocupacéo do solo e a exclusdo social

representavam uma situacao até entdo ainda ndo presenciada.

1.1.2 O agravamento da favelizagdo no Brasil

No ano de 1972, o Rio de Janeiro tentou solucionar a questdo do alastramento das
favelas através do deslocamento de suas populacBes para outros nucleos habitacionais e
extincdo das mesmas, ocasido na qual aproximadamente 20% de suas favelas haviam sido
eliminadas. Entretanto, esse fato ndo impediu que outras continuassem surgindo na cidade,
como também em outras metropoles brasileiras devido, entre outros fatores, ao éxodo rural.
Em 1974, o governo suspendeu o plano de erradicacdo de favelas local e nenhuma outra
politica foi adotada, o que fez com que as comunidades ficassem sujeitas ao abandono e
aumentassem assustadoramente. Verifica-se entdo que a busca incessante da populacdo por
emprego nos grandes centros e a falta de politicas habitacionais adequadas, entre outros
fatores, fizeram com que as moradias precarias realizadas em aglomerados subnormais, como
as favelas, se tornassem absurdamente comuns e se expandissem rapidamente, ndo s6 no Rio
de Janeiro, mas Brasil afora, com problemaéticas condic¢Ges de vida para seus habitantes. Essa

assombrosa favelizacdo no Brasil serd abordada a seguir.

23 CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli. Violéncia x cidade — o papel do direito urbanistico na violéncia
urbana. Sao Paulo: Marcial Pons; Brasilia-DF: Fundacdo Escola Superior do Ministério Publico do Distrito
Federal e Territérios, 2014. p. 85.
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1.1.2.1 A crescente favelizacdo no pais

O ultimo censo divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
0 Censo Demografico - Aglomerados Subnormais de 2010, revelou que existiam a época,
3.224,529 domicilios em aglomerados subnormais no Brasil (5,6% do total de residéncias no
pais), em um conjunto de 6.329 aglomerados em toda a federagdo, um ndmero muito
expressivo e que certamente estd maior atualmente, diante de diversos fatores, como o
aumento populacional e o crescente desemprego no pais. Essa quantidade de unidades
carentes equivale a 11.425.644 pessoas residentes, que representam 6% de toda a populagéo
brasileira. Desse total de pessoas, 80% sdo habitantes de regides metropolitanas, o que revela

como a urbanizacdo esta diretamente associada ao surgimento das favelas.

A base do levantamento foi 0 mapeamento das areas consideradas subnormais, que se
tratam de regides com, no minimo, 51 unidades habitacionais carentes, que ocupam terreno
publico ou particular (tendo sido invadido ou ndo) e que se encontram de forma
desorganizada e densa, como: favelas, invasfes, grotas, baixadas, comunidades, vilas,
ressacas, mocambos, palafitas, entre outros assentamentos irregulares. As regides com menos
de 51 unidades precarias ndo foram consideradas para o estudo. Ressalta-se que, sendo
desconsideradas as mudancas de metodologia utilizadas nesse ultimo Censo de 2010, bem
como o crescimento populacional, no Censo Demografico de 1991, havia 4,4 milhdes de
pessoas residentes nesses domicilios e, em 2000, 6,5 milhdes, de acordo com o IBGE,

verificando-se um alarmante aumento populacional nessas regides precarias.?

Acerca dos dados relativos as favelas no Brasil, divulgados pelo IBGE, Censo
Demografico — Aglomerados Subnormais de 2010, alguns graficos e um mapa,
disponibilizados no website: http://www.terra.com.br/noticias/infograficos/favelas-brasileira
e reproduzidos neste trabalho, demonstram a porcentagem de domicilios em favelas que cada
regido brasileira abriga; as vinte regies com o maior numero de residentes em favelas e sua
respectiva propor¢do; o tamanho alarmante das favelas; a grandiosa concentragdo de favelas

no pais e a identificacdo das maiores favelas brasileiras.?®

24 GARCIA, Carolina. Mais de 11 milhdes de pessoas vivem em favelas no Brasil, diz IBGE. Ultimo Segundo
Brasil. Disponivel em: <http://ultimosegundo.ig.com.br/brasil/mais-de-11-milhoes-vivem-em-favelas-no-
brasil/n1597418138857.html>. Acesso em 13 abr. 2016.

% TERRA BRASIL. As favelas brasileiras — 6% da populacdo vive em favelas no pais. Disponivel em:
<http://www.terra.com.br/noticias/infograficos/favelas-brasileiras/>. Acesso em: 16 abr. 2016.


http://www.terra.com.br/noticias/infograficos/favelas-brasileira
http://ultimosegundo.ig.com.br/brasil/mais-de-11-milhoes-vivem-em-favelas-no-brasil/n1597418138857.html
http://ultimosegundo.ig.com.br/brasil/mais-de-11-milhoes-vivem-em-favelas-no-brasil/n1597418138857.html

27

No mapa abaixo, tem-se a demonstracdo dos domicilios em favelas que cada regido
brasileira abrigava de acordo com o referido Censo Demogréfico (ano de 2010). Os
domicilios se concentravam majoritariamente na Regido Sudeste, com 49,8% do total de
domicilios, com destaque para o Estado de Séo Paulo, que contava com 23,2% dos domicilios
do pais, e o Estado do Rio de Janeiro, com 19,1%. Os Estados da Regido Nordeste
apresentavam 28,7% do total, 9,4% na Bahia e 7,9% em Pernambuco. A Regido Norte possuia
14,4%, sendo 10,1% somente no Estado do Para. As Regides Sul e Centro-Oeste, apesar de
apresentarem os menores indices, também contavam com domicilios expressivos em favelas
sendo, respectivamente, 5,3% e 1,8%.

Veja a porcentagem de domicilios em favelas que cada regiao abriga:

Nordeste
28, 7%

(9,4% na Bahia e 7,9% em Pernambuco)

Norte
14,4%
(10,1% no Para)

Centro-Oeste
1,8%

Sudeste
49,8%
(23,2% em SP e 19,1% no RJ)

(7]
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Mapa: Porcentagem de domicilios em favelas. Censo demogréafico 2010

O Grafico 01 mostra as 20 regibes com as maiores populacdes residentes em favelas
do Brasil, com destaque para Belém, cuja populacdo em favelas equivale a uma proporcéao de
53,9% da populagéo total da cidade. Observa-se que o Distrito Federal integra igualmente o
referido grafico, com aproximadamente 138 mil domicilios em favelas, uma proporc¢do de

3,7% nessa unidade da federacéo.
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20 regides com a maior populacdo em favelas e proporcao

o0 -

Alista mostra as 20 cidades que Concentram o maior nGMero de domicilios
localizados em favelas segUAdS o lovantaments f6it pelo IBGE

el As informacdes mostram o total da populacio em cada uma dessas regides,
Qquantos vivem em favelas, € qual proporclio do total dos habitantes vivem

nessas favelas.

000+
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Posigio Regiso Metropolitana Total Pop Casas em Favelas Proporgso
1 Belém 2097 287 1131268 53,9%
2 Salvador 3554 343 931 662 26,1%
3 Sao Luis 1329 154 325 139 24.5%
& 3676087 852700 23.2%
& Baixada Santista 1657 470 207 191 17.9%
& Manaus. 2102778 315415 15%
™ Rio 11763 174 1702073 14,4%
& Teresina 1148734 154 13.4%
- Fortaleza 442 430 207 1.9
100 Sao Paulo 19 611 862 2 162 368 1%
1 Vitdria 1679716 178 209 10,6%
£l Maceio 1153728 121 920 10.6%
130 834 738 82 208 8%
14 Belo Hornzonte 5392938 489 281 0.1%
15° 1193 892 101 888 8.5%
16° Porto Alegre 3934 434 242784 8.2%
17 1347631 80774 6%
18° Campinas 2784877 160 670 5.8%
19 Curiiba 3159352 181247 57%
200 OF 3702312 137 072 37%

Grafico 01 — 20 regides com a maior populacdo em favelas

No gue tange ao tamanho e concentracdo das favelas, representados pelo Gréfico 02,
no qual fica demonstrado que a maioria das cidades representadas apresentam favelas
extensas, com mais de 1 mil residéncias, ressalta-se que o Distrito Federal compde essa triste
estatistica, com 78,1% de favelas dessa dimens&o, isto é, uma porcentagem 56,2% superior a

categoria de favelas com menos de 1 mil residéncias.

3aguggsanges
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Gréfico 02 - Tamanho e Concentragdo das favelas

Dentre as maiores favelas verificadas pelo levantamento do IBGE, destaca-se a favela
Sol Nascente, localizada no Distrito Federal, que ocupa a 22 posicdo dentre as 10 maiores
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favelas do Brasil. Conforme se pode observar, essa favela contava, a época, com a espantosa
estatistica de mais de 55 mil habitantes e mais de 15 mil residéncias em precérias condi¢es

de moradia.

Veja quais sao as maiores favelas do Brasil

FOLRTTITLR

Grafico 03 —Maiores favelas do Brasil

Estudos da ONU prognosticam que até o ano de 2020, havera cerca de 1,4 bilhdo de
pessoas vivendo em favelas em todo o mundo, sendo 162 milhGes na América Latina, e 52,3

milhdes apenas no Brasil %

1.1.2.2 O alarmante déficit habitacional brasileiro

O déficit habitacional é considerado o nimero correspondente a quantidade de
cidaddos sem moradia adequada em determinada localidade. Para a realizagdo desse célculo,
existem quatro componentes que, somados, compdem o déficit habitacional brasileiro, de
acordo com a Fundagdo Jodo Pinheiro, em parceria com o Ministério das Cidades, Banco
Interamericano de Desenvolvimento (BID) e o Programa das Nagbes Unidas para o
Desenvolvimento (PNUD). Esses componentes sdo 0s seguintes: domicilios precarios, aqueles
caracterizados por serem improvisados (imovel comercial, pontes, viadutos) ou rasticos
(palha e madeira aproveitada); coabitacdo familiar, quando h& mais de uma familia por
domicilio; dnus excessivo com aluguel urbano, quando a familia tem renda de até trés salarios
minimos e dispensa 30% ou mais com o aluguel; e também o adensamento excessivo de

domicilios alugados, que ocorre quando ha mais de trés moradores por dormitorio.

% SALES, Dulce. O surgimento das favelas no Brasil. Portal Afro. Disponivel em: <http://portalafrobra
sil.blogspot.com.br/2012/10/0-surgimento-das-favelas-no-brasil.html>. Acesso: 23 abr. 2016.
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Conforme se pode verificar na Tabela 1 abaixo, no ano de 2014, o déficit habitacional
estimado correspondia a pouco mais de 6.068 milhdes de domicilios, dos quais 5.315,251
milhdes, isto é, 87,59%, estavam localizados nas areas urbanas. Em comparagdo com o ano de
2013, observa-se uma elevacao quanto as unidades habitacionais consideradas déficit em area
urbana, pois passaram de 5.010,839, em 2013, para 5.315,251, em 2014, um aumento de
304,412 unidades. Na area rural, observa-se uma queda de 835,201, em 2013, para 752,810,
em 2014, equivalente a 82,391 unidades.

No que tange ao déficit habitacional por regido brasileira, tem-se que no ano de 2014,
a regido Sudeste concentrava 2.425.679 milhdes de unidades com déficit, o que correspondia
a 40,0% do déficit do pais e que representava um déficit relativo de 8,3%. Em segundo lugar,
estava a regido Nordeste com 1.900.646 milhdes de unidades com 10,8% de déficit relativo.
Salienta-se que o déficit é diferenciado quanto a sua composi¢do nas regiGes Sudeste e
Nordeste, haja vista que a participacdo da area rural € bem maior na segunda regido, em
comparacdo com a primeira (no Nordeste eram, a época, 1,389 milhdo de moradias
necessarias nas areas urbanas em comparacdo com 511 mil moradias necessarias nas areas
rurais; no Sudeste, essa composicdo era de 2,376 milhdes nas areas urbanas e apenas pouco

mais de 49 mil nas areas rurais).

No Norte, verificou-se um total de 632,067 moradias em déficit, sendo 498,787 em
areas urbanas e 133,280 em éareas rurais, com o déficit relativo de 12,8% na regido; no Sul, foi
um total de 645,189 moradias deficitarias, das quais 608,807 em areas urbanas e 36,382 em
areas rurais, com um déficit relativo de 6,3 %; na regido Centro-Oeste, foram levantadas
464,480 unidades em deficit, sendo 442,270 nas areas urbanas e 22,210 nas &reas rurais,
alcancando 9,0% do total de moradias da regido. Com base nesses dados, reitera-se o que ja
foi abordado acerca do éxodo rural ocorrido no Brasil, a maior e expressiva parcela das

moradias em deficit encontra-se em areas urbanas, em todas as regides brasileiras.

Quanto as regides metropolitanas e em termos percentuais, na RM de Fortaleza, no
Nordeste, o déficit corresponde a 10,5%; na RM de Belém, no Norte, a 12% dos domicilios;
nas demais regides metropolitanas das regides Sudeste e Sul, o déficit relativo € um pouco
inferior a 10%, sendo o menor na RM de Porto Alegre, de 6%. No que tange ao Distrito
Federal, a relacdo entre areas urbanas com acentuadissimo déficit habitacional em

comparagdo com areas rurais € bastante visivel; de um total de 117,710 moradias com déficit,
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114,966 localizavam-se nas areas urbanas e 2,744 em areas rurais. Apresenta um dos mais
elevados déficits por total de moradias do pais, de 12,5%.

Tabela 1: Déficit habitacional por situacdo do domicilio e déficit habitacional relativo
aos domicilios particulares permanentes e improvisados segundo regides geogréficas,
unidades da federacéo e regides metropolitanas (RM) — Brasil — 2013 - 2014

2013 2014
RGN Total Urbana Rural R\‘_]'_’I‘I‘I'_t“ Total Urbana Rural R"]‘l‘"‘:(
Norte 652.998 508.147 144.851 13,7 632.067 498.787 133.280 12,8
Rondomia 45.286 12.608 2678 82 15.339 18.283 7 056 79
Acre 28.047 20.205 7.842 2.8 30.071 21.671 8.400 133
Amazonas 78.195 154.709 23.486 i 668 150.489 18.179 16,2
Roraima 24.500 21.837 2.663 6.6 22810 21.289 1.521 14.7
Para 294,394 205.998 88.396 3.2 286.76 205.497 81.269 12,6
RM Belém 84.525 82.741 1.784 34 77.40¢ 75.667 1.739 120
Amapa 1.488 18.929 2 11,0 30.201 28.395 1.806 148
Tocantins 61.088 43.861 17.227 33 18.212 313.163 15.049 10,0
Nordeste 1.844.141 1.275.263 S568.878 108 1.900.646 1.389.189 511.457 108
Maranhdo 407 965 558 241 407 22,1 92.51 170.192 22.325 0
Piaui o 473 12.1 88 62.785 5 784 )
Ceard 65.582 ).6 8 210.003 3.099 10,
RM Fortaleza 519 99 120.256 3.388 10,5
Rio Grande do Norte ).025 09 3 78938 18.895 9.1
Paraiba 1 ) 12.667 03 35.15 118338 16815 1,1
o ¢ 8 890 8 74.90 239.605 15.300 93
cifie 100.870 3 227 8,0 128.92( 124335 4.585 10,2
95.040 2 19.978 ).8 122.0 101.720 20.343 12,2
£1.716 552 164 1.8 69.032 54214 14.818 99
417.026 07.334 109.692 6 437472 353.394 84.078 8.8
RM Salvador 107.582 105980 602 | 120.503 119536 967 87
Sudeste 2.246.364 192,692 53.672 79 2.425.679 2.376.198 49.481 83
Minas Gerais 493 504 462.96 30.539 1.2 529270 504 .557 24.71 7.6
RM Belo Horizonte 140.707 140.7( 8.3 57.0 155.393 1.626 9.0
Espin 99977 ER 5.1 76 108.728 104616 411 82
Rio de Janeiro 98.794 194,511 12 6.9 160.273 458.340 1.9 7
RM Rio de Janeiro 88.701 288 6,7 306.690 306.690 6,9
Séo Paulo 1.254.089 240 3.708 8,7 27.408 1.308.685 18.723 89
RM Sio Paulo 629.891 6288 1.064 93 625.759 623.680 2079 89
Sul 628.104 581.579 46.525 63 645.189 608.807 36.382 63
Parand 247.093 35.967 11.126 6 257.531 245515 12.016 6,7
RM Curitiba 83954 .514 4440 3 83.809 79.665 4.144 7
Santa Catarina 167.008 0.173 16.835 3 13215 6
Rio Grande do Sul 214.003 )S.439 18.564 4 1.881 220730 11.15 5
RM Porto Alegre 88.214 86.515 1.699 ) 1.436 90.191 1.245 6,0
Centro-Oeste 474433 453.158 21.275 95 464.480 442270 22210 90
Mato Gresso do Sul 39¢ ] 37 462 93 1.651 67014 4.637 8.1
Mato Grosso 103.146 10.269 96 72.399 64.256 8.143 6.6
Goids 179.301 173.149 6.15 8 202.720 196.034 6.686 9.1
Distrito Federal 111.587 109.195 2 117.710 114 966 744 12,5
Brasil 5.846.040 5.010.839 835.201 9.0 6.068.061 5.315.251 752.810 90
Total das RMs 1.637.642 1.620.307 17.335 5.186 1.695413 19.773 84
Demais drcas 4.208.398 3.390.532 R817.866 93 1352875 3.619.838 733.037 913
Fontes: Dados basicos: PESQUISA NACIONAL POR AMOSTRA DE DOMICILIOS Rio de Janciro: IBGE, v. 33, 2013; v.34, 2014
Elaboragio: Fundagio Jodo Pinheiro (FJP), Centro de Estatistica ¢ Informagdes (CEI)

Nota: Sinal convencional utilizado: - dado numérico igual a zero ndo resultante de arredondamento

Com relacdo aos componentes do déficit no ano de 2014, conforme Anexo 1, os de
maior peso no déficit total brasileiro sdo a coabitacdo familiar e o 6nus excessivo com
aluguel, com 1.911,598 e 2.926,543 moradias, respectivamente. Em praticamente todas as
regibes metropolitanas € possivel verificar que o peso do 6nus excessivo com aluguel é o

maior dentre os componentes, tendo tido um aumento de 373,107 moradias em comparacao
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com o ano de 2013 e correspondendo a 48,2% do total do déficit em 2014. Na regido Norte, 0
componente que predomina é a coabitacdo familiar, com 44,3%; no Nordeste, Sudeste, Sul e
no Centro-Oeste 0 que prepondera é o dnus excessivo com o aluguel, com 35,3%, 60,8%,
53,7% e 59,6%, respectivamente. No Distrito Federal, o componente com mais peso é
também o dnus excessivo com o aluguel (62,4%), seguido da coabitagdo familiar (23,6%), do
adensamento excessivo (7,5%) e da habitacdo precéria (6,5%). No total do déficit do pais em
2014, de acordo com o Anexo 2, o 6nus excessivo com aluguel representa 48,2% do total do
déficit habitacional. A coabitacdo familiar, por sua vez, responde por 31,5%; as habitacdes

precarias, por 14,2%; e o adensamento excessivo dos domicilios alugados, por 6,0%.%’

1.2 A moradia como um direito social constitucionalmente garantido

Os direitos fundamentais sdo frutos das conquistas do homem ao longo da historia,
pois foram e continuam surgindo diante das circunstancias que se apresentam, ndo tendo
todos surgido simultaneamente. Esta consagracao progressiva deu origem a sua classificagdo
em dimens@es, ndo tendo o aparecimento de uma nova dimensao ocasionado a extincao das
anteriores, pois atualmente todas coexistem. Os direitos sociais, também conhecidos como
direitos de segunda dimensé&o, foram consagrados como direitos fundamentais na transicdo do
Estado Liberal para o Estado Social, haja vista que imperava anteriormente o ideal do Estado
minimo, apenas com os direitos de primeira dimensdo, tendo como marco a Revolucao
Francesa. Esses, por sua vez, sdo os direitos individuais, como os direitos civis e politicos, em
que a atuacdo do Estado se limitava a garantir as liberdades do individuo e a defendé-lo dos

abusos do Estado.?®

Todavia, com os impactos da Revolugdo Industrial, no século XIX, os graves
problemas sociais e econdmicos que surgiram, como 0 desemprego em massa, diante da
substituicdo do homem pela maquina e, consequentemente, o surgimento dos movimentos
reivindicatorios dos operarios, foi progressivamente nascendo outro modelo de Estado, o
Social, cuja finalidade era a de assegurar aos individuos o minimo de igualdade material na
vida em sociedade e garantir as condi¢cbes minimas de existéncia digna. Com esse novo

modelo de Estado, passam a existir os direitos sociais, considerados como prestacdes

27 FUNDAGAO JOAO PINHEIRO. Déficit habitacional no Brasil 2013-2014. Belo Horizonte, 2016.
Disponivel em: <http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/informativos-cei-eventuais/634-deficit-
habitacional-06-09-2016/file> Acesso em: 06 set. 2016.

8 MILHOMEM, Brenno de Paula. Direitos de primeira e segunda geragdo no Estado Democréatico de
Direito. Disponivel em: <http://www.jurisway.org.br/v2/dhall.asp?id_dh=10104>. Acesso em 09 jun. 2016.


http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/informativos-cei-eventuais/634-deficit-habitacional-06-09-2016/file%3e
http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/informativos-cei-eventuais/634-deficit-habitacional-06-09-2016/file%3e
http://www.jurisway.org.br/v2/dhall.asp?id_dh=10104
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positivas do Estado para dar melhores condigdes de vida aos necessitados, com o propdsito de
realizar a equalizacédo de situacGes sociais desiguais, portanto, direitos que se ligam ao direito
de igualdade. No Brasil, a Constituicdo Federal de 1988, como lei fundamental atual, prevé,
em seu artigo 6°, caput, um rol dos direitos sociais, como os direitos a satde, a alimentacéo, a
moradia, entre outros, cujo objetivo é o de garantir aos individuos condi¢des materiais
consideradas imprescindiveis para o pleno gozo de seus direitos individuais, como o direito a

vida.

No que diz respeito ao direito & moradia, tem-se que se trata do pertencimento do
homem ao local; o direito a moradia constitui-se como garantir a todos um abrigo de modo
permanente, vez que a etimologia do verbo morar, derivado do latim morari, significa
demorar, ficar, pois viver é ocupar espago. E nesse sentido o pensamento de Rodrigues, ao
esclarecer que a moradia ndo ¢ fracionavel: “Nao se pode morar um dia € no outro ndo morar.

Morar uma semana e na outra nio morar [...]”.%°

Conforme explanado anteriormente, a Emenda Constitucional n° 26, de 15 de fevereiro
de 2000, modificou o artigo 6°, caput, da CF/88, incluindo o direito a moradia explicitamente,
que passou a ter a seguinte redacdo, ipsis litteris: “Art.6°, caput: S&o direitos sociais a
educacdo, a salde, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia
social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta

Constituicao”.

N&o obstante a introducdo do direito a moradia de forma explicita no atual Texto
Constitucional ter ocorrido de forma tardia, apenas com a Emenda Constitucional supracitada,
ressalta-se que esse direito j& se encontrava de forma implicita na legislacdo constitucional,
essencial para a dignidade humana, uma vez que se trata de um direito humano protegido por
diversos tratados internacionais de direitos humanos dos quais o Brasil é parte, como a
Declaragéo Universal dos Direitos Humanos de 1948. Nesse diapaséo, cita-se o0 artigo XXV,
da referida Declaragéo, que dispde acerca do direito que toda pessoa tem a moradia digna,
referindo-se como alojamento, ad litteris: “Art. XXV: Toda a pessoa tem direito a um nivel
de vida suficiente para lhe assegurar e a sua familia a salde e o bem-estar, principalmente
quanto a alimentacdo, ao vestuario, ao alojamento, a assisténcia médica e ainda quanto aos

servigos sociais necessarios [...]”

2 RODRIGUES, apud CANUTO, Elza Maria Alves. Direito a moradia urbana — aspectos da dignidade da
pessoa humana. Belo Horizonte: Forum, 2010. p. 174.
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O direito a moradia, com esse dispositivo, passou a ser reconhecido por varios tratados

e documentos internacionais, como o Pacto Internacional dos Direitos Econémicos, Sociais e

Culturais, promulgado pelo Brasil através do Decreto 591/1992. Seu artigo 11 salienta que o

direito a moradia é componente do direito a um padrdo de vida adequado, assim como a

alimentacdo e vestimenta, sendo seus Estados Partes responsaveis por asseguraram esses
direitos. Disp0e o artigo 11 nos seguintes termos:

Art. 11: Os Estados Partes do presente Pacto reconhecem o direito de toda pessoa a

um nivel de vida adequando para si prdprio e sua familia, inclusive a alimentacéo,

vestimenta e moradia adequadas, assim como a uma melhoria continua de suas

condicBes de vida. Os Estados Partes tomardo medidas apropriadas para assegurar a

consecugdo desse direito, reconhecendo, nesse sentido, a importancia essencial da
cooperacao internacional fundada no livre consentimento.

Conforme ensina Carlos Divino Vieira Rodrigues, em seu trabalho, Direitos Humanos
e Direito Social a Moradia: A Regularizacdo Fundiaria Urbano-dmbiental do “Condominio
Porto Rico”, na Regido Administrativa de Santa Maria, Distrito Federal, é valido ressaltar que
a adesdo do Brasil ao Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais ndo
significou apenas o compromisso do pais com a comunidade das na¢des no ambito do Direito
Internacional Publico, e sim que o teor da convencdo integra o contelido normativo brasileiro
como lei formal, conforme determina o artigo 5°, § 3°, da atual Carta Magna: “Art. 5°, § 3%
Os tratados e convencges internacionais sobre direitos humanos que forem aprovados, em
cada casa do Congresso Nacional, em dois turnos, por trés quintos dos votos dos respectivos

membros, serdo equivalentes as emendas constitucionais”.*

Dentre os objetivos da Republica Federativa do Brasil, encontram-se a erradicagdo da
pobreza, da marginalizagdo e a reducdo das desigualdades sociais; o direito a moradia
somente estard constitucionalmente realizado, se plenamente relacionado com o0s
cumprimentos das fungbes sociais da propriedade e da cidade, de modo a atingir esses
objetivos determinados. Tem-se também a necessidade de se garantir a moradia diante dos
fundamentos do Estado Democratico de Direito que prescrevem o respeito a cidadania e a
dignidade da pessoa humana. Com isso, se observa que a Emenda Constitucional n® 26/2000

nasce nesse contexto de compromissos internacionais firmados e, igualmente, diante do

30 RODRIGUES, Carlos Divino Vieira. Direitos humanos e direito social & moradia: a regularizacdo fundiaria
urbano-ambiental do “Condominio Porto Rico”, na Cidade de Santa Maria, Distrito Federal. Disponivel em:
<http://repositorio.unb.br/bitstream/10482/17999/1/2014_CarlosDivinoVieiraRodrigues.pdf> p. 32. Acesso
em: 05 jan. 2017.
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respeito aos objetivos fundamentais da Republica e aos fundamentos do Estado3!. Além disso,
o0 artigo 23, inciso 1X, da CF/88, ja preconizava o dever de promover a moradia ao determinar
que “¢ competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios
promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das condic¢des habitacionais e de
saneamento basico”. Observa-se, assim, que tal diretriz atribui esse dever constitucional a

todos os entes federados, e ndo somente ao municipio.

Enquanto um direito essencial ao ser humano, vale lembrar o ensinamento de Elza
Maria Alves Canuto, no texto, Direito a Moradia Urbana — Aspectos da Dignidade da Pessoa
Humana, ao dispor que o conteddo do direito a moradia esta ligado ao desenvolvimento
social, econémico e politico da humanidade, vez que os primeiros tratados sobre a construgédo
de moradia ja eram encontrados no Codigo de Hamurabi, do século XVIII A.C. Na época
Greco-romana, o urbanismo era limitado a construcdo de moradias em lugares defensivos e
préximos a fontes de agua para o abastecimento. Na Europa do século XIllIlI, as cidades se
tornaram centros comerciais e as muralhas serviam de protecdo contra os invasores. Mais
tarde, na década de 1780, a Revolucdo Industrial atraiu as pessoas para as cidades, tendo, por
sua vez, um enorme crescimento®. Verifica-se, deste modo, que a moradia se trata de um
direito historicamente aprimorado, tendo sofrido grandes transformacdes ao longo do tempo,
mas sempre considerada como uma necessidade manifesta de qualquer pessoa ou grupo

familiar.

A funcéo original da moradia era a de proporcionar protecéo, seguranca e privacidade,
porém, com o desenvolvimento desenfreado das sociedades, o crescimento populacional,
entre outros aspectos abordados no primeiro capitulo deste trabalho, foram reduzidos
drasticamente 0s espagos livres para o estabelecimento das moradias, sendo inevitavel a
populacdo menos favorecida estabelecer-se em lugares onde ndo ha a possibilidade da plena
desenvoltura desse direito, como locais precarios. Adverte Elza Maria Alves Canuto que,
infelizmente, muitas vezes, a moradia se torna dissimulada pela ocupacdo de A&reas

abandonadas, morros, aluguel de habitagdes precérias, compra de lotes sem infraestrutura ou

31 FONTES, Mariana Levy Piza; ALMEIDA, Guadalupe Maria Jungers Abib de; CARDOSO, Patricia de
Menezes; SAULE JUNIOR, Nelson. Possibilidades Legais de Protecdo da moradia Adequada nos Corticos.
In: SAULE JUNIOR, Nelson. (Org.). Direito urbanistico: vias juridicas da politica urbana. Porto Alegre:
Sérgio Antonio Fabris, 2007, p. 374.

32 CANUTO, Elza Maria Alves. Direito a moradia urbana — aspectos da dignidade da pessoa humana. Belo
Horizonte: Férum, 2010. p. 169.
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irregulares para a constru¢do de uma casa, ou algo similar, deixando de ser um direito de

todos para apenas direito dos mais favorecidos.®

A este respeito, vale lembrar que o direito a moradia, enquanto um direito humano
universal, integra o direito a um padrdo de vida adequado, ndo se resumindo apenas ao espacgo
em si, mas ao direito que toda pessoa tem de ter acesso a um lar e a uma comunidade seguros,
para viver com saude (fisica e mental) e dignidade. A moradia, portanto, deve relacionar-se
com o0 macro principio da dignidade da pessoa humana, que esta disciplinado no artigo 1°,
inciso 111, da Constituicdo Federal de 1988. O referido principio reveste-se do entendimento
atual de que o ser humano deverad ser respeitado por se tratar, simplesmente, de um ser
humano. E de tal relevancia o principio da dignidade da pessoa humana, que é pacifico entre

os doutrinadores que ndo é dever do Estado garantir apenas a vida, mas a vida com dignidade.

Além disso, o direito a moradia também se reveste da necessidade de se cumprir 0
direito a cidade, previsto na Carta Mundial pelo Direito a Cidade, que dispde que a cidade é
um direito coletivo dos habitantes das cidades, em especial, dos grupos vulneraveis, daqueles
desfavorecidos. Para tanto, “lhes confere legitimidade de agdo e organizagao, baseado em seus
usos e costumes, com o objetivo de alcancar o pleno exercicio do direito a livre

autodeterminacéo e a um padréo de vida adequado” ®*

Nesse sentido, o autor de Moradia é um Direito Humano, Carlos Cazalis, ressalta que a
moradia adequada deve incluir: a seguranca da posse; a disponibilidade de servigcos publicos
essenciais e infraestrutura adequados; um custo acessivel; condi¢es de habitabilidade; a ndo
discriminagdo e a priorizacdo de grupos vulneraveis e uma localizagdo adequada®®. Além
disso, o direito social a moradia envolve também a acessibilidade e a facilidade na utilizacao
dos equipamentos publicos, de modo que a populacdo tenha o acesso pleno ao direito a
cidade. Coadunam desse pensamento Helano Rangel e Jacilene da Silva em O Direito
Fundamental & Moradia como Minimo Existencial, e a sua Efetivacdo a Luz do Estatuto da
Cidade, ao explicarem que o direito & moradia se trata de um direito complexo, dotado de
atribuicbes que vao além do direito de ter uma casa propria, apesar de esse ser um

complemento indispensavel para a efetivacdo do direito. Com isso, observa-se que o direito &

33 CANUTO, Elza Maria Alves. Direito & moradia urbana — aspectos da dignidade da pessoa humana. Belo
Horizonte: Férum, 2010. p. 173.

% FORUM SOCIAL MUNDIAL POLICENTRICO DE 2006. Carta Mundial pelo Direito & Cidade.
Disponivel em: <http://www.polis.org.br/uploads/709/709.pdf>. Acesso em: 25 jul. 2017.

% CAZALIS, Carlos. Moradia é um direito humano. Disponivel em: <http://direitoamoradia.org/?page_id=46
&lang=pt>. Acesso em 11 jun. 2016.
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moradia ndo abarca apenas a conotacdo de habitacdo, mas também a qualidade de vida, com
condigdes adequadas de higiene e conforto, com preservagdo da intimidade pessoal e da

privacidade familiar.®®

1.3 Tentativas de pouco sucesso no atendimento da habitacdo urbana de pessoas de
baixa renda.

Diante do caos habitacional instalado, com o elevado déficit habitacional, miséria,
condicBes humilhantes de moradia e os mais diversos problemas urbanos assombrando o pais,
foram procuradas solucdes em tentativa de reduzir o caos na habitacdo brasileira como, por
exemplo, o Banco Nacional de Habitacdo e o Programa Minha Casa Minha Vida, cujos

pontos principais serdo analisados a seguir neste item.

1.3.1 O Banco Nacional de Habitacdo (BNH) como um antigo problema habitacional
brasileiro

O Banco Nacional de Habitacdo (BNH) foi criado pela Lei n° 4.380, em 1964,
inicialmente como uma autarquia federal vinculada ao Ministério da Fazenda, transformando-
se, no ano de 1971, em razdo da Lei n® 5.762, em uma empresa publica de personalidade
juridica de direito privado, com patrimoénio préprio, vinculado ao Ministério do Interior. A
empresa publica brasileira era voltada para o financiamento e producdo de empreendimentos
imobiliéarios, nos mesmos moldes do que atualmente faz a Caixa Econémica Federal, cabendo
sua fiscalizacdo ao Banco Central. Com sede em Brasilia, 0 BNH foi a principal instituicdo
federal do desenvolvimento urbano brasileiro, tendo sido o responsavel pela gestdo do FGTS
e pela formulacdo e implementacdo do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e do Sistema

Financeiro de Saneamento (SFS).

Possuia a funcdo de realizar operacGes de credito, em especial, ao que dizia respeito ao
crédito imobiliario. O BNH era administrado por um Conselho de Administragdo e uma
Diretoria, cujos membros eram nomeados pelo Presidente da Republica e aprovados pelo
Senado Federal. Era chamado a época de “banco de segunda linha”, ndo operava diretamente
com o publico, agia por intermédio de bancos privados ou publicos e de agentes promotores,

como companhias habitacionais e companhias de agua e esgoto.

% RANGEL, Helano Marcio Vieira e SILVA, Jacilene Vieira. O direito fundamental a moradia como minimo
existencial, e a sua efetivacdo a luz do Estatuto da Cidade. Veredas do Direito, Belo Horizonte, v.6, n.12,
p. 57-78, Julho-Dezembro de 2009. Disponivel em: <domhelder.edu.br/revista/index.php/veredas/
article/download/77/132>. Acesso em: 25 set. 2016.



38

O grande escandalo brasileiro envolvendo o BNH ocorreu no final de 1982, quando a
imprensa divulgou uma reportagem expondo a quitacdo da divida da empresa Delfin com o
Banco. O Grupo Delfin era a maior empresa privada de crédito imobiliario da época, contudo,
possuia elevados endividamentos junto ao Banco Nacional da Habitacdo (BNH). Na ocasido,
um acordo entre ambos previa a entrega de dois terrenos como forma de saldar os Cr$ 60
bilhdes (moeda da época) devidos pelo Grupo Delfin, sendo que valiam apenas Cr$ 9 bilhdes,
ou seja, pagariam apenas um sexto da divida. Poucos dias apds a publicacdo da reportagem,
foi decretada a faléncia do grupo Delfin em razdo da retirada de fundos pelos seus clientes,
haja vista que sua clientela, diante da iminente possibilidade de desfalque, sacou todo seu
dinheiro da poupanga.

No ano de 1983, o Banco Central decretou intervencdo no Grupo Delfin para que as
contas fossem transferidas para agéncias da Caixa Econdmica Federal, até que o grupo
quitasse o0 que restava de sua divida com o BNH. Apesar disso, a empresa faliu no ano
seguinte, agravando a crise no mercado imobiliario brasileiro que se estendeu pelos anos 80.
Inevitavelmente, em 1986, o BNH foi extinto através do Decreto-Lei n® 2.291, tendo sido
incorporado a Caixa Econdmica Federal, sucedendo em todos os seus direitos e obrigagdes,
em especial, na gestdo do FGTS e no que tange ao crédito imobiliario, ficando evidente que

n&o foi capaz de atender & questdo habitacional do Brasil.%

Diante disso, 0 periodo entre 1988 (entrada em vigor da atual Constituicdo Federal) e
2003 (criacdo do Ministério das Cidades) ficou caracterizado, na questdo habitacional, por um
abandono deixado pela extingdo do Banco Nacional de Habitacdo — BNH e pela auséncia, em
nivel federal, de politicas urbanas e habitacionais. Vale lembrar que, em meados da década de
1990, iniciou-se um processo de estimulo ao mercado imobiliario pelo governo da época, com

instrumentos financeiros de garantia a seguranca de investidores no setor habitacional.®®

1.3.2 A instituicdo do “Programa Minha Casa, Minha Vida” como instrumento da nova
habitacdo urbana

A estabilidade macroecondmica do Brasil a partir do final da década de 1990, com o

Plano Real e, depois, a redugdo das taxas de juros permearam um contexto favoravel a

% PAULO JUNIOR, Luiz. A histéria do BNH. Banco Nacional de Habitacdo. Disponivel em:
<http://www.resimob.com.br/a-historia-do-bnh-banco-nacional-de-habitacao/>. Acesso em: 29 abr. 2016.
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abr. 2016.
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participagdo do setor privado na promocéao habitacional. Em 2003, criou-se o Ministério das
Cidades, que passou a ser o o6rgao responsavel pela Politica de Desenvolvimento Urbano e
pela Politica de Habitacdo; em 2004, foi aprovada a Politica Nacional de Habitacdo e o
Sistema Nacional de Habitacdo (SNH), e, em 2005, criou-se o Sistema Nacional de Habitacao
de Interesse Social (SNHIS) e o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS),
com o objetivo de garantir que determinada parte dos recursos publicos fosse destinada a

subsidiar a moradia da populac&o de baixa renda.*

Em 2009, foi instituido pela Lei n. 11.977, de 07 de julho de 2009, o “Programa
Minha Casa, Minha Vida” (PMCMYV), que se estabeleceu como o principal programa
habitacional do governo federal, cujo objetivo € a construcdo de unidades habitacionais para a
populacdo de média e baixa renda. O Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) recebeu
recursos transferidos do Orgcamento Geral da Unido (OGU) para viabilizar a construgdo das
moradias. A execucao das obras do Programa € realizada por uma construtora contratada pela
Caixa Econbmica Federal, que se responsabiliza pela entrega dos imdveis. Os imoveis
contratados sdo de propriedade exclusiva do FAR e integram seu patrimdnio, até que sejam

alienados.*°

1.3.2.1 A populagéo brasileira auxiliada pelo Programa

O PMCMV, nas éreas urbanas, subsidia a aquisicdo da casa/apartamento proprio para
familias com renda bruta, anteriormente, até R$ 1,6 mil, e, atualmente, até R$ 1,8 mil, e
facilita as condicGes de acesso ao imdvel para familias com renda, anteriormente, até R$ 5
mil, aumentado para R$ 6,5 mil. A condicdo principal para que uma familia possa adquirir um
imovel por meio do Programa € estar enquadrada nas faixas de renda previstas, conforme

seguem abaixo:

e Familias com renda mensal de até R$ 1.800: o governo paga até 90% do valor do
imovel novo. As parcelas do financiamento ndo podem ser maiores do que 10% da
renda mensal da familia, e o financiamento terd a duracdo de até 10 anos. Para

participar, o interessado deve procurar a prefeitura da sua cidade e se cadastrar no

¥ CARVALHO, Aline Wernek Barbosa e STEPHAN, italo Itamar Caixeiro. Cadernos Metrépole — eficacia
social do Programa Minha Casa Minha Vida: discussdo conceitual e reflexdo a partir de um caso empirico.
Disponivel em: <http://www.cadernosmetropole.net/download/cm/cm35.pdf>. 2016. p. 285-286. Acesso em:
02 maio 2016.
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Programa. Em sendo aprovado, terd que assinar o contrato do financiamento e se
mudar para o imével no prazo de até 30 dias. Assim que adquirir a casa, deve
cumprir algumas regras para nao perder esse direito, como pagar o financiamento

em dia, morar no imdvel, pagar o IPTU e as contas de consumo.

e Familias com renda mensal entre R$ 1.800 e R$ 2.350: a familia consegue um
subsidio do governo para o pagamento da entrada, de até R$ 45 mil, e pode optar
por descontos no seguro do financiamento ou o pagamento de uma taxa de juros

inferior ao que cobram os bancos concorrentes.

e Familias com renda mensal entre 2.350 e 3.600: nessa faixa, a ajuda financeira do

governo é de até R$ 27.500,00, com 5,5% a 7% de juros ao ano.

e Familias com renda mensal entre R$ 3.600 e R$ 6.500: o interessado ndo recebe
ajuda financeira do governo para pagar o valor da entrada, mas pode conseguir
descontos no seguro do financiamento e uma taxa de juros melhor do que as de
outros bancos. Nesse caso, ndo é necessario um cadastro prévio para entrar no
PMCMV; o interessado pode ir até uma agéncia da Caixa Econémica Federal e
solicitar uma simulacdo do financiamento ou procurar alguma construtora que
participe do Programa, lembrando que o imdvel deve custar o valor maximo

permitido, que difere de cidade para cidade.*!

1.3.2.2 Problemas do PMCMYV em atendimento a moradia urbana de pessoas de baixa renda

Dentre os anos de 2009 e 2010, na primeira fase do PMCMYV, foram contratadas 1,005
milhdo de unidades habitacionais; na sua segunda fase, que comecou no ano de 2011, foram
contratadas 2,385 milhdes de unidades. Em julho de 2013, constataram-se mais de 3 milhdes
de unidades contratadas, sendo que até julho de 2014, o Programa havia entregue 1,7 milh&o
de moradias, beneficiando 6,4 milhGes de pessoas, com um valor total de investimento de
361,6 bilhdes de reais, observando-se que 60% desse valor foi voltado para a moradia de
pessoas da menor faixa de renda, o que demonstra o direcionamento do Programa para a

populacdo de menor poder aquisitivo.

Apesar desses resultados vultosos, Aline Wernek Barbosa Carvalho e Italo Itamar

Caixeiro Stephan, em seu trabalho acerca da eficécia social do Programa Minha Casa Minha

4 MINISTERIO DAS CIDADES. Minha Casa Minha Vida. Disponivel  em:
<http://www.minhacasaminhavida.gov.br/sobre-o-programa.html>. Acesso em: 13 maio 2016.
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Vida, afirmam que muitos pesquisadores como, Erminia Maricatto, tém chamado a atencéo da
sociedade para a ndo eficacia do Programa, diante da ma qualidade das unidades habitacionais
entregues pelo PMCMV, bem como ao que tange, entre outros problemas, a localizagédo
dessas moradias, absorvidas pelas regides periféricas das grandes cidades, na maioria das
vezes desprovidas de infraestrutura e servigos urbanos adequados, além de serem afastadas
dos locais de trabalho e de todos os demais beneficios encontrados nos centros, conforme se

vera na presente dissertagdo.*?

No que tange a eficacia do PMCMV na cidade de Vicosa, a titulo de exemplo, o
trabalho acima citado demonstra que, no periodo compreendido entre 2011 e 2014, foram
implantados trés conjuntos habitacionais (Benjamim José Cardoso, César Santana Filho e
Floresta) para atender & populacdo com renda familiar igual ou inferior a trés salarios
minimos. Ressaltam no trabalho, Eficicia Social do Programa Minha Casa Minha Vida:
discussé@o conceitual e reflexdo a partir de um caso empirico, que a comparacdo entre uma
situacdo anterior e posterior a implantacdo de uma politica € considerada, por Marinho e
Facanha (2001) e Ramos e S& (2002), de extrema importancia para a mensuracdo do seu grau
de eficacia. Essa comparacdo utiliza, entre outras varidveis: a localidade onde o novo conjunto
habitacional esta situado; sua posicdo em compara¢do com as demais areas do municipio, em
especial, quanto a area onde sua populacdo anteriormente se fixara; o padrdo das casas do
novo conjunto em relacdo ao padrdo das residéncias ocupadas anteriormente pelas familias; e
0 padréo de infraestrutura, como &gua, esgoto, luz, drenagem, pavimentacdo e arborizacdo,
em relacdo ao padrdo de infraestrutura na localidade de residéncia anterior das familias. Com
base nesses mecanismos de verificacdo da eficicia social, o trabalho demonstra que é possivel
averiguar se a condicdo existente no novo conjunto habitacional pelo beneficiario é melhor,

pior ou semelhante a vivenciada no seu bairro de origem.*?

Quanto aos resultados encontrados, explicam o0s autores que nenhum dos
empreendimentos do Programa na cidade pode ser considerado eficaz do ponto de vista
social, tendo em vista que praticamente todas as condigdes abordadas foram consideradas
piores do que as experimentadas pelos entrevistados nos seus bairros de moradia anterior.

Afirmam que a situacdo € bastante grave quanto a infraestrutura urbana, especialmente,

42 CARVALHO, Aline Wernek Barbosa e STEPHAN, italo Itamar Caixeiro. Cadernos Metrdpole — eficacia
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Disponivel em: <http://www.cadernosmetropole.net/download/cm/cm35.pdf>. 2016. p. 286-287. Acesso em:
20 maio 2016.
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quanto & auséncia de equipamentos urbanos de salde, lazer e educacdo, como escolas e
creches, bem como quanto as condi¢bes de acesso aos proprios empreendimentos, como
auséncia de calcadas, falta ou inadequacdo de pavimentacdo e de iluminacdo publica, que
dificultam as idas e vindas dos locais de trabalho e que isolam os moradores do restante da

cidade, reforcando a segregacdo social e espacial.

Outro estudo intitulado, Minha Casa...E a Cidade? Avaliacdo do Programa Minha
Casa Minha Vida em Seis Cidades Brasileiras, organizado por Caio Santo Amore, LUcia
Zanin Shimbo e Maria Beatriz Cruz Rufino, chama atencdo para a baixa efetividade da
legislacdo urbanistica quando da definicdo das areas para o PMCMYV. Aborda a auséncia de
interacdo entre as politicas urbana e habitacional, vez que os conjuntos habitacionais do
Programa s@o implantados de modo a gerar a denominada segregacéo espacial que, por sua
vez, € alcancada diante dos seguintes aspectos: uma localizacdo na qual o direito a cidade ndo
¢ garantido, onde a acessibilidade as redes de infraestrutura e aos servicos urbanos é
inexistente; quanto a sua localizacdo periférica, ao complementar espacos residuais, ou
mesmo ao abrir novas frentes de expansdo, observando-se, com isso, 0 agravamento da
segregacdo pela fragmentacdo territorial e pela vulnerabilidade socioambiental; pela
homogeneidade do tecido social produzido, gerando a vulnerabilidade social, em que, nas
palavras dos elaboradores, os efeitos perversos da monofuncionalidade e da guetificacdo

atingem de modo calamitoso as pessoas deslocadas para estas areas.

O trabalho cita o caso de Fortaleza, em que as areas escolhidas para a construgdo dos
empreendimentos, em suas primeiras fases, correspondem aquelas menos recomendadas pelo
plano diretor local, diante da falta de infraestrutura urbana e de equipamentos, inclusive,
sendo denominadas como de requalificacdo urbana e de ocupacdo restrita. Em Caucaia, Ceara,
percebe-se que o tamanho minimo do lote definido pelo plano diretor foi desconsiderado,
assim como a construcdo de condominios em areas ambientalmente vulneraveis. Com base
em dados censitarios do IBGE/Censo Demogréafico 2010, constatou-se que 84% de todos os
empreendimentos enquadrados na Faixa 1, do PMCMYV, foram construidos em areas em que
redes de infraestrutura de saneamento, arborizacdo, pavimentacdo, iluminacdo publica e
qualidade das calgadas foram classificadas como ruim ou muito ruim. Com isso, o direito a
cidade mostra-se negado quando se analisa a localizacdo dos empreendimentos com relacao

as centralidades reconhecidas a partir da observancia de equipamentos de salde, comércio
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mais diversificado e &reas que concentram empregos, em que se verifica que a qualidade de

vida dos seus moradores fica comprometida.

No que tange aos beneficiarios do Programa, o estudo acima citado afirma, com base
em questionarios aplicados em trés estudos de caso*, que € possivel apontar algumas
caracteristicas comuns as familias atendidas, como problemas para os moradores enquadrados
na primeira faixa de renda. A ado¢do do tipo habitacional em formato de condominios
fechados multifamiliares, com até dois pavimentos, gera inevitavelmente gastos extras com
manutencdo de &reas comuns, iluminacdo e pagamentos de funcionarios, afetando familias
com rendimento mensal muito baixo ou, até mesmo, sem renda. Acerca das dimensfes das
unidades habitacionais, muitas com area total de 38,31 m2 (tendo seguido as orientacGes de
tamanhos minimos aceitaveis por compartimento estabelecidas nas normativas do PMCMV),
sdo consideradas inadequadas pela grande maioria dos moradores para o atendimento de suas
necessidades basicas, haja vista que aproximadamente metade das familias considera a nova
habitacdo pequena e quase 15% acham a distribuicdo dos comodos inadequada. O estudo
aponta que, em média, quase metade das familias afirmou sentir falta de algum cémodo de

sua antiga moradia.*®

Com relagdo aos defeitos nas construcgdes que prejudicam as moradias da populacéo de
baixa renda subsidiada pelo PMCMYV, destacam-se, como exemplos, os fatos ocorridos nas
cidades de Uberlandia/MG e no Rio de Janeiro, em Campo Grande. Em Uberlandia, o
PMCMV ndo esta sendo bem visto pela populagdo local diante das falhas apresentadas nas
construcdes das unidades habitacionais subsidiadas. As casas entregues caracterizam-se pela
auséncia de parte da fiagdo elétrica, de portas internas, bem como de pias e vasos para

banheiros, além de apresentarem vazamentos, rachaduras e infiltragdes.

Diante dessas irregularidades, o Ministério Publico Federal prop6s uma acdo civil
publica em desfavor da Caixa Econdmica Federal, da prefeitura da cidade e das empresas
responsaveis pela construcdo dessas moradias. O Parquet solicitou que a Caixa e as

construtoras consertassem os defeitos apresentados e instalassem o que falta, haja vista que,

4 Resultados obtidos mediante aplicagdo de survey em 260 domicilios distribuidos por amostragem em trés
condominios da RMF (Santo Agostinho/Fortaleza; J.B.Girdo/Maracanal e Escritores/Caucaia) no periodo de
janeiro a marco de 2014 seguindo questionario adaptado do modelo proposto pela Rede Cidade e Moradia.
Acesso em: 15 jun. 2016
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como se encontram, tratam-se de casas indignas e que ndo permitem o exercicio do pleno
direito a moradia. Afirma também que os imdveis foram construidos no padrdo “casas de
meia parede”, isto ¢, ndo apresentam qualquer tipo de isolamento acustico, fazendo com que
duas familias diferentes tenham que dividir o mesmo terreno sem privacidade, o que remonta
a auséncia de privacidade nos corticos. Diante disso e de outros motivos, o Parquet solicitou
também que a Caixa Econdmica Federal seja impedida de autorizar qualquer tipo de
financiamento pelo PMCMYV, em todos os municipios que sigam o mesmo modelo de

construcio realizada na cidade.*

Outros problemas envolvendo o Programa sdo encontrados em unidades habitacionais
no Rio de Janeiro, em Campo Grande, na Zona Oeste. Moradores das habitacdes subsidiadas
pelo governo e inauguradas ha dois anos reclamam das péssimas condi¢es dos apartamentos
e da area do condominio. De acordo com os moradores, o0 reservatério de 4gua ndo funciona
desde o ano de 2015, quando rompeu e ndo foi consertado, sendo também que as duas caixas
d'agua instaladas no estacionamento nunca foram ligadas. De acordo com uma das moradoras,
a técnica em enfermagem, Natalia Alves, a construtora foi informada h& muito tempo sobre o
ndo funcionamento do reservatorio e nada foi feito. Ela disse que, assim como outros
moradores, tenta armazenar agua onde consegue, como tanque e baldes, o que dura apenas um
dia, ndo sabendo como serd no dia seguinte. O tratamento do esgoto é igualmente um
problema no conjunto habitacional, conforme descreve o professor Carlos Alberto Pieroni: “O
esgoto do condominio, que ele é tratado aqui no condominio para ser despejado no rio ali do
lado, ndo esta funcionando a estacdo, estd sendo despejado diretamente no rio, sem

tratamento”.*’

4% FEIRAO IMOVEIS. Problemas envolvem o Programa Minha Casa Minha vida em Uberlandia MG.
Disponivel em: <http://www.feiraodacaixa2016.com.br/problemas-envolvem-programa-casa-vida-uberlandia-
mg>. Acesso em 20 maio. 2016.
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Com isso, se pode verificar que, concomitantemente ao aumento, sem duvida
expressivo, das unidades habitacionais entregues pelo PMCMV, ha de se destacar a
permanéncia dessas moradias nas regides perifericas das cidades, carentes de infraestrutura e
servigos urbanos adequados, a méa construcdo das unidades habitacionais, além de todos 0s
problemas decorrentes da propria precariedade das construgbes, como danos ambientais que,
conforme o exemplo acima, estdo ocorrendo, o que faz com que o PMCMV ndo atenda

adequadamente ao direito a moradia da populacéo brasileira de baixa renda.
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2 HISTORICO DO “CONDOMINIO” PORTO RICO, SANTA MARIA / DISTRITO
FEDERAL

Como a dissertacdo trata do caso especifico da regularizacdo fundiéria urbana do
“Condominio” Porto Rico, localizado na regido administrativa de Santa Maria, Distrito
Federal, como forma de se garantir o direito a moradia digna e adequada, torna-se
imprescindivel estudar o histérico desse assentamento irregular. Assim, o presente Capitulo
estd dividido em dois itens: o primeiro tem por objeto um estudo sobre a regido de Santa
Maria, em que se localiza o referido assentamento; o segundo abordara o fato de Porto Rico
ser 0 destino da populacdo de baixa renda de Santa Maria e regido, ocasido em que Sserdo
analisados aspectos como a caréncia de moradias regulares acessiveis as pessoas de baixa
renda no Distrito Federal e Entorno, o surgimento do assentamento para atender a populacdo
de baixa renda e seu desenvolvimento precério, desrespeitando completamente o direito social

a moradia.

2.1 A Regidao Administrativa de Santa Maria

A ocupacdo, objeto do presente estudo, conforme disposto acima, localiza-se na
Regido Administrativa de Santa Maria, Distrito Federal. Dessa forma, para uma analise do
caso concreto em questdo, é forcosa a apreciacdo da regido administrativa de Santa Maria.
Este item, portanto, visa examinar Santa Maria em seus aspectos quanto ao seu surgimento,

localizagéo, populagéo, aspectos culturais e economia.

2.1.1 O surgimento da regido

Santa Maria é a 13* Regido Administrativa (RA-XIII) do Distrito Federal, fundada
oficialmente em 10 de fevereiro de 1993, quando foi desmembrada da Regido Administrativa
do Gama (RA-I11). O ndcleo rural de Santa Maria permaneceu como area rural do Gama até o
ano de 1992, quando a Lei n° 348/92 e o Decreto n° 14604/93 desanexaram o territorio. Suas
primeiras ocupagdes ocorreram no ano de 1990, a partir de um assentamento de familias de
baixa renda que se instalou no local, haja vista sua criacdo estar vinculada ao Programa de
Assentamento de Familias de Baixa Renda, em lotes semiurbanizados. Na ocasido, o Governo
do Distrito Federal loteou uma area do nucleo rural Santa Maria e transferiu, para essa regido,

0s moradores das invasdes do Gama e das demais localidades do Distrito Federal.

48 FOLHA DE SAO PAULO. Assentamento deu origem a cidade-satélite de Santa Maria (DF). Disponivel
em: <http://www1.folha.uol.com.br/folha/cotidiano/ult95u57458.shtml>. Acesso em: 21 set. 2016.
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Santa Maria ocupa uma &rea de 215,86 km?; é rodeada por dois ribeirGes, o Alagado e
0 Santa Maria, tendo este Ultimo originado o nome da Regido Administrativa. Predominam,
nessa regido rural, as atividades de agropecuaria e a exploracdo de jazidas de cascalho. De
acordo com reportagem do Anuéario do DF, a regido administrativa é composta por areas
urbana, rural e militar. Seus Nucleos Rurais sdo: Alagado e Santa Maria; Areas Isoladas,
Agua Quente, Santa Barbara e a Col6nia Agricola Visconde de Inhadma. Na area militar est&o
localizados o Centro Integrado de Defesa Aérea e Controle do Trafego Aéreo (Cindacta), do

Ministério da Aeronéutica, e a Area Alfa, pertencente ao Ministério da Marinha.*®

Nos primeiros anos de existéncia, a regido era dotada de pouquissima infraestrutura
urbana que, aos poucos, foi sendo consolidada, mas ainda bastante carente de servicos
publicos essenciais em determinados locais, como energia elétrica, sistema adequado de
captacdo da dgua da chuva, asfalto, transporte publico, posto de saude, creche, escola, como é

0 caso do “Condominio” Porto Rico.

2.1.2 Localizacao

Santa Maria localiza-se aproximadamente a 36 quildmetros do Plano Piloto. E
delimitada a Sul pelos municipios goianos de Novo Gama e Valparaiso de Goias, a Oeste,
pela regido administrativa do Gama, a Norte, pelas regides administrativas do Park Way e

Lago Sul e, a Leste, pela regido administrativa de S&o Sebastido.

A é&rea urbana da regido administrativa é dividida da seguinte forma: Sul, Central,
Norte, Setor Habitacional Ribeirdo, mais comumente chamado como “Condominio” Porto
Rico, Residencial Santos Dumont, Setor Habitacional Meireles e Polo de Desenvolvimento
Juscelino Kubitschek. Sua topografia é favoravel a ocupagéo e expanséo urbana, haja vista ser
favorecida pelos terrenos de ondulacéo suave, com altitude de 1258 metros acima do nivel do
mar. Além da area urbana do nicleo habitacional de Santa Maria, existem terrenos de
topografia ainda mais favoraveis, os remanescentes de areas militares da Marinha, situados na

parte central da regido administrativa.

Quanto a hidrografia, a regido de Santa Maria localiza-se na bacia de Sdo Bartolomeu
e possui as seguintes bacias secundarias: Sub-bacia do Rio Alagado, Sub-bacia do Rio Santa

Maria, Sub-bacia do Rio Saia Velha e Sub-bacia do Rio Santana. O abastecimento de agua na

49 ANUARIO DO DF. Santa Maria - Polo industrial de Santa Maria impulsiona a economia do DF.
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regido é realizado pelo sistema do Rio Descoberto. A vegetacdo da regido administrativa é o
cerrado. Santa Maria é privilegiada pelo rico patriménio ambiental, em especial, pelas
nascentes de aguas cristalinas, como as que formam os rios Alagados e Santa Maria. Possui
também em seu territorio duas quedas d’agua da regido, 0 salto do Torord, no Corrego

Caxeta, e a Cachoeira Saia Velha, no Rio Saia Vermelha. *°

2.1.3 Populagéo e Aspectos Culturais

A populacdo de Santa Maria, conforme Pesquisa Distrital por Amostra de Domicilios
(PDAD) dos anos 2010/2011, era de 123.956 habitantes. J4 na PDAD realizada e divulgada
pelo Governo de Brasilia em 2015, sua populacdo havia passado para 125.123 habitantes.
Ainda de acordo com a referida pesquisa utilizada pelo GDF, no ano de 2015, e utilizada a
divisdo por classes sociais do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), a classe
social que predomina em Santa Maria é a média baixa (renda de 2 a 5 salarios minimos), com
42,99% da populacdo, seguida pela baixa renda (renda de 1 a 2 salarios minimos), com
21,69% da populacéo e pela média renda (renda de 5 a 10 salarios minimos), com 18,04% da
populacdo. A renda média domiciliar auferida em 2015 era de R$ 3.176,00 e a renda per
capita de R$ 887,63.

Quanto ao nivel de escolaridade, sobressai a categoria dos que possuem ensino
fundamental incompleto, com 37%, e o ensino médio completo, 25%. Os que possuem
superior completo e incompleto representam 5% e 6%, respectivamente, sendo 3,5% dos
moradores analfabetos. Aqueles que sdo empregados, desempenham atividades
predominantemente nos servicos gerais, 28%; no comércio, 26%; Administracdo Publica,

10%, sendo que a construgéo civil representa 8%. !

No que tange aos seus aspectos culturais, Santa Maria tem muito a oferecer. No ano de
2015, foi criado o Forum de Cultura de Santa Maria, mediante a iniciativa da administracao
da cidade em conjunto com os artistas para discutir politicas publicas e com o intuito de
contemplar todas as artes existentes na regido. A festa de aniversario de Santa Maria, a

Fassanta, € considerada uma das festas populares mais prestigiadas do Distrito Federal,
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atraindo um publico maior a cada ano que passa, tendo atraido 300 mil pessoas no ultimo ano.
Também existe outra festa bastante tradicional na regido, a Fé Santa, realizada no
estacionamento da Paréquia S8o José, que costuma atrair também grandes publicos, com
varios masicos, bandas e grupos de teatro, como A Companhia de Teatro Barcaca dos
Beltranos, que desenvolve projetos e montagens teatrais com jovens, adolescentes e adultos
da prépria regifo administrativa, bem como de outras regies do Distrito Federal e Entorno.>?

Os grupos de producdo teatral, artistica e cultural sdo bastante tradicionais em Santa
Maria, em que se destacam: Grupo de Teatro Liberdade & Expressdo, um grupo que esta
atualmente inativo, mas que foi pioneiro de teatro em Santa Maria. Criado pelo professor
Getulio Cruz, aproximadamente em marco de 1999, surgiu dentro da escola, a CEF 308, por
meio de uma oficina de teatro com os alunos. Hoje em dia, alguns de seus componentes atuam
como grandes professores e artistas premiados fora de Brasilia, em festivais de teatro; A
Companhia Teatral Zuretta, igualmente atualmente inativa, foi criada por volta também do
final dos anos 90, a partir da juncdo de dois projetos de arte e cultura presentes na cidade.
Seus integrantes possuiam grandes habilidades em dublagem e interpretacdo cénica. Ao
encerrar as atividades, o grupo deu origem a Companhia de Teatro Barcaca dos Beltranos, e a
Companhia de Arte Dramatica Dinastia Dell'arti. Esta ultima trabalha até hoje no
desenvolvimento de varios projetos, nas areas do teatro, danga, cinema, musica e fotografia. A
Barcaca Dos Beltranos é a mais atuante no cenario teatral da regido, conhecida também por
todo o Distrito Federal. Atualmente, reside também na cidade a Cia Um Ato Producdes
Culturais, com 5 espetaculos construidos, responsavel por fomentar a cultura de Santa Maria
e também por ser fonte de emprego para artistas, pois participa de grandes eventos por toda a

regido.

Outro grande movimento cultural que acontece na regido administrativa de Santa
Maria € a Via Sacra, que atrai um grande publico na sexta-feira santa e que foi considerada a
maior Via Sacra do Brasil no ano de 2010. Surgiu com o Grupo de Teatro Atores de Cristo,

um grupo muito popular na cidade, criado em 1996, pertencente a Paroquia Sdo José. Conta
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ultimamente com o envolvimento de aproximadamente 300 pessoas em sua montagem,

desenvolvimento e apresentacdo. >

2.1.4 Economia

No que diz respeito aos seus aspectos econdmicos, as perspectivas para Santa Maria
sdo favoraveis, pois se localiza em uma regido privilegiada por se limitar com varios
municipios vizinhos ao Distrito Federal. A regido apresenta potenciais de crescimento
econémico, haja vista que industrias, empresas € 0 comércio varejista estdo se instalando no
local, como o Polo de Desenvolvimento Juscelino Kubistchek, mais conhecido como Polo JK,
iniciado no ano de 1994, que se constitui como uma area de desenvolvimento econémico do

Distrito Federal, destinada a abrigar grandes industrias.

Localizado em uma &rea de 472 hectares as margens da BR-040, o Polo JK conta com
25 industrias de grande porte instaladas no local, como a farmacéutica, Unido Quimica
(possui no local uma fabrica de 87 mil m2, com investimentos de R$ 67 milhdes), a mexicana
Bimbo, a multinacional PepsiCo, o refrigerante Cerradinho, a fornecedora de ovos Asa
Alimentos e a Estacdo Aduaneira Porto Seco. O local é responsavel por gerar trés mil
empregos e movimentar atividades comerciais com 258 empresas do Distrito Federal. Vale
lembrar que o impacto econdmico para o DF é de aproximadamente 2% do PIB e de 20% para

Santa Maria.

Acontece que o parque industrial enfrenta dificuldades comuns a algumas regides
administrativas do DF, como a auséncia de investimentos por parte do governo, dificuldades
no transporte publico e o alto indice de violéncia. Os problemas de infraestrutura sdo
considerados alarmantes e enfrentados com recursos dos préprios empresarios. Em razdo da
inércia do governo, algumas empresas asfaltaram a rua, improvisaram galerias para aguas
pluviais e instalaram geradores para reduzir os danos causados aos equipamentos em razdo
dos constantes picos de energia. Ainda sobre a falta de infraestrutura, desabafa o gestor da

atacadista goiana Nova Amazonas: “Quando chove aqui parece um rio [...]. Por conta da

53 ALAGADOS CULTURAIS DE SANTA MARIA. Liberdade & expressdo, os pioneiros de teatro em Santa
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grande quantidade de terrenos vazios no polo, desce muita agua, pedra e sujeira. Ndo parece

uma rua, parece um rio caudaloso”.>*

Com relacdo a auséncia de transporte coletivo que sirva adequadamente a localidade,
tem-se que se trata de um problema que dificulta a contratacdo de funcionarios para a regido
do Polo JK, vez que sem 0nibus que leve os trabalhadores de Santa Maria diretamente ao
Polo, empresarios afirmam que sdo obrigados a comprar uma frota propria e, em outros casos,
a contratar funcionarios de municipios goianos que fazem divisa com o parque, como Novo
Gama e Valparaiso de Goias. A iluminagdo precaria e 0 mato alto aumentam a inseguranca na
regido e, juntamente com os demais problemas relatados, fazem com que potenciais

empresarios evitem se instalar no local.>®

2.2 O “Condominio” Porto Rico como destino da populagdo de baixa renda de Santa
Maria e Regiéo

O assentamento desenvolveu-se de forma irregular para acolher a populagdo de baixa
renda de Santa Maria e seus arredores, abrigando aproximadamente 20 mil pessoas. Trata-se
de uma area particular invadida por grileiros, posteriormente ocupada por diversas familias
que, de boa-fé, adquiriam, por meio da compra e venda, imoveis na regido. Esperavam ter
uma casa, agua tratada e energia elétrica, dentre outros servigos essenciais, contudo, alguns
dos poucos servigcos que existem funcionam, em certos locais da ocupacédo, ainda mediante
gambiarra. O local de infraestrutura precaria, com iméveis de baixo custo, pretendia atender a

moradia digna e adequada de pessoas carentes da regido, o que na realidade nao se verifica.

Este item tem por objetivo demonstrar porque o assentamento irregular é o destino de
pessoas de baixa renda de Santa Maria e regido. Para tanto, abordara a caréncia de moradias
regulares acessiveis em atendimento a moradia de pessoas de baixa renda, em que serdo
analisados: a questdo do déficit habitacional do Distrito Federal e regido; o ndo atendimento
do direito fundamental & moradia pelo Programa Morar Bem e a ampliagdo do mercado
habitacional irregular no Distrito Federal e no Entorno de Goiés. Explicara o surgimento do
“Condominio” Porto Rico como necessario ao atendimento da demanda habitacional da

populacdo de baixa renda da regido. Demonstrard também o desenvolvimento precario do

% GLOBO.COM. Polo JK, no DF, sofre com falta de investimentos e violéncia. Disponivel em:
<http://g1l.globo.com/distrito-federal/noticia/2015/02/polo-jk-no-df-sofre-com-falta-de-investimentos-e-
violencia.html>. Acesso em: 25 set. 2016.
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assentamento, como a auséncia de fiscalizagdo na sua expanséo, suas deficiéncias prejudiciais

aos moradores e 0s encargos que recaem sobre sua populacéo.

2.2.1 A caréncia de moradias regulares acessiveis para o atendimento das pessoas de baixa
renda

Morar de forma regularizada no Distrito Federal possui um custo bastante elevado. De
acordo com pesquisa de orcamentos familiares do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), 2008-2009, as familias do Distrito Federal sdo as que mais gastam com
habitacdo no pais. Despesas com aluguel, energia elétrica, condominio, taxa de agua e esgoto,
entre outras, comprometem 14,9% do orcamento dos moradores de Brasilia e demais regides
administrativas. Esse percentual supera a média nacional de 13,08% e é também acima do
gasto com habitacdo em cidades como o Rio de Janeiro e Porto Alegre, onde a proporc¢ao dos
gastos com moradia mais se aproxima da registrada no DF, ficando em 14,4% e 14,1%

respectivamente.®

Para o doutor em sociologia urbana da UnB, Benny Schvarsberg, o alto custo de
moradias regulares no Distrito Federal esta ligado a migracdo e ao nimero e preco dos
imoveis a venda. Na visdo do economista, Carlos Alberto Reis, esse elevado custo para se
morar no Distrito Federal é relacionado com a escassez de terras e unidades habitacionais,
conforme explica:

O Distrito Federal é uma regido limitada geograficamente. Seu tamanho é fixo. Vocé
ndo tem venda de imoveis e lotes como h&a em outros municipios. Por isso, aqui eles

sd0 muito caros. Os donos de imoveis precisam, de alguma forma, recuperar 0s
investimentos altos feitos. E isso acontece via preco de aluguel.>’

Diante disso, inevitavelmente ha o engrossamento do déficit habitacional do Distrito

Federal, conforme se vera adiante.

2.2.1.1 O déficit habitacional do Distrito Federal e Regido

A populagdo do Distrito Federal sofre ja ha anos com a falta de hospitais, remédios e
demais utensilios hospitalares, além da auséncia de escolas, transporte publico adequado e
moradia digna. Nesse ultimo aspecto, apesar dos gastos elevados com a divulgacdo de
programas habitacionais, o Distrito Federal registrou o maior déficit habitacional relativo

% IBGE. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Pesquisa de orcamentos familiares. Disponivel em:
<http://www.ibge.gov.br/home/xml/pof_2008 2009.shtm>. Acesso em: 10 nov. 2016.
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entre as dez maiores regides metropolitanas do Brasil, como se pode observar na Tabela 1
destacada acima neste trabalho elaborada pela Fundagédo Jo&o Pinheiro (FJP), dados do ano de

2014 (dados mais recentes publicados pela instituicdo).

Pode-se observar nos dados relativos ao déficit habitacional do ano de 2013, um total
de 5.846,040 novas moradias necessarias para abrigar a populacdo brasileira e que passou
para 6.068,061, em 2014, um aumento de 222,021 moradias em déficit, ou 3,79% de aumento
de um ano para o outro. No Distrito Federal, houve igualmente um aumento do déficit
habitacional, saltando de 111,587 moradias necessarias, em 2013, para 117,710, em 2014, um

aumento de 5,49%, ou 6,123 domicilios a mais para acabar com esse problema.

Dentre as regibes metropolitanas analisadas na respectiva Tabela, entre os anos de
2013 e 2014, destaca-se queda do déficit habitacional em trés delas: Belém, Sdo Paulo e
Curitiba, sendo em Belém a queda de 294,394, para 286,766 moradias (7,628 moradias a
menos); em Sao Paulo de 629,891, para 625,759 moradias (4,132 moradias a menos); e em
Curitiba de 83,954, para 83,809 moradias (145 moradias a menos). Em contrapartida, o
Distrito Federal seguiu em sentido oposto, registrando aumento do déficit habitacional quando

comparado ao ano anterior da pesquisa e com indice de 12,5%.

Com relacdo ao total relativo de moradias em déficit, dentre as regides metropolitanas
expostas na respectiva Tabela 1, o Distrito Federal ocupa o 1° lugar com o indice de 12,5% de
déficit. Em seguida, encontra-se Belém, com 12%; Fortaleza, com 10,5% e Recife, com
10,2%. Segundo esses dados, Belo Horizonte, com 9,0%; Sdo Paulo, com 8,9%; Salvador,
com 8,7%; Curitiba, com 7,1% e Rio de Janeiro, com 6,9%, vém em seguida. A regido

metropolitana com menor déficit proporcional em 2014 foi Porto Alegre, com 6,0%.%8

Um exemplo do alarmante déficit habitacional no Distrito Federal é o caso de
Michelle que, juntamente com o marido, recebe dois salarios minimos e despende mais de
30% da renda com moradia, integrando assim um grupo de mais de 125 mil brasilienses que
sofrem com a habitacdo. N&o obstante Brasilia possuir a maior renda per capita do pais e um
grande estoque de terras publicas, os registros oficiais mostram que o problema se agrava,
como o caso acima. Em desabafo ao Correio Braziliense, Michelle lamenta: “Estou inscrita na

fila de espera do governo, mas nunca me chamaram para receber um lote. Espero ha mais de

5% FUNDACAO JOAO PINHEIRO. Déficit habitacional no Brasil/2013-2014. Disponivel em:
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cinco anos, ja estou perdendo as esperangas”, conta a operadora de caixa que vive em um
imével construido em uma rua sem asfalto e iluminacdo do assentamento irregular
denominado “Sol Nascente”. “Quando derrubaram o meu barraco, achei que conseguiria
alguma oportunidade para comprar a casa propria. Hoje, eu trabalho praticamente sé para

pagar aluguel”.>®

Dentre os componentes do déficit habitacional, de acordo com o referido levantamento
da Fundacédo Jodo Pinheiro, ano de 2014, em 62,4% das moradias no DF, isto é, 73.496 casas,
o valor do aluguel comprometeu mais de 30% da renda familiar no ano. A coabitacdo
familiar, o adensamento excessivo de domicilios alugados e a habitacdo precaria vém em

seguida, com 23,6%, 7,5% e 6,5%, respectivamente.

Com o indice de 12,5%, o Distrito Federal ocupa a primeira posicao na regido Centro-
Oeste entre as unidades federativas. Segundo o estudo, em seguida estdo Goias e Mato Grosso
do Sul, com 9,1% e 8,1%, respectivamente. O Mato Grosso vem a seguir com 6,6%, bem

abaixo dos indices do Distrito Federal e de Goias.®

Em comparacdo com o ano de 2013, o déficit habitacional de Goias piorou; passou de
179,301 moradias em déficit, para 202,720, um aumento de 13%. Dentre 0os componentes do
déficit em Goiés, em 63,7% das moradias, ou 129,209 casas, se constatou 6nus excessivo com
aluguel em 2014. A coabitacdo familiar, o adensamento excessivo de domicilios alugados e a
habitacdo precaria vém em seguida, com 25,7%, 5,5% e 5,1%, indices tdo elevados quanto o0s
do Distrito Federal, fazendo com que essas duas unidades federativas sejam as responsaveis

pela maior porcentagem do déficit habitacional na regido Centro-Oeste.

No caso de Goias, em especial, no Entorno do DF, a migracdo de trabalhadores
atraidos para o Estado em busca de melhores condi¢des de vida é considerada o principal
motivo apontado pelos analistas para o avango no déficit. Goias € um Estado de intenso fluxo
migratorio, cujo saldo foi de 35,1 mil pessoas, no ano de 2012, e tende a ser o segundo até
2030, de acordo com projecOes do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). A

hipdtese de a migragéo ser a principal causa do problema habitacional goiano esta no fato de

% MADER, Helena. Deficit habitacional atinge 125 mil brasilienses e aumenta a cada ano. Disponivel em:
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que as economias mais dindmicas atraem pessoas de outras &reas menos favorecidas em
emprego e renda. Nesse sentido é a explicacdo do especialista, Cleandro Krause, técnico de

Planejamento de Pesquisa do Ipea:

Né&o analisamos dados de migracdo para saber a real causa, mas podemos supor que
houve impacto dela na habitagio em Goiés. E provavel que esse déficit habitacional
maior esteja no entorno do DF e em cidades de grande crescimento econémico,
como Rio Verde.®

2.2.1.2 O ndo atendimento do direito social a moradia pelo “Programa Morar Bem”

O “Programa Morar Bem” é vinculado ao “Programa Minha Casa, Minha Vida”, do
Governo Federal, voltado para a construcdo de unidades habitacionais no Distrito Federal para
familias com renda bruta de até 12 salarios minimos. Criado no ano de 2011, tem como
proposta ofertar moradias com infraestrutura urbana, como abastecimento de agua, esgoto
sanitario, redes de drenagem de &guas pluviais, iluminacdo publica, energia elétrica,
instalacGes telefbnicas, pavimentacdo asfaltica e instalacdo de equipamentos publicos, como

escolas, postos de salde e de policia.

O financiamento do “Programa Morar Bem” é feito através do PMCMV, do Governo
Federal, sendo organizado pela SEGETH — Secretaria de Estado de Gestdo do Territorio e
Habitac80%. Pode participar como beneficiario do programa o cidaddo que atender aos
seguintes requisitos: ter maioridade ou ser emancipado na forma da lei; residir no Distrito
Federal nos ultimos cinco anos; ndo ser, nem ter sido proprietéario, promitente comprador ou
cessionario de imdvel no DF; ndo ser beneficiado em outro programa habitacional no Distrito
Federal; e possuir renda familiar de até doze salarios minimos, todos de acordo com a Lei n°
3.877/2006, que dispde sobre a Politica Habitacional do Distrito Federal. Ao realizar o
cadastro para o Programa Morar Bem, as familias que se candidatam recebem uma
classificacdo que sera unica até o final do seu processo no Programa. Apds isso, recebem uma
relacdo de documentos que terdo que apresentar para poderem Se inscrever como

beneficiarias. Aos inscritos é atribuida uma pontuacéo que se baseia em cinco critérios: tempo

61 CANDIDO, Eduardo. Mesmo com economia em alta, Goias tem déficit de 161 mil casas. Disponivel em:
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d%C3%A9ficit-de-161-mil-casas>. Acesso em: 13 nov. 2016.
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de residéncia no DF, tempo de inscri¢do no Morar Bem, renda familiar mensal, quantidade de

dependentes e existéncia de pessoas idosas ou com deficiéncia na familia.5

Ocorre que, apesar de ser voltado para o atendimento da moradia de grande parcela da
populacdo do Distrito Federal que necessita de subsidio e envolver vérias etapas até a
contemplacdo, o Programa deixa a desejar ao nao atender familias inscritas j& ha anos, como
no caso de Fabricia Carnauna, 39 anos, desempregada, mée de quatro filhos, sendo um deles
deficiente, que atualmente mora em Ceilandia Norte por meio de aluguel, pois ainda néo foi
contemplada pelo Programa. “Muitas vezes, a gente deixa de se alimentar para pagar o
aluguel. Ai, vocé tira da boca do seu filho pelo fato de nao ter onde morar”, desabafa. Fabricia
fez sua inscricdo na Codhab — Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito
Federal, ha 14 anos e desde entdo sustenta a casa alugada do jeito que pode, pagando o valor
mensal de R$ 560,00 pelo pequeno espaco, dinheiro que s6 consegue gracas a ajuda de
parentes. “Fui a Codhab para reclamar porque tem gente solteira ganhando o lote. Jovens sem
filhos com imével na mao”, disse Fabricia em entrevista ao Jornal de Brasilia, de 02 de marco
de 2015.%

Casos como o dessa familia engrossam o déficit habitacional do Distrito Federal, que
atingiu 117,710 moradias no ano de 2014, sendo 114,966 apenas na area urbana, segundo
dados da Fundacdo Jodo Pinheiro analisados anteriormente neste trabalho. No ano de 2015,
apenas dez mil unidades foram entregues pelo “Programa Morar Bem”, enquanto seu cadastro
contava com mais de 350 mil inscritos aguardando casa prépria, incluindo Fabricia. Na
mesma entrevista ao Jornal de Brasilia do ano de 2015, salientou o diretor imobiliario da
Codhab, Sr. Jorge Gutierrez, que dentre os desafios do Programa esta a obtencdo de recursos
financeiros para obras de infraestrutura, bem como esclareceu que “o processo de habilitagao
estd passando por uma revisdo geral, visto que foram detectados habilitados com renda
superior a prevista nos programas”. Diante dessas dificuldades, observa-se que o Programa
ndo estd sendo capaz de atender a demanda por moradia da populacdo cadastrada e

necessitada e que, com isso, ajuda a compor o déficit habitacional do Distrito Federal.

63 CODAHB. Conheca o programa. Disponivel em: <http://www.codhab.df.gov.br/pagina/1>. Acesso em: 16
nov. 2016.

% JORNAL DE BRASILIA. Déficit habitacional: demanda é de 32 mil moradias por ano. Disponivel em:
<http://www.jornaldebrasilia.com.br/cidades/deficit-habitacional-demanda-e-de-32-mil-moradias-por-ano/>.
Acesso em: 16 nov. 2016.
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Cansadas de esperar na fila do Programa, mais de 16 mil pessoas fazem parte
atualmente de um grupo na rede social Facebook denominado “Morar Bem DF 2015”. O
grupo foi criado por Esmael Braz, morador do Setor P Sul de Ceilandia, de 52 anos, que fez
seu primeiro registro em programas habitacionais no ano de 1988, mas que nunca foi
contemplado. Posteriormente, fez sua inscricdo no “Programa Morar Bem” e também ainda
ndo conseguiu a casa propria. A ideia do grupo é unir forcas para buscar solu¢Bes do governo
que, segundo Esmael, “insiste em ndo dar posicdes concretas”. Nas palavras do criador do

grupo: “E uma enrolagio. Vocé vai 14, liga e ninguém sabe nada”.%

N&o obstante, ha ainda outro tipo de problema envolvendo o Programa, a venda e a
locacdo dos mesmos em momento anterior ao periodo estipulado, que é de dez anos.
Contemplados pelos programas habitacionais do governo estdo vedados de vender, alugar ou
transferir o dominio do imovel durante esse periodo. Contudo, ndo € raro encontrar ofertas e
negociagdes clandestinas, em especial, na internet, como determinado site especializado em
ofertas de casas e apartamentos em que ha pelo menos quatro imdveis para venda. Conforme
um dos contemplados pelo Programa, Edson Lima, seguranca, 46 anos, morador de um
imével no Jardins Mangueiral ha dois anos:

O pessoal faz clandestinamente. No meu prédio, tem quatro apartamentos vazios.
Acho que ndo alugam por medo das fiscalizagBes. Essas pessoas (que negociam)

devem ter outro imével e usam o programa como investimento, j& que a tendéncia é
valorizar cada vez mais.

A Codhab ja recebeu 35 dendncias formais de irregularidades, ocasido em que
identificou seis casos e afirma realizar monitoramento de ofertas. Mesmo com tantos

beneficiarios em espera, a préatica ilegal de comercializagdo dos imdveis ocorre livremente.

2.2.1.3 A ampliagdo do mercado habitacional irregular

E fato notdrio que os salarios de grande parcela dos trabalhadores brasileiros no
compreendem o custo da habitacdo e, em razdo disso, essas pessoas precisam ter sua casa
prépria ao menor custo possivel. Surgem entdo as formas irregulares de acesso a terra como

solugéo para permitir a obtencdo da moradia, haja vista se tratarem de solugGes mais baratas

% JORNAL DE BRASILIA. Déficit habitacional: demanda é de 32 mil moradias por ano. Disponivel em:
<http://www.jornaldebrasilia.com.br/cidades/deficit-habitacional-demanda-e-de-32-mil-moradias-por-ano/>.
Acesso em: 16 nov. 2016.

% JORNAL DE BRASILIA. Ofertas ilegais feitas livremente com imoveis do programa Morar Bem.
Disponivel em: <http://www.jornaldebrasilia.com.br/cidades/ofertas-ilegais-feitas-livremente-com-imoveis-
do-programa-morar-bem/>. Acesso em: 23 nov. 2016.
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que as do mercado formal, mas ainda representando custos elevados, tanto no aluguel quanto

na autoconstrugdo, ndo obstante a precariedade construtiva e urbanistica nesses locais.

Diante da falta de fiscalizacdo do Poder Publico, foi também impulsionada a
conveniéncia de se comercializar o loteamento popular de forma irregular, seja na auséncia de
atendimento as exigéncias urbanisticas, seja no tocante as normas de aprovacao e registro.
Esse processo de invasfes organizadas, que se desenvolve desde o inicio dos anos 80, mostra
0 desespero da populagdo com o peso do aluguel e a impossibilidade de compra de lotes
regulares que estd cada vez maior, ao inves de regredir. Uma parcela da populagéo foi
atendida por meio dos programas habitacionais, mas boa parte continua tentando ocupar até
conseguir se fixar, ainda que nas cidades informais. Essa é a busca pela casa propria que
aumenta principalmente em terrenos ocupados ou parcelados irregularmente, locais em que a

obtencéo de titulos de posse / propriedade é incerta.

Acredita-se que ndo interessava ao Poder Publico a época impedir essa forma de
moradia, uma vez que a irregularidade permitia reduzir ainda mais os custos de producéo e,
assim, gerar uma boa lucratividade com a venda dos imoveis irregulares por precos
compativeis com os baixos salarios. Ao se retirar o alto custo da habitacdo dos salarios,
milhares de trabalhadores compraram seus lotes e construiram sua casa propria. No que tange
a execucao irregular de parcelamentos, ressalta-se que esta ligada aos seguintes fatores: o
preco elevado da terra em localizacGes permitidas pelo zoneamento; as exigéncias quanto a
execucdo de infraestruturas viaria e de saneamento basico; as exigéncias técnico-urbanisticas,
como tamanho de lotes, caracteristicas do sistema viario, percentagem de areas livres; e 0s
procedimentos de aprovacgdo, como documentacdo exigida, prazos, taxas, etc., que resultam

também em custos financeiros.

No caso do municipio de S8 Paulo, por exemplo, e na direcdo contréria das
interpretagdes otimistas, os levantamentos censitarios sobre assentamentos irregulares
mostram que, cada vez mais, a populacdo de baixa renda estd saindo do aluguel de imoveis
localizados no centro, como os corticos®’, que possuem um valor elevado, para as
denominadas favelas e para os loteamentos irregulares, normalmente sem infraestrutura
adequada e formados, principalmente, nas regides periféricas ou, até mesmo, fora do

municipio. Os que, mesmo nos locais irregulares ndo conseguem a casa propria, optam pelo

®7 Trata-se de comodos ou unidades precarias de aluguel, promovidos através da subdivisdo ilegal de imdveis
centrais.
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aluguel mais barato nessas regifes, sendo a construgdo do imovel também feita de modo

irregular.%®

No Distrito Federal, a populagéo cresce a uma taxa de 2,3% a 2,5 %, ao ano, de acordo
com o IBGE. Em numeros absolutos, isso representa entre 60 mil e 70 mil pessoas a mais, por
ano, no territorio, sendo maior que a populacdo de muitos municipios brasileiros. Essas
pessoas que chegam, ndo sé utilizam os servigos publicos, como também demandam espaco
nas cidades. A demanda por moradia igualmente se torna cada vez maior em funcéo da baixa
oferta de imoveis e do seu alto custo, caracteristicos do Distrito Federal. Com esse desafio do
planejamento urbano em prover locais para habitacdo, hd 0 aumento da ocupac¢do desordenada
das terras que abriga moradores em situacdo de vulnerabilidade social extrema, comecando
aos poucos e se alastrando rapidamente, ampliando o mercado habitacional irregular®®. Essa
demanda acaba forcando a ocupacdo irregular de areas publicas, o parcelamento de chacaras
qgue sao transformadas em condominios e a invasdo de reservas e dareas de protecdo

ambientais.’®

Embora a cidade informal se constitua como uma realidade brasileira e,
consequentemente, ser elevado o nimero de trabalhadores que tenham que recorrer as formas
irregulares de moradia, o fato do terreno ou da construgéo ser irregular impede 0 acesso aos
financiamentos habitacionais, quer sejam publicos ou privados. Diante disso, 0 comprador de
um lote irregular fica impossibilitado de apresentar os documentos necessarios para obter
financiamento para construir; igualmente, o proprietario de uma casa em situacdo irregular
ndo possui 0s documentos necessarios para sua venda através das cartas de crédito. Com isso,
os financiamentos publicos acabam por beneficiar principalmente a camada mais rica da

populagédo e que tem acesso ao mercado legal, enquanto a populacdo economicamente

8 SILVA, Helena Menna Berreto, CASTRO, Carolina Maria Pozzi de. A legislagdo, o mercado e 0 acesso a
habitacdo. Sdo Paulo. Disponivel em: <http://www.labhab.fau.usp.br/biblioteca/textos/silva_legislamerca
do.pdf>. Acesso em: 25 nov. 2016.

% LACERDA, Maryna. Ocupagcdes irregulares dificultam desenvolvimento urbano no DF. Correio Braziliense
postado em 24/04/2016. Disponivel em: <http://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/cidades/2016/
04/24/interna_cidadesdf,528837/ocupacoes-irregulares-dificultam-desenvolvimento-urbano-no-df.shtml>.
Acesso em: 10 dez. 2016.

0 RIBEIRO, Romulo José da Costa. Brasilia — a ocupagdo do espaco. Observatdrio das Metrdpoles.
Disponivel em: <http://www.observatoriodasmetropoles.net/index.php?option=com_content&view=article&
id=1322%3Abrasilia--a-ocupacao-do-espaco&catid=34%3Aartigos&lang=en#>. Acesso em: 13 dez. 2016.
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desfavoravel permanece no mercado irregular e sem acesso ao crédito para construir ou

reformar sua moradia, fazendo com que se dissemine a habitacdo precéaria.

2.2.2 O surgimento do “Condominio” Porto Rico em atendimento a populacdo de baixa
renda

O “Condominio” Porto Rico surgiu no ano 2000, como sendo a totalidade das terras
pertencentes a quatro supostos proprietarios: Mauricio de Oliveira Pradera (suposto
proprietario da atual 32 etapa); Francisco de Assis Martins Junior (suposto proprietario da
atual 1? etapa); Fernando Walter (suposto proprietario da atual 2% etapa); e Walter Telles
(suposto proprietario da atual etapa centro). Essas quatro pessoas se diziam proprietarias
dessas glebas de terras que se tornariam um condominio, portanto, um loteamento particular.
Com isso, comegaram a vender lotes nessa localidade a diversas pessoas de baixa renda de
Santa Maria e regido, que, de boa-fé, acreditavam que estavam adquirindo terrenos em uma
localidade que se constituiria realmente como um condominio. Os adquirentes de boa-fé
achavam que pagariam uma taxa unica de condominio ao Sr. Elias que, a época, era quem se
denominava sindico do local e que, como contraprestacdo, receberiam todos os servicos de

um condominio, como &gua, energia, esgoto, coleta de lixo, limpeza das ruas, entre outros.

Com o intuito de enganar os adquirentes de boa-fé, os corretores possuiam plantas,
mapas, todo um projeto para que de fato fosse um condominio. Diziam que se tratava de lotes
somados a areas de lazer, clube e afirmavam que logo seriam fornecidos agua, luz, esgoto,
asfalto e demais infraestruturas. O local era ainda murado e possuia, inclusive, um portéo de
acesso, tudo para realmente dar a ideia de condominio. A l&bia dos grileiros fazia qualquer
pessoa de boa-fé e necessitada por moradia, mas sem um conhecimento prévio, comprar um
lote no “Condominio” Porto Rico. Assim, milhares de pessoas de baixa renda da regido
compraram lotes no local. E nesse sentido o entendimento de Carlos Divino Vieira Rodrigues,
ao expor que a designacdo da area como “condominio” foi proposital para enganar os
compradores de baixa renda: “[...] essa autodesignacdo — condominio deixa entrever que

adveio em parte do imaginario vulgar, ao conceber o objeto a partir da psique para apresenta-

1 SILVA, Helena Menna Berreto, CASTRO, Carolina Maria Pozzi de. A legislagdo, o mercado e 0 acesso a
habitagdo em S&o Paulo. Disponivel em: <http://www.labhab.fau.usp.br/biblioteca/textos/
silva_legislamercado.pdf>. Acesso em: 27 nov. 2016.
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lo a0 mundo exterior e dele obter reconhecimento e legitimidade, ao menos a dos menos

atentos”.’?

Ocorre que a promessa de moradia com o fornecimento desses servicos nao se
cumpriu (a agua era fornecida através de poc¢os artesianos, a energia elétrica somente chegava
até o local mediante “gambiarras” oriundas de Santa Maria) e a populacdo de baixa renda que
ali se instalou mediante a compra dos terrenos dos quatro supostos proprietarios acima citados
que, até mesmo, elaboravam um contrato de compra e venda dos lotes, se viu prejudicada e
insegura quando o espodlio de Alexandre, Anastacio, Agostinho e Jodo Pereira Braga surgiu,
no ano de 2003, intitulando-se o legitimo proprietario das terras. Afirmavam que o referido
espdlio era realmente o legitimo proprietario dessas terras que pertencem ao Quinhdo 23,
localizado dentro da Fazenda Santa Maria, como se vera a seguir no presente trabalho, e que
as quatro pessoas acima citadas que se intitulavam seus proprietarios ndo passavam de
grileiros, isto é, aquela pessoa que se apodera ou procura se apossar de terras alheias,
mediante falsas escrituras de propriedade. Diante disso, o0 espolio ajuizou Acao

Reivindicatoria em desfavor das varias familias que ali ja haviam instalado sua moradia.

Vale ressaltar que para o Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria —
INCRA, essas terras constavam como produto de arrendamento em favor de Pedro Bahia
Pradera, pai de um dos citados acima que se intitulava proprietario da atual 3? etapa de Porto
Rico, Mauricio de Oliveira Pradera. Assim, observa-se que, diante da facilidade de contato
com as terras através do arrendamento, pela auséncia de fiscalizacdo do espolio quanto a
ocupacdo das terras e do Governo do Distrito Federal no tocante a grilagem de terras,
Mauricio de Oliveira Pradera se uniu a Francisco de Assis Martins Junior, Fernando Walter e
Walter Telles para enganarem pessoas de baixa renda e de boa-fé e, com isso, lucrarem com a
venda de lotes no “Condominio” Porto Rico. Ha afirmacgdes de que até um Deputado Distrital
da época, Jose Edmar, que chegou a ser preso por grilagem de terras no DF, era envolvido na

grilagem de terras da regido.

Acontece que, atualmente, mais de vinte mil pessoas de baixa renda moram neste
local, totalizando 2.060 casas dentro da poligonal que enfrentam diariamente graves

problemas de saude em razdo da falta de esgoto, de saneamento basico, entre outras inmeras

2 RODRIGUES, Carlos Divino Vieira. Direitos humanos e direito social a moradia: a regularizacdo fundiaria
urbano-ambiental do “Condominio Porto Rico”, na cidade de Santa Maria, Distrito Federal. Disponivel em:
<http://repositorio.unb.br/bitstream/10482/17999/1/2014_CarlosDivinoVieiraRodrigues.pdf>. p. 132. Acesso
em: 05 jan. 2017.
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dificuldades. Inclusive, uma pequena parte do solo do Porto Rico estd em uma area sujeita a
remoc¢do. N&o obstante, novos lotes continuam sendo vendidos, até aqueles de pessoas que ja
compraram 0 mesmo parcelamento. Com a falta de fiscalizacdo do governo e auséncia de
seguranca no local, O “Condominio” Porto Rico é cobicado pelos grileiros que, por sua vez,
visam apenas o0 lucro, pouco se importando com as condi¢des de moradia da populagdo. No
Anexo 3 ha uma sequéncia de imagens de satélite que captaram a evolugdo da ocupacdo, de
modo a demonstrar o0 expressivo aumento na quantidade de casas, casebres, tipos diversos de

construgdes, com o passar do tempo.

Ao perceberem que estavam sendo enganados, isto é, que pagavam taxa de
condominio e que ndo recebiam os beneficios prometidos como contraprestacdo, o fato de
também terem sido cobrados por taxas referentes as instalacfes de agua e energia no local
que, por sua vez, ndo foram autorizados a época em razéo de terem sido solicitados para uma
regido irregular, além de terem sido cobrados por outra taxa correspondente ao Estudo de
Impacto Ambiental (EIA/RIMA) sem contraprestacdo, a comunidade organizou, no ano de

2004, uma Associacdo de Moradores para lutar pelos seus direitos.

A Associacdo de Moradores do “Condominio” Porto Rico, com nome fantasia “For¢a
e Unido do Porto Rico” e cuja presidente, desde a época em que foi criada, é a Dona
Teresinha da Silva Rocha, reivindicava o seguinte: condicdes dignas de moradia por meio do
Estado em garantir &gua potavel, energia elétrica, dentre outros servicos publicos essenciais;
solucdo da questdo fundiaria; responsabilizacdo civil e criminal dos grileiros; e a inclusao da
area na extensdo urbana da regido administrativa de Santa Maria, ndo mais admitindo a
denominagdo de “condominio”, haja vista que ndo possuiam interesse em pagar pela taxa de
condominio que ndo lhes fornecia os servigcos prometidos, bem como pela maior facilidade na
implantacdo dos servicos publicos essenciais em ndo mais sendo condominio. Com relacéo a
esse ultimo ponto, tem-se que os moradores ja derrubaram 0 muro que cercava o local, tendo
sido propostas, pela Associacdo, a¢des criminais em desfavor dos responsaveis pela cobrancga
da taxa de condominio indevida, bem como negociado e continua negociando com Varios
setores do Distrito Federal, como a CAESB, a CEB, o IBAMA, a Administracdo Regional de

Santa Maria, entre outros.”®

73 Entrevista com a Presidente da Associacdo dos Moradores de Porto Rico, Dona Teresinha da Silva Rocha, em
18 de dezembro de 2016.
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Diante da inércia do Governo do Distrito Federal em resolver os problemas
habitacionais e prover o cumprimento da dignidade dos moradores do “Condominio” Porto
Rico, por meio do direito social a moradia digna e adequada, no ano de 2005, a comunidade
se mobilizou e realizou uma manifestacdo em frente ao Ministério Publico Federal pedindo
uma solucéo para a regido abandonada. Na ocasido, a Procuradora dos Direitos do Cidaddo do
Distrito Federal, Dra. Ana Paula Montovani, requereu providéncias ao Governo. Em abril de
2006, a referida Procuradora se reuniu com oOrgaos do Distrito Federal responsaveis pela
questdo quando, em reunido, decidiram que a regido onde se localiza 0 assentamento passaria
a ser considerada uma é&rea de interesse social. Contudo, apenas no ano de 2008, a Lei
Complementar n° 753/2008 criou o Setor Habitacional Ribeirdo considerando-o uma Area de
Regularizacdo de Interesse Social - ARIS e o “Condominio” Porto Rico passou a ser

declarado uma Zona Especial de Interesse Social — ZEIS.

Ressalta-se que a Associacdo de Moradores do “Condominio” Porto Rico se defendeu
com o apoio da Comissdo de Direitos Humanos da Camara dos Deputados, que esteve no
local, pela primeira vez, em outubro de 2005, e prometeu ajuda aos moradores ao ver a
situacdo desumana pela qual passavam, da Acdo Reivindicatoria ajuizada pelo espolio
supracitado. O resultado foi a celebracdo de um TAC- Termo de Ajustamento de Conduta, no

ano de 2010, que sera objeto de estudo no Capitulo Trés da presente dissertagéo.

2.2.3 O desenvolvimento precdrio do “Condominio” Porto Rico

Como o “Condominio” Porto Rico se trata de um assentamento irregular, fruto de
grilagem de terras e que serve como a habitacdo de pessoas de baixa renda, inevitavelmente,
desenvolveu-se de modo precario, deixando seus moradores carentes de condi¢des dignas de
moradia e a mercé do Governo do Distrito Federal em prover os servi¢os publicos essenciais
aos mais de vinte mil moradores. Este item tem por objetivo demonstrar a precariedade do
local que necessita da adequada urbanizagdo e consequente regularizacdo para o efetivo
cumprimento do direito social a moradia de sua populacdo. Para tanto, abordara aspectos
relativos a falta de fiscalizagdo quanto a sua expansao; as deficiéncias do assentamento que
inviabilizam o cumprimento do direito social a moradia; e o pagamento, pelos moradores, de

tributos relativos aos imoveis irregulares, sem recompensa em melhorias.



64

2.2.3.1 A auséncia de fiscalizacdo quanto a sua expansao

Inicialmente, os lotes eram vendidos por valores bem baratos no “Condominio Porto
Rico”. Inclusive, poderiam ser trocados por geladeiras, tanquinhos, televisdes, entre outros
bens moveis, haja vista que o objetivo dos grileiros era lucrar de qualquer forma. A época, era
possivel comprar um terreno na localidade até por R$ 500,00 (Quinhentos Reais). O
documento que se possuia era uma cessao de direito das chacaras que foram repartidas em
varios documentos para cada lote, transformando a regido em um grande loteamento. Ocorre
que, no inicio, o assentamento ndo avangava, uma vez que a fiscalizacdo do solo do Distrito
Federal daquela época, a Siv — Solo, Sistema Integrado de Vigilancia do Uso do Solo no
Distrito Federal, derrubava qualquer tipo de construcdo. Entretanto, de repente, a fiscalizacéo

parou e as vendas e as construcdes engrenaram.’

De acordo com Teresinha da Silva Rocha, Presidente da Associacdo de Moradores do
“Condominio” Porto Rico, havia um posto da Siv — Solo dentro da Administracdo Regional
de Santa Maria e acredita-se que os grileiros entregavam, de alguma forma, dinheiro aos
fiscais que passaram a ndo mais derrubar as constru¢Ges na ocupacdo irregular. Com isso,
atualmente, sdo mais de vinte mil moradores na regido. Ainda, a fiscalizacdo também se
omitiu quanto as condi¢des de moradias, haja vista que existem casas em péssimas condicdes,
casas localizadas em &reas de preservacdo permanente (APP), auséncia de servicos publicos
essenciais e algumas ainda com fornecimento de energia elétrica por meio de gambiarras,
conforme se abordara a seguir. Pode-se afirmar que as grilagens de terras juntamente com a

omissdo das autoridades fizeram o condominio crescer.”

Acerca da continuidade de invasdes no “Condominio” Porto Rico (pessoas que
ocupam terras fora dos limites da poligonal), ressalta-se que a Associacdo de Moradores
Forca e Unido, por meio do Oficio n°® 05 enderecado a antiga SEDHAB — Secretaria de
Desenvolvimento Urbano e Habitagdo, que se transformou na atual SEGETH — Secretaria de
Estado de Gestdo do Territorio e Habitag&o, alertou o 6rgdo sobre a ocorréncia de invasfes na
3% etapa do assentamento, em areas de preservacao permanente (APP), e solicitou ajuda para a
retirada dos invasores que impedem a¢6es do Governo na construcao e elevatoria para rede de

esgoto, como se pode verificar no Anexo 4. Entretanto, o Governo se omite ao nada fazer

" SENZALA DA IMACULADA. A verdade sobre o Condominio Porto Rico. Disponivel em:
<http://senzaladaimaculada.blogspot.com.br/2013/03/a-verdade-sobre-o-cond-porto-rico-em.html>.  Acesso
em: 02 jan. 2017.

S Entrevista com a Presidente da Associacdo dos Moradores de Porto Rico, Dona Teresinha da Silva Rocha em
18 de dezembro de 2016.


http://senzaladaimaculada.blogspot.com.br/2013/03/a-verdade-sobre-o-cond-porto-rico-em.html
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sobre a remocéo dos invasores que permanecem no local e causam problemas aos moradores
do assentamento, impedindo a conclusdo da rede de esgoto e da consequente regularizagéo
fundiaria do assentamento, haja vista que um dos pontos de sua ndo conclusdo € a nédo
obtencdo do licenciamento ambiental, tendo como um dos fatores a existéncia de invasées em
APP.

2.2.3.2 As deficiéncias encontradas no assentamento

Conforme analisado anteriormente, no inicio da ocupacdo, 0s corretores, no anseio de
venderem os lotes para a populacdo carente e iludida, informavam que o “condominio”
providenciaria rapidamente agua, energia, esgoto, asfalto e demais servigos e infraestrutura.
Um tempo depois, houve o discurso de que eram 0s proprios moradores que deveriam
providenciar o asfalto, colocar luz e agua, por se tratar de uma area particular. Assim, havia a
cobranca de taxas de instalacdo de agua e energia feita por carnés; cobranca de taxas de
condominio; e dinheiro para demais obras que nunca foram implantadas com esses
pagamentos realizados pelos moradores. A energia elétrica somente funcionava por meio de
gambiarras oriundas de Santa Maria e a agua era extraida de pocos artesianos. Com relacéo a
agua, foi constatado, inclusive, que estava contaminada com coliformes fecais, justamente
pelo fato de haver pessoas instaladas em locais de preservagdo permanente, como as

nascentes.

Ao ser transformado em area de interesse social e com o inicio do processo de
regularizagdo fundiaria do “Condominio” Porto Rico, no ano de 2008, a regido deixou de ser
“condominio” e passou a ser um setor de Santa Maria, 0 Setor Habitacional Ribeiréo.
Segundo o Governo do Distrito Federal, sua regularizacdo fundiaria tratava-se de uma
prioridade, até por causa do elevado nimero de pessoas morando na localidade com péssimas
condicGes de moradia. Na ocasido, 0 Governador do Distrito Federal era José Roberto Arruda.
Foi instalada energia elétrica em quase todo o assentamento, com exce¢do na area que possui
protecdo ambiental, que deve ter seus moradores removidos para outra localidade dentro da
poligonal, em razdo de estarem localizados em nascentes. A continuidade das obras nessa
gestdo ia bem, até o momento do escandalo de corrupcdo envolvendo o ex-governador Arruda
gue culminou em sua retirada. Assim, a partir desse momento, até o ano de 2016, as obras de
implantacdo de infraestrutura no “Condominio” Porto Rico ficaram paralisadas, apenas
passando pelo local, vez ou outra, alguma méaquina para driblar o abandono por parte das

autoridades.
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Atualmente, o cenario que se vé no “Condominio” Porto Rico é de miséria, de
sofrimento da populacdo de baixa renda que, em busca do sonho da casa propria em um local
com infraestrutura, servicos adequados, lazer, entre outros, vive uma situacdo completamente
oposta. H& fornecimento de agua encanada e de energia elétrica em boa parte das casas de
dentro da poligonal, mas ainda existem casas sem esses servigos, nas quais a energia elétrica,
por exemplo, ainda é adquirida por meio de gambiarras. O povo sofre sem saneamento bésico,
ndo ha esgoto. Com isso, hd& um mau cheiro nas ruas e um enorme risco de se contrair
doencas. Soma-se a esse panorama o fato de ndo existir fiscalizacdo por parte da vigilancia

sanitaria na localidade, deixando a populacéo a mercé da propria sorte.

N&o héa asfalto em todo o assentamento, apenas na avenida principal; as ruas sdo na
terra vermelha. Com as chuvas, as ruas se transformam em lama; com a seca, a poeira
vermelha toma conta do “Condominio” Porto Rico. Acrescenta-se a falta de asfalto nas ruas, a
enorme quantidade de buracos. Praticamente todas as ruas do assentamento possuem buracos
tdo grandes que podem até deteriorar 0s carros dos motoristas ndo cautelosos. As calcadas e
0s meios fios séo inexistentes na ocupacao. A coleta de lixo atinge somente algumas quadras
que podem ser percorridas pelo caminhdo de lixo. Nas demais, ndo € realizado o servigo,
fazendo com que o lixo das residéncias se acumule nas ruas, atraindo insetos e animais
peconhentos, uma precariedade que gera a vulnerabilidade ambiental. Assim como o
caminhdo de lixo, o policiamento e o corpo de bombeiros também ndo conseguem percorrer 0
“Condominio” Porto Rico por completo, pois atendem somente aqueles locais onde é possivel
realizar o deslocamento dos veiculos, contribuindo com o aumento ainda maior da violéncia e
da criminalidade na regido. Os servigos dos Correios passaram a funcionar de maneira mais
adequada apoés a implantacdo de placas de identificacdo de quadras e ruas, mas vale lembrar
que ndo em todas as quadras da localidade, pois algumas ainda permanecem sem
identificacdo, mesmo estando na poligonal, o que faz com que os Correios ndo cheguem até

elas.

No que tange a creches e escolas, tem-se que existe apenas uma escola de ensino
infantil, ndo existindo no assentamento creche, ensino fundamental, nem ensino médio. Com
relacdo ao lazer, pode-se afirmar que é praticamente nulo na localidade, haja vista que néao
existem quadras de esportes para criancas/adultos, equipamentos de ginastica; ndo ha
alternativas de lazer no “Condominio” Porto Rico. A populacdo que, sem alternativa construiu

sua moradia na regido, sofre ainda com a falta de transporte publico. Existem apenas duas
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paradas de 6nibus no local, uma na entrada e outra na saida do assentamento. Com isso, 0s
moradores que ndo possuem automdvel particular precisam andar longas distancias todos 0s

dias para pegarem conducdo para o trabalho.

A questdo habitacional dos moradores do “Condominio” Porto Rico €, portanto,
lamentavel. Diariamente tém seu direito social a moradia transgredido diante das péssimas
condigbes de habitacdo a que sdo expostos, violando completamente o artigo 6° da
Constituicdo Federal. Ademais, essa situagdo também desrespeita 0 macro principio da
dignidade da pessoa humana, disposto igualmente na Constituicdo Federal, no artigo 1° e
impede que seus moradores exercam seu direito a cidade, conforme disposto na Carta
Mundial do Direito a Cidade. As fotos do local, registradas no dia 20 de dezembro de 2016,

que se encontram no Anexo 5, demonstram algumas dessas caracteristicas descritas acima.

2.2.3.30 pagamento, pelos moradores, de tributos relativos aos imdveis irregulares, sem
recompensa em melhorias

IPTU € a sigla para Imposto Predial e Territorial Urbano, um imposto brasileiro
cobrado das pessoas que possuem uma propriedade imobilidria urbana, como uma casa,
apartamento ou outro tipo de imdvel localizado na zona urbana, quer seja proprietario do
imdvel, o titular do seu dominio atil ou seu possuidor a qualquer titulo. Por zona urbana, se
entende como uma localidade definida em lei municipal (no presente caso, em lei distrital) e
que ofereca melhoramento em, ao menos, duas das seguintes condi¢fes basicas aos
habitantes, como: meio-fio ou calgamento com canalizacdo de aguas pluviais, abastecimento
de &gua, sistema de esgotos sanitarios, rede de iluminacdo publica, escola primaria e posto de
salde a uma distancia maxima de trés quilometros, conforme disposto no artigo 32, do
Caodigo Tributéario Brasileiro. Possui como fatores que influenciam no célculo para a definicéo
do seu valor o tamanho do terreno, a sua localizacdo, o tamanho da &rea construida e a

qualificacdo que consiste na qualidade do acabamento desta construgéo.

Os moradores do “Condominio” Porto Rico sdo cobrados e pagam o IPTU - Imposto
Predial e Territorial Urbano relativo a seus imdveis, desde o ano de 2008, quando foi criado o
Setor Habitacional Ribeirdo e autorizada a regularizacéo fundiaria da ocupagéo, por meio de
Lei Complementar n°® 753/2008. Ocorre que 0 pagamento desse imposto pressupde essa
contraprestacdo do governo determinada pelo Codigo Tributario Brasileiro, que consiste em

realizar melhoramentos na regido, que ndo sao possiveis de serem verificados no local.
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Conforme explanado no item anterior do presente trabalho, as condi¢es de moradia
no assentamento sdo calamitosas, ferindo gravemente a dignidade da pessoa humana, haja
vista a inexisténcia da moradia digna e adequada. Existe sim um sistema de abastecimento de
agua potavel na regido, mas nao em todas as casas dentro da poligonal, ndo solucionando o
abastecimento dessas residéncias que permanecem sem &gua potavel. Ressalta-se que ndo
existem meios-fios, tampouco calgamentos para atender toda a populagdo do “Condominio”
Porto Rico, pois apenas ha asfalto na avenida principal que, inclusive, conta com varios
buracos. Existe iluminacdo publica no assentamento, mas que também ndo atende todas as
quadras dentro da poligonal. O sistema de esgoto sanitario é inexistente no local, o que gera
riscos altissimos de se contrair doencas na regido. Existe uma escola primaria na regido, mas

ndo ha posto de saude capaz de atender a populacao.

Diante da auséncia de melhoramentos em ao menos duas dessas condigdes de moradia
dispostas no Cédigo Tributario Brasileiro, pode-se concluir que é indevida a cobranca do
IPTU de seus moradores. Inclusive, o Governo do Distrito Federal reconheceu como indevida
a cobranca do imposto nos anos de 2014 e 2015, isentando os moradores do pagamento
relativo a esses anos. Contudo, foram cobrados pelo imposto no ano de 2016, apesar de
permanecerem sem melhoramentos dessas condicdes. Acredita-se que, como 0 governo
resolveu retomar as obras de canalizacdo de aguas pluviais, paralisadas desde o ano 2010,
decidiram cobrar novamente o imposto, apesar de as obras terem apenas recomegado a passos

muito lentos e ndo se saber quando serdo concluidas.
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3 REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA DO “CONDOMINIO” PORTO
RICO

Diante do gravissimo cenario no qual se encontra a questao fundiaria urbana do Brasil,
com a incessante manifestacdo da favelizagdo, violéncia urbana, problemas ambientais,
precarias condi¢cdes de moradia, além do alarmante déficit habitacional em todas as regides
brasileiras, sendo o do Distrito Federal um dos maiores da nacdo, bem como da pouca
eficiéncia dos programas habitacionais desenvolvidos pelo Governo, dentre outros varios
problemas no &mbito habitacional urbano, o “Condominio” Porto Rico constitui-se como mais
um retrato dessas falhas do Estado na questdo fundiaria urbana. E, portanto, imprescindivel
sua regularizacdo fundiaria, de modo a ndo apenas conceder um titulo aos seus moradores,
mas prover igualmente a devida urbanizacdo da localidade para garantia do direito social a

moradia digna e adequada de sua populagéo.

Desse modo, o Capitulo Trés da presente dissertacdo tratara da regularizacdo fundiaria
urbana do caso especifico do “Condominio” Porto Rico. Para tanto, esta dividido em trés
itens: o primeiro item versard sobre os aspectos regulatorios da regularizacdo fundiaria
urbana, no qual tratard da regularizacdo fundiaria urbana como um instrumento do Direito
Urbanistico, da utilidade da Lei Federal n® 13.465/2017 e da Politica Habitacional do Distrito
Federal, no que tange a regularizacdo fundiaria; no segundo item abordard 0 moroso processo
de regularizagdo fundiaria do “Condominio” Porto Rico. Apresentara as dificuldades
encontradas na conclusao do referido processo de regularizacao fundiaria iniciado no ano de
2008, por meio da Lei Complementar n° 753/2008, e ainda ndo concluido. No terceiro item
fard uma explanagdo sobre a impossibilidade de cumprimento do direito social & moradia
digna e adequada sem a devida conclusdo do processo de regularizacdo fundiaria do

“Condominio” Porto Rico.

3.1 Aspectos regulatérios da regularizacdo fundiéria urbana

A questdo fundiéria urbana brasileira passou por uma série de modificagdes ao longo
do tempo. Diante disso, € imperioso analisar os aspectos regulatérios da regularizacdo
fundiaria urbana no pais, de modo a compreender melhor a legislacdo aplicada ao caso do
“Condominio” Porto Rico. Assim, este item analisara a regularizagdo fundiaria urbana como
um instrumento do Direito Urbanistico, abordando o marco constitucional da Politica Urbana,
no qual se faz uma alusdo implicita ao instrumento, e o Estatuto da Cidade, em que a

regularizacdo fundiaria urbana esta disposta de forma explicita como diretriz geral. Abordara
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a utilidade da Lei n° 13.465/2017 para a regularizacdo fundiaria, na qual serdo analisados
aspectos como conceito, objetivos, competéncia, instrumentos, bem como a regularizagédo
fundiaria de interesse social, como essencial ao atendimento da populacdo de baixa renda.
Tratara igualmente da Politica Habitacional do Distrito Federal no que diz respeito a
regularizagdo fundiaria urbana, haja vista o “Condominio” Porto Rico localizar-se no Distrito

Federal e ser também aplicada a legislacéo distrital ao caso concreto.

3.1.1 Aregularizacéo fundiaria urbana como instrumento do Direito Urbanistico

E possivel verificar a existéncia de normas disciplinando assuntos referentes ao
urbanismo, desde a antiguidade. Entretanto, o0 aumento dos estudos sobre direito urbanistico
somente ocorreu a partir da Revolugdo Industrial, com o intenso processo de urbanizacdo que
gerou os mais diversos problemas urbanos que necessitavam de corre¢do, conforme analisado
anteriormente. Tornou-se entdo imprescindivel a criacdo de medidas de limitacdo e
regulamentacdo de direitos individuais em beneficio da coletividade. Com isso, houve a
criagdo do Direito Urbanistico, um ramo especifico do Direito Publico que disciplina a
ordenacdo das cidades, superada a discussdo de que se trataria de uma parte do direito

administrativo’®. Para Hely Lopes Meirelles, o Direito Urbanistico se trata de:

[...] um ramo do Direito Publico destinado ao estudo e formulagao dos principios
e normas que devem reger os espacos habitaveis, no seu conjunto cidade-campo.
Na amplitude desse conceito incluem-se todas as areas em que o homem exerce
coletivamente qualquer de suas quatros funcBes essenciais na comunidade:
habitacdo, trabalho, circulacdo e recreacdo, excluidas somente as terras de
exploracéo agricola, pecuaria ou extrativa, que ndo afetem a vida urbana.””

Jé& para José Afonso da Silva, o Direito Urbanistico, por sua vez, pode ser conceituado

como:

[...] conjunto de técnicas, regras e instrumentos juridicos, sistematicos e informados
por principio apropriados, que tenha por fim a disciplina do comportamento
humano relacionado aos espacos habitéaveis, ou seja, [...] arte e técnica social de
adequar o espaco fisico as necessidades e a dignidade da moradia humana.”

Assim, com base nos ensinamentos desses dois ilustres doutrinadores, compreende-se
que o Direito Urbanistico possui como finalidade ordenar os espacos habitaveis da terra, com

um enfoque para a supremacia do interesse publico e garantia da dignidade da pessoa humana.

6 Uma disciplina é considerada juridicamente autbnoma quando corresponde a um conjunto sistematizado de
principios e regras que lhe dao identidade, diferenciando-a das demais ramificacdes do Direito (MELLO,
Celso Antdnio Bandeira de. Curso de direito administrativo. 13. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2001).

" MEIRELLES, Hely Lopes. Direito municipal brasileiro. 11. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2000. p. 435-436.

8 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. Sdo Paulo: Malheiros, 1997. p. 31-32.
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As medidas urbanisticas se materializam, dentre outras formas, em normas e principios
juridicos a respeito da ocupagdo do solo, do saneamento, da limitacdo da propriedade e da

organizacéo do transporte e servigos publicos, como a regularizacao fundiaria urbana.

3.1.1.1 O Marco Constitucional da Politica Urbana

A atual Constituicdo Federal menciona o Direito Urbanistico ja no artigo 24, inciso I,
ao tratar das competéncias concorrentes da Unido, dos Estados e do Distrito Federal para
legislar sobre esse ramo do Direito. A matéria de Direito Urbanistico encontra grande
relevancia constitucional no Capitulo Il, com seus artigos 182 e 183, considerados marcos
dessa disciplina, dedicados exclusivamente a Politica Urbana. A inclusdo desses artigos é
considerada uma grande vitoria da participacdo de entidades civis e de movimentos sociais em
defesa do direito a cidade, a habitacdo, ao acesso a melhores servigos publicos e,

consequentemente, as oportunidades de vida urbana digna para todos.

O artigo 182 estabelece que a politica de desenvolvimento urbano, executada pelo
poder publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungfes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes, determinando que o instrumento béasico desta politica é o plano diretor. A esse
respeito, ensina o Professor Paulo Afonso Cavichioli Carmona que a fungédo social da cidade
possui como ideia principal que a cidade € de todos e, assim, que as funcbes basicas, como
habitar, trabalhar, recrear e circular devem ser permitidas a todos os cidad&os, de modo a
atingir os objetivos da Republica Federativa do Brasil, dispostos no artigo 3° da Constituicéo,

como a erradicacdo da pobreza e da marginalizacéo.’®

No que tange a implementacdo da politica de desenvolvimento urbano local, almejada

no caput do artigo 182%, sera realizada por meio do plano diretor devidamente aprovado em

 CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli. Violéncia x cidade — o papel do direito urbanistico na violéncia
urbana. Sao Paulo: Marcial Pons; Brasilia-DF: Fundacdo Escola Superior do Ministério Publico do Distrito
Federal e Territérios, 2014. p. 52.

8 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.
“Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcfes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.
8 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatdrio para cidades com mais de vinte mil
habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.
§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacédo
da cidade expressas no plano diretor.
§ 3° As desapropriacdes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia e justa indenizacdo em dinheiro.


https://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/viwTodos/509f2321d97cd2d203256b280052245a?OpenDocument&Highlight=1,constitui%C3%A7%C3%A3o&AutoFramed
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ambito municipal e pelo cumprimento da fungdo social da propriedade urbana, que estard
condicionado ao respeito ao que estiver disposto nesse plano, conforme dispbem seus
paragrafos 1° e 2°, haja vista que o Plano Diretor apresenta os critérios que as propriedades

devem obedecer para alcancarem sua funcéo social:

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades
com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no plano diretor.

Observa-se que ndo houve alusdo direta a regularizacdo fundiaria nesse dispositivo,
mas ocorreu de modo implicito, haja vista que para se alcancar os objetivos da Politica

Urbana, em muitos casos, a regularizacao fundiaria torna-se um instrumento imprescindivel.®

O artigo 183, por sua vez, dispde que todo aquele que possuir, como sua, area urbana
de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirira o seu dominio, desde que
ndo seja proprietario de outro imovel urbano ou rural. Trata-se da usucapido especial urbana a
guem se enquadrar nesses requisitos, como forma também de cumprimento da funcéo social
da cidade. Ressalta-se o valor desse artigo ao abrir a possibilidade de regularizacdo de

extensas areas das cidades ocupadas por favelas, vilas ou invasdes, bem como loteamentos

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano diretor,
exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano néo edificado, subutilizado ou ndo utilizado,
que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

I11 - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizaco e os juros legais”.

8 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Regularizacdo fundiaria: direito fundamental na politica urbana.
Disponivel em: <http://bibliotecadigital.fgv.br/ojs/index.php/rda/article/view/41552/40864>. Acesso em: 14
mar. 2017.

8 BRASIL. Constituigdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.

“Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco
anos, ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o
dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos a0 homem ou & mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos nao serdo adquiridos por usucapido”.


https://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/viwTodos/509f2321d97cd2d203256b280052245a?OpenDocument&Highlight=1,constitui%C3%A7%C3%A3o&AutoFramed
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clandestinos espalhados pelas periferias urbanas, alterando estas formas de moradia para a
cidade formal.®

Com esses dispositivos, fica evidente que o principio da funcdo social da propriedade
constitui o nucleo central do Direito Urbanistico, que devera igualmente atender ao macro
principio da dignidade da pessoa humana e ao principio da igualdade, haja vista que nédo
existe dignidade sem moradia, sem condi¢des de habitacdo, sem instrumentos urbanos
capazes de garantir a circulacdo, o lazer e o trabalho, para que todos os cidaddos tenham,
igualmente, acesso a cidade®. Assim, observa-se a relevancia da regularizagdo fundiaria

urbana de modo a possibilitar a concretizacao do principio da funcao social da propriedade.

Todavia, € com a Lei Federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001, denominada de
"Estatuto da Cidade”, que fica definitivamente consolidada a denominada "Ordem
Urbanistica", entendida como o conjunto de normas de direito urbanistico, ramo autbnomo na

disciplina juridica.

3.1.1.2 A regularizagdo fundiaria urbana no Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade surgiu inicialmente como um projeto de lei, no ano de 1989,
sendo que sua transformacdo em lei ocorreu apenas em 2001, mais de 12 anos depois, com a
san¢do do entdo presidente, Fernando Henrique Cardoso®. Tem-se que o Estatuto é a
denominacdo oficial dada a Lei Federal n.° 10.257 criada para regulamentar o capitulo
destinado a Politica Urbana da atual Carta Magna, detalhando e desenvolvendo os artigos 182
e 183 que, conforme explicado acima, tratam da politica de desenvolvimento urbano e da
funcdo social da propriedade. Possui por objetivo garantir o direito a cidade como um dos
direitos fundamentais da pessoa humana, para que todos tenham acesso as oportunidades que

a vida urbana oferece, garantindo assim também o direito a igualdade.

Vale lembrar que o Estatuto foi elaborado levando em consideracdo os problemas
urbanos decorrentes do intenso &xodo rural no pais, ja analisados no presente trabalho, como

0 aumento da marginalizacdo e da violéncia urbana, ocasido em que 0s movimentos sociais

8 OLIVEIRA, Isabel Cristina Eiras de. Estatuto da cidade; para compreender... Rio de Janeiro: IBAM/DUMA,
2001. Disponivel em: <http://polis.org.br/wp-content/uploads/estatuto_cidade_compreender.pdf>. Acesso em:
23 set. 2016.

8 MIRANDA, Maria Bernadete. Principios constitucionais do direito urbanistico. Disponivel em:
<http://www.direitobrasil.adv.br/artigos/ur.pdf>. Acesso em: 17 set. 2016.

8 BRASIL. Estatuto da Cidade. Senado Federal. Disponivel em: <http://www.senado.gov.br/senado/
Programas/EstatutodaCidade/oquee.htm>. Acesso em: 19 set. 2016.


http://polis.org.br/wp-content/uploads/estatuto_cidade_compreender.pdf
http://www.direitobrasil.adv.br/artigos/ur.pdf
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encontraram, nessa legislacdo, mecanismos para o enfrentamento desses problemas. As
cidades, marcadas por uma profunda desigualdade, abrigam, simultaneamente, &reas
planejadas, dotadas de infraestruturas que permitem um padrdo de vida adequado as
necessidades do ser humano, e areas precarias, desprovidas de condicdes para o atendimento
das necessidades mais basicas de seus moradores, como favelas, invasdes, vilas, entre outras.
Deste modo, o Estatuto é considerado uma tentativa de democratizar a gestdo das cidades

brasileiras através de suas diretrizes e de seus instrumentos de gestao.

Dentre as diretrizes gerais para a execucdo da politica urbana estabelecidas pelo
Estatuto, destaca-se: a gestdo democratica, a cooperacdo entre governos, o planejamento das
cidades, a garantia do direito a cidades sustentaveis para o atendimento do objetivo de
ordenacdo do pleno desenvolvimento das funcGes sociais da cidade e da propriedade urbana,
além da regularizacdo fundiéria e respectiva urbanizacdo. Trata também dos instrumentos da
politica urbana, como o tdo falado plano diretor, disciplina do parcelamento, do uso e da
ocupacdo do solo, zoneamento ambiental, plano plurianual, gestdo orcamentaria participativa,

diretrizes orgamentarias e orcamento anual, entre outros.®

Com relagéo ao plano diretor, tem-se que se trata de um importante instrumento de
planejamento urbano municipal. E obrigatério para todas as cidades com mais de vinte mil
habitantes ou aglomerados urbanos, devendo ser aprovado por lei e revisto a cada dez anos,
tendo em vista as alteracBes que ocorrem nas cidades com o tempo. Visa garantir a todos o
direito a cidade e a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizagéo. Acerca desse instrumento, Betania de Moraes Alfonsin em O Estatuto da Cidade
e a construcdo de cidades sustentaveis, justas e democraticas, afirma que a Lei Federal n.°
10.257 regulamenta varios instrumentos juridicos e urbanisticos e reafirma o Plano Diretor

como “espinha dorsal da regulagio urbanistica das cidades”.®’

A questdo da funcdo social da propriedade é considerada uma das questdes
fundamentais abordadas pelo Estatuto. De acordo com a atual Carta Magna, em seu artigo 5°,
incisos XXII e XXIII, é garantido o direito de propriedade em todo o territorio nacional, com

a condicionante de que a propriedade deverd atender sua funcdo social. Nesse sentido,

8 FARIA, Carolina. Estatuto da Cidade. Disponivel em: <http://www.infoescola.com/administracao_/estatuto-
da-cidade/>. Acesso em: 22 set. 2016.

8 ALFONSIN, Betania de Moraes. O Estatuto da Cidade e a construcéo de cidades sustentaveis, justas e
democraticas. Direito e Democracia. Universidade Luterana do Brasil — Ciéncias Juridicas. Canoas: ULBRA,
2000. p. 312.


http://www.infoescola.com/administracao_/estatuto-da-cidade/
http://www.infoescola.com/administracao_/estatuto-da-cidade/
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destaca-se também o ensinamento de Betania de Moraes Alfonsin a respeito do principio: “O
principio da Funcdo Social da Propriedade, tal como foi esculpido pela Constituicdo Federal
e, agora, regulamentado pelo Estatuto da Cidade, é a espinha dorsal da Politica Urbana
brasileira e deve aplicar-se as areas tanto privadas quanto publicas”®. Ressalta-se que a autora
considera igualmente o principio da funcdo social da propriedade de extrema importancia para

a regulacdo urbanistica.

E o Estado, na sua esfera municipal, que devera indicar a fungo social da propriedade
e da cidade por meio do plano diretor, garantida a participacdo da populacdo urbana, uma vez
que as associacdes representativas dos varios segmentos da sociedade se envolvem em todas
as etapas de sua elaboracdo, conforme dispde o Estatuto. O principio assegura que a atuagdo
do poder publico se dirigira para o atendimento das necessidades de todos os cidaddos quanto
a justica social, qualidade de vida e ao desenvolvimento das atividades econémicas,

observadas as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade contidas no plano diretor.%®

Esse atendimento das necessidades dos cidad@os encontra suporte na regularizacéo
fundiaria e na consequente urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda,
como diretriz geral do Estatuto. De acordo com o artigo 2° inciso XIV, o poder publico
municipal devera se responsabilizar pelo estabelecimento de normas especiais de urbanizacéo,
de uso e ocupacdo do solo e de edificacdo, levando em consideracdo a situacao
socioeconémica da populacdo atendida, sendo que também devera fixar, para estas areas, as
normas ambientais pertinentes. Esta recomendacdo vem ao encontro das antigas
reivindicagdes da populagdo moradora de favelas, invasdes, vilas ou de alagados que, em
alguns casos, j& até foram urbanizadas e permanecem sem a regularizagdo fundiéria, ou
mesmo, casos em que a populacdo de baixa renda adquiriu o terreno onde se encontra
determinada favela e, ndo obstante, continua considerada como ocupante “ilegal” da area. As
situacOes sdo as mais diversas, mas esta diretriz geral para a atuacdo do poder publico
municipal, juntamente com o0s instrumentos previstos no Estatuto, € capaz de alterar esse

quadro de ocupagdes “ilegais” e promover a devida regulariza¢do urbanistica nas cidades.

8 ALFONSIN, Betania de Moraes, apud, PESSOA, Fernanda Reis; VIEIRA, Marina Nunes. Concessdo de uso
especial para fins de moradia: uma nova ordem urbanistica. In: Ambito Juridico, Rio Grande, XII, n. 67, ago
2009. Disponivel em: <http://www.ambitojuridico.com.br/site/index.php?n_link=revista_artigos_leitura&arti
go_id=6570>. Acesso em: 20 out. 2016.

8 OLIVEIRA, Isabel Cristina Eiras de. Estatuto da cidade; para compreender... Rio de Janeiro:
IBAM/DUMA, 2001. Disponivel em: <http://polis.org.br/wp-content/uploads/estatuto_cidade_com
preender.pdf> Acesso em: 22 out. 2016.
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O Estatuto da Cidade também estabelece a possibilidade de serem desenvolvidos
esforcos para a simplificacdo da legislagcéo de parcelamento, de uso e ocupacéo do solo e das
normas edilicias, de modo a facilitar o enquadramento das construcbes (aquelas realizadas
pela propria populacdo de baixa renda) as normas estabelecidas para as edificacdes, tendo
como objetivo possibilitar a reducdo de custos nos processos construtivos adotados e o
aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais, previsto no artigo 2°, inciso XV, do
Estatuto®. Como bem explica José dos Santos Carvalho Filho, em Regulariza¢do Fundiaria:
Direito Fundamental na Politica Urbana, a regularizacdo fundiaria se trata de: “poderoso
instrumento de justica social e fonte de fortalecimento do sentido associativo das
comunidades, inegavelmente forma de apoio para a veiculacdo de pressdes ao Poder Publico

para implementar o desenvolvimento e a expansdo urbana”.%

3.1.2 A utilidade da Lei n® 13.465/2017 na regularizagdo fundiaria urbana

O problema dos assentamentos irregulares precarios é uma assombrosa realidade no
pais, atingindo em maior grau as regides metropolitanas pela elevada populacdo moradora
dessas areas, dentre outros motivos. Em resposta as reivindicacGes formuladas na esfera da
reforma urbana, consolidou-se no ordenamento juridico brasileiro a Nova Lei de
Regularizacdo Fundiéria, a Lei Federal n° 13.465, publicada no dia 12 de julho de 2017, que

revogou o Capitulo 111, da Lei Federal n° 11.977/2009, que dispunha sobre o assunto.®?

Dispde a Nova Lei sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana, além de outras
regulamentacdes. No que tange a Reurb urbana, procura agilizar e tornar efetivos 0s processos
de regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos, de modo a realizar a integracdo dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a consequente titulacdo de seus
ocupantes, conforme se vera. Explica a no¢do de nucleo urbano consolidado ja no seu artigo
11, inciso 11, como aquele de dificil reverséo, considerados o tempo da ocupacgéo, a natureza

das edificacOes, a localiza¢do das vias de circulagdo e a presencga de equipamentos publicos,

% OLIVEIRA, Isabel Cristina Eiras de. Estatuto da cidade; para compreender.. Rio de Janeiro:
IBAM/DUMA, 2001. Disponivel em: <http://polis.org.br/wp-content/uploads/estatuto_cidade _com
preender.pdf> Acesso em: 22 out. 2016.

%1 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Regularizagdo fundiaria: direito fundamental na politica urbana.
Disponivel em: <http://bibliotecadigital.fgv.br/ojs/index.php/rda/article/view/41552/40864>. Acesso em: 14
mar. 2017.

92 A Lei n® 11.977/2009 foi responsavel por definir a regularizacdo fundiaria, pela primeira vez, em uma Lei
Federal que estabeleceu conceitos, definiu procedimentos, competéncias, criou instrumentos e
responsabilidades para sua efetivacdo.
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entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio, como é o caso do

“Condominio” Porto Rico.

Nos casos em que esteja configurado o interesse social, é necessario buscar por
solucdes para a provisdo de infraestrutura, a implantacdo e acessibilidade aos servicos e
equipamentos publicos e a compatibilizacdo do direito a moradia com a recuperacao de areas
ambientalmente degradadas. H4 uma modalidade especifica na Lei destinada a esses casos, a
Reurb-S, que serd analisada no subitem 3.2.2.3. Observa-se que, além de transformar a
perspectiva de vida das familias beneficiadas com a regularizacdo e sua consequente
urbanizacdo, a regularizacdo fundidria também interfere positivamente na gestdo dos
territérios urbanos, vez que os assentamentos regularizados passam a integrar as rotinas

administrativas dos municipios.

3.1.2.1 Conceito, objetivos e competéncias na regularizacéo fundiaria urbana

O Capitulo 1, da Lei n°® 13.465/2017, trata das disposi¢fes gerais da Regularizacao
Fundiéria Urbana, que passa a ser chamada apenas de Reurb. O conceito de regularizacdo
fundiaria é disposto no artigo 9° que esclarece a abrangéncia de medidas juridicas,

urbanisticas, ambientais e socais, conforme segue ad litteris:

Art. 9% Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos
aplicaveis a Regulariza¢do Fundiaria Urbana (Reurb), a qual abrange medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos
nacleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacao de
seus ocupantes.®

Deve-se atentar para o fato de que, ao realizar a regularizacdo fundiaria, € necessario
observar 0s aspectos urbanisticos que exigem a observancia do tamanho dos lotes, o desenho
das vias de circulacdo, a alocacdo de casas precarias ou situadas em situacdo de risco, dentre
outros, para que seja viavel a integracio desse espaco urbano na cidade. E indispensavel que
se realize a regularizacdo juridica que visa enfrentar o problema da irregularidade dominial,
no que diz respeito as situacfes em que o possuidor ocupa uma terra pablica ou privada sem
um titulo que lhe dé seguranca juridica sobre essa posse. Todo o processo deve levar em conta

0S aspectos ambientais e sociais, de modo a superar o problema dos assentamentos

% Foi revogado o artigo 46, da Lei Federal n° 11.977/2009, que era considerado o primeiro marco juridico de
carater nacional a dispor sobre regularizagdo fundiaria em areas urbanas: ipsis litteris: “A regularizacao
fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a
regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social
a moradia, o pleno desenvolvimento das fungGes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado”.
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implantados em desacordo com a legislagéo de protecdo ao meio ambiente, a ampliar o direito
a cidade, o exercicio da cidadania e a assegurar sustentabilidade a todo o processo de
regularizacio fundiaria.®*

Ha de se destacar que a Nova Lei transfere ao poder publico responsavel pela
regularizacdo fundiéria a obrigacdo de formular e desenvolver no seu espaco urbano as
politicas de suas competéncias, obedecendo aos principios de sustentabilidade econémica,
social, ambiental e ordenacdo territorial, buscando a ocupacdo do solo de maneira eficiente,

combinando seu uso de forma funcional. %

No que tange aos objetivos especificos da Reurb, tem-se no artigo 10, da Nova Lei,
dentre outros, a identificacdo dos ndcleos urbanos informais que devam ser regularizados; a
organizacao e a prestacdo certa de servicos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar
as condicOes urbanisticas e ambientais em relacdo a situacdo de ocupacao informal anterior; a
ampliacdo do acesso a terra urbanizada pela populacéo de baixa renda, de modo a priorizar a
permanéncia dos ocupantes nos proprios nudcleos urbanos informais regularizados; a
promocdo da integracdo social e a geracao de emprego e renda, a garantia do direito social a
moradia digna e as condic¢des de vida adequadas, a garantia da efetivacdao da funcdo social da
propriedade e a ordenacdo do pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantia
do bem-estar de seus habitantes®. Com isso, se observa que a propria Lei incentiva a
permanéncia da populacdo de baixa renda nos préprios nucleos urbanos informais a serem
regularizados, ao inves de retira-los e instala-los em outros locais em que haja algum

programa habitacional do governo. Isso, contanto que sejam fornecidos os servigos publicos

% MINISTERIO DAS CIDADES. Regularizagdo Fundiaria Urbana: como aplicar a Lei Federal n°
11.977/2009. Secretaria Nacional de Acessibilidade e Programas Urbanos e Secretaria Nacional de Habitacao.
Brasilia, 2013. Disponivel em: <www.sjc.sp.gov.br/media/621520/regularizacao_fundiaria_car
tilha_da_lei_federal.pdf> Acesso em: 18 set. 2016.

9% BRASIL. Lei Federal n° 13.465/2017, Art. 9°, § 1°

% BRASIL. Lei Federal n°® 13.465/2017: “Art. 10: Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios: | - identificar os nicleos urbanos informais que devam ser
regularizados, organiza-los e assegurar a prestacdo de servigos publicos aos seus ocupantes, de modo a
melhorar as condigdes urbanisticas e ambientais em relagdo a situagdo de ocupacédo informal anterior; 11 - criar
unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais
em favor dos seus ocupantes; Il - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagéo de baixa renda, de modo
a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos préprios ndcleos urbanos informais regularizados; 1V - promover
a integracdo social e a geracdo de emprego e renda; V - estimular a resolucdo extrajudicial de conflitos, em
reforco a consensualidade e a cooperacdo entre Estado e sociedade; VI - garantir o direito social a moradia
digna e as condicGes de vida adequadas; VII - garantir a efetivacdo da funcdo social da propriedade; VIII -
ordenar o pleno desenvolvimento das fungfes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes; X -
concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupac¢do e no uso do solo; X - prevenir e desestimular
a formacdo de novos nicleos urbanos informais; XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da
mulher; XII - franquear participagdo dos interessados nas etapas do processo de regularizagdo fundiaria.”
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de modo efetivo, haja a integracdo social, a geracdo de emprego e renda, sejam ofertadas
condicBes adequadas de vida, garantindo-se o direito social a moradia digna e adequada e

também o direito a cidade.

Ao que diz respeito & competéncia para promover regularizacdo fundiaria, de acordo
com a Lei n°® 13.465/2017, estdo legitimados: a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios, diretamente ou por meio de entidades da administracdo publica indireta; os seus
beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de cooperativas
habitacionais, associacdes de moradores, fundagdes, organizagdes sociais, organizacdes da
sociedade civil de interesse publico ou outras associacdes civis que tenham por finalidade
atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizacdo fundiaria urbana; os
proprietarios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores; a Defensoria Publica,

em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e o Ministério Pablico. ¥

Nota-se um rol mais amplo de legitimados a poderem requerer a Reurb do que o da lei
anterior, vez que foram acrescidos a este rol os proprietarios de imdveis ou de terrenos,
loteadores ou incorporadores, a Defensoria Publica e o Ministério Publico. Ressalta-se que,
guando o requerimento de instauracdo da Reurb se der por parte dos proprietarios de terreno,
loteadores e incorporadores que tenham dado causa a formacéo de nicleos urbanos informais,
OU MEesSMO Por seus sucessores, isso ndo os eximira de responsabilidades administrativa, civil
ou criminal, conforme o artigo 14, 8 3°. Ainda sobre os legitimados, tem-se em seu § 2° que
0s mesmos poderdo promover todos 0s atos necessarios a regularizacdo fundiaria, inclusive os

atos de registro.%®

3.1.2.2 A importancia dos instrumentos da Lei na efetivacdo da regularizagdo fundiaria urbana

Até se obter o registro do titulo da moradia, o processo de regularizacdo fundiaria
envolve diversas atividades e sdo obedecidas as seguintes fases, conforme disposto no artigo
28, da Nova Lei: o requerimento feito por um dos legitimados; 0 processamento
administrativo do requerimento, no qual serd conferido prazo para manifestacao dos titulares

de direitos reais sobre o imdvel e dos confrontantes; a elabora¢do do respectivo projeto de

% Dispunha o Art. 50, da Lei 11.977/2009, que eram legitimados: “a Unido, os Estados, os Municipios e o
Distrito Federal; a populacdo moradora dos assentamentos informais, de maneira individual ou coletivamente;
as cooperativas habitacionais, associagdes de moradores, organizacfes sociais, organizacdes da sociedade
civil de interesse publico; e as entidades civis constituidas com a finalidade de promover atividades ligadas ao
desenvolvimento urbano ou a regularizagao fundiaria”.

% BRASIL. Lei Federal n® 13.465/2017.
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regularizacdo fundiaria; o saneamento do processo administrativo; a decisdo da autoridade
competente com a respectiva publicidade; a expedicdo da Certiddo de Regularizagéo
Fundiaria — CRF, um documento expedido pelo Municipio ao final do procedimento da Reurb
constituido do projeto de regularizacdo fundiaria aprovado e do termo de compromisso
relativo a sua execu¢do. Em sendo o caso de legitimacdo fundiaria e da legitimacdo de posse,
da listagem dos ocupantes do nucleo urbano informal regularizado, da devida qualificacéo
destes e dos direitos reais que lhes foram conferidos; e o registro da CRF e do projeto de
regularizacdo fundiaria aprovado perante o oficial do cartdrio de registro de imdveis em que

esteja situada a unidade imobiliaria com destinagdo urbana regularizada.®

O projeto de regularizacdo fundiaria constitui-se entdo como uma das fases do
processo em questdo e se trata do instrumento criado para o planejamento das solugcfes
juridicas, urbanisticas e ambientais, consideradas as caracteristicas da ocupacdo e da area
ocupada para definir parametros urbanisticos e ambientais especificos, além de identificar os
lotes, as vias de circulacdo e as areas destinadas a uso publico. A Nova Lei determina que o
projeto de regularizacdo fundiaria devera conter, no minimo, as exigéncias constantes no
artigo 35, como o levantamento planialtimétrico e cadastral, 0s memoriais descritivos e 0
projeto urbanistico!®. Além desses elementos, o projeto também devera conter a indicacio

dos requisitos constantes no artigo 36, como a indicagao das areas ocupadas.®

9 BRASIL. Lei Federal n° 13.465/2017, Art. 28

100 BRASIL. Lei Federal n°® 13.465/2017: “Art. 35: O projeto de regularizacdo fundiéria contera, no minimo: I -
levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento, subscrito por profissional competente,
acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica
(RRT), que demonstrard as unidades, as construcBes, o sistema viario, as areas publicas, os acidentes
geogréaficos e os demais elementos caracterizadores do nucleo a ser regularizado; Il - planta do perimetro do
nlcleo urbano informal com demonstragdo das matriculas ou transcrigdes atingidas, quando for possivel; 111 -
estudo preliminar das desconformidades e da situacdo juridica, urbanistica e ambiental; IV - projeto
urbanistico; V - memoriais descritivos; VI - proposta de solucBes para questdes ambientais, urbanisticas e de
reassentamento dos ocupantes, quando for o caso; VII - estudo técnico para situacéo de risco, quando for o
caso; VIII - estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei, quando for o caso; IX - cronograma
fisico de servigos e implantacao de obras de infraestrutura essencial, compensacgdes urbanisticas, ambientais e
outras, quando houver, definidas por ocasido da aprovagdo do projeto de regularizagdo fundiaria; e X - termo
de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, publicos ou privados, pelo cumprimento do cronograma
fisico definido no inciso IX deste artigo”.

101 BRASIL. Lei Federal n° 13.465/2017: “Art. 36: O projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria devera
conter, no minimo, indicacéo: | - das areas ocupadas, do sistema viario e das unidades imobiliarias, existentes
ou projetadas; Il - das unidades imobiliarias a serem regularizadas, suas caracteristicas, area, confrontacoes,
localizacdo, nome do logradouro e nimero de sua designacdo cadastral, se houver; Il - quando for o caso,
das quadras e suas subdivisdes em lotes ou as fracfes ideais vinculadas & unidade regularizada; 1V - dos
logradouros, espagos livres, areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, quando
houver; V - de eventuais areas ja usucapidas; VI - das medidas de adequacdo para correcdo das
desconformidades, quando necessarias; VIl - das medidas de adequagdo da mobilidade, acessibilidade,
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No que tange & Reurb-S, tem-se no artigo 33 da referida Lei que, em sendo operada
sobre area de titularidade de ente publico, a responsabilidade de elaborar o projeto de
regularizacdo fundiaria cabera ao referido ente pablico, ao Municipio promotor ou ao Distrito
Federal, nos termos do ajuste que venha a ser celebrado, bem como realizar a implantacédo da
infraestrutura essencial, quando necessaria; em sendo operada sobre area titularizada por
particular, caberd ao Municipio ou ao Distrito Federal a responsabilidade de elaborar e custear
0 projeto de regularizacdo fundiaria e a implantacdo da infraestrutura essencial, quando

necessaria.l%?

Dispde a Nova Lei também sobre os institutos juridicos que poderdo ser empregados
na Reurb como forma de titulacdo dos ocupantes, sendo eles, dentre outros: a legitimacao
fundiéria, a legitimacdo de posse, a usucapido, a concessdo de uso especial para fins de
moradia, a concessao de direito real de uso, a doagéo e a compra e venda.

O direito de propriedade é o direito de usar (ocupar a coisa para o fim a que se
destina), fruir (gozar - poder explorar a coisa economicamente), dispor (poder abusar da coisa,
modifica-la, reforméa-la, vendé-la, consumi-la) e reaver a coisa de quem quer que a
injustamente a possua ou detenha (busca restituir ao proprietario os poderes da propriedade,
dentro das possibilidades da lei), constitucionalmente previsto no artigo 5°, inciso XXI111%,
que, inclusive, constitui-se como clausula pétrea, conforme o artigo Art. 60, § 4, do mesmo
diploma’®, e regulamentado pelas regras do direito civil. Entretanto, o direito de propriedade
deve atender sua funcdo social, conforme dispde o inciso XXIII, também do artigo 5°, da
Carta Magna'®, que, mais adiante, no § 2°, do artigo 182, explica que a propriedade urbana
cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade
expressas no plano diretor, conforme previamente analisado. E o titulo que se obtém por meio
da doacdo, da compra e venda, pela conversdo da usucapido e atualmente, pela legitimacao

fundiaria.

A legitimacdo fundiaria trata-se de uma novidade trazida pela Lei e se constitui como
forma originaria de aquisicdo do direito real de propriedade, exclusivamente no ambito da

infraestrutura e relocacdo de edificacBes, quando necesséarias; VIII - das obras de infraestrutura essencial,
quando necessarias; 1X - de outros requisitos que sejam definidos pelo Municipio™.

102 BRASIL. Lei Federal n® 13.465/2017.

108 BRASIL. Constituicdo Federal 1988 — Art. 5°, inciso XXII — “é garantido o direito de propriedade”

104 BRASIL. Constituicdo Federal 1988 - Art. 60, § 4: “N4o sera objeto de deliberaco a proposta de emenda
tendente a abolir: | - a forma federativa de Estado; Il - o voto direto, secreto, universal e periddico; Il - a
separacgdo dos Poderes; 1V - os direitos e garantias individuais”.

105 BRASIL. Constituigdo Federal 1988 — Art. 5°, inciso XXII1 — “a propriedade atendera a sua fungdo social”.



82

Reurb, prevista no artigo 23. E conferida por ato do poder publico agquele que detiver em area
publica ou possuir em area privada, como sua, unidade imobiliaria com destina¢do urbana,
integrante de nucleo urbano informal consolidado existente em 22 de dezembro de 2016. Em
qualquer das modalidades da Reurb, o ocupante adquire a unidade imobiliaria com destinagédo
urbana livre e desembaragada de quaisquer Onus, direitos reais, gravames ou inscricoes,
eventualmente existentes em sua matricula de origem, exceto quando disserem respeito ao
préprio legitimado. No caso da Reurb-S, a legitimacdo fundidria sera concedida ao
beneficiario, desde que atendidos o0s seguintes requisitos: o beneficiario ndo seja
concessionario, foreiro ou proprietario de imével urbano ou rural; o beneficiario ndo tenha
sido contemplado com legitimacdo de posse ou fundiaria de imdvel urbano com a mesma
finalidade, ainda que situado em nucleo urbano distinto; e em caso de imovel urbano com
finalidade ndo residencial, seja reconhecido pelo poder publico o interesse publico de sua

ocupagcio.1%

Outro instrumento que é voltado exclusivamente para a regularizacdo fundiaria € a
legitimacdo de posse, que era prevista na Lei n® 11.977/2009, cujo capitulo foi revogado, e é
atualmente prevista no artigo 25, da Lei n® 13.465/2017. Constitui-se como um ato do poder
publico destinado a conferir um titulo em que se reconhece a posse de imovel objeto da
Reurb, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacdo e da natureza da posse,
o qual é conversivel em direito real de propriedade. E aplicavel de forma exclusiva aos
imdveis urbanos situados em areas privadas, em que se permite a conversdo automatica da
posse em propriedade, ap6s o decurso do prazo de cinco anos, se atendidas as condicGes do
artigo 183 da Constituicdo Federal, independentemente de prévia provocacdo ou pratica de ato
registral’®. Em ndo sendo atendidas, sua conversdo fica condicionada ao atendimento dos
requisitos da usucapido e deverd haver requerimento do interessado perante o Registro de
Iméveis Competentel®®, O artigo 27, da Lei 13.465/2017, prevé a possibilidade de

cancelamento sem indenizacdo para alguém que se beneficiou irregularmente do instituto, que

106 BRASIL. Lei Federal n° 13.465/2017.

197 Prazo de cinco anos contados do registro da legitimagdo de posse para lotes menores ou iguais a 250m2
utilizados para fins de moradia, situacdo em que se aplica o art. 183 da Constituicdo Federal; quando o lote
for maior do que 250m2, o prazo para reconhecimento da propriedade é aquele determinado pela legislacdo
que rege as diversas formas de usucapido.

108 BRASIL. Lei Federal n° 13.465/2017, “Art. 26, § 1© Nos casos ndo contemplados pelo art. 183 da
Constituicdo Federal, o titulo de legitimacdo de posse podera ser convertido em titulo de propriedade, desde
que satisfeitos os requisitos de usucapido estabelecidos na legislagdo em vigor, a requerimento do
interessado, perante o registro de imoveis competente”.
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pode ser empecilho para circulagdo enquanto néo efetivada a usucapido. Ressalta-se que pode

ser transferida por causa mortis ou por ato inter vivos.

Em sendo em areas publicas, é vedado o titulo de legitimagdo de posse, haja vista que
ndo é admitida a usucapido dessas areas pela Carta Magna. Com relacdo a posse, podem ser
utilizados os seguintes institutos: a Concessao de Uso Especial para fins de Moradia (CUEM)
ou a Concessao de Direito Real de Uso (CDRU).

A CUEM ¢é um direito real com previsao no artigo 1.225, inciso XI, do Cddigo Civil, e
com nova redacdo no artigo 77, da Lei 13.465/2017, que alterou a data limite para 22 de
dezembro de 2016 em que podera ser configurado tal direito previsto também na Medida
Provisdria 2.220/2001'%°. No caso do concessionario dar destinacdo diversa de moradia ao
imovel ou adquirir a propriedade ou a concessdo de outro imovel urbano ou rural, sera extinta
a concessdo de direito de uso especial, com a subsequente averbagdo no Registro de Imoveis,
conforme artigo 8° da referida Medida Provisoria. Cumpre salientar que pode ser concedida

de forma individual ou coletiva e que pode ser transferida por ato inter vivos ou causa mortis.

A CDRU trata-se de outro direito real, sendo este previsto no artigo 1.225, inciso XII,
do Cdédigo Civil, e criado e disciplinado pelo Decreto-Lei n® 271/1967 que elenca seus
requisitos!!®. Ressalta-se a natureza contratual do instituto e, da mesma forma da CUEM, a
necessidade do concessionario permanecer vinculado as razfes que justificaram a concessao,

bem como que é possivel a transferéncia por ato inter vivos ou causa mortis.

109 BRASIL. Medida Proviséria n® 2.220/2001: “Art. 1°: Aquele que, até 22 de dezembro de 2016, possuiu
COMo Seu, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, até duzentos e cinquenta metros quadrados de
imével pablico situado em area com caracteristicas e finalidade urbana, e que o utilize para sua moradia ou
de sua familia, tem o direito a concessdo de uso especial para fins de moradia em relacdo ao bem objeto da
posse, desde que ndo seja proprietario ou concessionario, a qualquer titulo, de outro imével urbano ou rural”.
(Redacdo nova dada pelo artigo 77 da Lei Federal n® 13.465/2017)

110 BRASIL. Decreto — Lei 271/1967: “Art. 7° E instituida a concessdo de uso de terrenos publicos ou
particulares remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como direito real resoltvel, para fins
especificos de regularizagcdo fundiaria de interesse social, urbanizacgéo, industrializacdo, edificacéo,
cultivo da terra, aproveitamento sustentavel das varzeas, preservacdo das comunidades tradicionais e seus
meios de subsisténcia ou outras modalidades de interesse social em areas urbanas. (Redacgao dada pela Lei n°
11.481, de 2007). § 1° A concessdo de uso poderd ser contratada, por instrumento publico ou particular, ou
por simples termo administrativo, e serd inscrita e cancelada em livro especial; 8 2° Desde a inscri¢do da
concessdo de uso, 0 concessionario fruira plenamente do terreno para os fins estabelecidos no contrato e
respondera por todos 0s encargos civis, administrativos e tributarios que venham a incidir sobre o imével e
suas rendas; § 3° Resolve-se a concessdo antes de seu termo, desde que o concessionario dé ao imovel
destinacdo diversa da estabelecida no contrato ou termo, ou descumpra clausula resolutdria do ajuste,
perdendo, neste caso, as benfeitorias de qualquer natureza; 8 4° A concessdo de uso, salvo disposicao
contratual em contrario, transfere-se por ato inter vivos , ou por sucessao legitima ou testamentaria, como 0s
demais direitos reais sobre coisas alheias, registrando-se a transferéncia”.
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Demarcagdo Urbanistica € um instrumento da regularizacdo fundiaria que foi
inicialmente previsto na Lei Federal n® 11.977/2009 e atualmente estd previsto na Nova Lei
como um procedimento destinado a identificar os imoveis publicos e privados abrangidos
pelo ndcleo urbano informal e a obter a anuéncia dos respectivos titulares de direitos inscritos
na matricula dos imoveis ocupados, culminando com averbacéo na matricula destes imoveis
da viabilidade da regularizacio fundiaria, a ser promovida a critério do Municipio'!l. H4 uma
secdo inteira na Nova Lei sobre o procedimento, em que se disciplina como deve ser instruido
0 auto da demarcacdo, a impugnacdo, se houver, a averbacdo, além de dispor que 0s
procedimentos da demarcagdo urbanistica ndo constituem condi¢do para o processamento e a
efetivacdo da Reurb, diferentemente do previsto na antiga lei, em que a demarcagéo
urbanistica era um instrumento aplicado de forma exclusiva na regularizacdo fundiaria de
interesse social e voltado para a intervencdo em areas consolidadas ocupadas por populacdo

de baixa renda.

3.1.2.3 A regularizacdo fundiaria de interesse social como essencial ao atendimento da
demanda fundiaria de grande parcela da populacéo brasileira

A regularizacdo por interesse social, na Lei n® 13.465/2017, €, portanto, uma das
modalidades da Reurb, denominada simplesmente de Reurb-S, que se constitui como a
regularizacdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente
por populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal. E o
interesse social que justifica a aplicacdo de requisitos técnicos e procedimentos contidos nas
disposicdes referentes a essa modalidade.

Na lei anterior, a regularizacdo fundiaria de interesse social era aplicavel aos
assentamentos irregulares ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda e que
possuissem ao menos um dos seguintes requisitos: fossem ocupados de forma mansa e
pacifica h& pelo menos cinco anos; fossem localizados em Zona Especial de Interesse Social
(ZEIS); ou, em sendo em areas publicas, fossem declarados de interesse social para a
implantaco de projetos de regularizacio fundiaria de interesse social*'?. A Nova Lei, em seu
artigo 18, dispde que o Municipio e o Distrito Federal poderdo instituir Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS), como instrumento de planejamento urbano, no ambito da politica

municipal de ordenamento de seu territdrio, sendo considerada a parcela de area urbana

111 BRASIL. Lei Federal n° 13.465/2017.
112 BRASIL. Lei Federal n° 11.977/2009 revogada pela Lei Federal n° 13.465/2017.
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instituida pelo plano diretor ou definida por outra lei municipal, destinada
preponderantemente & populacdo de baixa renda e sujeita a regras especificas de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo. Contudo, afirma que a Reurb ndo esta condicionada a

existéncia de ZEIS.

A Reurb-S conta com alguns requisitos técnicos diferenciados, como a isencdo de
custas e emolumentos, por exemplo, no primeiro registro da Reurb-S, no registro da
legitimagdo fundiaria, no registro do titulo de legitimacdo de posse e sua conversdao em
propriedade, dentre outros, conforme dispde o § 1°, do artigo 133, Inclusive, os atos citados
ndo dependem da comprovacdo do pagamento de tributos ou penalidades tributarias, sendo
vedado ao oficial de registro de imoveis exigir sua comprovacdo. Ressalta-se que a Lei prevé
a aplicacdo dessas disposicOes as regularizacfes fundiarias que tenham por objeto conjuntos
habitacionais ou condominios de interesse social construidos pelo poder publico, que ja se
encontrem implantados na data de 22 de dezembro de 2016, quando foi editada a Medida
Provisdria n°® 759/2016 que foi convertida na Lei em epigrafe. Ha também uma diferenciacéo
quanto ao registro do projeto de regularizacdo fundiaria e a constituicdo de direito real em
nome dos beneficiarios que, em sendo promovida sobre bem publico, poderdo ser feitos em

ato Unico, a critério do ente pablico promovente. 1

Quanto as obrigacdes e responsabilidades nesse processo de regularizacao fundiéria, a
infraestrutura essencial do parcelamento € a prevista no artigo 36, § 2°, da Lei 13.465/2017,
que dispbe que este deve conter no minimo: sistema de abastecimento de agua potavel,
coletivo ou individual; sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou
individual; rede de energia elétrica domiciliar; solu¢des de drenagem, quando necessario; e
outros equipamentos a serem definidos pelos Municipios em funcdo das necessidades locais e
caracteristicas regionais. A Nova Lei dispbe que a implantacao da infraestrutura essencial, dos
equipamentos comunitarios, bem como da melhoria habitacional podem ser realizadas antes,

durante ou ap6s a conclusdo da Reurb. Nessa modalidade, cabera ao poder publico

113 BRASIL. Lei Federal n° 13.465/2017, “Art. 13, 8 1% Serdo isentos de custas e emolumentos, entre outros, 0s
seguintes atos registrais relacionados a Reurb-S: | - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos
reais aos seus beneficiarios; Il - o registro da legitimacdo fundiaria; I11 - o registro do titulo de legitimac&do de
posse e a sua conversdao em titulo de propriedade; IV - o registro da CRF e do projeto de regularizacdo
fundiaria, com abertura de matricula para cada unidade imobiliaria urbana regularizada; V - a primeira
averbacdo de construcdo residencial, desde que respeitado o limite de até setenta metros quadrados; VI - a
aquisicdo do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria derivada da Reurb-S; VII - o primeiro registro do
direito real de laje no ambito da Reurb-S; e VIII - o fornecimento de certiddes de registro para os atos
previstos neste artigo.”

114 BRASIL. Lei Federal n° 13.465/2017, Art. 17.



86

competente, de forma direta ou através da administragdo publica indireta, a implantacdo
dessas melhorias que devem estar previstas nos projetos de regularizagéo, e, ainda, arcar com
0s Onus de sua manutencdo. A Lei dispde também sobre a possibilidade de implantacdo da
regularizacdo fundiaria em etapas, abrangendo o nucleo urbano informal de forma total ou
parcial (as dimens@es juridica, urbanistica e ambiental da regularizacdo, momentos de
elaboracdo de projetos e de execucdo de obras, entre outras), ao permitir que as intervencoes

sejam implantadas ao longo do tempo.

No que tange a regularizacdo fundiaria em ocupacfes que estejam localizadas total ou
parcialmente em Areas de Preservacdo Permanente, mais conhecidas como APP’s'®, em &rea
de unidade de conservacdo de uso sustentavel ou de protecdo de mananciais, nos casos de
interesse social, tem-se pela Nova Lei que sera observado o disposto no artigo 64, da Lei n°
12.651/2012, o Novo Codigo Florestal. Ressalta-se a obrigatoriedade da aprovacao do projeto
de regularizacdo fundiaria e que este projeto tem que ser elaborado com base em estudos
técnicos que justifiguem as melhorias ambientais em relacdo a situacdo de ocupacdo informal
anterior, podendo inclusive utilizar as compensagdes ambientais, além de conter 0s requisitos
dispostos no § 2°, do Novo Codigo Florestal''®. Destaca-se ainda que no caso da Reurb
ocorrer em assentamento que tenha se instalado as margens de reservatorios artificiais de agua
destinados a geracdo de energia ou ao abastecimento publico, a faixa da area de preservacao
permanente consistird na distancia entre o nivel maximo operativo normal e a cota méaxima

maximorum.1’

115 BRASIL. Lei Federal n° 12.651/2012, “Art. 3, inciso II: Area de Preservacdo Permanente - APP: area
protegida, coberta ou ndo por vegetacdo nativa, com a fungdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a
paisagem, a estabilidade geol6gica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o
solo e assegurar 0 bem-estar das populagdes humanas”

116 BRASIL. Lei Federal n° 12.651/2012, “Art. 64: Na Reurb-S dos nucleos urbanos informais que ocupam
Avreas de Preservacdo Permanente, a regularizacio fundiéria sera admitida por meio da aprovagéo do projeto
de regularizacdo fundiaria, na forma da lei especifica de regularizagdo fundiaria urbana. (Redacdo dada pela
Lei n® 13.465, de 2017) § 1o O projeto de regularizagdo fundiaria de interesse social devera incluir estudo
técnico que demonstre a melhoria das condigdes ambientais em relacéo a situagdo anterior com a adocéo das
medidas nele preconizadas. 8§ 20 O estudo técnico mencionado no § 1o devera conter, no minimo, 0s
seguintes elementos: | - caracterizagdo da situacdo ambiental da area a ser regularizada; 11 - especificacdo dos
sistemas de saneamento basico; Il - proposicdo de intervencdes para a prevencdo e o controle de riscos
geotécnicos e de inundagdes; IV - recuperacdo de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de
regularizacdo; V - comprovacdo da melhoria das condicbes de sustentabilidade urbano-ambiental,
considerados 0 uso adequado dos recursos hidricos, a ndo ocupacdo das areas de risco e a protecdo das
unidades de conservacdo, quando for o caso; VI - comprovagdo da melhoria da habitabilidade dos moradores
propiciada pela regularizagéo proposta; e VII - garantia de acesso publico as praias e aos corpos d'agua.”

117 BRASIL. Lei Federal n° 13.465/2017.
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3.1.3 A Politica Habitacional do Distrito Federal no que tange a regularizacao fundiaria

A politica habitacional no Distrito Federal rege-se pela Lei Distrital n® 3.877/2006 e
pelos principios e diretrizes estabelecidos no Capitulo 11, da Lei Orgéanica do Distrito Federal.
Conforme estabelecido na Lei Organica do Distrito Federal, em seu artigo 328, inciso IV, e
reiterado na Lei Distrital n°® 3.877/2006, no artigo 3°, inciso IV, a politica habitacional do
Distrito Federal sera orientada com base no plano diretor de ordenamento territorial,
especialmente quanto ao atendimento prioritario as comunidades localizadas em areas de
maior concentracio de baixa rendal!®, E também nesse sentido o artigo 2°, da Lei n°
3.877/2006, que dispde que uma das diretrizes gerais da Politica Habitacional do Distrito
Federal ¢ a solucdo da caréncia habitacional para todos 0os segmentos sociais, com prioridade

para as populacdes de média e baixa renda.'*®

Atualmente, conforme ja analisado no presente trabalho, o0 maior desafio da politica de
habitacdo brasileira é atuar de modo a reduzir o alarmante déficit habitacional, o que nédo é

diferente no caso do Distrito Federal, e uma dessas formas de atuacdo € por meio da

118 BRASILIA. Lei Organica do Distrito Federal - Capitulo 111 - Da Habitag3o.
Art. 327. A politica habitacional do Distrito Federal serd dirigida ao meio urbano e rural, em integracdo com
a Unido, com vistas a solucdo da caréncia habitacional, para todos 0s segmentos sociais, com prioridade para
a populacdo de média e baixa renda.
Art. 328. A acdo do Governo do Distrito Federal na politica habitacional serd orientada em
consonéncia com os planos diretores de ordenamento territorial e locais, especialmente quanto:
I — & oferta de lotes com infraestrutura bésica;
Il — ao incentivo para o desenvolvimento de tecnologias de construgdo de baixo custo, adequadas as
condicBes urbana e rural;
Il — & implementacdo de sistema de planejamento para acompanhamento e avaliagdo de programas
habitacionais;
IV — ao atendimento prioritadrio as comunidades localizadas em &reas de maior concentracdo da
populacéo de baixa renda, garantido o financiamento para habitagéo;
V —ao estimulo e incentivo a formag&o de cooperativas de habitagéo popular;
VI — & construcdo de residéncias e a execucdo de programas de assentamento em areas com oferta de
emprego, bem como ao estimulo da oferta a programas ja implantados;
VIl — ao aumento da oferta de areas destinadas a construgdo habitacional.
Paragrafo Unico. As cooperativas habitacionais de trabalhadores terdo prioridade na aquisicdo de &reas
publicas urbanas destinadas a habitacdo, na forma da lei.
Art. 329. Lei disporad sobre contratos de transferéncia de posse e dominio para 0s imoveis urbanos em
programas habitacionais promovidos pelo Poder Publico, observadas as seguintes condicdes:
I — o titulo de transferéncia de posse e de dominio, conforme o caso, serd conferido a homem ou mulher,
independentemente do estado civil;
Il — sera vedada a transferéncia de posse aquele que, j& beneficiado, a tenha transferido para outrem, sem
autorizagdo do Poder Publico, ou que seja proprietario de imdvel urbano;
111 — (Inciso revogado pela Emenda a Lei Organica n° 55, de 2009.).
Art. 330. O plano plurianual, a lei de diretrizes orgamentarias e o orcamento anual garantirdo o atendimento
as necessidades sociais por ocasido da distribuicdo dos recursos para aplicacdo em projetos de habitacdo
urbana e rural pelos agentes financeiros oficiais de fomento.
Art. 331. E vedada a implantacio de assentamento populacional sem que sejam observados os pressupostos
obrigatdrios de infraestrutura e saneamento basico, bem como o disposto no art. 289.

119 BRASILIA. Lei Distrital n° 3.877, de 26 de junho de 2006. Camara Legislativa do Distrito Federal.
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regularizacdo fundiaria. No Distrito Federal, é a Secretaria de Gestdo do Territdrio e
Habitacdo (Segeth) que possui, dentre suas competéncias, a elaboracéo e a gestdo de sua
politica habitacional, sendo a regularizacdo de parcelamentos urbanos, que possuam previsao
legal, um dos meios de atuacdo na tentativa de se reduzir o alarmante déficit de moradias

nesse ente federativo.'?°

Para auxiliar nessas atividades, a Companhia de Desenvolvimento Habitacional do
Distrito Federal, Codhab, empresa publica integrante da Administracdo Indireta do Governo
do Distrito Federal, criada pela Lei n° 4.020, de 2007, é vinculada & Segeth e possui por
finalidade a execucdo da Politica de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal. A
Codhab € responsavel por promover a regularizacdo urbanistica, ambiental e fundiaria de
areas declaradas integrantes de programas habitacionais de interesse social do Distrito
Federal, conforme disposto no artigo 4°, da Lei n° 4.020/20072, Além disso, executa
programas de construcdo de moradias populares, disponibiliza postos de assisténcia técnica
em comunidades carentes para promover as melhorias necessarias nos projetos urbanisticos de

residéncias dessas localidades, dentre varias outras atribuicges. 122

3.1.3.1 ARIS — Areas de Regularizagio de Interesse Social

O plano diretor, previsto no Estatuto da Cidade, € um instrumento de grande
importancia para a ordenagdo das cidades, conforme analisado anteriormente. No Distrito
Federal, o Plano Diretor de Ordenamento do Distrito Federal, Lei Complementar n® 803, de 25
de abril de 2009, atualizado por meio da Lei Complementar n°® 854, de 15 de outubro de 2012,
prevé a regularizacio fundiaria das denominadas Areas de Regularizacdo de Interesse Social
(ARIS), que se constituem como resultado de assentamentos urbanos irregulares em terras

publicas ou de particulares por populacdes de baixa renda.'??

Para ser considerada uma ARIS, é necessario que a area seja passivel de regularizagéo,
conforme previsdo legal. Em sendo passivel, sera seguido um tramite processual com diversos
procedimentos, como a elaboragdo dos projetos urbanisticos pela Codhab, considerado o

primeiro passo para a legalizacdo da ocupacdo. Por meio da Lei Complementar n® 753/2008,

120 BRASILIA. Decreto 36.236, de 1° de janeiro de 2015.

121 BRASILIA. Lei Distrital n® 4.020, de 25 de setembro de 2007

122 BRASILIA. Secretaria de Estado de Gestdo do Territério e Habitagdo. Governo do Distrito Federal. Politica
Habitacional. Disponivel em: <http://www.segeth.df.gov.br/habitacao/politica-habitacional.html>. Acesso
em: 21 mar. 2017.

123 BRASILIA. Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal, Lei Complementar n° 803,
de 25 de abril de 2009, atualizado por meio da Lei Complementar n°® 854, de 15 de outubro de 2012


http://www.segeth.df.gov.br/habitacao/politica-habitacional.html
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ficou criado o Setor Habitacional Ribeirdo, que é composto pela Area de Regularizagio de
Interesse Social — ARIS Ribeirdo, ocupada pelo assentamento conhecido como “Condominio”
Porto Rico, declarada como Zona Especial de Interesse Social, de acordo com o artigo 2° da

referida Lei, cujo processo de regularizacio fundiaria sera analisado no item 3.2.1%*

3.1.3.2 O Decreto n° 34.210/2013 que regulamenta a Lei Distrital n°® 4.996/2012

A Lei Distrital n° 4.996/2012, que dispde sobre a regularizacdo fundiaria no Distrito
Federal, estabelece, ja no seu artigo 1°, que os dispositivos referentes a regularizacdo fundiaria
de assentamentos urbanos constantes da antiga Lei Federal n® 11.977/2009, cujo Capitulo I1I
foi revogado pela Lei Federal n° 13.465/2017, serdo aplicados ao Distrito Federal. Dessa
forma, as disposicbes da Nova Lei analisadas previamente neste trabalho acerca da
regularizacdo fundiaria de interesse social, serdo aplicadas aos assentamentos irregulares

constituidos por populacdo de baixa renda do Distrito Federal.

Autoriza, no seu artigo 3°, a regularizacao fundiaria de imdveis do Distrito Federal, de
até 250 m2, aos seus atuais ocupantes, sendo estes parcelamentos informais consolidados e
previstos na Estratégia de Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social do Plano Diretor, desde
(ue seus ocupantes cumpram os requisitos do artigo'?>, como é o caso dos imoveis localizados

no “Condominio” Porto Rico, haja vista que se encontram nessa estratégia.

O Decreto n°® 34.210/2013 (Anexo 6) que regulamenta a Lei n® 4.996/2012, traz em
seu artigo 2° algumas importantes definicdes para a regularizacdo fundiaria de interesse
social, como: &rea urbana consolidada, assentamentos irregulares, habilitacdo, parcelamento
informal consolidado, e regularizacdo fundiéria de interesse social, no qual esta explicita a
previsdo de regularizacdo fundiaria de imoveis situados em ARIS, como é o caso do
“Condominio” Porto Rico, conforme alinea “a”, do inciso VIII. O Decreto possui o Capitulo

I11 destinado a regularizacdo de parcelamentos informais consolidados previstos na estratégia

124 BRASILIA. Lei Complementar n° 753, de 02 de janeiro de 2008

125 BRASILIA. Lei n° 4,996, de 19 de dezembro de 2012. Art. 3° - Fica autorizada a regularizagdo, por meio da
doacdo, de imoveis do Distrito Federal de até duzentos e cinquenta metros quadrados aos atuais ocupantes de
parcelamentos informais consolidados, previstos na Estratégia de Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social
do Plano Diretor de Ordenamento territorial, que cumpram, cumulativamente, 0s seguintes requisitos:
I — ter renda familiar de até cinco salarios-minimos;
Il — néo ter sido beneficiados em programas habitacionais do Distrito Federal;
111 — comprovar que residem no Distrito Federal nos Gltimos cinco anos, mesmo que ndo seja no endereco a
ser regularizado;
IV — ndo ser e nem ter sido proprietarios, promitentes compradores ou cessionarios de imovel residencial no
Distrito Federal,;
V — ndo ocupar area com restri¢do urbanistica e ambiental nos termos da legislagdo vigente.
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de regularizagdo fundiaria de interesse social do PDOT, o que é justamente o caso do
assentamento em questdo. Possui, nos seus artigos iniciais, disposi¢Oes referentes ao
requerimento da regularizacdo, dentre as quais o artigo 6° que reitera os requisitos constantes
no artigo 3°, da Lei Distrital n® 4.996/2012.

A Secdo I, do Capitulo Ill, trata do projeto de regularizacdo fundiaria de interesse
social, que deve considerar as caracteristicas da ocupacdo, de modo a definir os parametros
urbanisticos e ambientais especificos para cada caso. Os artigos dessa secdo tratam de
critérios especificos do projeto, como a definicdo das dimensdes dos lotes, das vias de
circulacdo, das areas destinadas para implantacdo de equipamentos e infraestrutura pablicos,
as medidas necessarias para a promocao da sustentabilidade urbanistica, social e ambiental, as
condicBes para a promogdo da seguranca da populacdo em areas de risco, as medidas para
adequacdo da infraestrutura basica, que servirdo de base para a elaboracdo do projeto de
infraestrutura, dentre vérias outros. Trata, no artigo 9°, dos legitimados a promover a

regularizacdo fundiaria de interesse social, como a associacdo de moradores.

Dispde, no artigo 10, que o processo de regularizacdo fundiaria de interesse social sera
iniciado a partir da apresentacdo do projeto a antiga SEDHAB — Secretaria de Habitacéo,
Regularizagéo e Desenvolvimento Urbano, atual SEGETH — Secretaria de Estado de Gestéo
do Territorio e Habita¢do, composto por varios documentos, como levantamento topografico
georreferenciado, levantamento socioeconémico e cadastral dos moradores com identificacdo
dos futuros beneficiarios pela regularizagdo, a planta de urbanizacdo de regularizacdo de
parcelamento para registro do assentamento e emissdo das matriculas das unidades, o
memorial descritivo do parcelamento proposto para a regularizagdo da ocupagdo existente,
bem como o cronograma fisico das obras e servicos'?®. Trata, inclusive, das especificagdes
técnicas referentes a planta de urbanizacdo do parcelamento, bem como das especializagdes
referentes ao Memorial Descritivo da regularizacdo do parcelamento. Seu artigo 13 dispbe
sobre o cronograma fisico das obras e servigos, no que tange a previsdo de indicagdo das

obras e servigos a serem executados e ao prazo de execucao.

Possui 0 Decreto uma se¢do especifica para a regularizacio fundiaria em Areas de
Preservacdo Permanentes, as APP’s, na qual ¢ admitida a regularizacdo fundidria de interesse
social, desde que o respectivo projeto seja aprovado na forma prevista na legislacdo que

estiver em vigor, e ressalta, também, as especificacdes referentes ao estudo técnico que deve

126 BRASILIA. Decreto n° 34210, de 13 de marco de 2013.
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ser incluido no projeto, elencando os elementos minimos que devem constar nesse estudo. Ha,
na Secdo 11, a previsdo legal de que a regularizacdo fundiéria pode ser realizada por etapas,
haja vista 0 porte do assentamento ou as conveniéncias técnicas, econémicas e juridicas, com

a exigéncia de um projeto de regularizacao fundiaria especifico para cada etapa.

Determina, ainda, na Secdo IV, artigo 18, que o projeto de regularizacdo fundiaria de
interesse social deve ser apresentado para analise e aprovagdo do antigo GRUPAR — Grupo de
Andlise e Aprovacdo de Parcelamentos do Solo e Projetos Habitacionais que, em ato Unico,
equivalera ao licenciamento urbanistico e ambiental, haja vista a emissdo de pareceres
especificos para aprovacdo do projeto pelos representantes dos oOrgdos ambiental e
urbanisticos no GRUPAR. Contudo, o referido grupo de forca tarefa foi extinto, sendo agora
necessario submeter o projeto a cada érgdo responsavel, ndo existindo mais essa facilidade
que era encontrada na concentracdo dos representantes de cada 6rgdo em um SO grupo,
tampouco os licenciamentos urbanistico e ambiental expedidos em ato unico. Agora, 0
responsavel pelo licenciamento ambiental é o IBRAM — Instituto Brasilia Ambiental e pelo

licenciamento urbanistico a CODHAB - Companhia de Desenvolvimento Habitacional do DF.

Ressalta-se que o Decreto n® 35.579/2014 alterou a redacdo do 85°, do artigo 18, que
passou a dispor que o projeto de regularizacdo fundiaria, apds aprovacdo do antigo GRUPAR
e do antigo CONAM - Conselho do Meio Ambiente do Distrito Federal, devera ser submetido
a aprovacdo final do Distrito Federal mediante decreto. Acrescentou ao artigo o 86° que
estabelece que sera necessaria a aprovacdo do projeto pelo CONPLAN — Conselho de
Planejamento Territorial Urbano do Distrito Federal, nos casos de alteragdo dos indices
previstos no PDOT. Por fim, o artigo 19 dispbe sobre os documentos que devem acompanhar
0 requerimento do registro do parcelamento resultante do projeto de regularizagdo fundiaria

de interesse social.'?’

3.2 O moroso processo de regularizacio fundiaria do “Condominio” Porto Rico

O processo de regularizacdo fundiaria do “Condominio” Porto Rico possui uma
extensa historia de tentativas de solucionar a situacdo da regido, haja vista se tratar de um
assentamento irregular consolidado em uma area que se localiza dentro de uma regido com
um antigo conflito fundiario, conforme serd analisado no subitem 3.3.2. Nesse sentido, este

item tem por objetivo analisar esse moroso processo de regularizacdo fundiéria, cuja demora

127 BRASILIA. Decreto n° 34210, de 13 de marco de 2013.
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impede o cumprimento do direito social & moradia digna e adequada de seus moradores. Para
tanto, esta dividido em duas partes, sendo a primeira relativa a instauracdo do referido
processo de regularizacdo, no ano de 2008, por meio da Lei Complementar n° 753, e a
respectiva criacdo do Setor Habitacional Ribeirdo, e a segunda parte concernente as

dificuldades enfrentadas no decorrer desse processo.

3.2.1 Ainstauracdo do processo de regularizacéo fundiaria por meio da Lei Complementar
n° 753/2008 e a criagdo do Setor Habitacional Ribeirdo

Conforme explanado anteriormente, a ocupacdo da &rea em que se encontra O
“Condominio” Porto Rico teve inicio por volta do ano 2000, com poucas casas e foi
aumentando e se consolidando ao longo dos anos. Concomitantemente a ampliacdo dos
imdveis na regido, houve igualmente um aumento na sua populacdo que, como ja visto,
ultrapassa os vinte mil habitantes de baixa renda nessa regido irregular sem condig¢des dignas
e adequadas de moradia. Diante disso, o Governo do Distrito Federal resolveu, tendo em vista
a legislacdo aplicada a regularizacdo fundiaria urbana analisada acima, que levou a Lei
Complementar n°® 753, de 02 de janeiro de 2008, Anexo 7, criar o Setor Habitacional Ribeir&o,
nomenclatura dada a area localizada na RA XIlll, Regido de Santa Maria, e estabelecer

parametros para a aprovacao de projeto de urbanismo.

Para tanto, determina o artigo 2°, caput, da referida Lei Complementar, que o Setor
Habitacional Ribeirdo é composto pela ARIS Ribeirdo, ocupada pelo assentamento em
questdo, declarado Zona Especial de Interesse Social — ZEIS, cuja poligonal consta no Anexo
I, da Lei, e pela area destinada a implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios,
espacos livres de uso publico e realocacdo de familias ocupantes de areas de risco, de
preservacdo ambiental que interfiram no projeto de urbanismo. O artigo 2° da Lei possui
alguns paragrafos com descri¢des sobre a regido a ser regularizada, como a area minima para
lotes residenciais unifamiliares inseridos na ARIS, bem como os usos permitidos: residencial,

coletivo, comercial e de prestacao de bens e servigos de abrangéncia geral, e misto.

O artigo 3°, caput, dispGe que, em virtude do relevante interesse publico e social, por
se tratar de area ocupada por populacdo de baixa renda, o Governo do Distrito Federal ira
adotar as providéncias necessérias para a regularizacdo fundiaria do local em questdo, de

modo a garantir a titulacdo aos atuais ocupantes que atendam aos critérios estabelecidos na
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politica habitacional do Distrito Federal?®, com vistas a cumprir o direito social a moradia e a
propriedade urbana, contudo, néo se verificando na realidade. Seu 81° determina que, com a
finalidade de resguardar a participacdo da populacdo interessada, deveria ser eleita uma
comissdo de moradores, em reunido convocada pela Administracdo Regional de Santa Maria,
para acompanhar todo o processo de identificacdo, habilitacdo e remocdo ou fixacdo das
familias ocupantes da regido. Nesse aspecto, tem-se que a Presidente da Associacdo de
Moradores de Porto Rico, Teresinha da Silva Rocha, acompanha o processo de regularizacéo
e tem auxiliado na identificacdo das familias que devem ser realocadas para outros locais
dentro da poligonal, porém, ndo foi eleita em conformidade com o disposto na Lei
Complementar, tendo sido escolhida pelos proprios moradores do “Condominio” Porto Rico,

no inicio das ocupacdes.

O artigo 4°, caput, estabelece que o Poder Executivo providenciara a implantacéo da
infraestrutura basica na regido a ser regularizada, nos termos do 86°, do artigo 2°, da Lei que
dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano, Lei n° 6.766/1979'%°. Conforme previamente
analisado neste trabalho, até o presente momento, existem no local, ainda que ndo em toda a
poligonal, apenas o abastecimento por agua potavel e o fornecimento de energia elétrica,
sendo as vias de circulacdo precarias, no chdo batido ou em asfalto apenas na avenida
principal que conta com inimeros buracos. Seu paragrafo unico estabelece que as unidades
imobiliérias, que forem criadas pelo projeto urbanistico do Setor Habitacional Ribeirdo e se
tornarem remanescentes ap6s o remanejamento das familias em éareas de risco, ficardo
disponiveis para o atendimento da demanda da politica habitacional do Distrito Federal, o que

também ainda ndo se verifica. No que se refere a seu projeto urbanistico, dispde o artigo 5°

128 BRASILIA. Lei n° 3.877, de 26 de junho de 2006. Dispde sobre a politica habitacional do Distrito Federal.
“Art. 4° Para participar de programa habitacional de interesse social, o interessado deve atender aos
seguintes requisitos:
| — ter maioridade ou ser emancipado na forma da lei;

Il — residir no Distrito Federal nos Gltimos cinco anos;

Il — ndo ser, nem ter sido proprietario, promitente comprador ou cessionario de imdvel residencial no
Distrito Federal;

IV — ndo ser usufrutuario de imovel residencial no Distrito Federal;

V — ter renda familiar de até doze salarios minimos”.

129 BRASILIA. Lei n. 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Disp&e sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da
outras Providéncias. “Art. 2°, § 6°. A infraestrutura bésica dos parcelamentos situados nas zonas habitacionais
declaradas por lei como de interesse social (ZHIS) consistird, no minimo, de: I - vias de circulacdo; Il -
escoamento das aguas pluviais; Il - rede para o abastecimento de agua potavel; e IV - solugBes para o
esgotamento sanitario e para a energia elétrica domiciliar.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.766-1979?OpenDocument
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que este devera contemplar “as restri¢does fisicoambientais e mitigadoras recomendadas pelo

Estudo Ambiental e que integrem a licenca ambiental”.**°

N&o obstante o processo de regularizacdo fundiaria do caso em questdo ter iniciado
com a referida Lei Complementar, de acordo com o Relatorio para Revisdo do Projeto
Urbanistico com Acréscimo de Ocupacdes da Area de Regularizac&o de Interesse Social do
Setor Habitacional Ribeirdo/Condominio Porto Rico, houve anteriormente uma proposta de
Lei Complementar de n° 650, de 24 de setembro de 2002, que determinava o parcelamento da
area das chacaras 17 e 18 do Nucleo Rural de Santa Maria para habitacdo, tendo sido, a época,
impugnada pelo MPDFT, sob o argumento de se tratar de matéria afeta ao Plano Diretor de

Ordenamento Territorial. 13!

Com relacdo ao projeto urbanistico para o Setor Habitacional Ribeirdo/ “Condominio”
Porto Rico, tem-se que foi elaborado a partir de estudos ambientais e topograficos
desenvolvidos entre os anos 2008 e 2010 pela empresa Topocart. Fundada no ano de 1991,
trata-se de uma empresa de consultoria especializada na elaboracdo de levantamento de dados,
estudos e projetos tecnicos, oferecendo, assim, servicos de topografia e cartografia;
inicialmente, teve como foco o Distrito Federal e regido. Segundo a arquiteta e urbanista,
Mariana Roberti Bomtempo, lotada no Posto de Assisténcia Técnica do Setor Habitacional
Ribeirdo/Condominio Porto Rico, a Topocart foi responsavel pela realizacdo de um estudo
bem elaborado sobre a regido, tendo realizado todos os levantamentos necessarios (como
vistoria do loteamento subsidiada por imagens de satélite, estudos ambientais e topograficos,
entre outros) e cumprido todos os requisitos que foram cobrados a época’®?. Dessa forma, o
Decreto n° 30.414, de 25 de maio de 2009, sendo, na ocasido, o governador do Distrito
Federal, José Roberto Arruda, aprovou o projeto de parcelamento urbano do Setor
Habitacional Ribeirdo, consubstanciado no Projeto de Urbanismo URB-RP 026/09 e
Memorial Descritivo — MDE-RP 026/09, conforme Anexo 8.1%

No més de marco de 2010, foi apresentado pela Topocart o Plano de Controle
Ambiental (PCA), necessario para a obtencdo do licenciamento ambiental para fins de

130 BRASILIA. Lei Complementar n° 753, de 02 de janeiro de 2008.

181 CODHAB/DF. Posto de Assisténcia Técnica — Setor Habitacional Ribeirdo/Condominio Porto Rico.
Relatorio para Revisdo do Projeto Urbanistico com Acréscimo de Ocupagdes da Area de
Regularizacgéo de Interesse Social do Setor Habitacional Ribeirdo/Condominio Porto Rico. 2016.

132 Entrevista com a arquiteta e urbanista, Mariana Roberti Bomtempo, lotada no Posto de Assisténcia Técnica
do Setor Habitacional Ribeirdo/Condominio Porto Rico, em Fevereiro de 2017.

133 BRASILIA. Decreto n° 30.414, de 25 de maio de 20009.
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urbanizacgéo e regularizacdo do “Condominio” Porto Rico. Trata-se de um estudo que possuli
uma descrigdo completa da situacdo ambiental da regido, bem como estratégias que visem a
preservacdo das riquezas ambientais existentes. Como o local a ser regularizado possui uma
parte localizada em area de preservacdo permanente — APP do Planalto Central, de 2002,
foram estabelecidos quatro critérios para definicdo de areas de protecdo ambiental: APP de
nascentes, APP de corregos, APP de vereda e APP de inclinacdo, sendo esta ultima a que
cobre a maior parcela de areas ocupadas na regido e a que determinava a maior quantidade de
remocdes, de acordo com a Resolucio do Conama n° 10/1988'%*. N&o obstante, esta
Resolucdo foi revogada pouco tempo depois de ser publicado o PCA, diante da Resolugédo do
Conama n° 428/2010.1%

Com o advento do Novo Cddigo Florestal, Lei n° 12.651, de 25 de maio de 2012, a
legislacdo sobre areas de preservacdo permanente fica a cargo do Capitulo I, Secdo I, desta
Lei. Assim, a definigio de inclinagio passou a ser a seguinte: “Art. 4% Considera-se Area de
Preservacdo Permanente, em zonas rurais ou urbanas, para os efeitos desta Lei: V - as
encostas ou partes destas com declividade superior a 45°, equivalente a 100% (cem por cento)
na linha de maior declive”. Com isso, facilitou-se o processo de regularizagdo do caso
concreto, diante da diminuicdo bastante significativa da remocdo das ocupacbes que se
localizam em area de preservacdo permanente, como se vera mais adiante neste trabalho.
Inclusive, o Decreto Distrital n® 34.210/2013 estabelece parametros para que o Estado adote
as medidas necessarias para a seguranca da populacdo em vulnerabilidade social, de forma

que seja possivel sua permanéncia em ocupacdes mesmo em inclinagdes superiores a 30%.%

Diante do conflito fundiario nas terras que fazem parte do Quinh&o 23 e que ndo foram
desapropriadas antes de sua ocupacao, em razdo de parcelamentos irregulares do terreno ou

por outras questdes, do qual faz parte 0 “Condominio” Porto Rico, conforme ainda sera

134 CONAMA. Resolucédo n° 10/1988. Art. 8°: Nenhum projeto de urbanizacdo podera ser implantado numa
APA, sem a prévia autorizacdo de sua entidade administradora que exigira: f) tracado de ruas e lotes
comercializaveis com respeito a topografia com inclinagao inferior a 10%.

135 CONAMA. Resolucdo n° 428/2010. Art. 8% Ficam revogadas as Resoluces Conama n° 10, de 14 de
dezembro de 1988, Conama n° 11, de 3 de dezembro de 1987, Conama n° 12, de 14 de dezembro de 1988,
Conama n° 13, de 6 de dezembro de 1990; bem como o inciso Il, do art. 2° e §1° do art. 4° da Resolucdo
Conama n° 347, de 10 de setembro de 2004, e o paragrafo Unico do art. 3° da Resolucdo Conama n° 378, de
19 de outubro de 2006.

13 BRASILIA. Decreto Distrital n°® 34.210, de 13 de marco de 2013. Art. 8% O projeto de regularizacio
fundiaria de interesse social deve definir os seguintes elementos: IV — as condi¢des para promover a
seguranca da populacdo em situacfes de risco, da seguinte forma: ¢) a ado¢do de medidas especificas que
possibilitem a permanéncia de ocupacdes em terrenos com declividades igual ou superior a 30% (trinta por
cento).



96

analisado no presente trabalho, no dia 22 de julho de 2009, a &rea do Setor Habitacional
Ribeirdo foi definida como publica, pelo Decreto n° 30.503 que a “desapropriou”, sendo
posteriormente revogado pelo Decreto n° 30.909, de junho de 2010, por se tratar de uma area
particular e em razdo de necessitar de mais estudos para definicdo da melhor alternativa para a
regularizacdo fundiaria do “Condominio” Porto Rico. Na ocasido do primeiro decreto, o
Governador do Distrito Federal da época, José Roberto Arruda, entregou aproximadamente
quinhentos Termos de Cessao de Uso (TCU’s) para 0s varios moradores da regido e prometeu
asfaltar o local no prazo de 40 dias a contar da entrega dos termos, 0 que ndo se
concretizou'®’. Posteriormente, esses TCU’s ndo foram reconhecidos pelas gestdes futuras, 0
Poder Executivo do Distrito Federal, tendo em vista o desdobramento do conflito fundiario
gue envolve a regido da ocupacdo. Em setembro do ano de 2009, o Tribunal de Justica do
Distrito Federal e Territérios — TIDFT ja havia anulado, em favor do espdlio, as matriculas de

desapropriacdo da Terracap na localidade.

Igualmente em razdo do conflito fundiario existente, foi firmado, em dezembro de
2010, um Termo de Compromisso e Ajustamento de Conduta — TAC, materializado pela
Resolugdo n° 18/2010, entre o Governo do Distrito Federal, Codhab, Terracap e
representantes legais do espdlio envolvido no conflito, que serd objeto de estudo no subitem
3.3.2, como tentativa de solucionar os interesses patrimoniais envolvidos na regido e dar
prosseguimento ao seu processo de regularizacdo fundiaria. Com isso, apesar do projeto
urbanistico para a regido ter sido aprovado pelo Decreto n° 30.414/2009, passou a Ser revisto e

alterado diante do TAC, o gque colaborou para o atraso na sua regularizacéo.

Apesar de ndo significar a completa regularizagdo do “Condominio” Porto Rico, o
TAC representava 0 cumprimento de duas complexas fases do processo, a fundiaria e a
registral. Contudo, o que se tem até o presente momento é que o referido TAC nédo foi
cumprido, fazendo com que o processo de regularizagdo fundiaria permanecesse estagnado e a
regido ficasse abandonada por anos pelo Governo do Distrito Federal, agravando o
desrespeito a moradia digna e adequada. Com isso, 0 processo de licenciamento ambiental
(processo n° 391.000.550/2009) e o projeto urbanistico (processo n° 392.001.765/2009)
tramitaram entre os 0rgdos competentes, sem alteracGes significativas quanto ao aumento do

numero de ocupacOes durante todos esses anos.

137 BORGES, Rodolfo. Moradores de Porto Rico recebem 500 termos de concessdo de uso. Disponivel em:
<http://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/cidades/2009/09/27/interna_cidadesdf,144665/index.shtm
I> Acesso em: 06 abr. 2017.
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Conforme visto anteriormente, no ambito distrital, o Decreto n° 34.210/2013 passou a
regulamentar a Lei n® 4.996/2012, que dispbe sobre a regularizacdo fundiéria do Distrito
Federal, em consonancia com a Lei Federal n® 11.977/2009. Tendo como base esse decreto e

138 o Governo do

0 Programa Mutirdo das Escrituras, do Programa Regularizou é Seu
Distrito Federal realizou o cadastramento dos moradores do “Condominio” Porto Rico, em
tentativa de dar continuidade ao processo de regularizagdo. Contudo, mesmo apds a reunido
dessas informacdes, juntamente com as definicdes dos parametros urbanisticos e ambientais ja
desenvolvidos, ndo foram dados os devidos encaminhamentos ao processo de regularizacdo
fundiéria da regido, sendo que alguns documentos ficaram parados na Administracao de Santa

Maria durante bastante tempo, demonstrando a inércia do Governo para com a regiao.

No ano de 2014, em fevereiro, foi publicado um estudo das Diretrizes Urbanisticas —
Expansdo de Santa Maria — DIUR 01/2014, para a &rea Sul de Santa Maria (Setor
Habitacional Ribeirdo/Condominio Porto Rico e areas adjacentes) abarcando assim parte do
Quinhdo 23, sendo competente para tal definicdo a antiga SEDHAB, atual SEGETH. Foi o
GRUPAR, por meio do Oficio n® 196/2013, que demandou a elaboragéo das diretrizes para a
regido. As diretrizes urbanisticas caracterizam-se como ferramentas de planejamento urbano e
territorial a serem observadas na elaboracdo de planos de ocupacéo e projetos urbanisticos de
parcelamentos do solo inseridos nesta area, de modo a reordenar a ocupacdo do solo com
vistas a melhoria da qualidade de vida e bem-estar coletivo. Com base nas questdes analisadas
na area relativas a ocupacao irregular, as adequac@es urbanisticas, solu¢Bes para o saneamento
béasico e o pleno desenvolvimento do potencial urbano da area, em conformidade com o Plano
Diretor ora tratado, ficaram estabelecidos os objetivos a serem enfatizados e compatibilizados
no uso e ocupacdo da regido. Além da promocdo da regularizacdo fundiaria urbana, estes
objetivos englobam a garantia de mobilidade urbana, privilegiando o transporte coletivo que,
por sua vez, € inexistente no “Condominio” Porto Rico, pois somente ha transporte coletivo
na entrada e na saida da ocupacdo, ndo percorrendo a regido, conforme analisado

anteriormente, como também a oferta de areas habitacionais, a protecdo ao meio ambiente e

138 O Governo do Distrito Federal, no ano de 2012, langou o Programa Mutirdo das Escrituras, que faz parte do
Programa Regularizou é Seu, com o objetivo de entregar escrituras a quem mora em areas sem documento
definitivo do imovel.
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recursos ambientais, especialmente considerando as &reas de solos sensiveis e 0

desenvolvimento de atividades econdmicas com a criagdo de emprego préximo a moradia.**

Em junho de 2014, o Decreto n® 35.524 instituiu o Grupo de Trabalho para
acompanhar e monitorar o processo de regularizacdo do Lote Urbano Quinhdo 23, que
engloba Porto Rico. Dentre as competéncias do Grupo de Trabalho, destaca-se o
acompanhamento das providéncias urbanisticas e ambientais da referida area e o
acompanhamento do cumprimento do TAC firmado*°. No entanto, mesmo com a instituicio
do Grupo, ndo foram verificados andamentos substanciais no processo de regularizacdo ao

longo dos anos.

No final do ano de 2014, em novembro, 0 GRUPAR solicitou & Codhab, dentre outras
exigéncias para a aprovacdo do projeto de regularizacdo fundiaria da regido, a revisdo de
partes do Plano de Controle Ambiental — PCA, como a necessidade de revisdo do mapa de
APP’s. No entanto, em dezembro desse mesmo ano, a Codhab reenviou 0 processo ao
GRUPAR sem atender as exigéncias. Contudo, no ano de 2015, o grupo de Forca Tarefa é
desfeito e 0 processo passou a ser analisado pelo IBRAM. No inicio de 2016, o IBRAM
solicitou a Codhab exigéncias para a aprovacdo do projeto, dentre as quais, novamente, a
revisdo do mapa de APP’s. Ressalta-se que, no inicio de 2015, a Codhab, juntamente com a
OASSEH - Organizacdo das Associacdes e Entidades Habitacionais do Distrito Federal,
empresa formada por entidades sociais para assumir as responsabilidades do TAC e
desenvolver projetos de moradia na localidade, uniram-se em uma tentativa de dar
continuidade ao processo de regularizacao fundiaria, porém, a parceria se desfez em agosto de
2016.

Como se pode observar, o ndo cumprimento do TAC celebrado no ano de 2010 obstou
0 andamento do processo de regularizacdo fundidria em questdo, fazendo com que o
“Condominio” Porto Rico ficasse esquecido, haja vista que praticamente ndo foram dados
andamentos no que tange a sua regularizacdo e consequente urbanizagdo, submetendo sua
populacdo a dependéncia de uma atitude governamental para prover uma solucdo. Com a
nova gestdo do Distrito Federal, com Tiago Andrade, como Secretario da SEGETH, e Marcos

Palomo, como Diretor-Presidente da Codhab, a SEGETH, juntamente com a Codhab,

139 SEDHAB. Diretrizes Urbanisticas Expansdo de Santa Maria (Setor Habitacional Ribeirdo e areas
adjacentes). Disponivel em: <www.sedhab.df.gov.br/pdfs/atualizacao_diretrizes 2014/DIUR_01 2014 ex
pansao_de_santa_maria.pdf>. Acesso em: 12 abr. 2017.

140 BRASILIA. Decreto Distrital n® 35.524, de 10 de junho de 2014.
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finalmente voltaram a “olhar” para esse assentamento precario e para essa populacdo t&o
sofrida, ocasido em que tiveram uma atitude positiva ao abrirem, em abril de 2016, o Posto de
Assisténcia em Arquitetura e Urbanismo dentro de Porto Rico, a fim de acompanhar de perto

as mudancas previstas para o local e atender as demandas de seus moradores.

Dentre as principais demandas da populacgéo local, tem-se a regularizacdo fundiaria, a
infraestrutura urbana, a instalacdo de equipamentos publicos e o reassentamento da populagéo
que reside em &reas consideradas APP. A Codhab, desde que foi aberto o referido posto de
assisténcia, tem trabalhado de modo a dar continuidade ao processo de regularizacdo fundiaria
do Setor Habitacional Ribeirdo/Condominio Porto Rico. Para tanto, a pressao por solucionar a
situacdo da area de remocdo do Porto Rico, isto é, a ocupacdo localizada em APP, passou a
ser uma demanda direta para a Companhia. Assim, ja foram realizadas algumas reunifes
sobre 0 assunto: em 1° de agosto de 2016, a reunido marcada no proprio posto de assisténcia
contou com a participacdo de representantes da SEGETH, IBRAM, TERRACAP, CODHAB
e da Administracdo Regional de Santa Maria, ocasido em que o Secretario da SEGETH
afirmou que as remocgdes da populacdo em APP sera efetuada somente em caso de extrema
necessidade, haja vista que ndo ha verba suficiente para o reassentamento de um nimero
elevado de moradores; no dia 18 do mesmo més, houve nova reunido no posto de assisténcia,
solicitada pelos moradores da regido, com o antigo Diretor-Presidente da Codhab, na qual foi
explicado aos mesmos que o referido posto ficaria responsavel pelo reestudo da area de
remocao e que apresentaria propostas para a questdo. Dessa forma, o Posto de Assisténcia tem
trabalhado de modo a atualizar a area de remoc¢do ao Novo Codigo Florestal, conforme sera

analisado.

De acordo com Relatorio para a Regularizacdo de Interesse Social do Setor
Habitacional Ribeirdo/Condominio Porto Rico supracitado, no dia 05 de setembro de 2016,
foi apresentado as equipes da DIREG e DIATE, da CODHAB, o andamento do processo de
regularizagdo e informado que os pardmetros de APP foram redefinidos pela Lei em questéo
e, assim, seria essencial atualizar o mapa de APP do PCA apresentado no ano de 2010 pela
Topocart. Com isso, 0 numero de familias a serem realocadas seria reduzido, de modo a

permitir que grande parcela da regido pudesse ser urbanizada.'**

!4 CODHAB/DF. Posto de Assisténcia Técnica — Setor Habitacional Ribeirdo/Condominio Porto Rico.
Relatorio para Revisdo do Projeto Urbanistico com Acréscimo de Ocupacgles da Area de
Regularizacéo de Interesse Social do Setor Habitacional Ribeirdo/Condominio Porto Rico. 2016.
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Atualmente, de acordo com Mariana Roberti Bomtempo, a Codhab estéa trabalhando
na atualizacdo do projeto urbanistico elaborado pela empresa Topocart, haja vista que, com o
passar do tempo, apesar de ter sido aprovado, como nao foi submetido a registro, diante do
ndo cumprimento do referido TAC, perdeu sua validade, necessitando ser atualizado. Dessa
forma, dentre outros dados, esta atualizando o levantamento acerca dos ocupantes da area,
namero de familias, nimero de habitantes por moradia, nimero de filhos em idade escolar,
emprego e renda. A arquiteta e urbanista informou que, em abril de 2017, estava trabalhando
na atualizacdo do Memorial Descrito, tendo em vista, também, a necessidade de adequa-lo as
disposic¢des especificas do Decreto Distrital n°® 34.210/2013 e da Lei Federal n® 13.465/2017.
Além disso, a Codhab esta atualizando o projeto ambiental as disposi¢ées do Novo Codigo
Florestal, de modo que a area de remocdo de familias ser& menor do que a inicialmente

prevista pela empresa Topocart.

Ressalta-se que, em marco de 2016, foram iniciadas, pela Secretaria de Estado de
Infraestrutura e Servigos Publicos - SINESP, as obras de construcdo da estacdo elevatdria de
esgoto que ira bombear o esgoto da localidade para a estacdo de tratamento de esgoto de
Santa Maria, que se encontra em uma posicdo mais elevada que a da area que abriga o
“Condominio” Porto Rico, bem como as obras de pavimentacdo asfaltica, uma vez que existe

asfalto com diversos buracos somente na avenida principal.

3.2.2 As dificuldades encontradas na concluséo do processo de regularizacdo fundiaria
urbana do caso concreto

Como se pode observar, o processo de regularizagcdo fundiaria do “Condominio” Porto
Rico, apesar de ter sido iniciado no ano de 2008, ainda nédo foi concluido, de modo que
acarreta o continuo desrespeito a moradia digna e adequada de sua populagdo. S&o nove anos
de tentativas de se regularizar a area de interesse social — ARIS constante no Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal, sem sucesso na conclusdo. Com isso, este item
tem por objetivo analisar as dificuldades que prejudicam o termino do referido processo,
como a complexa questdo fundiaria da regido, ocasido na qual serd analisada a celebracéo do
TAC, no ano de 2010, como tentativa amigavel de solucdo, bem como seu ndo cumprimento
até o presente momento. Tratard também da ndo obtencdo do licenciamento ambiental
necessario para permitir o andamento e respectiva conclusdo do processo de regularizacéo
fundiaria, e como a ndo priorizacdo pelos 6rgdos responsaveis atrasa o fechamento do

processo, consequentemente, inviabilizando cumprimento efetivo do direito social a moradia.
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3.2.2.1 A questdo fundiaria da regiao

Na época em que Juscelino Kubitschek decidiu construir Brasilia, surgiu o grande
entrave de desapropriar as terras dos fazendeiros da regido que foi escolhida para ser o
Distrito Federal. Assim, foi criada a Companhia de Urbanizacdo da Nova Capital do Brasil, a
Novacap, com atribuigdo para realizar essa tarefa. Ocorre que, ao analisar a cadeia dominial
das referidas areas, a Companhia constatou, dentre outros obstaculos a desapropriacéo, a
existéncia de terras devolutas, registros imobilidrios incompletos ou inacessiveis e, até
mesmo, auséncia de qualquer documentagdo. Nao obstante, o objetivo de construir Brasilia se
concretizou e uma parcela das terras de antigos fazendeiros ndo foi desapropriada, como o
caso em questdo. Outro fato curioso é que apoés a transferéncia da capital para o Centro-Oeste,
governos posteriores ofertaram lotes a populacdo de outras regides brasileiras, fazendo com
que algumas regiGes administrativas do Distrito Federal fossem implantadas em éareas

irregulares, contribuindo ainda mais para a cadtica questdo fundiéria.#?

Além de ser mais um retrato do modo como se deu o desordenado processo de
urbanizacdo brasileira, o “Condominio” Porto Rico, que se situa dentro de uma area
denominada Quinhdo 23, localizada na Fazenda Santa Maria, Distrito Federal, € um exemplo
do caos na questdo fundiaria urbana no Brasil. Com o falecimento de Mathildes Gongalves,
no ano de 1855, lhe sucederam no “citio de terras de cultura e campos de criar”, Fazenda
Santa Maria, os herdeiros, Alexandre, Anasticio, Agostinho e Jodo Pereira Braga, seus filhos.
Ocorre que, conforme explica Carlos Divino Vieira Rodrigues em seu trabalho sobre o
referido assentamento, ressalvado o inventario, “nada se fez para a consolidacdo do direito de
propriedade” em favor dos herdeiros mencionados, inclusive no que tange aos aspectos
registrais. Explica que é relevante considerar que esse periodo de instabilidade na questéo
fundiéaria da Fazenda Santa Maria coincide com o periodo de constru¢do e mudanga da capital
brasileira, de modo que a Comisséo de Cooperacdo para a Mudanga da Capital ndo conseguiu
obter as informacdes e documentacOes necessarias para incluir a area no controle publico e
realizar sua respectiva desapropriacdo, como ocorreu com tantas outras regides do Distrito

Federal 143

142 SEGETH - Secretaria de Estado de Gestdo do Territdrio e Habitacdo. Governo regulariza terras do Distrito
Federal. Disponivel em: <http://www.segeth.df.gov.br/sala-de-imprensa/noticias/item/3030-governo-
regulariza-terras-do-distrito-federal.html>. Acesso em: 24 abr. 2017.

143 RODRIGUES, Carlos Divino Vieira. Direitos humanos e direito social a moradia: a regularizacéo
fundiaria urbano-ambiental do “Condominio Porto Rico”, na Cidade de Santa Maria, Distrito Federal.


http://www.segeth.df.gov.br/sala-de-imprensa/noticias/item/3030-governo-regulariza-terras-do-distrito-federal.html
http://www.segeth.df.gov.br/sala-de-imprensa/noticias/item/3030-governo-regulariza-terras-do-distrito-federal.html
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Tem-se que, no ano de 1960, prosseguia a sucessao das terras da Fazenda Santa Maria,
sendo a divisdo das terras homologada por sentenca do dia 20/12/1960, na qual ficou
discriminada a gleba de terras “Quinhao n° 23”, com uma area de aproximadamente 130,8
alqueires, que tocou aos herdeiros acima mencionados. E mister ressaltar que esses herdeiros
contemplados ja eram, a época, reconhecidos como ausentes'#. Outro ponto a se destacar é
que, de acordo com Carlos Divino, os herdeiros foram contemplados com a gleba de terras
menos favoravel a agricultura ou pastoreio, assim, de menor interesse econémico para a
ocasido, o que pode ter contribuido por gerar um menor interesse ao “controle fundiario pela
via tabular do registro imobiliario”, contribuindo para o conflito fundiario que se

estabeleceu.'*

Acontece que os herdeiros ndo possuiam descendentes conhecidos para sucederem em
linha reta, situagdo que implicou na sucessao inteiramente pela linha colateral. Diante disso,
aponta-se outro fato interessante a sucessao das terras em questdo: ao ser deferido o quinhdo
dos herdeiros mencionados no inventario de 1960, abriu-se outro inventario no ano de 1963,
com sentenga homologada apenas no ano de 2005, em que foram reconhecidos e
determinados 379 beneficiarios, constituindo-se de herdeiros e credores do espoélio, sendo 0s
herdeiros todos na linha colateral, que estavam “vinculados ao esp6lio em nada menos que
quatro troncos também colaterais que se ramificavam em até cinco gerac6es que se formaram

no curso dos inventarios (ou auséncia deles) desde 1855”.146

Ressalta-se que como a tarefa de se realizar a partilha entre tantos herdeiros era
praticamente impossivel, diante da possibilidade de se formar minifandios, resolveu-se fazer a
entrega de “fracdes ideais” a cada herdeiro, com fracdo minima de 0,0029% e fragdo maxima
de 3,1250%. Entretanto, a complexidade da sucessdo ndo terminou com a partilha
homologada no ano de 2005; com a expedicao dos correspondentes formais de partilha, foram

necessarias algumas providéncias de natureza administrativa, como, por exemplo, o

Disponivel em: <http://repositorio.unb.br/bitstream/10482/17999/1/2014_CarlosDivinoVieiraRodrigues.pdf>
p. 136. Acesso em: 26 abr. 2017.

144 BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Art. 22: “Desaparecendo uma
pessoa do seu domicilio sem dela haver noticia, se ndo houver deixado representante ou procurador a quem
caiba administrar-lhe os bens, o juiz, a requerimento de qualquer interessado ou do Ministério Publico,
declarara a auséncia, e nomear-lhe-4 curador”.

145 RODRIGUES, Carlos Divino Vieira. Direitos humanos e direito social a moradia: a regularizacio
fundiaria urbano-ambiental do “Condominio Porto Rico”, na Cidade de Santa Maria, Distrito Federal.
Disponivel em: <http://repositorio.unb.br/bitstream/10482/17999/1/2014 CarlosDivinoVieiraRodrigues.pdf>
p. 136. Acesso em: 28 abr. 2017.

146 |bidem. Acesso em: 26 abr. 2017.


http://repositorio.unb.br/bitstream/10482/17999/1/2014_CarlosDivinoVieiraRodrigues.pdf
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.406-2002?OpenDocument
http://repositorio.unb.br/bitstream/10482/17999/1/2014_CarlosDivinoVieiraRodrigues.pdf
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georreferenciamento!*’. Portanto, tem-se que, somente no ano de 2014, houve o registro dos
formais de partilha, matricula de n°® 42.569 do 5° Oficio de Registro de Imdveis do Distrito
Federal, atribuindo a cada herdeiro/credor contemplado sua respectiva cota ideal do terreno.
Com isso, tem-se que a referida matricula foi retificada, pois ndo ha mais espdlios, e sim

proprietarios.

Concomitantemente a complicada sucessdo, sem fiscalizacdo e desapropriacdo
adequada das terras pertencentes ao Quinhdo 23, com o passar dos anos, e, dentre outros
motivos inerentes a ocupacdo confusa das cidades brasileiras, ja analisados no presente
trabalho, como a impossibilidade de muitas pessoas carentes entrarem no mercado formal, a
auséncia de uma politica habitacional adequada, de politicas publicas complementares e
diante da necessidade de ocupar um lugar, pessoas de baixa renda foram atraidas pela éarea
que atualmente abriga o “Condominio” Porto Rico. Apesar da boa-fé por parte de muitos
ocupantes, a ocupacao, que atualmente ultrapassa a casa de vinte mil pessoas, sendo, portanto,
consolidada, deu-se de modo irregular ao ocuparem as terras pertencentes aos sucessores da

regido.

Assim, tem-se que com vistas a proteger o direito de propriedade dos sucessores,
foram instauradas aproximadamente 2.500 acGes reivindicatdrias individuais no Tribunal de
Justica do Distrito Federal, tendo como autores 0s sucessores e como réus o0s ocupantes do
assentamento irregular. Contudo, as decisdes judiciais referentes as acdes ndo eram unanimes,
tendo em vista, por exemplo, entendimentos divergentes inclusive quanto a possibilidade de
propositura desse tipo de agdo. A recuperagéo da propriedade, entdo, se tornava cada vez mais
incerta, bem como gerava a possibilidade de desocupacdo de alguns lotes e ndo de outros,
dependendo do entendimento da deciséo judicial. Com isso, foi criada a Vara de Meio
Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Fundiario do Distrito Federal, cujo juiz titular é o Dr.
Carlos Divino Vieira Rodrigues, com competéncia para resolver o conflito, de modo a
unificar as decisdes. Apesar disso, a possibilidade de recursos e a forca da coisa julgada nos
casos que ja tinham sido submetidos a outra jurisdicdo continuavam impossibilitando a

unificacdo dos casos que tratavam do “Condominio” Porto Rico.

No caso concreto, destaca-se a existéncia de varios interesses conflitantes: o dos

proprietarios-herdeiros, que possuiam o interesse na retomada do seu direito a propriedade ou

147 Georreferenciamento de uma imagem ou um mapa ou qualquer outra forma de informagéo geogréafica é tornar
suas coordenadas conhecidas num dado sistema de referéncia.
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0 recebimento de indenizacdo correspondente; o dos ocupantes, que desejam a concretizagdo
do seu direito social a moradia digna e adequada através da respectiva regularizacdo fundiaria;
0 do Poder Publico, que possui como dever organizar as fungdes sociais da cidade e
empreender as politicas publicas necessarias a regularizacdo fundiaria; o da sociedade, que
possui o interesse difuso na organizacao urbanistica e ambiental, ignoradas no conflito!*. E,
portanto, essencial o acerto da questdo fundiaria de modo a se prosseguir nos acertamentos

urbanisticos e ambientais inerentes a regularizacdo fundiaria do caso concreto.

3.2.2.1.1 A celebragéo do TAC — Resolugéo n° 18/2010

Diante desse cenario, Carlos Divino explica que “entrou em cena o ativismo judicial”,
isto é, uma forma de realizar a aproximacdo dos atores sociais e politicos envolvidos na
questdo. Foi realizada, entdo, uma primeira audiéncia de conciliacdo em abril de 2010, com a
participacdo de representantes dos sucessores, representante legal da Terracap, Defensores
Publicos em defesa dos interesses dos moradores do assentamento irregular, Procurador do
Distrito Federal, procuradores ou representantes da CAESB, NOVACAP, CODHAB,
Assessor Especial da Secretaria de Governo e a Secretaria Executiva do GRUPAR, na qual

foram ajustadas nove clausulas para superar algumas questdes da época.

Houve uma segunda audiéncia de conciliacio em maio do mesmo ano com a
participacdo dos mesmos integrantes da primeira, mas que nao teve grandes avangos, em
razdo da dependéncia de uma acdo do Governador do Distrito Federal a época, sobre a
elaboracdo de politicas publicas para a regido. Da mesma forma, uma terceira audiéncia de
conciliacdo, nos mesmos moldes das anteriores, pouco avancou, mas foi responsavel pelo
incentivo da comunicacdo extrajudicial entre os envolvidos. Contudo, foi em 16 de dezembro
de 2010, que os entendimentos foram alcancados por meio da celebragdo do Termo de
Ajustamento de Condutas — TAC, Resolugdo n° 18/2010, Anexo 10, homologado na mesma
data, que trata de procedimentos para a regularizacdo fundiaria do Setor Habitacional
Ribeirdo, em cumprimento a execucdo da politica habitacional do Distrito Federal, que
contempla a regulariza¢do da ARIS em que se situa o “Condominio” Porto Rico. A tentativa
amigavel de solugcdo da questdo fundiéria foi firmada entre o Governo do Distrito Federal,

Codhab, Terracap, denominados “Estado”, e espolios de Alexandre, Anastacio, Agostinho e

148 RODRIGUES, Carlos Divino Vieira. Direitos humanos e direito social a moradia: a regularizacio
fundiaria urbano-ambiental do “Condominio Porto Rico”, na Cidade de Santa Maria, Distrito Federal.
Disponivel em: <http://repositorio.unb.br/bitstream/10482/17999/1/2014_CarlosDivinoVieiraRodrigues.pdf>
p. 144. Acesso em: 28 abr. 2017.
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Jodo Pereira Braga, representados pela inventariante Leonidia Braga Meireles, tendo sido
homologada nos autos da Acdo Reivindicatdria n® 2009.01.1.197469-8 em trdmite na Vara de

Meio Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Fundiario do Distrito Federal.

Tendo em vista o artigo 5°, inciso XXIII, da Constituicdo Federal, que dispbe que a
propriedade devera atender sua funcao social; as disposicdes do Estatuto da Cidade e da Lei
Federal n® 11.977/2009; a Lei Organica do Distrito Federal; a Lei Complementar n® 753/2008,
a Lei Distrital n® 3.877/2006 (a politica habitacional do Distrito Federal); a Lei Complementar
Distrital n°® 803/2009 — PDOT, bem como considerando que a moradia ¢ um direito social
constitucionalmente garantido; que a politica de habitacdo e desenvolvimento urbano tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes; que a execugdo da politica habitacional de interesse social no &mbito
do Distrito Federal ¢ atribuicdo da Codhab/DF; os compromissos assumidos pelo Governo do
Distrito Federal em solidariedade com a Codhab/DF, no Termo de Ajustamento de Conduta
n® 008/2008, firmado com o IBAMA com a interveniéncia do Ministério Publico Federal,
dentre os quais, promover todas as a¢cdes necessarias para efetivar a regularizacdo fundiéria,
urbanistica e ambiental do Setor Habitacional Ribeirdo; a necessidade de utilizacdo da éarea
irregularmente ocupada para atender a interesse social e, dentre outras consideragdes, tendo
em vista que o instrumento de compromisso e ajustamento de conduta se apresentava como
alternativa adequada como medida preparatéria para a regularizacdo fundidria do
“Condominio” Porto Rico, foram firmados deveres e obrigacfes reciprocas, conforme a

clausula primeira do acordo.

De acordo com o TAC, ficou reconhecida a titularidade do dominio da area na qual se
localiza o assentamento irregular, em favor dos espolios, denominados de “particulares”,
segundo a clausula segunda. Em seguida, os particulares reconheceram a area denominada
“Condominio” Porto Rico, como parcelamento irregular localizado em area de interesse
social, no Setor Habitacional Ribeirdo, e que, em virtude do interesse do Governo do Distrito
Federal em realizar sua regularizacdo aos atuais ocupantes de baixa renda que atenderem aos
requisitos legais, se comprometeriam nas seguintes obrigacdes: transferir o dominio da area
ocupada pelo Condominio Porto Rico, por intermédio do Juizo do Inventario, em favor da
Codhab/DF, para a necessaria regularizacdo fundiaria; destinar, ao menos, 50% das unidades
residenciais por eles edificadas na area remanescente que continuar sob seus dominios, para o

atendimento da politica habitacional de interesse social do Distrito Federal; elaborar os
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projetos de infraestrutura urbana e promover sua implantagdo na area remanescente de sua
propriedade a ser ocupada. Inclusive, no presente TAC, os particulares se comprometem
também em transferir o dominio, em favor do Distrito Federal, de outra area para fins de
regularizacdo fundiaria, ndo sendo esta localizada no “Condominio” Porto Rico, e sim, na
ARIS Céu Azul,

Como contraprestacdo do Estado, os particulares se comprometeram a aceitar o projeto
urbanistico de parcelamento do solo, com as alteracGes promovidas por eles mesmos, na parte
em que alcancar as areas desocupadas que continuardo sob seu dominio, apds a emissdo de
licenca ambiental correspondente, a ser providenciada pelos seus representantes legais, e
correspondente atendimento das condicionantes previstas; receberem uma area de 48 hectares,
devidamente recuperada ambientalmente; os estudos e projetos ja efetivados na area que
permanecera sob seu dominio e a subsequente desoneracdo das despesas realizadas, até aquela

data, no processo de regularizacao fundiaria.

Por se tratar de uma ARIS destinada ao atendimento das familias de baixa renda e
execucdo da politica habitacional do Distrito Federal, a regularizacdo fundiéria, a criacdo e
distribuicdo das unidades habitacionais e a instalacdo dos equipamentos publicos serdo de
responsabilidade da Codhab, com o apoio técnico da Terracap e de demais 6rgdos
administrativos responsaveis. Assim, restaram acordadas obrigacdes para a Codhab e para a

Terracap, nos termos do TAC.

Segundo a clausula sexta, a Codhab firmou o compromisso de adotar as providéncias
para a edicdo de um novo decreto de aprovacdo do projeto urbanistico, com as devidas
alteracdes apos a emissao da licenca ambiental, vez que o projeto elaborado com o apoio da
Topocart perdeu sua validade; em se tornando proprietaria da area que abriga a ocupagéo
irregular, mediante a transferéncia do dominio pelos particulares, executar a politica
habitacional de interesse social ao criar unidades habitacionais na localidade e distribui-las as
atuais ocupantes que atenderem aos requisitos analisados no subitem 3.2.3.2; com relacdo a
area desocupada, disponibilizar o projeto urbanistico ao particular para elaboracdo dos

projetos complementares.

As obrigacOes da Terracap, de acordo com a clausula sétima, consistem em levar a
registro o projeto urbanistico, que devera distinguir o que pertence a cada ente publico e o que

ficara em dominio dos particulares, sendo necessaria a anuéncia da Codhab e dos particulares;
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destinar area de sua propriedade que existe ao lado do “Condominio” Porto Rico,
desobstruida, para a finalidade de realocar a populacdo que ocupa area de risco e protecao
ambiental no assentamento, em cumprimento ao TAC n° 008/2008; entregar a area de 48
hectares, devidamente recuperada ambientalmente, aos particulares que se comprometeram
em aceitad-la, sem qualquer 6nus a estes, em ato simultdneo a ratificacdo dos termos da
escritura publica firmada entre a Terracap e o espolio de Adorvenil Joaquim Alvez, dando

plena quitacio a desapropriagdo efetivada dessa area. *°

Como explica Carlos Divino, com o TAC, restaram compostos 0s interesses da classe
dos herdeiros-proprietarios, dos moradores informais do assentamento, 0s compromissos do
Estado no atendimento do direito social a moradia e seus esforcos para o estabelecimento da
ordem urbanistica e ambiental, para uma posterior titulagdo dos moradores, pois, apesar de
ndo significar a inteira regularizacdo do “Condominio” Porto Rico, os compromissos
assumidos pelas partes e a execucio das suas clausulas conduziam a essa finalidade!®. No
obstante, até o presente momento, o referido TAC ainda ndo foi cumprido, inviabilizando os

interesses e os direitos estabelecidos, conforme sera analisado no subitem a seguir.

No que tange a titulacdo dos atuais ocupantes do assentamento, como a area em que se
localiza a ocupacdo irregular deverd ter seu dominio transferido para a Codhab, o titulo que se
pretende disponibilizar para os atuais ocupantes € o titulo de propriedade, por meio da doacéo,
de imdvel residencial ou misto com predominancia residencial, de até 250 m2, conforme
disposto no artigo 3°, da Lei Distrital n°® 4.996/2012, e condicionado ao cumprimento de seus
requisitos previamente analisados no subitem 3.2.3.2. Em ndo sendo cumpridos tais requisitos
ou em sendo 0 imovel para destinagdo comercial ou mista com predominéncia comercial, ndo

serdo objeto de doacéo, terdo que ser adquiridos por meio da compra e venda.

3.2.2.1.2 0O n&o cumprimento do TAC

Com relagdo aos prazos, ficou acertado que os atos juridicos previstos no TAC
deveriam ser praticados no prazo de 90 dias, a contar da sua publicacdo, prevista, de acordo
com a clausula déecima, para o prazo maximo de trés dias apds sua homologacdo judicial que

ocorreu no dia em que foi celebrado, ou seja, 16 de dezembro de 2010. A ressalva era apenas

149 Termo de Ajustamento de Condutas — TAC, Resolugdo n° 18/2010.

150 RODRIGUES, Carlos Divino Vieira. Direitos humanos e direito social a moradia: a regularizacio
fundiaria urbano-ambiental do “Condominio Porto Rico”, na Cidade de Santa Maria, Distrito Federal.
Disponivel em: <http://repositorio.unb.br/bitstream/10482/17999/1/2014_CarlosDivinoVieiraRodrigues.pdf>
p. 150. Acesso em: 07 maio 2017.
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para as hipdteses nas quais o descumprimento das obrigacGes decorresse em razdo da
impossibilidade de satisfagéo de determinado requisito legal que independesse da vontade dos
compromissarios ou por motivo de forca maior. Assim, o prazo ficaria prorrogado até o
atendimento do requisito legal. Acontece que ja sdo quase sete anos desde sua homologacéo e

o referido acordo nédo foi cumprido.

De acordo com o0s técnicos responsaveis pelo setor de regularizagdo fundiaria, da
Codhab, as obrigagdes da Codhab e da Terracap estdo em andamento, de modo que estéo se
esforcando para o cumprimento do referido TACL. Hoje, se tem a matricula de n° 42.569, no
5° Oficio de Registro de Imoveis, retificada no ano de 2014, em nome dos herdeiros-
proprietarios (particulares). Ocorre que, para 0 cumprimento do acordo, é necessario que 0s
particulares reconhecam as glebas de terras no referido cartério e realizem a consequente
transferéncia do dominio em favor da Codhab, o que ndo foi efetivado até o presente
momento. Esse fato obsta o cumprimento das obrigacdes da Codhab e da Terracap, haja vista
dependerem da realizacdo desse ato para prosseguirem com suas obrigacfes acima citadas.
Por outro lado, os particulares acreditam que a Codhab e a Terracap precisam cumprir com
suas obrigacOes em primeiro lugar, para entdo haver o cumprimento das obrigacdes dos

particulares.

Como tentativa de dar continuidade ao cumprimento do TAC, ja foram e ainda sdo
realizadas reunides entre a Codhab, a Terracap e os particulares, nas quais muito se tem
discutido sobre a melhor forma de execucdo. Apesar disso, ainda ndo se tem nada
oficializado, fazendo com que a conclusdo do processo de regularizagcdo fundiaria do
“Condominio” Porto Rico se perpetue ao longo do tempo, desrespeitando cada vez mais 0
direito social a moradia digna e adequada das varias familias que nele se abrigam. Previsdo de
solugdo? Infelizmente ainda ndo se tem, haja vista que as partes envolvidas no TAC
permanecem no aguardo de que alguma das partes ceda de forma a dar cumprimento ao
acordo. Vale lembrar, contudo, que o TAC estipula, na clausula nona, que o Estado podera,
por meio de seu 6rgdo administrativo interessado, requerer em Juizo a adjudicagdo dos bens a
ele destinados e/ou a expedicdo de ordem judicial para 0 cumprimento das demais obrigacdes
assumidas e ndo cumpridas, independentemente da adocdo de outras medidas cabiveis.
Porém, nenhuma medida foi solicitada por enquanto, de modo que a Codhab e a Terracap

ainda aguardam uma posicao dos particulares com relacdo a satisfacdo das suas obrigacdes.

151 Entrevista com técnicos da CODHAB/DF. Setor Comercial Sul. Abril de 2017.
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3.2.2.2 A néo obtencdo do licenciamento ambiental necessario a dar andamento ao processo
de regularizagdo fundiaria

O “Condominio” Porto Rico conta com uma area de 89,07 hectares que inclui, além da
area ocupada, uma parcela de terras ainda ndo ocupada, de aproximadamente 10 hectares,
local que servira de abrigo para algumas moradias situadas nas Etapas Il e IV que deverao ser
realocadas, diante do fato de estarem em area de risco ou restricdo ambiental*®2. Conforme
analisado previamente, no ano de 2010, a empresa Topocart apresentou um estudo ambiental
e 0 Plano de Controle Ambiental — PCA, com uma completa descrigdo da situacdo ambiental
do assentamento, necessarios para a obtencdo do licenciamento ambiental, no qual ficou
estabelecido um limite ao sul do assentamento como “area de remocdo do Porto Rico”, tendo
sido criado um Plano de Relocagdo e Reassentamento de Moradores, igualmente
desenvolvido pela Topocart.

Desde essa época, os moradores da area de remocdo tém esperado a execucdo desse
plano, ndo tendo isso, contudo, impedido o surgimento de novas ocupagfes nessa regido
durante esses anos. Ressalta-se que aqueles que permanecem ou iniciaram sua moradia nessa
localidade ndo possuem rede de agua potavel e a energia elétrica é fornecida através de
ligacOes clandestinas, conforme se pode observar no Anexo 9, além da precariedade dos

demais servicos publicos essenciais verificados nas demais regifes do assentamento.

Conforme analisado no presente trabalho, a area de remogdo se localizava em uma
Area de Protecdo Permanente — APP, cujos parametros sdo a APP de nascentes, APP de
corregos, APP de vereda e APP de inclinacdo, sendo esta a que mais determinava a grande
quantidade de moradias a serem realocadas, como se pode observar na parte com alinhamento
na cor laranja no primeiro mapa do Anexo 11, tendo em vista o determinado pela Resolugédo
do Conama n° 10/1988. Ocorre que, conforme verificado previamente, tal Resolucdo foi
revogada diante da Resolu¢do do Conama n° 428/2010. Ainda, o Novo Codigo Florestal, Lei
n°12.651/2012, deu uma nova definicdo de inclinacéo, isto é, estabeleceu um novo parametro
para a declividade de risco, que passou a considerar em risco as constru¢fes com inclinagdes

acima de 45°.

Segundo o Relatério para Revisdo do Projeto Urbanistico com Acréscimo de

Ocupacdes da Area de Regularizacdo de Interesse Social do Setor Habitacional

152 SEDHAB. Diretrizes urbanisticas expansdo de Santa Maria (Setor Habitacional Ribeirdo e areas
adjacentes). Disponivel em: <www.sedhab.df.gov.br/pdfs/atualizacao_diretrizes_2014/DIUR_01_2014 ex
pansao_de_santa_maria.pdf>. Acesso em: 12 abr. 2017.
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Ribeirdo/Condominio Porto Rico, ndo existem na regido areas que correspondam a essa
angulacéo, bem como informa que ndo foram verificadas inclinagfes proximas a 45° pelo
levantamento topografico realizado pela empresa Topocart a época, tendo esclarecido essas
informacdes de modo detalhado por meio de imagens de satélite, mapas e termos técnicos. De
acordo com a arquiteta e urbanista, Mariana Roberti Bomtempo, lotada no Posto de
Assisténcia Técnica do Setor Habitacional Ribeirdo/Condominio Porto Rico, foram realizadas
cinco se¢des horizontais na area onde foi definida a APP de declividade, de modo a observar a
angulacdo de caimento. Todos os cortes demonstraram que ndo foi possivel observar, nas
regides em que ha ocupacdo, qualquer inclinagdo de terreno maior que 15°; existem, no
entanto, locais de inclinacdo proxima a 30°, que ainda é abaixo do indice permitido pelo Novo

Cadigo Florestal.

Diante do esclarecimento de que existe a viabilidade das familias permanecerem na
area que seria objeto de remocao, a equipe da CODHAB, nos anos de 2015 e 2016, realizou
um levantamento acerca da quantidade de construgdes existentes nessa localidade, por meio
de imagens de satélite e com o auxilio do mapa de selagem utilizado pela empresa Topocart,
informacdes estas que precisaram ser atualizadas pela Companhia, haja vista o decorrer do

tempo, de modo que realizaram, inclusive, um trabalho de campo.

Chegou-se, entdo, a identificacdo de que na area em questdo existiam 218 ocupacoes e
58 lotes desocupados, sendo 12 ocupacdes realizadas entre os anos de 2002 e 2005; 22
ocupacdes realizadas entre os anos de 2005 e 2008; 128 ocupacdes realizadas entre os anos de
2008 e 2011, 36 ocupag0es realizadas entre os anos de 2011 e 2014 e 19 ocupagdes realizadas
entre os anos de 2014 e 2016, ou seja, ndo se verifica uma ocupagdo desregulada na regiéo,
haja vista que a maior parte das moradias existem ha mais de 05 anos, mediante posse mansa
e pacifica®®s. Isso fez com que o Posto de Assisténcia da Codhab, com sede no “Condominio”
Porto Rico, alertasse 0 Governo do Distrito Federal para a necessidade de aten¢do na remocao
e reassentamento total da area, tendo em vista que a ocupacdo ndo extrapola os limites da
ARIS Ribeirdo, o fato de os pardmetros de definicdo de APP foram, no que tange a
declividade, alterados para 45°, bem como que mais de 70% das ocupagdes no local existem
h& um bom tempo, conforme observado. Assim, foi proposta, pela Codhab, no ano de 2016, a

153 BRASIL. Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009, “Art. 47, inciso VII: regularizacdo fundiaria de interesse
social: regularizacdo fundiaria de assentamentos irregulares ocupados, predominantemente, por populacdo de
baixa renda, nos casos: a) em que a area esteja ocupada, de forma mansa e pacifica, ha, pelo menos, 5 (cinco)
anos”.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2011.977-2009?OpenDocument
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expansdo da urbanizagdo da ARIS Ribeirdo, de modo a estender a &rea a ser devidamente
urbanizada e regularizada para incluir essas ocupac¢des que ndo mais precisam ser realocadas.

Com isso, 0 numero de ocupacdes a serem realocadas diminuiria para 34, somente.

N&o obstante o esclarecimento da questdo da APP no assentamento e sua devida
atualizacdo ao Novo Cddigo Florestal, ainda ndo se possui o licenciamento ambiental
necessario ao andamento do processo de regularizacdo fundiaria do “Condominio” Porto
Rico. De acordo com técnicos da Codhab, foi feito o pedido do licenciamento ambiental, no
ano de 2014, ao Instituto Brasilia Ambiental — IBRAM, tendo o0 mesmo emitido uma Nota
Técnica de Complementacdo, apenas no ano de 2016, solicitando complementos e ajustes ao
estudo ambiental realizado pela empresa Topocart, isto &, atualizacbes ao projeto

ambiental.1>*

3.2.2.3 A nao priorizagdo da regularizacao fundiaria do “Condominio” Porto Rico pela
SEGETH e pela CODHAB

Conforme previamente ressaltado, a regularizacdo fundiaria do “Condominio” Porto
Rico ficou por muito tempo praticamente inerte, haja vista que foram praticadas poucas a¢des
verdadeiramente significativas desde a apresentacdo do projeto de regularizacdo fundiaria
pela empresa Topocart, em 2010, e a celebragcdo do TAC, Resolugdo n°® 18/2010, néo
cumprido até o presente momento. Assim, se verifica que a ARIS Ribeirdo nédo foi priorizada
pela Codhab durante esses anos em que o assentamento ficou esquecido, do final de 2010 a
meados de 2015, submetendo seus moradores a continuidade da moradia indigna e
inadequada, sem acesso ao direito a cidade, urgindo por uma atitude do Governo do Distrito
Federal, como explanado na presente dissertacéo.

Observa-se um novo olhar, este, mais atento a situacdo das pessoas de baixa renda que
residem na ocupacdo, com a nova gestdo da Segeth e da Codhab, no ano de 2015, com Tiago
Andrade e Marcos Palomo, respectivamente, a frente desses Orgdos, ocasido na qual
finalmente a regularizagdo fundiaria do “Condominio” Porto Rico e sua consequente
urbanizacgéo voltaram a ser discutidas com atitudes concretas, tendo sido aberto, em abril de
2016, o Posto de Assisténcia em Arquitetura e Urbanismo dentro da regido para monitorar as

mudangas previstas e ouvir as demandas da populagéo local.

15 CODHAB/DF. Posto de Assisténcia Técnica — Setor Habitacional Ribeirdo/Condominio Porto Rico.
Relatorio para Revisdo do Projeto Urbanistico com Acréscimo de Ocupacbes da Area de
Regularizacéo de Interesse Social do Setor Habitacional Ribeirdo/Condominio Porto Rico. 2016.
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Destaca-se que, paralelamente ao cumprimento e consequente solucdo da questéo
fundiaria no “Condominio” Porto Rico, a Codhab esta atualizando o projeto de regularizagéo
fundiaria do local, conforme solicitacdo do IBRAM. Como analisado anteriormente, ja foram
desenvolvidos o projeto urbanistico, ambiental, complementares e realizada a selagem, mas,
em razdo do passar dos anos, estdo passando atualmente pela fase de atualizacéo para, entéo,

serem novamente submetidos a aprovacao e registro.

3.3 A impossibilidade de cumprimento do direito social a moradia digna e adequada
sem a devida conclusdo do processo de regularizacio fundiiria do “Condominio”
Porto Rico

Em ateng@o ao que foi explanado sobre as condi¢des de moradia no “Condominio”
Porto Rico, vale lembrar que se tratam de condicdes indignas de habitacdo, isto €, aquelas que
ndo atendem a dignidade da pessoa humana e que ndo possibilitam aos seus moradores
condicdes de vida adequada, tampouco o direito a cidade. Acredita-se que a permanéncia das
coisas no estado em que estéo, no presente status quo, sem a devida conclusdo do processo de
regularizacdo fundiaria da localidade, faz com que sejam constatados diversos prejuizos para

seus moradores.

Dentre esses prejuizos, pode-se destacar primeiramente a impossibilidade de prestacdo
adequada dos servicos publicos essenciais, como abastecimento por agua potavel, que ndo é
verificado em todas as casas dentro da poligonal; o fornecimento de energia elétrica, que
igualmente ndo atende a todas as casas; 0 servico de saneamento basico, que € inexistente na
ocupacdo; o asfalto que é praticamente inexistente também, haja vista que, como estudado,
existe apenas na avenida principal, mas de forma muito precéria; o servico de coleta de lixo
gue somente percorre as vias em que é possivel o acesso com o caminhdo, o que também
acontece em poucos enderecos do assentamento; os servigos do corpo de bombeiros e da
policia que ocorrem da mesma forma, apenas atendendo aos enderegcos que conseguem
percorrer. Com essa mé& prestagdo dos servi¢os publicos essenciais, torna-se inviavel o
oferecimento de condi¢bes de moradia dignas e adequada aos seus moradores, também
presente na precaria infraestrutura que acomete a ocupacdo, repleta de poeira, buracos,
auséncia de transportes publicos, auséncia de escolas, dentre varios outros elementos. A nédo
conclusdo do seu processo de regularizacao fundiaria, portanto, contribui para a continuidade

dessas problematicas condi¢fes de moradia.
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Outro prejuizo a se destacar é a continua auséncia de seguranca juridica para seus
habitantes, haja vista que a falta de um titulo, no caso, de propriedade, faz com que os
moradores se sintam inseguros com relacdo a sua permanéncia no seu local de morada,
impedindo mais uma vez o cumprimento do direito a moradia, que possui essa vertente da
seguranca. E possivel visualizar ainda na ocupagio a continuidade da violéncia na regido, da
marginalizacdo, a segregacdo daqueles que ndo possuem a minima oportunidade de terem

acesso ao direito a cidade, os danos ambientais e urbanisticos.

Em contrapartida, a devida conclusdo do processo de regularizacdo fundiéria do
“Condominio” Porto Rico levara para seus moradores grandes beneficios, como a urbanizagéo
necessaria que decorre da regularizacdo fundiaria, com a implantacdo dos servigcos e
equipamentos publicos essenciais e sua acessibilidade, da infraestrutura adequada, de
saneamento basico, de modo que havera melhoria dos padrbes de sustentabilidade urbanistica,
social e ambiental. Destaca-se também a possibilidade de geracdo de emprego e renda na
localidade regularizada, como forma de reduzir a marginalidade e a violéncia urbana. Com

iss0, ha uma maior possibilidade de ascensdo socioeconémica do cidaddo.

A outorga do titulo de propriedade aos moradores da ocupacdo, por meio da doacao
pretendida no TAC — Resolucdo n° 18/2010, é a forma de entrega do titulo decorrente da
conclusdo do processo e que garante ao morador a seguranca juridica sobre o imovel, tdo
ignorada atualmente. Com esses beneficios descritos, torna-se real a garantia do direito social
a moradia digna e adequada aos seus moradores, bem como a elevacdo de sua autoestima.
Além disso, ressaltam-se também reflexos positivos nas areas adjacentes a ocupacao, vez que
com a regularizagdo fundidria do assentamento, inevitavelmente, ocorrerdo efeitos

econdmicos e urbanisticos igualmente nessas areas proximas.t>

Contudo, ha de se destacar que a regularizagdo fundiaria ndo se finda tdo somente com
a entrega do titulo ao morador. H& a fase da titulacdo, em que hé a respectiva entrega de um
titulo ao morador beneficiado com a regularizacdo fundiaria, que pode ser tanto um titulo de
propriedade, como é o presente caso, quanto um titulo referente a um direito real que nao
permita transacdo, existe a fase da respectiva urbanizacédo e a fase da pos-titulagdo. Ha quem
indague se a pos-titulagdo se constitui como um instituto. No entanto, acredita-se que o mais

apropriado é tratd-la como um estado das coisas apds a titulagdo, uma fase de grande

15 CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli. Palestra realizada no 11 Encontro de Regularizagcdo Fundiaria,
Habitagéo e Direito a Cidade - ERHAD 11.
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importancia, ainda dentro do processo de regularizacdo fundiéria, na qual j& houve a entrega
devida do titulo aos moradores e se analisa como estdo as coisas. Ainda pertence ao processo
de regularizacdo fundiaria, pois se acredita que é necessario verificar o comportamento dos

beneficiarios apos a contemplagdo com o titulo adequado.

A titulacdo € um caminho que assegura os beneficios acima descritos e, assim, a
moradia digna. Constitui-se como forma de acesso ao financiamento e ao crédito,
democratizando as transac6es e dando aos beneficiados acesso a oportunidades. Muitas vezes,
no entanto, o que ocorre é a conversdo do imével em fonte de renda, em decorréncia do
aumento do custo de vida pela formalidade e da repentina valorizacdo da unidade individual.
Isso pode gerar a denominada gentrificacdo, que é a saida dos beneficiados da localidade em
fase final de regularizacdo ou ja regularizada, por meio da alienacdo dos imdveis, e sua

instalagcdo em novas ocupacdes irregulares.

Né&o obstante a importancia dessa fase, ndo foi abordada na lei anterior que tratava da
regularizacdo fundiaria, Lei Federal n® 11.977/2009, tampouco na Nova Lei, Lei Federal n°
13.465/2017. Diante disso, ha de se tentar evitar a gentrificacdo por meio de algumas
possiveis solugdes alternativas, como: a instalacdo de um posto avangado de convencimento e
fiscalizagdo da populagdo; um entendimento com a associagdo de moradores como forma de
orientar e convencer os moradores a ndo alienarem 0s imdveis; explicar, no cadastro do
beneficiario, que o titulo decorrente de programa habitacional ou regularizacdo fundiaria
somente sera concedido uma Unica vez; a realizacdo de um trabalho cooperativo de geracédo
de emprego e renda na localidade para que o beneficiado ndo saia para outra regido; a criagéo
de descontos no IPTU e nas contas de consumo dos beneficiarios da regularizagdo fundiéria,

de modo que ndo tenham interesse em sair da regiio, dentre outras.*>®

1% CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli. Palestra realizada no 11 Encontro de Regularizacdo Fundiéria,
Habitagéo e Direito a Cidade - ERHAD 11.
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CONCLUSAO

O desenvolvimento do presente trabalho possibilitou uma analise de como a
regularizacdo fundiaria urbana do “Condominio” Porto Rico é necessaria para possibilitar o
cumprimento do direito social a moradia digna e adequada dos seus moradores. As intences
do estudo, portanto, de modo geral, foram de demonstrar que é real a necessidade de se
realizar e, efetivamente, concluir a regularizacao fundiaria do “Condominio” Porto Rico, por
meio da respectiva urbanizacdo que permitira a melhoria da infraestrutura do local, das
condicBes urbanisticas, ambientais e sanitarias, a reducdo da violéncia e da marginalidade,
bem como ser necessaria a promocdo da seguranga juridica quanto aos imdveis, de modo a

proporcionar esse fiel cumprimento do direito social a moradia.

Para que fosse possivel, foi dividido em trés capitulos, sendo o primeiro relativo ao
desordenado processo de urbanizacdo brasileira, em que se verificou que a ocupacdo em
epigrafe € um retrato dessa triste realidade brasileira de urbanizacdo acelerada e desordenada
que, sem a implantacdo de uma politica habitacional adequada capaz de atender a demanda
populacional nas cidades, e, dentre outras razdes, como o intenso éxodo rural ocorrido com a
industrializacdo, deu-se desse modo tumultuado. Foi realizado um estudo sobre o cadtico
cenario na questdo fundiéria urbana brasileira, no qual se destacou a favelizacdo como um
triste fator do pais que tende apenas a aumentar, diante do também abordado déficit
habitacional, que tampouco mostra sinais de reducdo, especialmente no Distrito Federal.
Abordou-se o direito social a moradia, constitucionalmente previsto no artigo 6°, no qual se
estuda que esta deve ser digna e adequada. Houve ainda neste capitulo um estudo critico sobre
as tentativas de pouco sucesso no atendimento da habitacdo urbana para pessoas de baixa

renda, como o antigo Banco Nacional de Habitacéo e o Programa Minha Casa, Minha Vida.

Ja no segundo capitulo, foi abordado o historico do “Condominio” Porto Rico, no qual
se elucidou a regido administrativa de Santa Maria, Distrito Federal, em que esta localizado o
assentamento, com aspectos como sua populacéo e economia, por exemplo. Foi abordada a
ocupacdo irregular como o destino da populacdo de baixa renda da regido de Santa Maria e
seus arredores, como a opcao de moradia viavel para as pessoas que nao conseguem entrar no
mercado imobili&rio formal, por diversas razdes, como o alto custo dos imdveis formais cujos
salarios dos trabalhadores ndo conseguem cobrir. Nesse aspecto, foi abordado, em especial, 0

déficit habitacional do Distrito Federal e Entorno e a impossibilidade de atendimento a grande
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maioria da demanda populacional de baixa renda pelo Programa Morar Bem. Foi abordada
igualmente a critica situacdo do assentamento que, sem fiscalizacdo adequada, expandiu-se e
se tornou a morada de mais de vinte mil pessoas com miseraveis e indignas condi¢des de
moradia, de modo a desrespeitar completamente o direito social & moradia, ignorando a atual
Carta Magna. Além disso, destacou um interessante ponto quanto a tributacéo realizada sobre

0s imdveis, mesmo sem a contraprestacdo do Governo em realizar melhoramentos na regiao.

O terceiro capitulo ficou a cargo da regulariza¢ao fundiaria urbana do “Condominio”
Porto Rico destacando questdes como o0s aspectos regulatérios da regularizacdo fundiéria
urbana, como o fato de ser um instrumento do Direito Urbanistico, a utilidade e as inovacgdes
da Nova Lei de regularizacdo fundiaria, a Lei Federal n° 13.465/2017, com destaque para a
Reurb-S, que é a nova nomenclatura dada a regularizacdo fundiaria de interesse social. Como
a ocupacao irregular se localiza no Distrito Federal, foi analisada a Politica Habitacional do
Distrito Federal no que tange a regularizacdo fundiéria, explicando a nocdo de Area de
Regularizacdo de Interesse Social, o que é o caso do assentamento, bem como a legislacéo
distrital que trata do assunto, o Decreto Distrital n°® 34.210/2013, que dispde sobre as

especificacbes da regularizacdo fundiéria.

Tratou do processo de regularizacdo fundiaria do caso concreto demonstrando sua
morosidade, haja vista que foi iniciado no ano de 2008, ndo tendo sido concluido até os dias
de hoje. Para tanto, fez uma explanacéo sobre as dificuldades encontradas para seu término,
em que se observou, dentre outras, que o ndo cumprimento do Termo de Ajustamento de
Conduta firmado no ano de 2010, como tentativa de solucdo da questdo fundiaria envolvida
no caso, constitui-se como um grande empecilho para sua devida conclusédo e o efetivo
cumprimento do direito social a moradia digna e adequada de seus moradores. Constatou-se
também que ainda ndo se tem o licenciamento ambiental necessario a dar andamento ao
processo, apesar dos estudos feitos de modo a reduzir a area de remocéo dentro da ocupacao,
e que ndo havia, até pouco tempo atrds, um olhar atento a sua regularizagdo fundiaria pela
SEGETH e pela CODHAB, cenério este que se tenta mudar desde o ano de 2015, com a nova
gestdo que implantou um Posto de Assisténcia da CODHAB dentro da ocupacdo, como

tentativa de dar andamento ao referido processo e ouvir as demandas dos moradores.

Por fim, condensou a impossibilidade de cumprimento do direito social a moradia
digna e adequada no assentamento sem a devida conclusdo de seu processo de regularizacao

fundiéria, por meio da demonstracdo dos prejuizos decorrentes de sua ndo conclusdo e dos
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beneficios resultantes do seu término, que sdo visivelmente proporcionadores da moradia
digna e adequada. Lancou ainda um alerta na fase da pds titulacdo sobre um efeito negativo
que pode eventualmente surgir em uma regularizacdo fundiaria de interesse social, a
gentrificacdo, que é a saida dos moradores da localidade regularizada em razdo da valorizagédo
do imdvel, para outro imovel em outra localidade ndo regularizada. Nesse ponto, apresentou
possiveis solucbes para se evitar esse acontecimento, como a colocacdo de uma clausula

proibitiva de alienacdo no titulo entregue ao beneficiario.

Pelo que foi demonstrado no presente estudo, verificou-se efetivamente que
atualmente o “Condominio” Porto Rico ¢ sem divida carente de condigdes dignas e
adequadas de moradia, como a precariedade no fornecimento e na acessibilidade aos servicos
e equipamentos publicos. Isso fica claramente demonstrado através da constatacdo de que o
fornecimento de &gua potavel, apesar de existir na ocupacdo, ndo alcanca todas as casas
dentro da poligonal, ocorrendo da mesma forma com o fornecimento de energia elétrica. O
asfaltamento, verificado apenas na avenida principal e de modo precario, a inexisténcia de
meio fio e calcamento, a falta de saneamento basico, a ma prestacdo da assisténcia pelo corpo
de bombeiros e pelas policias civil e militar, a auséncia de escolas e de transporte publico
dentro da ocupacdo, além de varias outras caréncias, fazem com que, nessas condicGes, se
torne impossivel a missdo constitucional de fornecer o adequado direito social a moradia, que
também fica comprometido com a inseguranca juridica quanto ao imovel, a ma infraestrutura

em todo o assentamento, a violéncia e a marginalidade.

Destaca-se que apesar da lentiddao do processo de regularizacdo do “Condominio”
Porto Rico, foi um avanco a instalacdo de um Posto de Assisténcia da CODHAB dentro da
ocupagdo. A partir de entdo, ainda que aos poucos, esta sendo realizada a atualizagdo das
informacdes necessarias ao projeto de regularizacdo fundiaria, implantado o sistema de
drenagem de aguas pluviais e abriu-se um espacgo para se ouvir a populacdo. Apesar disso,
ressalta-se que a conclusdo de seu processo de regularizacdo fundiaria ainda esté distante de
ser atingida, haja vista, dentre outras questbes, a dificuldade no cumprimento do TAC —
Resolucao n° 18/2010.

Com relagdo aos impactos para o publico alvo, que no caso concreto, sdo 0s proprios
moradores do assentamento, tem-se o cumprimento do direito social a moradia que ndo se
efetiva somente com a morada em um imovel, um teto, devendo abarcar todas as condic¢des

inerentes a moradia digna e adequada, que efetivamente respeite o ser humano, dando-lhe



118

oportunidade de acesso aos servi¢os publicos considerados essenciais, além das outras
questdes analisadas no trabalho. Como o “Condominio” Porto Rico ¢ somente um retrato das
muitas ocupac0es irregulares consolidadas de baixa renda no Brasil, sdo também atingidos, de
modo geral, os moradores desses demais assentamentos de baixa renda que se encontrem
devidamente consolidados e que tanto carecem de condi¢des de moradia, como um alerta e
uma orientagdo para a necessidade de se fazer um estudo sobre a viabilidade de se realizar a

regularizacdo fundiaria desses locais.

Dada a importancia e a repercussdo do assunto, torna-se necessario o desenvolvimento
de demais trabalhos académicos que tratem das condicdes de moradia de outros casos de
moradias consolidadas de baixa renda, de modo a demonstrar que, da mesma forma como
ocorre no “Condominio” Porto Rico, seus moradores sdo igualmente submetidos a condigdes
indignas e adequadas de moradia, com total desrespeito ao ser humano. Seria analisada, em
cada caso, a possibilidade da regularizacdo fundiaria, como maneira de se garantir o
cumprimento do direito social a moradia, além da melhoria dos seus aspectos juridicos,
ambientais, urbanisticos e sociais. Ndo obstante a regularizacdo fundiaria de ocupacdes
irregulares de interesse social terem a possibilidade de gerar o efeito da gentrificacdo, existem
solucdes que podem ser utilizadas para prevenir este efeito, o que faz com que, no caso do
“Condominio” Porto Rico, haja mais beneficios do que maleficios, sendo esta uma anélise que
deve ser feita com relagdo aos casos similares. Com isso, se observa que o presente trabalho
abre espaco para a discussdo da garantia a moradia digna e adequada através da devida

regularizacdo fundiaria, em futuras contribui¢cdes para 0 mundo académico.
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Anexo 1 - Déficit habitacional total, relativo por componentes segundo regifes
geograficas unidades da federacao e regides metropolitanas (RMs) — Brasil — 2013-2014

208 2014
! Total Componentes Total Componentes
Especificagio : ] Onus : Onus
Habitagio Coabit. s Adens. Habitagio Coabit. : Adens.
Al % precdria Familiar | €% | Excessivo ADS: » dria Familiar | €0 | Excessivo
aluguel Laba aluguel
Norte 652998 13,7 176138 281,889  152.435 42536 632067 12,8 152156 280303 155339 44.269
Rondénia 45286 82 7301 12.906 21.184 3.895 45339 79 11.086 7.808 22919 3.526
Acre 28047 128 12717 8.364 6.269 697 30071 133 8.400 15.287 4.704 1.680
Amazonas 178.195 18,4 42,569 80.726 36.403 18497  168.668 16,2 26.023 84.015 44832 13.798
Roraima 24.500 16,6 1953 14.558 4.969 3.020 22810 147 3.040 9315 7.795 2.660
Pari 294394 132 83.638  [35.508 62319 12929 286766 12,6 81.878  132.807 55.126 16,955
RM Belém 84.525 134 8.028 46.611 25.203 4,683 78.058 12,1 2.829 46.528 22832 5.869
Amapi 21488 11,0 8.441 8.699 3.836 512 30201 148 4.129 17.297 5.420 3.355
Tocantins 61.088 133 19.519 21.128 17.455 2.986 48212 100 17.600 13.774 14.543 2,295
Nordeste 1.844.141 10,8  S§71.331 615299  S87.010 70501 1.900.646 108  SO1.406 651606  671.431 76.203
Maranhio 407965 22,1 282491 79.983 40353 5038 392517 204 249.165 97.352 36.033 9.967
Piaui 112269 12,1 29.638 71.235 1977 3.419 88.569 92 25.223 48.769 9.532 5.045
Ceard 255250 9.6 57.962 81.496 101913 13.879 283102 102 72.943 67.620 127002 15.537
R 113.198 99 8311 38.052 59.162 7673 124661 10,5 7.456 35.228 74.185 7.792
Fortaleza
Nu':: Grande do 112.800 109 10.677 43.384 50.061 8.678 97833 9,1 8.096 43.859 43.179 2.699
Paraiba 125417 10,3 13.302 44.337 62.077 5.701 135153 11,1 13.697 60.417 51.073 9.966
Pernambuco 236.658 8.1 44.809 57024 121.869 12956 274905 93 36.531 82352 144,577 11.445
RM Recife 100.870 8,0 8.502 25.802 63.049 3517 131077 104 11.059 46398 67.419 6.201
Alagoas 95.040 9.8 19.371 37.532 32.082 6055 122063 12,2 20.940 40.689 56.844 3.590
Sergipe 81.716 11,8 12.655 28.200 38.691 2.170 69.032 99 7.950 27473 32.887 722
Bahia 417026 86 100426 172108 131987 12505 437472 88 66861 183075  170.304 17.232
RM 107.582 8.1 6.405 40.341 57.956 2880 121793 88 1.289 41247 73.460 5.797
Salvador
Sudeste 2246364 7.9 101388  659.053 1258220  227.703 2425679 83 104425  653.986 1.476.024  191.244
Minas Gerais 493504 7,2 16470 203729  260.570 12735 529270 7,6 23132 179256 310.949 15.933
KM Belo 140.707 83 1.202 60.929 75.770 2806 161086 92 17.084 54.512 83.386 6.104
Horizonte
Espirito Santo 99977 7.6 1.714 22279 67.988 799 108728 82 3.528 34.087 66.411 4702
Rio de Janeiro 398794 6,9 17.946 102799  237.084 40965 460273 7.7 25907 108.156 293811 32.399
Jmi';M Kicide 288701 6,7 14.888 67318 173.480 33015 327435 73 20.102 86237 192567 28.529
Siio Paulo 1.254.080 8.7 65258 330246 692578  166.007 1327408 89 51.858 332487 804853 138210
T 620891 93 31920 153217 336226 108528 636154 9,1 20789 137209 388763 89393
Sul 628.104 63 108825 203116  297.264 18899 645.189 6.3 70720 199933 346.696 25.840
Parani 247093 6,6 36.035 68359  133.350 9349 257531 6,7 30.217 73462 142,031 11.821
RM Curitiba 83954 73 19.989 18.212 43.089 2.664 85.650 7.2 13.816 21.635 45.594 4.605
Santa Catarina 167.008 7,3 36.359 50.512 77.445 2692 155777 65 20.166 34.777 93.881 6.953
gu'l"“ Cesinde do 214003 54 36.431 84.245 $6.469 6858 231881 57 22337 91.694 110784 7.066
Abgi” g0 88214 59 24.482 25.925 35.868 1.939 93180 6,1 7.475 34.376 47.093 4236
Centro-Oeste 474433 95 39.582 145728 258.507 30.616  464.480 9,0 32323 125770 277.053 29.334
do"g::" Grosso 80399 9.3 6.974 32.816 36.918 3.691 71.651 8,1 7.166 22335 37.934 4216
Mato Grosso 103.146 9.6 19.652 31.248 43.762 8.484 72399 6,6 7.283 23.562 36.414 5.140
Goids 179.301 83 9.666 50.545  107.227 11.863 202720 9,1 10.249 52127 129.209 11135
chc'::“" 111.587 124 3.290 31.119 70.600 6578 117710 12,5 7.625 27.746 73.496 8.843
Brasil 5846040 90 997264 1905085 2.553.436 390255 6.068.061 9,0  863.030 1.911.598 2926543  366.890
Totaldas RMs  1.637.642 83 123727 476407 869803 167705 1.759.094 86 ~ 101.899 503370 995299 158526
Demais dreas 4208398 93 873537 1428678 1.683.633 222550 4308967 92 761131 1408228 1.931.244 208364

Fontes Dados basicos: PESQUISA NACIONAL POR AMOSTRA DE DOMICILIOS. Rio de Janciro: IBGE, v. 33, 2013; v.34, 2014.

Elaboragdo: Fundagio Jodo Pinheiro (FIP), Centro de Estatistica e Informagdes (CEI).

Nota: No célculo do déficit habitacional o componente cc

novo domicilio.

2

do fi
¢

inclui

p

as familias conviventes que declararam intengdo de constituir
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Anexo 2 - Participacdo dos componentes no déficit habitacional segundo regides
geograficas unidades da federagdo e regiGes metropolitanas (RMs) — Brasil — 2013 - 2014

* 2013 2014

Especificacio Habitagio | Coabit. Oms Adens. | Habitagio | Coabit. Onus Adens.

preciria Familiar CXCESSIVO. | by cessivo precaria Familiar CXCESSIVO. | .y cessivo
aluguel aluguel

Norte 27,0 432 233 6,5 24,1 43 24,6 70
Rondénia 16,1 28,5 46,8 8,6 245 17,2 50,6 78
Acre 453 29,8 224 2.5 279 50,8 15,6 56
Amazonas 239 453 20,4 10,4 154 498 26,6 82
Roraima 8,0 594 203 12,3 133 40,8 342 11,7
Pard 284 46,0 21,2 44 28,6 46,3 19,2 59
RM Belém 9.5 55,1 29.8 55 36 59.6 293 15
Amapa 393 40,5 17,9 24 13,7 57,3 17,9 11,1
Tocantins 320 346 28,6 49 36,5 28,6 30,2 48
Nordeste 31,0 334 318 38 264 343 353 4,0
Maranhdo 69,2 19,6 99 13 63,5 248 9,2 2,5
Piaui 26,4 63,5 7,1 30 285 55,1 10,8 57
Ceara 227 31,9 399 54 258 239 449 55
RM Fortaleza 73 33,6 523 6,8 6,0 283 59,5 6,3

Rio Grande do Norte 9,5 38,5 44 1,7 83 448 44,1 28
Paraiba 10,6 354 49,5 4,5 10,1 447 378 74
Pemambuco 18,9 24,1 51,5 55 133 30,0 52,6 42
RM Recife 84 25,6 62,5 35 84 354 514 4.7
Alagoas 204 39,5 338 64 17,2 333 46,6 29
Sergipe 15,5 345 473 2,7 1,5 398 47,6 1,0
Bahia 24,1 413 31,6 3,0 15,3 418 389 39
RM Salvador 6,0 37,5 539 2.7 1,1 339 60,3 48
Sudeste 45 293 56,0 10,1 43 27,0 60,8 79
Minas Gerais 33 413 52,8 2,6 44 339 58,8 30
RM Belo Horizonte 09 433 538 20 10,6 338 51,8 38
Espirito Santo 1,7 223 68,0 8,0 32 314 61,1 43
Rio de Janeiro 45 258 59,5 10,3 5,6 235 63,8 7,0
RM Rio de Janeiro 5.2 233 60,1 114 6,1 26,3 58,8 87

Sdo Paulo 52 26,3 55,2 13,2 39 25,0 60,6 104
RM Sio Paulo 51 243 534 17,2 33 21,6 61,1 14,1

Sul 17,3 323 473 3,0 11,3 31,0 53,7 40
Parand 14,6 27,7 54,0 38 11,7 28,5 55,2 4.6
RM Curitiba 238 21,7 51,3 32 16,1 253 53,2 54
Santa Catarina 21,8 30,2 46,4 1,6 129 223 60,3 45
Rio Grande do Sul 17,0 394 40,4 32 9.6 39,5 478 30
RM Porto Alegre 278 294 40,7 22 8.0 36,9 50,5 45
Centro-Oeste 83 30,7 545 6,5 7,0 27,1 59,6 6,3
Mato Grosso do Sul 8,7 40,8 459 4.6 10,0 31,2 529 59
Mato Grosso 19,1 303 424 8.2 10,1 325 50,3 7.1
Goids 54 28,2 59,8 6,6 5,1 25,7 63,7 55
Distrito Federal 29 219 63,3 59 6,5 23,6 62,4 7,5
Brasil 17,1 32,6 43,7 6,7 142 31,5 48,2 6,0
Total das RMs 7,6 29,1 53,1 10,2 58 28,6 56,6 9,0
Demais dreas 20,8 33,9 40,0 53 17,7 32,7 448 48

Fontes: Dados basicos: PESQUISA NACIONAL POR AMOSTRA DE DOMICILIOS. Rio de Janeiro: IBGE, v. 33, 2013; v.34, 2014
Elaboragdo: Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP), Centro de Estatistica e Informagdes (CEI).

Nota: No cilculo do déficit habitacional o componente coabitagdo familiar inclui apenas as familias conviventes que declararam intengdo de constituir
novo domicilio.
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Anexo 3 - Imagens de Satelite: CODHAB - Relatorio para Revisdo do Projeto
Urbanistico com Acréscimo de Ocupacfes da Area de Regularizacdo de Interesse Social
do Setor Habitacional Ribeirdo / Condominio Porto Rico
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Anexo 4 — Oficio n° 05 enderecado a SEDHAB
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Anexo 5 — Fotos do ""Condominio" Porto Rico




132




133

Anexo 6 — Decreto n.° 34.210, de 13 de marco de 2013

DECRETO N° 34,210, DE 13 DE MARCO DE 2013.
Regulamenta a Lei n°® 4.996, de 19 de
dezembro de 2012, que dispde sobre a
regularizagdo fundidria no Distrito Federal,
no que tange ao interesse social, e da
outras providéncias.

O GOVERNADOR DO DISTRITO FEDERAL, no uso das atribuicoes que lhe confere o art. 100,

incisos VII e XXVI, da Lei Organica do Distrito Federal, e tendo em vista o que dispoe a Lei Federal
n° 11.977, de 07 de julho de 2009, e a Lei n® 4.996, de 19 de dezembro de 2012, DECRETA:

Art. 1° Fica regulamentada, nos termos deste Decreto, a regularizagao fundiaria de interesse social
no Distrito Federal.

CAPITULO I
DAS DEFINICOES

Art. 2° Para efeitos deste Decreto, consideram-se:

I — drea urbana: parcela do territdrio do Distrito Federal, continua ou ndo, incluida no perimetro
urbano pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT, aprovado pela Lei Complementar
n° 803, de 25 de abril de 2009 e alteragoes;

II — drea urbana consolidada: parcela da érea urbana com densidade demogrifica superior a 50
(cinquenta) habitantes por hectare e malha vidria implantada e que tenha, no minimo, 2 (dois) dos
seguintes equipamentos de infraestrutura urbana implantados:

a) drenagem de aguas pluviais urbanas;

b) esgotamento sanitario;

¢) abastecimento de dgua potavel;

d) distribuicdo de energia elétrica;

e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos solidos.

III — assentamentos irregulares: ocupagdes inseridas em parcelamentos informais ou irregulares,
localizadas em areas urbanas publicas ou privadas, utilizadas predominantemente para fins de
moradia;

IV — cidades consolidadas oriundas de programas de assentamento ﬁromovidos pelo Distrito
Federal: todas aquelas criadas e/ou adensadas durante os programas habitacionais promovidos
pelo Poder Publico;

V - habilitagdo: processo pelo qual é analisada a situa?a”xo do ocupante com base na
documentagdo por ele apresentada, com a finalidade de verificar o atendimento aos requisitos
previstos na legislagao de regéncia;

VI — parcelamento informal consolidado: parcelamento promovido e implantado por particulares,

sem a anuéncia do Poder Plblico, em areas publicas e privadas, com predominancia de unidades
habitacionais.

http:/Avww.tc.df.gov.br/SIN J/Arquivo.ashx?id_norma_consolidado=73766 110
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VII - regularizacdo fundiaria: conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que
visam a regularizacdo de assentamentos irregulares localizados em areas publicas ou privadas e a
titulagdo de seus ocupantes, para garantir o direito social 3 moradia, o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da propriedade e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado;

VIII - regularizacdo fundiaria de interesse social - regularizacdo fundiaria de assentamentos
urbanos irregulares ocupados predominantemente por populagao de baixa renda, nos casos:

a) de imdveis situados em Areas de Regularizagdo de Interesse Social - ARIS;

b) de areas da Unido ou do Distrito Federal declaradas de interesse para implantagdo de projetos
de regularizagdo fundiaria de interesse social; ou

c) de areas da Unido ou do Distrito Federal objeto de parcelamento do solo para

d) Programas Habitacionais.

IX - demarcagdo urbanistica: procedimento administrativo pelo qual o poder publico, no ambito da
regularizacdo fundidria de interesse social, demarca imével de dominio publico ou privado,

definindo seus limites, area, localizacdo e confrontantes, com a finalidade de identificar seus
ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das respectivas posses.

CAPITULO I
DA REGULARIZAGAO EM CIDADES CONSOLIDADAS, ORIUNDAS DE
PROGRAMAS DE ASSENTAMENTO PROMOVIDOS PELO DISTRITO FEDERAL

Art. 3° Os ocupantes de imdveis ainda ndo regularizados, situados em cidades consolidadas,
oriundas de programas de assentamento promovidos pelo Distrito Federal, de que trata o art. 29
da Lei 4.996/2012, devem, até 31 de dezembro de 2013, preencher o requerimento de
regularizagao disponivel no sitio http://www.reqularizar.df.qov.br , ha Internet,

§1° Ao ocupante que ndo obtiver acesso 3 Internet por meio préprios, é facultado solicitar o
preenchimento do requerimento de regularizacdo na Administracdo Regional correspondente, a
qual efetivara os procedimentos no sitio www.reqgularizar.df.gov.br, na Internet.

§20 Ap(}s 0 preenchimento e envio do requerimento de regularizagdo, o sistema gerard
automaticamente um comprovante de envio.

Art. 4° Ao ser convocado para a habilitacdo, o requerente deve apresentar os seguintes
documentos:

I - declaragédo do interessado, de que a ocupagdo é mansa e pacifica e que ndo existe demanda
judicial sobre a posse do imével, sob pena de responsabilizagao civel e criminal;

I — comprovante de residéncia no local a ser regularizado, ha pelo menos cinco anos e um dia na
data de publicagdo da Lei;

IIT - para fins de contagem do prazo exigido no inciso II, o interessado poderé acrescentar ao
periodo de sua ocupagdo, comprovante de residéncia, procuragdes ou cessdo de direitos de seus
antecessores, contanto que sejam continuos;

IV — certiddo negativa dos Cartdrios de registro de iméveis do Distrito Federal.
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CAPITULO 111
DA REGULARIZAGAO DE PARCELAMENTOS INFORMAIS CONSOLIDADOS
PREVISTOS NA ESTRATEGIA DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA
DE INTERESSE SOCIAL DO PDOT

Art. 50 Os ocupantes de iméveis de_parcelamentos informais consolidados de interesse social,
previstos na estratégia de regularizagao fundiaria do PDOT, devem, até 31 de dezembro de 2013,
preencher o requerimento de regularizagdo disponivel no sitio www.regularizar.df.gov.br, na
Internet.

§1° O ocupante poderd solicitar o preenchimento do requerimento de regularizacdo na
Administracao Regional onde se localiza o Farcelamento até a data prevista no caput, o qual sera

realizado também no sitio http://www.regularizar.df.gov.br/, na Internet.

§2° Apds o preenchimento e envio do requerimento de regularizagdo, o sistema gerara
automaticamente comprovante de envio.

Art. 6° Ao ser convocado para a habilitagdo, o requerente deve apresentar documentos que
comprovem cumprir cumulativamente os seguintes requisitos para fins de doacao de que trata o
art. 3° da Lei n°® 4.996/2012:

I — ter renda familiar de até cinco saldrios minimos;
1I - ndo ter sido beneficiados em programas habitacionais do Distrito Federal;

-IIT — comprovar que reside no Distrito Federal nos Ultimos cinco anos, mesmo que nao seja no
enderego a ser regularizado;

v - _néo ser nem ter sido proprietario, promitente comprador ou cessionario de imdvel residencial
no Distrito Federal.

Secdo I

Do projeto de Regularizacdo Fundiaria

Art. 7° O projeto de regularizagdo fundiaria de interesse social deve considerar as caracteristicas
da ocupagdo e da drea ocupada para definir parametros urbanisticos e ambientais especificos para
regularizar a situagao existente.

§1° As dimensGes dos lotes, das vias de circulagdo e das areas destinadas a uso publico devem ser

definidas em padrdes especiais adequados a cada area objeto de regularizagdo fgndia’ria, de modo
a evitar as realocagoes e permitir a acessibilidade aos servigos publicos indispensaveis.
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§2° A destinagdo de é'reas para equipamentos e infraestrutura publicos, quando possivel, deve ser
prevista na propria area ou no setor habitacional inserido o assentamento em processo de
regularizagao.

§3°0 Na regularizagdo fundiaria de assentamentos consolidados anteriormente a publicacdo da Lei
n° 4.996/2012, os percentuais de dreas destinadas ao uso publico e da area minima dos lotes
definidos na legislagao de parcelamento do solo urbano poderao ser reduzidos.

§4° As novas tipologias residenciais e nao residenciais para as areas nao ocupadas devem priorizar
0 uso habitacional coletivo, o uso misto e por diferentes faixas de renda, de modo a promover a
diversidade de usos e contribuir para a geracao de emprego e renda.

Art. 8° O projeto de regularizacdo fundidria de interesse social deve definir os seguintes
elementos:

I — as areas ou lotes a serem regularizados e, se houver necessidade, as edificacbes que serdo
desconstituidas;

II - as vias de circulagdo existentes ou projetadas e, se possivel, as outras areas destinadas a uso
publico;

IIT — as medidas necessa’rias para a promogao da sustentabilidade u_rbanis@ica, social e ambiental
da area ocupada, incluindo as compensagoes urbanisticas e ambientais previstas em lei;

IV - as condigbes para promover a seguranga da populagdo em situagoes de risco, da seguinte
forma:

a) as providéncias para assegurar o escoamento das dguas em terrenos alagadicos e sujeitos a
inundagoes;

b) o saneamento de terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a salde publica ou
onde a poluigao impeca condigoes sanitdrias suportaveis;

c) a adogdo de medidas especificas que possibilitem a permanéncia de ocupacdes em terrenos
com declividade igual ou superior a 30 % (trinta por cento).

V - as medidas previstas para adequacdo da infraestrutura basica que, se necessario, servirdo de
base para a elaboragdo do projeto de infraestrutura.

?arg’g’ra_)fo Unico. Os beneficiarios devem participar de todas as fases do processo de regularizagdo
undiaria.

Art. 9° A regularizagdo fundiaria podera ser promovida pela Unido, pelo Distrito Federal e também
por:

1 - seus beneficidrios, individual ou coletivamente; e
II — cooperativas habitacionais, associacgées de moradores, fundagdes, organizagdes sociais,

organizacoes da sociedade civil de interesse publico ou outras associagdes civis que tenham por
finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria.

Paragrafo Unico. Os legitimados previstos no caput poderdo promover todos os atos necessarios a
regularizagao fundiaria, inclusive os atos de registro.

http:/Awww.tc.df.gov.br/SIN J/Arquivo.ashx?id_norma_consolidado=73766 410

136



2017-5-2 www.tc.df.gw.br/SlNJ/Armvo,asm’h‘d_wma_corsdl(hdo=73766

Art. 10. O_processo de regularizacdo fundidria de interesse social sera iniciado a partir da
apresentacdo a Secretaria de Habitagdo, Regularizacao e Desenvolvimento Urbano — SEDHAB do
Projeto de Regularizagdo Fundiaria que sera composto pelos seguintes documentos:

I - levantamento topografico georreferenciado com a devida Anotacdio de Responsabilidade
Técnica da area objeto da regularizacdo fundiaria, com a delimitacdo da poligonal de intervencdo,
obedecendo ao Sistema Cartografico disposto no Decreto 32.575, de 10 de dezembro de 2010 e
gtégﬁ%especiﬂcagﬁes referentes aos procedimentos para Levantamento Topografico emitidos pela

II - levantamento socioecondmico e cadastral dos moradores com identificagdo dos futuros
beneficiarios pela regularizacao;

III - planta de urbanizagdo de regularizagéo de parcelamento — URB - RP para registro do
assentamento e emissao das matriculas das unidades imobilidrias apresentadas no sistema de
georreferenciamento adotado pelo Distrito Federal;

IV — memorial descritivo do parcelamento proposto para a regularizagao da ocupacao existente;

V - cronograma fisico de obras e servicos para implantagdo das medidas de regularizacdo da
ocupagao.

Art. 11. A planta de urbanizagdo de regularizagdo de parcelamento — URB - RP devera ser
composta pelos desenhos técnicos do parcelamento resultante, contendo:

I - poligonal do assentamento a ser regularizado;

11 K id'en.tiﬁcagéo das unidades imobilidrias a serem regularizadas, 4reas de uso comum e areas de
uso publico, quando couber;

111 — sistema virio existente ou projetado com a respectiva hierarquia de vias;
IV — enderecamento basico aprovado pela SEDHAB com identificacdo de logradouros publicos;

- V - faixas de dominio de rodovias e ferrovias, Areas de Preservagdo Permanente e outras areas
e/ou acidentes geograficos;

VI - interferéncias da infraestrutura basica e complementar no parcelamento proposto.

Paragrafo Gnico. A planta de urbanizagdo de regularizagdo de parcelamento - URB-RP deverd ser
apresentada na forma de uma planta geral com escala minima de 1:2.500 e as plantas parciais,
quando necessarias, com escala de 1:1000.

Art. 12. O Memorial Descritivo da Regularizagdo do Parcelamento - MDE-RP deve conter:

I - a caracterizacdo da area com a descrigdo do Projeto de Regularizagdo Fundidria;

11 - caracterizacdo socioecondmica da populagdo da 4rea objeto de regularizagdo fundiaria;
111 - quadro de caminhamento do perimetro;

1V - situacdo fundiaria dominial;

V — consultas as concessionarias de servigos publicos e demais 6rgdos do Governo do Distrito
Federal envolvidos no processo de regularizagao fundiaria;

VI — descrigdo dos aspectos fundiarios, urbanisticos, sociais e ambientais;
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VII — mapeamento de areas de risco;

VIII - medidas necessarias para a promogao da sustentabilidade socio urbana-ambiental;
IX — medidas para a compatibilizagdo da infraestrutura;
X — quadro sintese de unidades imobilidrias e areas publicas;

XI — quadro de unidades imobiliarias de equipamentos publicos comunitarios e urbanos, quando
existente;

XII - no caso de condominio edilicio ou residencial, as condigdes urbanisticas do empreendimento
e as limitacoes que incidem sobre as unidades autonomas e suas edificagoes;

XIII — parametros de uso e ocupagdo do solo urbano;

XIV — autoria do projeto.
§10 As informagdes constantes do MDE-RP equivalem ao estudo urbanistico e ambiental da area.

§2° As concessionarias ou permissionarias de servicos plblicos devem atender as consultas no
prazo de sessenta dias.

Art. 13. O cronograma fisico de obras e servigos deve conter:

I - indicagdo de todas as obras e servicos a serem executados para implementag@o do projeto de
regularizagao fundiaria;

II - prazo de execugdo de cada obra e servigo previstos no inciso I.

Art. 14. Os modelos de desenho da planta de u[banizagéo de regularizagdo de parcelamento —
URB — RP, do Memorial Descritivo de Regularizagdo de Parcelamento — MDE-RP e das plantas no
sistema cartografico do Distrito Federal podem ser obtidos na SEDHAB.

Segao II

Da Regularizagdo Fundiaria em Areas de Preservagdo Permanente

Art. 15. Na reguLarizagéo_fundiéria de interesse social dos assentamentos inseridos em érea
urbana de ocupagao consolidada e que ocupam Areas de Preservagao Permanente, a regularizacao

ambiental sera admitida por meio da aprovacdo do projeto de regularizagdo fundiaria, na forma
prevista na legislagao em vigor.

§1° O projeto de regularizagao fundiaria de interesse social devera incluir estudo técnico,
elaborado por profissional habilitado, que demonstre a melhoria das condicdes ambientais em
relacdo a situagdo anterior com a adogdo das medidas nele preconizadas.

§20 O estudo técnico mencionado no § 1° devera conter, no minimo, os seguintes elementos:
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I — caracterizacdo da situacdo ambiental da area a ser regularizada;

11 - especificacdo dos sistemas de saneamento basico;

Il - pl;oposigﬁo de intervengdes para a prevengdo e o controle de riscos geotécnicos e de
inundagoes;

IV — recuperacdo de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizagao;

V — comprovacio da melhoria das condigdes de sustentabilidade urbano-ambiental, considerados o

uso adequado dos recursos hidricos, a nao ocupacdo das areas de risco e a protegdo das unidades
de conservacdo, quando for o caso;

VI — comprovacdo da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada pela regularizacao
proposta; e

VII - garantia de acesso publico aos corpos d'agua, com a indicagdo da forma de acesso,
independente do dominio publico ou privado da area.

Secdo III

Da Regularizagdo Fundiaria por Etapas

Art. 16. A regularizacdo fundiaria de interesse social pode ser realizada por etapas, considerando o
porte do assentamento ou conveniéncias técnicas, economicas e juridicas.

Art. 17. O projeto de reqularizagdo fundiéria especifico para cada etapa deve ser elaborado apds a
realizagdo dos procedimentos previstos no art. 10 para toda a area do assentamento.

Paragrafo Unico. A planta de urbanizacdo de regulariza 30 do parcelamento — URB-RP deve ser
apresentada na forma de planta geral com a poligonal de toda a gleba com o destaque da etapa
~ de projeto de regularizagao fundiaria.

Segao IV

Da Aprovacao do Projeto de Regularizagdo Fundiaria

Art. 18. O projeto de regularizaé'a'o fundiaria de interesse social, acompanhado dos documentos,
levantamentos e analises utilizados para a sua elaboracio referidos nos arts. 8° e 10, deverd ser
apresentado para analise e aprovagao do Grupo de Analise e Aprovacdo de Parcelamentos do Solo
e Projetos Habitacionais — GRUPAR.

10 A aprovagdo do projeto de regularizagdo fundidria de interesse social pelo GRUPAR, em ato
Unico, equivale ao licenciamento urbanistico e ambiental.

§2° Os representantes _dos drgdos ambiental e urbanistico no GRUPAR emitirdo pareceres
especificos para aprovagao do Frojeto de regularizagdo na forma prevista no Decreto n® 28.863,
de 17 de margo de 2008 e legislagao superveniente.
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§3° Quando o projeto de regularizacéo fundidria de interesse social abranger area de Unidade de
Conservacdo de Uso Sustentdvel, deve haver a anuéncia do orgao gestor da unidade, na forma
prevista no §3° do art. 53 da Lei n°® 11.977, de 07 de julho de 2009.

§4° Os projetos de infraestrutura basica, quando necessarios, deverdo ser elaborados de acordo
com as medidas previstas no projeto de regularizagao fundiaria.

§50 :0 projeto de regularizagao fundiaria, aqés aprovacao do GRUPAR e do Conselho do Meio
Ambiente do Distrito Federal — CONAM, devera ser submetido a aprovacao final do Governador do
Distrito Federal mediante decreto”. (NR) (Texto com Redacdo dada pelo Decreto 35.579 de
01/07/2014)

Art. 19. O registro do parcelamento resultante do projeto de regularizagdo fundidria de interesse
social devera ser requerido ao registro de imoveis, acompanhado dos seguintes documentos:

I - certiddo atualizada da matricula do imdvel;
11 - projeto de regularizagdo fundiaria aprovado;
ITI - instrumento de instituicdo e convengdo de condominio, se for o caso; e

IV - no caso de cooperativas habitacionais, associagdes de moradores, fundagdes, organizagdes
sociais, organizagdes da sociedade civil de interesse publico ou outras associagdes civis que
tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizagdo fundiaria,
certiddo atualizada de seus atos constitutivos que demonstrem legitimidade para promover a
regularizagdo fundidria.

Parégrafo (nico. O registro do parcelamento decorrente do parcelamento decorrente de projeto de
* regularizacdo fundiaria de interesse social independe do atendimento aos requisitos constantes da
Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 e alteragoes.

CAPITULO IV
REGULARIZAGAO FUNDIARIA ONEROSA

Art. 20. A° regularizagéo fundiaria mediante pagamento de valor correspondente a avaliagdo
realizada com base em critérios especificos para fins de regularizagdo, disposta no art. 4° da Lei n°
4.996/2012, destina-se aos ocupantes de imdveis que nao atenderem aos requisitos para doagao,
desde que o ocupante ndo seja proprietdrio, promitente comprador ou cessiondrio de outro imovel
no Distrito Federal.

Parégrafo (nico. Os critérios es| ecificos referidos no caput deste artigo para fins de regularizagao
serao definidos pelo drgao de planejamento da politica habitacional.

Art. 21. No caso dos imdveis referidos no art. 5° da Lei n® 4.996/2012, o valor basico serd igual ao
valor de mercado, a ser avaliado pela CODHAB.
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Paragrafo (Jnico.lé facultada a CODHAB celebrar convénios com instituicdes publicas para a
avaliagao dos imoveis.

CAPITULO V
DAS DISPOSICOES COMPLEMENTARES

Art. 22. O atual ocupante de imovel adquirido de ocupante anterior cadastrado em processo de
regularizagdo tera direito a regularizagdo na forma da Lei n° 4.996/2012 e seus regulamentos.

Art. 23. O Distrito Federal, por meio da SEDHAB, na regularizacdo fundidria de interesse social,
pode lavrar auto de demarcagdo urbanistica, com base no levantamento da situacdo da drea a ser
regularizada e na caracterizagao da ocupagao, com o objetivo de conceder a legitimacdo de posse
aos se/tés0 0gcupantes, adotando os procedimentos previstos nos arts. 56 e 57 da Lei n°
11.977, A

Art. 24. A partir da averbagdo do auto de demarcagdo urbanistica no registro do imével, a
CODHAB deve providenciar a elaboragdo do projeto de regularizacdo fundiaria da area demarcada.

Art. 25. Apds o registro do parcelamento resultante do projeto de regularizacdo fundiaria em
cartério de area objeto de demarcag@o urbanistica, a CODHAB concedera titulo de legitimagdo de
posse aos ocupantes cadastrados, preferencialmente em nome da mulher, obedecidos os critérios
estabelecidos nos §§1° e 2° do art. 59 da Lei n°® 11.977/2009.

Art. 26. Os projetos de regularizagéo fundidria de interesse social ainda ndo implantados serdo
adaptados as disposigoes deste Decreto e normas supervenientes.

Art. 27. No caso de gleba parcelada para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro de 1979
que nao possua registro e o parcelamento esteja integrado a cidade, a CODHAB devera cadastrar
0s ocupantes e encaminhar as respectivas plantas para registro em cartorio.

Paragrafo (nico. Para efeito da regularizagdo de que trata este artigo esta pode envolver a
totalidade ou parcelas da gleba, e o interessado deve apresentar certificacdo de que a gleba
preenche as condigdes previstas no caput, bem como desenhos e documentos com as informagoes
necessarias para a efetivagdo do registro do parcelamento.

Art. 28. No prazo de 60 (sessenta) dias contados da publicagdo deste Decreto, o Distrito Federal
regulamentara, no que couber, os instrumentos de regularizacdo fundiaria previstos na Lei Federal
n° 11.977 de 07 de julho de 2009.

Art. 29. Revogam-se as disposigoes em contrario, em especial o inciso IV do art. 2° do Decreto n®
23.592/2003, de 11 de fevereiro de 2003.
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Art. 30. Este Decreto entra em vigor na data da sua publicagdo.

Brasilia, 13 de margo de 2013.
1250 da RepUblica e 53° de Brasilia
AGNELO QUEIROZ

Este texto ndo substitui o original publicado no DODF de 14/03/2013 p 04

1Texto original: §5° O projeto de regularizacdo fundiaria, apés a aprovagdo do GRUPAR, Conselho do Meio Ambiente do Distrito Federal -
CONAM e do Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito Federal - CONPLAN, devera ser encaminhado a SEDHAB para ser

submetido 3 aprovacao final do Governador do Distrito Federal mediante decreto.
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Anexo 7 — Lei Complementar n.° 753, de 02 de janeiro de 2008

LEI COMPLEMENTAR N° 753, DE 02 DE JANEIRO DE 2008
DODF de 03.01.2008

Cria o Setor Habitacional Ribeirdo na Regido de
Santa Maria — RA XIII e estabelece parametros
para aprovagao de projeto de urbanismo.

O GOVERNADOR DO DISTRITO FEDERAL FACO SABER QUE A CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO
FEDERAL DECRETA E EU SANCIONO A SEGUINTE LEL:

Art. 10 Para os fins da Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, com a redagao que lhe foi dada pela Lei n®
9,785, de 29 de janeiro de 1999, em especial do disposto nos seus arts. 2°, § 69, e art. 53-A, bem como do
art. 32 das Disposicdes Transitdrias da Lei Organica do Distrito Federal, fica criado o Setor Habitacional
Ribeirdo, inserido na Regido Administrativa de Santa Maria — RA XIII, Anexo I desta Lei Complementar.

Art. 2° O Setor Habitacional Ribeirdo é composto pela Area de Regularizagdo de Interesse Social — ARIS
Ribeirdo, ocupada pelo assentamento denominado Porto Rico, declarada Zona Especial de Interesse Social
— ZEIS, cuja poligonal se encontra descrita no Anexo 11 desta Lei Complementar, e pela area destinada a
implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios, aos espagos livres de uso publico e a recolocagdo de
familias ocupantes de areas de risco, de preservagao ambiental e que interfiram com projeto de urbanismo.

§ 10 A 4rea do Setor Habitacional Ribeirdo limita-se ao norte e a oeste com a cidade de Santa Maria, ao sul
com a rodovia DF 290 e a leste com o ribeirdo Santa Maria.

§ 20 A area descrita no § 1° é integrante da Zona Urbana de Dinamizagdo, sobreposta por Area Rural
Remanescente, conforme estabelecido pela Lel Complementar n° 17, de 28 de janeiro de 1997, que instituiu
o Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT do Distrito Federal.

§ 3° A densidade bruta méxima para o Setor Habitacional Ribeirdo é fixada em 100 (cem) habitantes por
hectare.

§ 4° O percentual de area publica para o Setor Habitacional Ribeirdo, destinado aos espagos livres de uso
plblico e aos equipamentos comunitarios e coletivos, é fixado em 10% (dez por cento).

§ 50 A 4rea minima para os lotes residenciais unifamiliares inseridos na Area de Regularizagdo de Interesse
Social Ribeirdo é de 90 m2 (noventa metros quadrados).

§ 6° Os usos permitidos para o Setor Habitacional Ribeirdo sdo:

1 — residencial, habitagdo unifamiliar;

11 — coletivo, antigo institucional;

111 — comercial e de prestagdo de bens e servicos de abrangéncia local;

IV — misto, comercial e residencial, habitacdo unifamiliar, e institucional e residencial, habitagao unifamiliar.

§ 7° Os coeficientes de aproveitamento para os lotes inseridos no Setor Habitacional Ribeirdo sao:

1 — coeficiente de aproveitamento basico para os lotes destinados ao uso residencial, habitagdo unifamiliar,
éigual a 1,0 (um);

11 — coeficiente de aproveitamento basico para os lotes destinados ao uso coletivo é igual a 1,5 (um inteiro
e cinco décimos);

111 — coeficiente de aproveitamento basico para os lotes comerciais é igual a 2,0 (dois);

IV — coeficiente de aproveitamento basico para os lotes destinados ao uso misto é igual a 1,5 (um inteiro e
cinco décimos).

Art. 3° Em virtude do relevante interesse publico e social e por se tratar de area ocupada por populagdo de
baixa renda, o Governo do Distrito Federal, nos termos da Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, e da
Medida Proviséria n® 2.220, de 4 de setembro de 2001, adotara todas as providéncias necessérias para a
regularizagdo fundiaria do Setor Habitacional Ribeirdo, de forma a garantir a titulagéo aos atuais ocupantes
que atendam aos critérios estabelecidos pela politica habitacional do Distrito Federal, visando cumprir o
direito social e a propriedade urbana.

§ 10 A fim de resguardar a participagdo da populagdo interessada, uma comissdo de moradores, eleita em
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reunido convocada pela Administracdo Regional de Santa Maria para esse fim, acompanhara todo o processo
de identificag3o, habilitagdo e remogdo ou fixacdo das familias atualmente ocupantes do Porto Rico.

§ 2° A titulagdo do imdvel ocorrerd em nome do conjuge virago.

Art. 4° O Poder Executivo providenciard a implantagdo da infra-estrutura basica no Setor Habitacional
Ribeirdo, nos termos permitidos pelo art. 29, § 6°, da Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, com
redacdo da Lei n° 9.785, de 29 de janeiro de 1999, que consistira, no minimo, na implantagdo de vias de
circulacdo, escoamento das aguas pluviais, rede para abastecimento de agua potavel e solugbes para o
esgotamento sanitario e para a energia elétrica domiciliar.

Paragrafo (nico. As unidades imobiliarias que vierem a ser criadas pelo projeto urbanistico e se tornarem
remanescentes apds o remanejamento das familias em drea de risco serdo disponibilizadas para
atendimento a demanda da politica habitacional do Distrito Federal, de acordo com a Lei n° 3.877, de 26 de
junho de 2006.

Art. 5° O projeto urbanistico do parcelamento devera contemplar as restrigdes fisicoambientais e medidas
mitigadoras recomendadas pelo Estudo Ambiental e que integrem a licenga ambiental.

Art. 6° Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagao.
Art. 70 Revogam-se as disposigoes em contrario.
Brasilia, 02 de janeiro de 2008.

120° da Repliblica e 48° de Brasilia
JOSE ROBERTO ARRUDA

wmeecr WATA BE LOCALEACAD - AREA CE F FGLLARTACAD DE MTERESSE SOCIAL -4A'3 MBINAD

[y LN

QUADRO DE CAMINHAMENTO DO PERIMETRO

Pontos Coord_X Coor_Y Pontos Coord_X Coor_Y

1 177089 8224698 14 176822 8224100
2 177123 8224647 15 176758 8224183
3 177298 8224452 16 176519 8224437
4 177290 8224383 17 176389 8224594
5 177291 8224299 18 176389 8224641
6 177291 8224207 19 176389 8224751
7 177319 8224134 20 176375 8224919
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177342
177214
177115
177002
176958
176924

8224036
8223975
8224109
8224028
8223990
8223966

21

24
25

176373
176374
176373
176592
177044

8225087
8225155
8225171
8225347
8224758

&

Coord_X
177089
177123
177297
177290
177291
177291
177319
177348
177338
177336
177317
177312
177299
177292
177194

Coord_Y
8224698
8224647
8224452
8224383
8224299
8224207
8224134
8224046
8224002
8223998
8223966
8223955
8223939
8223930
8223846

Pontos

Coord_X
177081
177078
176924
176822
176758
176381
176384
176384
176392
176375
176373
176374
176373
176592
177044

Coord_Y
8223736
8223731
8223966
8224100
8224183
8224100
8224597
8224642
8224743
8224919
8225087
8225155
8225171
8225347
8224758
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Anexo 8 — Decreto n.° 30.414, de 25 de maio de 2009

DECRETO N° 30.414, DE 25 DE MAIO DE 2009
DODF de 26.05.2009

Aprova o_Projeto Urbanistico do Setor Habitacional
Ribeirao, na Regiao Administrativa de Santa Maria -
RA

O GOVERNADOR DO DISTRITO FEDERAL, no uso das atribuicbes que Ihe confere o artigo 100, incisos VII e
XXVI, da Lei Organica do Distrito Federal, e tendo em vista o disposto no artigo 2° § 59, do Decreto n°
28.863, de 17 de marco de 2008, e o que consta do Processo 020.000.736/85, DECRETA:

Art. 10, Fica aprovado o Projeto de Parcelamento Urbano do Setor Habitacional Ribeirdo, na Regido
Administrativa de Santa Maria - RA XIII, consubstanciado no Projeto de Urbanismo URB-RP 026/09 e
Memorial Descritivo - MDE-RP 026/09.
Art. 20. Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagdo.
Art. 39, Revogam-se as disposigdes em contrario.

Brasilia, 25 de maio de 2009.

121° da Republica e 50° de Brasilia
JOSE ROBERTO ARRUDA



147

Anexo 9- Ligacdes Clandestinas de Energia Elétrica
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Anexo 10 — Diario Oficial do Distrito Federal,
Resolugdo n° 18/2010

de 24 de dezembro de 2010: TAC

N° 244, sexta-feira, 24 de dezembro de 2010

Diario Oficial do Distrito Federal
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empresirio, filho de German Celestino Diaz Garcia ¢ de Maria Luisa Femandez Fernandez,
nascido em 05/10/1962, natural de Brasilia-DF, Bacharel em doRGn" 592819
SSP/DF ¢ do CPF/MF n® 276.195.591-91, residente ¢ domiciliado na SHIS Q1 25, Conjunto 11,

Casa 02 - Lago Sul/DF; JAVIEL LLORENTE BARRIO, brasileiro, divorciado, filho de Timéteo
Barrio Alvaro ¢ Maria Natividad Llorente Gonzalez, nascido em 28 de fevereiro de 1964, natural
de Brasilia-DF, Advogado, portador do RG n® $96772 SSP/DF ¢ do CPF/MF n°296107371-53,

residente e domiciliado A CNB 09, Lote 02, Apartamento 901, 9° Andar - Taguatinga/DR Subse-

da por seu Presidente St. CESAR PESSOA DE MELO, CPF 449.389.346-04, ¢ TERRACAP -
Agéncia de Desenvolvimento do Distrito Federal, representada por seu Presidente Sr. DALMO
ALEXANDRE COSTA, CPF 039.570.981-49; aqui denominados “ESTADO" ¢ ESPOLIOS DE
ANASTACIO PEREIRA BRAGA, AGOSTINHO PEREIRA BRAGA, ALEXANDRE PE-
REIRA BRAGA ¢ JOAO PEREIRA BRAGA, representados pela Inventariante LEONIDIA
BRAGA MEIRELES, brasileira, viiva, lavradora, C1 816724 ~ SSP/DF ¢ CPF 546,603 431-20,
residente ¢ domiciliada no povoado da Fazenda Mesquita, na cidade Ocidental-GO (conforme

guindo, o do A VOTOU pela recleigho dos atuais
repum\unm da Unido para o mandato de 2 (dois) anos, que se encerrara em 29 de setembro de
2012 Assim, foram recleitos os Senhores JOSE ROBERTO BASSUL CAMPOS, brasileiro,
casado, arquiteto, filho de Jair Teixeira ClmpOI e Vilma Bassul Campos, nascido em 22/04/1957,
naturul do Rio de Janeiro-RJ, portador do RG n® 313.676 SSP/DF ¢ do CPF/MF n® 143858 991-
34, residente e domiciliado na SQN 309, Bloco “G”, Apt® 402 - Brasilia/DF, SWEDENBERGER
DO NASCIMENTO BARBOSA, brasileiro, divorciado, filho de Guido Araijo Barbosa ¢ de
Josefn Odaléa do Nascimento Barbosa, nascido em 09 de novembro de 1957, natural de Natal/
RN, portador do RG n® 1.917.588 SSP/DF ¢ do CPF/MF n” 848,176.908-87, residente ¢ domici-
liado na SHIN QI 13, Conjunto 08, Casa 01 - Lago Norte/DF; FERNANDO MEIRELLES DE
AZEVEDO PIMENTEL, brasileiro, casado, diplomata, filho de Carlos Alberto de Azevedo
Pimentel ¢ Yara Meirelles de Azevedo Pimentel, nascido em 24 de agosto de 1970, natural de Sio
Paulo, portador do RG n” 11.371 MRE e do CPF/MF n® 148.965.968-46, residente ¢ domiciliado
na SQS 211 Bloco B, Apartamento 301 - Brasilia/DF; ¢ da Senhora ALEXANDRA RESCHKE,

da, arquiteta urb filha de Elson Paulo Reschke ¢ de Jalia Anita Mana
Reschke, nascida em 12 de fevereiro de 1963, natural de Culn do Snl-RS pomdou do RO n®
15.458 443 SSP/SP ¢ do CPF 066.195.378-55, resid dano Cs
Vullnue III Casa 20, SHJB L uo Sul/DF. Nldl mais havendo l ser tratado, o representante do

resenga di i Unido, dos Conselhei-
ros Fiscais ¢ do Pn.-sndem: da TERRA(‘AP dando por enumdm os trabalhos desta Sessdo.
MARLON TOMAZETTE
Representante do Acionista Distrito Federal
Presidente da Assembleia

INSTITUTO DO MEIO AMBIENTE E DOS RECURSOS
HIDRICOS DO DISTRITO FEDERAL - BRASILIA AMBIENTAL

INSTRUGAO N° 94, DE 23 DE DEZEMBRO DE 2010
O PRESIDENTE DO INSTITUTO DO MEIO AMBIENTE E DOS RECURSOS HH’)RICO%
DO DISTRITO FEDERAL, no uso das atribuigd que Ihe sio pelo
Decreto n” 28.112, de 11 de julho de 2007, e tendo em vlmodupollom Decreton® 16,109, de
1° de dezembro de 1994, resolve
Art. 1°. Prorrogar por 90 (noventa) dias o prazo para conclusio dos trabalhos da Comissio de
Inventario Fisico do Material Estocado no Almoxarifado, constituida através da Instrugdo n° 76,
de 12 de novembro de 2009, publicada no DODF n* 219, de 13 de novembro de 2009.
Art. 2% Esta Instrugho entra na data de sua publicagdo

GUSTAVO SOUTO MAIOR SALGADO

INSTRUGAO N° 95, DE 23 DE DEZEMBRO DE 2010
O PRESIDENTE DO INSTITUTO DO MLIOAMBILN'I E E DOS RECURSOS HIDRICOS
DO DISTRITO FEDERAL, no uso das atrib que lhe sdo idas pelo
Decreto n® 28,112, de 11 de julho de 2007, elcmloemvnmudupono no Decreton® 16,109, de
1° de dezembro de 1994, resolve:

Inventario Fisico do Material E:

do por Termo de dos autos de Sobrepartilha 813, com Protocolo
0. 387103-90,2010.8.09.0164, em trimite perante o Juizo da Vara de Sucessdes de Cidade Oci-
dental-GO), juntamente com seus advogados: Dra. MARIA DAS GRACAS CALAZANS, ins-
crita na OAB/DF 10.987; MARCO ANTONIO MARQUES ATIE, inscrito na OAB/DF sob o
0° 13.904; MANOEL AUGUSTO CAMPELO NETO, inscrito na OAB/GO sob o n” 11.200 ¢
JOSE CAPUALALVI_S ISCrito na OABIOO n” 17.888, estes que tiveram direitos reconhecidos
pelosh drios ¢ foram formal de partilha, aqui denomi-
nldol “PARTICULAR"; ¢, LSPOLIO DE ADORVENIL JOAQUIM ALVES, representado por
CARMELITA RODRIGUES ALVES, brasileira, vidva, do lar, CI 235574 - SSP-DF ¢ CPF
5§53.671.351-53, residente ¢ domiciliada na Avenida Central, Bloco 211, Casa 09, Niicleo Bandei-
rante-DF, aqui denominado "ANUFNTE" junnmcnte com o ldvoudo MARCO ANTONIO
MARQUES ATIE, acima qualifi em espe-
cial 0 Art, 5°, inciso XXIII; |90<$ das Leis Fedems l0 257/2001 (Estatuto da Cidade) ¢
11.977/2009 (Programa “Minha Casa Minha Vida); Lei Orginica do Distrito Federal, Leis Distri-
tais n's. 735/2008 ¢ 3 8771"000 & Lﬂ Complementar Distrital n® 803/2009 (PDOT - Plano
Diretor ¢ Ord A cumprir na integra as cliusulas ¢ oondl-
¢Oes a seguir firmadas, em seguida as u,-gumm consideragdes: CONSIDERANDO que a
edade atenderd a sua fungdo social (art. 5°, inciso XXIII, Carta Politica de 1988); CONSIDE-
RANDO que a moradia ¢ direito social constitucionalmente garantido (art. 6°, caput, da Consti-
tuigho Federl de 1988, com redagio dada pela EC n® 26/2000); CONSIDERANDO que a politica
de habitagio ¢ desenvolvimento urbano tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade ¢ garantir 0 bem-estar de seus habitantes (artigo 182, ¢/c o artigo 32, §
1%, da Constituigho Federal de 1988); CONSIDERANDO que a execugio da politica habitacional
de interesse social no dmbito do Distrito Federal ¢ atribuigho da CODHAB/DF, nos termos da Lei
n° 4.020/2007; CONSIDERANDO que, nos termos do artigo $3-A do referido Diploma Legal,
sio deradas de interesse pabl inculads lpllnmc, R habita-
cionais do Distrito Federal, em especial as regul de p
CONSIDERAN D()  que, 0 Estatuto da Cidade (Lei n” 10, 257/2001) define como diretniz geral a
{1 O dehvu padas por populagho de baixa medi o
bel de normas uso € ocup do solo ¢ edificaghio, consi-
derada a situaglo socnmunbmlcn da popullvlo ¢ as normas ambientais (artigo 2°, inciso XIV),
CONSIDERANDO os compromissos assumidos pelo Govemo do Distrito Federal em solidari-
edade com a CODHAB/DF no Termo de Compromisso ¢ Ajustamento de Conduta n® 00872008,
firmado com o Instituto Brasileiro do Meio Ambiente ¢ dos Recursos Naturais Renovéveis -
IBAMA, com a interveniéncia do Ministério Pablico Federal - MFF dcnlu 08 quais, promover
todas as agdes necessdrins para efetivar a |/ fundidria, 3 I do Setor
Habitacional Ribeirdo, CONSIDERANDO o Jnlulmcnlo da Agilo Civil Publlcl n®
2003.01.1.076708-5, cuja sentenga anulou as a0 imovel desap do pela
TERRACAP no Setor Habitacional Ribeirdo, confirmada pelo Tribunal de Justiga do Distrito
Federal, mantendo por consequéneia legal o dominio em favor dos Espdlios de ANASTACIO
PEREIRA BRAGA ¢ outros, cuja decisio transitou em julgado em 28.09.2009,
CONSIDERANDO a mog.ch do Decreto n® 30, 503 dﬁ 22 dcju\ho de 2009, que declarava de
utilidade pblica para ﬁmde fundiaria do Condomi-

nio Porto Rico, confi d doria Geral Oo Dlmlu Federal, através do Parecer
Art. 1°. Prorrogar por 90 (noventa) dm 0 prazo para wmluslo dtzs n:.b:léh:s.d- Commlgvt Juridico of 000 WIZOIU-PROMAIIPGDF que i e
g b ¥ todas as dem paraa didria, CONSIDERANDO a

de 12 de novembro de 2009, publicada no DODF n° 219, de 13 de novembro de 2009,
Art. 2°. Esta Instrugfio entra em na data de sua publicagio,
GUSTAVO SOUTO MAIOR

COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL
DO DISTRITO FEDERAL
DIRETORIA EXECUTIVA

RESOLUGAO N* 18, DE 16 DE DEZEMBRO DE 2010.
A DIRETORIA EXECUTIVA DA COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIO-
NAL DO DISTRITO FEDERAL, no uso das atribuigdes que lhe confere o art. 7°, da Lei n® 4.020,
de 25 de setembro de 2007, combinado com a alinea “b", do art. 15, ¢ com a alinea *j", do art. 16,
do Estatuto Social da Companhia, resolve:
Aprovar a realizagho de Termo de Compromisso ¢ Ajustamento de Conduta - TAC, relativo ao
processo administrativo n® 392.000.629/2008, que trata de procedimentos para regularizagdo do
Setor Habitacional Ribeirdo, em i ) fio da politica hab | de interesse
social do Distrito Federal, wnlzmplmdo arcgularizagho de Area de Interesse Social - ARIS, onde
esth situada a ocupagio urbana informal Porto Rico, na Regido Administrativa de Santa Maria
César Pesson de Melo - Diretor-Presidente; Maria da Glonia Rincon Ferreira - DIMOB; Marise
Pereira da Encarmagio de Medeiros - DITEC; Ricardo José Alves - DIAFL
TERMO DE COMPROMISSO E AJUSTAMENTO DE CONDUTA

Setor Habitacional Ribeirio
Pelo presente Tcrmo de Compromisso ¢ Ajummemo de Conduta, 0 DISTRITO FEDERAL,

pelo Senhor G dor Rogério Rosso, CPF 505.677.801-04,
CODHAB/DF - C: panhia de D Habi

| do Distrito Federal, representa-

mouvuclocomdnnnbecmon'!l 909 deo‘ldejulhodemlo qnequouol)owmn 30.503/
2009, na
p-m 2

d { d inado “Condomi Pnrlnllleo de modo a verificar se
se muu- ¢ Otil; CONSIDERANDO as recomendagdes contidas no
mmuonudo parccer juridico da Procuradonia Geral do Distrito Federal, as mmldtncbc: cos
compromissos assumidos no TAC n® 008/2008; a dade de util da drea i
ocupada para atender interesse social ja declarado pela Lei Distrital 735/2008, com redagio dada
pel- Lei (.ompkmcnlu Distrital n® 803/2009 (PDOT - Plano Dirctor ¢ Ordenamento Territonal),

piiblicos jit realizados; as diversas Agdes Reivindicatorias julgadas em favor dos
pmpneﬁnm da drea do Condominio Porto Rico, atualmente em grau de recurso no Superior
Tribunal de Justiga, com recomendaglio da Ministra Relatora Fitima Nuu:y Andnahl o Mm dl
VuldoMﬂoAmblmu‘mlqununpmh:nnhmade olugio
zaglio fundidria do Condominio Porto Rico, ¢, assim, evitar 0 unvlmemc do conflito wcul ali
mmle entre os momiovu. pmpnnlnol ¢ o Estado; © CONSIDFRANDO que 0 tsmdos

que a desaprop
nn.uwpoﬂwuednnconulhﬁvd cqucnoconmlo“ | regul 1a via admi

tiva através do i de de conduta firmado entre O ESTADO,
PARTICULAR ¢ 0 ESPOLIO DE ADORVENIL JOAQUIMAI LVES, com a necessaria homologa-
gln )lldlcll' e i como al iva proprin ¢ ad i de direitos ¢

para o
d mzodvel equulihnoaweodemdcmdmu.o
pumcul- ¢, este, 0 de mun;u o F.sudo pelas dewcm e

ideal para a comp social e agilidade na regy fundidnia do
Cmdomlmo Porto Rico
CLAUSULA PRIMEIRA - OBJLTO
O presente Termo de C eAj de Conduta, celebrado em cardter excepe
nal, tem por objeto a igho dos i patrimoniais com beleci de direitos
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e obngncbel mln 0 ESTADO, 0 PARTICULAR ¢ 0 ANUENTE, Idmllﬁudos ¢ qualificados no
como medida paraa fundiaria do Con-
dnmlmo Pono Rlco insendo na Area de Regulanzagiio de Interesse Social - ARIS Ribeirdio, da
Regillo de Santa Maria, criada pela Lei Complementar do Distrito Federal n® 753/2008, com
mdlciﬂ dada pela Lei Complementar Dmnul n°803/2009 (PDOT - Plano Diretor e Ordenamen-
i btlnoomoo el dos direitos de propriedade da TERRACAP sobre
lmporela‘ da Escritura Piblica firmada com o ANUENTE,
posteriormente anulada por fuu de decisiio judicial transitada em julgado na Aglo Clvtl Pablica
n°2003.01.1.076708-5.
CLAUSULA SEGUNDA - DO RECONHE(‘IMENTO DE DIREITOS DE DOMINIO

1-O ESTADO i areade irregular d:
“Condominio Porto Rico™ da ARIS - Rxbclrlo na Regido de Santa Maria, em favor do PARTICU-
LAR, em i com as decisdes nos Autos n* 594/1998 e Agio

Civil Piblica n® 2003011076708-5, transitadas em julgado em 13/01/2007 ¢ 28.09.2009 respecti-
vamente, ¢ ainda, a Matricula n°27.848, do Cartorio de meo de Im6vm o l(tgulw
11~ O PARTICULAR ¢ 0 ANUENTE, que
dos, uns por si ¢ outros por scus advogados, reconheum em favor da TEKRACAP Agcncn
de Desenvolvimento do Distrito Federal, os direitos decorrentes do Decreto n°13.792, de
20.02.92, que desapropriou em favor do ANUENTE, cujas matriculas foram canceladas por
decisdo judicial transitada em julgado, ndo havendo qualquer direito por eles a ser reclamado
sobre aquela referida area, os quais se b proceder a ia formal de dominio
por ato publico proprio, i do Juizo do i0 com digdo do
competente alvara judicial, restabelecendo todos os direitos sobre referidos iméveis em favor
da mencionada empresa pablica.
CLAUSULA TERCEIRA - DO RECONHECIMENTO PELO PARTICULAR, REPRESEN-
TADO PELA INVENTARIANTE LEONIDIA BRAGA MEIRELES, JUNTAMENTE COM
0S ADVOGADOS LEGITIMADOS, DA EXISTENCIA DO PARCELAMENTO IRREGU-
LAR EM AREA DECLARADA DE INTERESSE SOCIAL DENOMINADO “CONDOMI-
NIO PORTO RICO" E DA CONCORDANCIA EM TRANSFERIR SEU DOMINIO EM
FAVOR DA CODHAB/DF PARA A NECESSARIA REGULARIZACAO FUNDIARIA:
A Inventariante dos Espélios quallﬁudm no bulo deste i aqui d
PARTICULAR ¢, osdemm h airea d inada de “Condominio Porto
Rico”, como parcel; lar locali drca de interesse social, no Setor Habitacional
Ribeiriio, qullodeSmMml.mldemlhdnpeh Lei Distrital n° 735/2008, com redagio
dada pela Lei Complementar Distrital n® 803/2009 (PDOT ~ Plano Diretor ¢ Ordenamento
Territorial). E, em vmude do mlﬂesu do Govemo do Dmrilo Federal em proceder sua regulari-
zagio, com a criagh de unidades h is a0s atuais de baixa renda
que preencherem os requisitos da Lei Distrital n° 3.877/2006, SE COMPROMETEM EM:
a) transferir o dominio da drea ocupada pelo Condominio Porto Rico, em favor da CODHAB/DF,
cmpmu pubhc-crudl pela Lei Distrital n® 4.020, de 25 de setembro de 2007; ¢

)d de no minimo 50% (ci por cento) das unidades
por cles edificadas na drca i sob scus d i p-nllmdcupollnu
h;bluclonﬂdcmle:esusoeuldoDlmloFedeﬂl sob o regramento da Lei Federal n° 11.977, de
07 de julho de 2009, e nigorosa observancia de lista de beneficiarios da CODHAB/DF, em
conformidade com a lei distrital acima indicada, mediante as condigdes ajustadas no presente
instrumento.
CLAUSULA QUARTA - DAS PREMISSAS BASICAS:
a)a via presente TAC - Termo de
Compromisso ¢ Ajustamento de Conduta firmado entre 0 ESTADO, o PARTICULAR ¢ o
ANUENTE, ilustrado com mapa demonstrativo em anexo, de modo a identificar as dreas e as
titularidades definidas no presente TAC, que serd, depois de assinado, homologado pelo juizo
competente.
b) por se tratar de Area de Regularizagdo de Interesse Social - ARIS, criada pela Lei Distrital n®
753, de 02 de janeiro de 2008, com rednlo d.da pcll Lei Complem:nnr Distrital n® 803/2009
(PDOT - Plano Diretor ¢ Ord a0 di das familias de
baixa renda e execugiio da Politica Habitacional de ln(crcuc Social do Distrito Federal, na forma
da Lei Distrital n° 3.877/2006 ¢ da Lei Federal n° 11.997, de 07 de julho de 2009, esta que cuida
do “Programa Minha Casa Minha Vida", A REGULARIZAGAO FUNDIARIA ACRIACAOE
DISTRIBUICAO DAS UNIDADES HABITACIONAIS ¢ a INSTALAGAO DOS EQUIPA-
MENTOS PUBLICOS, serd dc ruponnlulldlde dl CODHAB/DF com o apoio técnico da
TERRACAP ¢ demais 6rgi com ¢ do GOVERNO DO
DISTRITO FEDERAL, respectivamente; ¢,
©) nilo haveri qualquer compensagio financeira entre 0 ESTADO ¢ 0 PARTICULAR em decor-
réncia do presente ajuste. .
CLAUSULA QUINTA - DAS OBRIGAGOES DOS REPRESENTANTES LEGAIS DO PAR-
TICULAR E ANUENTE:
O PARTICULAR, REPRESENTADO PELA INVENTARIANTE LEONIDIA BRAGA MEI-
RELES, JUNTAMI:NT!: COM OS ADVOGADOS LLGI'HMADOS SE COMPROMETEM:
a)em fe dio do Juizo do I X i favor da CODHAB/DF, de
toda area ncupuh pdo (‘undomimo Porto Rico;
b)em por do Juizo do | , 0 dominio em favor do Distrito Federal,
dadrea de 4,0 hectares, ocupada pela ARIS CEU AZUL, situada no temitorio do Distrito Federal,
na divisa com o Estado de Goids, para regularizagiio em favor dos moradores daquela localidade;
©) ratificar os termos da Escritura Pablica firmada entre a TERRACAP ¢ ESPOLIO DE ADOR-
VENIL JOAQUIM ALVES, coma anuéncia deste, cujas matriculas foram canceladas peln men-

direito de dominio em favor daquela empresa pablica junto ao Cartério de Oficio de Iméveis

correspondente;

d) em claborar os Projetos de infi urbana ¢ p sua na rca rema-
nescente de sua propriedade a ser ocupada,

€) em aceitar como contnptﬁnﬁo do ESTADO o lqulme

1) 0 Projeto Urbanisti as i lo PARTICU-
LAR.n.lp-munquﬂwwuuumdemuphsqumnuniowhomd«nlmo.lm
apds a emissdo de licenga a ser provid por seus resp
representantes legais, bem como o atendimento as mdlcmnlmet nela previstas.
2)adrea de 48 hectares devid: aMatriculan®
27.848, cmfonnedzcuﬂomdmllmmudlanpﬂpdomu 092009 que cancelou as matricu-
las das p pela TERRACAP, nos autos da Agio Civil
Pablica n® 2003.01. l.076708-5;

3) 0s estudos ¢ projetos ja efe na drea que sob seu domi; ad

das demais despesas até entdo realizadas no referido processo de regularizagdo.

CLAUSULA SEXTA - DAS OBRIGACOES DA CODHABIDF

A CODHAB/DF SE COMPROMETE:

a) em adotar as providéncias para a edigdo de novo decreto de aprovagdo do Projeto Urbanis-
tico, com as alteragdes cfetivadas apos a emissio da licenga ambiental correspondente ¢ suas
condicionantes,

b) como empresa piblica criada pela Lei Distrital n® 4.020, de 25 de setembro de 2007 para
executar a politica habitacional de interesse social do Distrito Federal ¢ proprictaria da drea do
C i0 Porto Rico, indo as diretrizes da Lei Federal 11,977, de 07 de julho de 2009, que

cuida do Programa “Minha Casa Minha Vida”, em criar as unidades luhtgaonm no Condominio

Porto Rico ¢ distribui-las aos atuais que 208 da Lei Distrital n.
3.877/2006 ¢ Decreto n. 32538 de 2 de dezembro de 2010 ; ¢,
c)emdi izar o Projeto Urbx a0 PARTICULAR da drea desocupada para elaboragio

dos projetos complementares.

CLAUSULA SETIMA - DAS OBRIGAGOES DA TERRACAP:

A TERRACAP SE COMPROMETE:

a) em levar a registro, com a anuéncia da (.ODHAB DF e dm upnsemlmes do PARTICULAR,

o Projeto Urbanisti em poli P Registro,
0 que pertence a cada ente pubhwcoque ﬁwimdmnimodnmfmdaﬁspﬁlm

b) em destinar area de sua a0 lado do C Porto Rico, desob:
idlmﬁnsd:wlouqioduﬁmlhnqmwlo iradas de drea de ni biental, em

cumprimento do TAC n® 008/2008, fimado com o IBAMA ¢ o Ministério Piblico Federal.

€) em proceder a ratificagdo, na forma n;umda na letra “c”, da Clausula Quinta do presente
coma demais legitimados e os legais do

PARTICULAR, com a anuéncia dos representantes legais do ESPOLIO DE ADORVENIL JOA-

QUIM ALVES, perante o Cartério do 5° Oficio do Registro Imobilidrio do Distrito Federal: ¢,

d) em entregar a drea de 48,0 hectares, referida no item “2”, da Iem 'e”, dn Clausula Quinta, a0

PARTICULAR, sem qualquer dnus a este, devid: em confor-
midade com o PRAD respectivo e em ato simull a0 l da obrig contida na
letra “c” da Clausula Quinta do presente instrumento.

CLAUSULA OITAVA - DOS PRAZOS:

Os atos juridicos itutivos de dircitos p no presente i deverio ser prati-

udnspellspnnes,ufmna-mul)wada.nopmmde-u‘)o(nomm)d:nlcomndem

em que o d ocorrer pela impossibilidade de
de d di i legal(is) que ind da vontade dos ora compro-
missirios ou por motivo de fmvl mllor
Pargrafo Unico - Em hipo acima I 0 prazo para reali:
do ato juridico ivo ficard p gado até o du do requisito legal exigido ou até a
satisfagio da causa dnmmnnnte

CLAUSULA NONA - DA EFETIVIDADE DAS OBRIGACOES:

0 ESTADO podefi. a sua conveméncu ¢ oportunidade, através de seu 6rgiio admumistrativo
reqlxmnnhdmpmpnn lldjudlclelodmbem acle
destinados clou aexpedigio de ordem judicial para a satisfi

¢ niio cumpridas pelos representantes legais dos F.spéhos pmmlrnu:s. independentemente da
adogio de outras medidas inistrativas, civeis ou

Este Termo de C 1550 € Aj de Conduta produzi
homologagio judxcul, sendo que os prazos nele fixados, sal
pusunnconnlumnlempubhuclonomhoofcmdoGwmdoDlsmloFeduﬂcwd
eficdcia de titulo exccutivo judicial.

CLAUSULA DECIMA - DA PUBLICAGAO:

O extrato do presente Termo de Compromisso ¢ Ajustamento de Conduta serd publicado pela
CODHAB/DF no D.O.D.F no prazo miximo de trés dias apés sua homologagio judicial.
CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA ELEICAO DE FORO:

Fica eleito o foro do Distrito Federal, para dirimir quaisquer diividas ou execugdio do presente
Termo. E, por estarem as partes envolvidas conscientes ¢ acordadas do que se encontra disposto
no presente Termo de Compromisso, firma-se em 05 vias de igual teor ¢ forma, entregues a cada
um dos compromissarios.

Brasilia, 16 de dezembro de 2010. ROGERIO SCHUMAN ROSSO - Governador do Distrito
Federal, CESAR PESSOA DE MELO - Presidente da CODHAB/DF, DALMO ALEXANDRE
COSTA - Presidente da TERRACAP, LEONIDIA BRAGA MEIRELES - Inventariante dos
E:péhos de ANASTACIO PEREIRA BRAGA e outros, CARMELITA RODRIGUES ALVES

efeilos legais a partir de sua

cionada agio civil publica, do Juizo do | io com a exp do
competente alvara ;ndm-L dando plem quitagdo de dad ivada, entre
todas as partes relagiio juridica, ndo havendo nada mais a reclamar uns

de outros a respeito do negécio juridico, dado por perfeito ¢ acabado, restabelecendo o pleno

I iante do Espolio de ADORVENIL JOAQUIM ALVES, MARCO ANTONIO MAR-
OU[;SAI'IE Advogldo OAB/DF n° 13.904, MARIA DAS GRACAS CALAZANS - Advo-
gada - OAB/DF n® 10.987, MANOEL AUGUSTO CAMPELOQ NETO - Advogado - OAB/DF
n° 1.200 ¢ JOSE CAPUAL ALVES - Advogado - OAB/GO n° 17,888,
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Anexo 11 — Mapa com utilizagdo da antiga declividade de APP: CODHAB - Relatorio
para Revisdo do Projeto Urbanistico com Acréscimo de OcupacGes da Area de
Regularizacdo de Interesse Social do Setor Habitacional Ribeirdo / Condominio Porto
Rico

Docwmento 0o

1 CODHAB Governo do gl:’l‘mo Federal o DIATE

do Distrito Federal Diretoria de Assisténcia Técnica

Mapa 13.2 - APP da AID Definidas na Legislagao IOpO(:‘,ar‘t

Legenda

— Vian 3o

— Vit Pav

Imagem 25: Mapa do SHR com a Area de Protegao Permanente categorizadas e demarcadas. Fonte: TOPOCART, 2010.

Posto de Assisténcia Técnica - Setor Habitacional Ribeirdo/Condominio Porto Rico
Brasilia, outubro de 2016
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Governo do Distrito Federal DIATE
C O D H A B Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal Diretoria de Assisténcia Técnica

2. Substituindo-se a imagem de satélite de fundo por uma mais recente de 2015 e mantendo-se
as areas de Protegdo Ambiental Permanente em azul (dgua), verde (vereda) e hachurado de
laranja (declividade):

Imagem 27: Recorte no mapa de APPs onde ha sobreposigdo entre os diferentes tipos de APP definidas pelo PCA e o

existentes, com imagem de satélite de fundo de 2015. Fonte: TOPOCART, 2010 e edigao PAT/CODHAB, 2016.

Posto de Assisténcia Técnica - Setor Habi al Ribeirdo/Condominio Porto Rico
Brasilia, outubro de 2016




