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Uma sociedade ndo pode existir sem crise de moradia
quando a grande massa dos trabalhadores sé dispde
exclusivamente de seu salario, quer dizer, da sdos
meios indispensdveis a sua subsisténcia e a sua
reproducdo. [...] Neste tipo de sociedade, a crie
moradia ndo € um acaso, é uma instituicdo necessald

nao pode ser eliminada, bem como suas repercussdes
sobre saude, etc., a ndo ser que a ordem social por
inteiro, de onde ela decorre, transforme-se
completamente.

(Friederich Engelth A Questao da Moradia)



RESUMO

O presente trabalho se presta a analise do imsfittitlico da Concessao de Direito Real de
Uso como um instrumento viabilizador do acesso eadia digna pelas populacdes de baixa
renda no Distrito Federal. Como subsidios para disen desse instrumento juridico na
implantacdo da politica habitacional local utilizeei como parametro os fundamentos
constitucionais da funcéo social da cidade e dprmadade, além do acesso a moradia como
direito social elencado petmputdo art. 6° da Constituicdo. Ademais, a adequagdmlitica
habitacional do Distrito Federal teve como basstod® de caso do programa habitacional de
fim social Jardins Mangueiral, que foi juridicamentevisado tendo como parametro o
Estatuto da Cidade e a legislacao distrital, efipaniente, o PDOT e a Lei Orgéanica do

Distrito Federal.

Palavras-chave:Concesséo de Direito Real de Uso. Direito & maratirdins Mangueiral.

Politica Habitacional. Fungéo social da cidade.cBorsocial da propriedade.
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INTRODUCAO

Brasilia foi concebida sob o ideario de cidade nidzla, segmentada em
zonas urbanas bem definidas, que proporcionaridarare® organizacao e que possibilitariam
o planejamento de futuras expansdes citadinas.mAsai cidade deveria ser capaz de
equilibrar em um mesmo ambiente a clpula politahmHaistrativa do Estado, os servidores
publicos de segundo e terceiro escaldo e os danaaidaos que movimentariam, de fato, a
Capital Federal.

O passar do tempo tornou evidente que o planejangentidade néo foi capaz
de prever o enorme crescimento populacional, tasgpaudesequilibrio gerado por ele a
organizacdo da cidade. Assim, desde entdo, Bragdim sofrendo com a crescente
especulacdo imobiliaria e inchaco urbano que trazmmo consequéncia o déficit
habitacional e torna inviavel o acesso a moradrappate das populacdes de baixa renda, o

que resulta de uma incontorndvel situacao de saggiegsocioespacial.

Para que se possa ter ideia da dimensdo do débedquigerado pelo
crescimento populacional, ndo é despiciendo ncey vl dados retirados do Plano Distrital
de Habitacdo de Interesse Social (DISTRITO FEDERAZQ12, p. 17) produzido pela
Secretaria de Estado de Habitacdo, RegularizacBesenvolvimento Urbano do Distrito
Federal, que nos mostra que na primeira pesquis@gtafica feita pelo IBGE, em 1960,
ainda no ano da inauguracao da Capital Federadvidenciado que existiam 140.164 (cento
e quarenta mil seiscentos e sessenta e quatrojahigs. Dez anos depois, em 1970, a
populacdo apresentou crescimento de 383,47% (tezeroitenta e trés inteiros e quarenta e
sete décimos por cento), passando a 537.492 (quowhe trinta e sete mil quatrocentos e
noventa e dois) habitantes, o que ja ultrapassaw@inoero de habitantes previsto pelo

planejamento urbano para o ano 2000.

Ainda segundo o Plano Distrital de Habitacdo der&sse Social (DISTRITO
FEDERAL, 2012, p. 17), apenas vinte anos apéswimacado da cidade, em 1980, mais um
senso demografico foi realizado, oportunidade em sg verificou que a quantidade de
habitantes batera a marca de 1 (um) milh&do, atilngin176.908 (um milhdo cento e setenta e
seis mil novecentos e oito) habitantes, crescimertd18,96% (cento e dezoito inteiros e

noventa e seis décimos por cento). No ultimo learaehto demografico realizado em 2010,
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ficou constatado que a regido possui mais de 2600(dois milhdes e quinhentos mil)
habitantes.

Diante do exposto, € possivel dimensionar a grdeiddo crescimento
populacional desordenado ocorrido em Brasilia tiaeas décadas. Como sera demonstrado
nesse trabalho, um dos maiores problemas causeatiosrpscimento exorbitante foi o déficit
habitacional e a especulacéo imobiliaria, que dvecomo maior consequéncia a segregacao
socioespacial das populacdes de baixa renda, gam fexpulsas para as zonas periféricas,

onde os servigos urbanos prestados pelo Estada afmichegam.

Desse modo, o presente trabalho, buscou, por neejgespectiva da fungao
social da cidade, a reflexdo acerca da politicatd@bnal do Distrito Federal e a sua real
efetividade quanto a garantia de acesso a moradsagopopulacao de baixa renda. Para tanto
apresentamos o0 instrumento juridico da Concessa®idggto Real de Uso como um

facilitador para a implementacao das politicasipéblde habitacao.

Para que fosse possivel avaliar o instrumento deé33d0 de Direito Real de
Uso como facilitador da implementacéo da Politiedikacional do Distrito Federal, optamos
por analisar o caso Jardins Mangueiral, que é umplmcipais programas habitacionais
realizados atualmente no Distrito Federal, e quzaita Concessao de Direito Real de Uso
como forma de possibilitar o0 acesso da populacémtma moradia digna.

Assim, o presente trabalho abordara, em seu poneapitulo, a formacéo do
marco legal do Direito Urbanistico, essencial gamapreender juridicamente os normas que
regem a politica de desenvolvimento urbano e oxipibs utilizados para a organizacéo da

urbes

Ainda no primeiro capitulo, trataremos da questifudcao social da cidade e
também, inegavelmente, da funcdo social da progiedirbana, tais como abordadas no
texto constitucional. Nessa senda comecamos aradel® forma mais especifica uma das
bases da probleméatica do presente trabalho, gjsl &eyarantia da moradia digna como

direito social constitucionalmente tutelado.

O primeiro capitulo segue, ainda, com a apresemtded legislacbes mais
relevantes no que tange a questdo urbanistica leabitacdo. Nesse capitulo, se busca

descrever as principais linhas do Estatuto da @idadquanto legislacao federal relevante
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para a regulamentacdo da politica publica fedesgh @ moradia, e o Plano Diretor de
Ordenamento (PDOT) do Distrito Federal, enquangislacdo especifica a ser aplicada na

formulacao da politica habitacional regional.

Nesse diapaséo, o segundo capitulo segue aprederaiontextualizacdo do
problema habitacional de Brasilia, e as politicablipas realizadas no ambito nacional e
regional para solucionar o problema do déficit teadidbnal, e da segregacao socioespacial das

populacdes de baixa renda nos centros urbanos.

O terceiro e conclusivo capitulo apresenta o utstila Concessao de Direito
Real de Uso como instrumento facilitador da impletagdo das politicas publicas
apresentadas, e sua viabilidade como possivel &vlde promocdo do acesso das faixas
populacionais de baixa e média renda a moradiaadignque teria por consequéncia o

abrandamento da segregacéo socioespacial no Disttteral.

Diante do cenario apresentado, para viabilizar alisen da eficacia desse
instituto juridico foi idealizada a analise de uas@ concreto, para tanto, apresentamos um
dos principais programas habitacionais do DistFiéaleral que é o Programa Habitacional
Jardins Mangueiral. Assim, a partir do caso concagtalisamos como se da a aplicacdo do
instrumento da Concessdo de Direito Real de Usoocimplementador da politica
habitacional do Distrito Federa, e como essa palippablica se adequa a legislacdo

urbanistica vigente.
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1 O ESTATUTO LEGAL DA PROPRIEDADE URBANA
1.1 FORMACAO DO MARCO LEGAL DO DIREITO URBANISTICO

Um ponto essencial para qualquer pesquisa quessgamas questdes urbanas
€ entender a génese do processo de reflexdo atoedpairbanizacédo e os conceitos que o

balizaram.

Silva (2010) exp8e que toda convivéncia urbanasppgse regras ordenatorias
que, inicialmente, surgiram com base nos costuensgmente mais tarde se tornaram normas
de Direito positivo. Essas regras iniciais erampé@s, pois as proprias cidades eram simples,
de modo que diziam respeito a urbanificacdo, cormbinhamento e numeracao de casas e o
arruamento. Quanto mais complexas se tornavamdasles, maior era a necessidade de
normas legais rigidas e especificas, de modo quardenamento juridico do direito
urbanistico foi evoluindo na medida em que as padaridades se desenvolviam, até adquirir

autonomia e formar um ramo auténomo do Direitojreif® Urbanistico.

A Revolucgéo Industrial, surgida na Inglaterra no. s€VIll se espalhou pelo
mundo no séc. XIX e marcou a transicdo do modo rdedugdo artesanal, as chamadas
manufaturas, que eram produzidos por cada artesdpeguena escala para o modo de
producdo em larga escala, produzida por um aglaioela trabalhadores concentrados em

um mesmo espaco fisico, as fabricas.

Assim, o trabalho que era realizado individualmeniategralmente por cada
artesdo, em seu propriocus laboral foi transferido para um lugar Unico déb&lho, onde
centenas de empregados labutavam, de forma seglaenta linha de producdo. Esse
aumento da demanda por empregos e a concentrac@@alae obra em um Unico lugar
trouxe uma das maiores consequéncias da industigah para a formacgédo das cidades: a
migracdo do trabalhador rural para a cidade emabdecemprego e consequente o aumento

da densidade populacional préximo as fabricas.

Dessa forma, conforme comenta Mukai (2006), a xé@fleacerca do espaco
urbano e as primeiras normas positivadas referembeslireito urbanistico surgiram no
contexto da Revolucdo Industrial, quando as fabramamentaram a demanda por trabalho,
através da logica do aumento de producao por neemodcentracdo da méo-de obra, o que

teve como consequéncia a formacao de aglomeradtali@hadores proximos as fabricas,
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formando grandes blocos urbanos de pessoas, oapseypa demandar ordem publica, e

planejamento estrutural.

Mukai, através de conclusdes extraidas do Il Casgr®rasileiro de Servico
Social, assevera a estrita ligacdo entre a Revolunghistrial e a necessidade de planejamento
urbano:
“O mencionadofendmeno da industrializacdg auxiliado pelo desenvolvimento
dos meios de transporteprovocam violentas modificagbes nas antigas e
equilibradas relagbes entre o meio rural e o meio rbano. A intensa
urbanizacdo, fenbmeno consequente do primeiro e quggnifica a criacdo de
novas areas urbanas e existentes, é acontecimerijmdo da era que se seguia a
Revolucdo Industrial. Da necessidade de impedir o aparecimento inevVidee
inimeros males, ligados a esse crescimento desaldegomecou a surgir uma
especializacdo nova que visa ndo s6 ordenar a eidads agora com uma
preocupacdo de maior alcance, qual seja a de litiscige conseguir estabelecer

técnicas de intervencao no processo de ocupacéepdgo. || Congresso Brasileiro
de Servigo Social”. (MUKAI, 2006, p. 64, grifo na3s

Assim, com o advento da Revolugcao Industrial, @esaente necessidade de
planejar e pensar o espaco urbano, a reflexdo peitesdo direito urbanistico ganhou
relevancia e profundidade, ndo apenas do pontoista das construcdes e organizacao

urbana, como também pela perspectiva social.

Diante de uma crescente necessidade de pensaade cidmo o ambiente
social e ndo meramente como um ambiente fisicotrwmmse a conviccdo de que a
funcionalidade da cidade € muito maior do que apema conjunto de construcdes, ruas e
edificios. A cidade é antes de tudo um ambientee &l d4 a interacdo social, onde se
constroem relacdes, e onde o espirito social séfestmveementemente, o que faz surgir a

necessidade de refletir sobre as principais fungéesdade e sua relacdo com os cidadaos.

Através dessa perspectiva o conceito de funcaalsdai cidade, ou seja, 0
verdadeiro papel da cidade que reflete sua relagdio seus habitantes, ganha extrema
relevancia, comec¢ando a ser discutido em 1933y ri@ohgresso Internacional de Arquitetura

Moderna, que teve como fruto a | Carta de Atenas.

A | Carta de Atenas surge como um instrumento addéiz para a organizacao e
planejamento das cidades, e traz a baila uma ruiGad@ue envolve principalmente a funcéo
da cidade para com seus habitantes, criando atggossitos minimos a serem oferecidos aos

cidadaos.
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Quanto a | Carta de Atenas e suas conclusfes HglgsMeirelles citado por

José Luiz Bernardi traca alguns comentérios reteganote-se:

“[...] as funcBes sociais da cidade sédo qudtabitacdo, trabalho, circulacdo e
recreacdo E consenso, desde os anos 30, quando o Congréssoacional de
Arquitetura Moderna, reuniu-se na capital grega, qie habitacdo, trabalho,
circulagdo e recreagdo séo reconhecidas como fem@espaco urbano. Este foi o
modelo que influenciou a cidade moderna, planejeda fun¢des delimitadas em
seu espaco fisico-territorial durante mais de 50sam que teve como marco
historico a implantagdo do projeto de Lucio Costa) Brasilia, a capital da
Republica.” (MEIRELLES, 1993, p. 377 apud BERNARDOO6, p. 39, grifo
NOSsO0).

Desde 1930 houve uma grande evolucdo do processiobdaizacédo, o que
culminou nas cidades pos-modernas em que vivemaduadidade. O passar do tempo, o
crescimento e a maior complexidade das cidadescbem o advento de novas necessidades

sociais tornaram necessaria uma rediscussao atoedpe funcdes da cidade.

Em 1998, em uma reunido do Conselho Europeu denizdagiio (CEU), cujo
fruto principal foi a edicdo da Nova Carta de Awrfaram estabelecidas diretrizes modernas
para a formacao e organizagdo urbana. Nessa odasidadecidido que o documento seria
rediscutido periodicamente. A Ultima atualizacaoNdeva Carta de Atenas foi discutida em

2003 e acrescentou novas funcgdes para a cidade:

“A nova Carta de Atenas, de 2003, atribui as cidaée fungbes ou conceitos para
as cidades do novo milénioa cidade para todos, participativa, a cidade refugi,
saudavel, produtiva, inovadora, da acessibilidade,ecoldgica, cultural e
histérica. Observe-se que a nova Carta de Atenasatia das qualidades de uma
cidade, que se refletem no bem-estar daqueles quelahabitam A cidade néo é
vista apenas pelo olhar da funcionalidade comoetlavCarta de Atenas, mas da
realizacdo, satisfacdo, do prazer, que possa tererseus moradores. Afinal a
cidade existe para proporcionar a felicidade aguglee nela vivem. Para efeito
deste estudo, ao investigar as fungbes da cidamminou-se classifica-las em trés
grandes grupo$lo primeiro encontram-se as fun¢des urbanisticagstabelecidas
pelos membros do CIAM, e que tém influenciado ac@jamento, a politica e a
legislagédo urbana ha décadhlm segundo grupo estdo as fungdes chamadas de
cidadania, que se constituem em direitos soci&isno terceiro encontram-se as
funcBes de gestjoou seja, envolvem todas as praticas de gestdmigjedivam
garantir o bem-estar dos habitantes no meio urbdB&RNARDI, 2008, p. 47,
grifo nosso).

No Brasil, houve também no decorrer da histories@ente evolucao do direito
urbanistico bem como do conceito de funcdo so@atidade. Segundo Silva (2010) os
primeiros registros de regras gerais de direitcanidiico ja podem ser encontrados nas
Ordenac0es Filipinas e tratavam basicamente sabrelacdes de vizinhanca e o direito de

construir.
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Grande parte dessas normas perduraram até o Imgéfiendo pouquissimas
alteracdes ao longo do periodo da Monarquia. Assdaundo Silva (2010) a Constituicdo do
Império ndo dispds expressamente sobre direitonistieo, apenas atribuiu as Camaras

regionais a capacidade para regular regionalmeottgamizacao das cidades.

Somente a partir da edicdo de leis sobre desapgdori ainda no periodo do
Império, foi que comecou a se delinear a preocupapin o planejamento urbano e as
normas juridicas urbanisticas. A primeira lei qaéou sobre desapropriacédo é datada de 1826
e tratava da desapropriacdo por interesse puldieagxecucao de obras de comodidade geral
e decoracao publica, que deveria ser regulamempalda Assembléias Legislativas de cada
Provincia Brasileira. Entretanto, ndo havia um @laracional de urbanizacdo, e as leis

continuaram esparsas, sem regulamentacao especifica

A primeira Constituicdo Republicana, conforme asse\6ilva (2010) também
nao instituiu regras expressas acerca do direltanistico, limitando-se apena a regulamentar
as desapropriagfes por utilidade publica (art. 72),&omo ja se fazia durante o Império. As
Constituicdes posteriores, com excecdo da Corggduide 1969, continuaram por nao
regulamentar de forma expressa leis a respeitoirdgodurbanistico, apenas reservando a
Unido a competéncia de estabelecer planos nacideagstradas de rodagem e assegurando
em todo o resto a competéncia Municipal para amzgado das cidades. Mesmo com as leis
referentes a desapropriacédo, 0 que se via era amdaensamento limitado, que pensava na
organizacdo urbana apenas como em alinhamentosas, calas, duros, infraestrutura em

geral, desprezando completamente a sua principeétu a social.

Segundo Saule Junior (2007), apenas bem mais targeystir de 1960, no
contexto de fortificacdo dos movimentos sociaisae llitas sociais pela popularizacdo das
propriedades rurais e urbanas € que se passourderesse real no direito urbanistico e na
sua perspectiva social. Nessa época setores ddapapuexigiam uma reforma no setor
fundiério, cujas principais reivindicagbes eramedistribuicdo de terras rurais e a reforma

urbana, que consistiam na popularizacao do acetsesmade a moradia digna:

“A proposta de uma reforma urbana nas cidades ldrasi foi inicialmente
formulada no congresso em 1960, promovido peloitinst dos Arquitetos do
Brasil. A partir do ano de 1964, o regime politiastituido pelos governos militares
suprimiu a democracia (este regime durou até o dmnd984), e inviabilizou a
realizacdo destas reformas. Os temas das refotraaaireapareceram nos anos 70 e
80, numa época de abertura lenta e gradual, emoguBovimentos sociais aos
poucos ganhavam mais visibilidade e relevanciaipale eram capazes [...] suas
reivindicacbes eram apresentadas como direitos, coabjetivo de reverter as
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desigualdades sociais com base em uma nova étiz, spie trazia como dimenséo
importante a politizacdo da questdo urbana, compiga como elemento

fundamental para o processo de democratizacdodledade brasileira.” (SAULE

JUNIOR, 2007, p. 47-48).

Saule Junior (2007) demonstra que a preocupacaoacdimensao social do
direito urbanistico e a necessidade de introduziireito a cidade no direito positivo
brasileiro s6 ganha relevancia no Brasil com a @stgpde emenda popular de reforma urbana
para a Assembleia Nacional Constituinte, que e@aba Constituicdo Brasileira de 1988.
Nesse contexto, diversas entidades da sociedaitle onovimentos populares pugnaram pela
incluséo no texto constitucional de um conjuntgdecipios que vinculassem o Estado a dar
uma funcao social a propriedade urbana e uma #édkguada de politicas publicas voltadas a
efetivacdo do direito a cidade, nos seguintes termo

“Artigo 1° - Todo cidaddo tem direito a condi¢cdesdda urbana digna e justica
social, obrigando-se o Estado a assegurar:

| — acesso a moradia, transporte publico, saneamenergia elétrica, iluminacéo
publica, comunicagbes, educagdo, saude. Lazer arasg@, assim como a
preservacdo do patriménio ambiental e cultural.

Il — gestdo democratica da cidade

Artigo 2° - o direito a condi¢Bes de vida urbangndi condiciona o exercicio do
direito de propriedade ao interesse social no vsoimoveis urbanos e o subordina

ao principio do estado de necessidade.” (EMENDA BIOYR DE REFORMA
URABANA 1988, apud SAULE JUNIOR , 2007, p. 49).

Da referida emenda popular, a Constituicdo absoapemas dois artigos, que,
no entanto, ja significou grande avanco na reflex@®rca das funcbes sociais da cidade, e
gue hoje espelham o0 nosso sistema de organizalgdnaucom vistas aos cidadaos e ndo mais
meramente do ponto de vista das construcdes,infi@gstrutura. Nesse sentido:
“Os artigos 182 e 183, da Constituicdo de 1988pfde uma emenda de iniciativa
popular, sdo, portanto, o resultado de anos de lptgulares para que o Poder
Publico reconheca o direito a cidade que venhapagpcionar qualidade de vida e
bem-estar aos seus habitantes, como um direitafmedtal. Pela primeira vez, na
historia constitucional brasileira, sdo fixadosnpipios constitucionais de politica

urbana e da fungéo social da cidade, da propriedadedemocratiza¢do da gestéo
urbana.” (BERNARDI, 2008, p. 27).

Apesar de ter dado um salto no que se refere aibodé cidade, a Constituicéo
de 1988 terminou por deixar uma lacuna: a defind@aquando a cidade e a propriedade
cumprem as suas func¢des sociais. Para tanto, dieisminada a edi¢cdo de outra Lei, uma lei
complementar, que regularia nacionalmente o plandesenvolvimento urbano, e instituiria
instrumentos que auxiliassem na aplicacdo dasigaditpublicas de desenvolvimento
regional: o Estatuto da Cidade. Ademais, a Conclituda Republica deu competéncia aos
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municipios para que regulamentasse regionalmergaeotivesse sido definido na prépria

Constituicdo e no Estatuto da Cidade, através @o®® Diretores.

Em 2001, foi editada a lei que faltava para o ettgimento das diretrizes
nacionais de desenvolvimento urbano. Essa lei fmmhecida como o Estatuto da Cidade
(EC), e dentre outras importantes iniciativas laalas politicas publicas destinadas ao
desenvolvimento de politicas habitacionais, de @aeato e seguranca urbana que devem ser
desenvolvidos pelos Municipios através do Planetbir

“O Estatuto da Cidade (EC), Lei Federal n° 10.28012 é a lei prevista no art. 182
da CF, que fixa as diretrizes e dispde a respeitocdmpeténcias da Unido sobre a
politica urbana, e estabelece também as atribuigdesoutros niveis de poder,
Estados, Distrito Federal e Municipios. Os enteterfedos devem assegurar os
direitos e garantias fundamentais das pessoaseatda implementagdo de politicas
publicas que promovam a justica social, a erradizaga pobreza, a reducdo das
desigualdades sociais, tornando assim, a plenalanéa e a dignidade do ser
humano. [...] Estes instrumentos deverdo estarigiosvno Plano Diretor para

poderem ser empregados pelo municipio a fim dengara funcdo social da
propriedade.” (BERNARDI, 2008, p 29-30).

Assim, a funcéo social da cidade nasce como umanagal definitivo e que
visa a garantia de bem-estar ao cidadéo e ten@éia@nquistar iguais condi¢bes de acesso,
transito e utilizagéo da cidade por todos, nessedee

“A partir da Constituicdo de 1988, é preciso corapoer a evolugcao do Direito
Urbanistico a partir do marco juridico da funcéoialoda propriedade, combinado
com o0s novos principios juridicos-politicos queeragas relacdes entre estado e
sociedade. A dindmica coletiva e social do procegsairbanizacdo ndo pode ser
traduzida pela perspectiva individualista do Dire@ivil e nem tampouco pela

diviséo rigida entre poder publico e sociedadefdi® a Constituicdo de 1988 criou
um direito coletivo novo, qual seja, o planejamemtoano.” (FERNANDES, 1998,

p. 21 apud PEREIRA, 2003, p.164).

1.2 A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA NA CONSTUICAO
FEDERAL DE 1988

Como exposto anteriormente, a Constituicdo de 9§8ificou um grande
avanco no que se refere as discussdes a cercaghpfaocial da cidade, o que resultou na
criagdo do Capitulo II, do Titulo VII, denominadDA POLITICA URBANA”. O referido
capitulo possui dois artigos, o artigo 182, tem coobjetivo garantir o bem estar dos

habitantes da cidade por meio do desenvolvimerddutedes sociais da cidade.

A funcéo social das cidades deve ser definida,cpda municipio, através de

um Plano Diretor, que deveria conter exigénciagrdenamento da cidade tais como areas



18

especificas para moradia, industria, comércio, emeihtacdo de infraestrutura bésica, dentre

outras demandas que busquem auxiliar o cidadaeermleno desenvolvimento.

Ademais, 0 84° do art. 182, CF, revela a subordimata propriedade privada
ao interesse publico, de forma que as propriedqdesdo cumpram a sua funcao social, ou,
que sejam subutilizados, estdo sujeitos a desapgdpre outras medidas administrativas que
possam melhorar, do ponto de vista coletivo, o dis® espacos urbanos. Nesse sentido,

coaduna Luiz Bernardi:

“O art. 182 atribui ao municipio, como o ente fedi®o responsavel em promover a
politica urbana de modo a “ordenar o pleno desemaehto das funcfes sociais da
cidade, e garantir bem-estar de seus habitantet&b&ece ainda que a propriedade
urbana deve cumprir sua funcdo social. E o Planet®i é o instrumento basico
para o desenvolvimento urbano e para que a pr@giéedumpra sua fungéo social.
[...] De acordo com a Constituicdo Federal, a Uté#o o papel de fixar as diretrizes
gerais, através de lei, da politica urbana (a).1B, ao instituir estas diretrizes para
o desenvolvimento urbano, ndo pode ignorar as aeakabitacdo, saneamento
basico e transportes urbanos, conforme preceituarto 21, XX, da CF.”
(BERNARDI, 2008, p. 27).

O art. 183, CF, cria instrumentos que tornem pessivadministracdo publica
mitigar o direito a propriedade particular em pdel um uso coletivo e mais benéfico do
espaco urbano: a usucapido constitucional urbamacencessédo de uso, que tem como
finalidade, segundo Saule Junior (1997) assegurdiradto a moradia das comunidades
carentes situadas em assentamentos urbanos deegeanler particular, e, no caso da

concessao de uso, assegurar moradia nos asserdamer#anos em areas publicas.

Nesse caso, essencial observar os dispositivoslega

CAPITULO I

DA POLITICA URBANA

“Art. 182. A politica de desenvolvimento urbanoeentada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas eim tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungfes sociais da cidagirantir o bem- estar de seus
habitantes.

§ 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Mpaiciobrigatorio para cidades
com mais de vinte mil habitantes, é o instrumentisido da politica de
desenvolvimento e de expanséo urbana.

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua funcéo Isqoando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacéo da cidade expressaammditetor.

§ 3° - As desapropriacdes de imdveis urbanos skuifers com prévia e justa
indenizacdo em dinheiro.

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

| - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e teridgdarrbana progressivo no tempo;
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lll - desapropriagdo com pagamento mediante titdbslivida publica de emissao
previamente aprovada pelo Senado Federal, com giezesgate de até dez anos,
em parcelas anuais, iguais e sucessivas, asseguwa@dor real da indenizacao e 0s
juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbanaté duzentos e cinqlenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamensem oposicao, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lleeéominio, desde que nao seja
proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° - O titulo de dominio e a concessao de usinsewnferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estaitlo civ

§ 2° - Esse direito ndo sera reconhecido ao messguglor mais de uma vez.

§ 3° - Os imdveis publicos ndo seréo adquiridosupacapido.” (BRASIL, 1988).

Dessa forma, fica claro que para que a cidade possgrir a sua funcao
social, € necessario que a propriedade urbana tancbhépra sua funcédo precipua, dessa
forma além de tutelar as preocupagfes com o ordamanurbano, a Constituicdo também

apresenta dispositivos que tornam clara a preoéopsgcial e do constituinte em definir a

propriedade privada como um bem que deve cumpermeados requisitos e fungdes.

Nesse contexto, a funcdo social da propriedadmdtisive inserida no rol do
art. 5°, em seu inciso XXIlI da Constituicdo da Baja de 1988, mostrando-se como direito
fundamental de todos os cidaddos. Ademais, a fusg@@l da propriedade foi também
instituida como um principio fundamental da ordecon@mica, no art.170, Il da

Constituicao, nos seguintes termos:

“Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem djdtin de qualquer natureza,

garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeisiderges no Pais a inviolabilidade

do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a isewa e a propriedade, nos termos
seguintes:

XXII - é garantido o direito de propriedade; [...]

XXIII - a propriedade atendera a sua funcéo social;

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizad@itrabalho humano e na livre

iniciativa, tem por fim assegurar a todos exist@mtigna, conforme os ditames da
justica social, observados 0s seguintes principios:

| - soberania nacional;

Il - propriedade privada;

Il - funcdo social da propriedade.” (BRASIL, 1988)

A Constituicdo da Republica com o seu tratamentofuwgdo social da
propriedade fulmina a antiga nocao de propriedadelada unicamente no direito privado,
na qual o proprietario dispunha de seus bens cansesge e lhe era vedado tdo somente o
uso contrario as leis. A partir da nova Carta Magmpeopriedade sem sua utilizacdo posta ao
interesse coletivo e social ja ndo é mais legitideamodo que deve sempre se traduzir em

beneficios sociais.
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No mesmo sentido, Marés (2003, p. 134) comentaoedagem constitucional
da funcgéo social da propriedade:
“A terra, nos sistemas juridicos do bem estar sadeee cumprir uma funcao social
gue garanta os direitos dos trabalhadores, do amimente e da fraternidade. A
obrigacdo de fazé-la cumprir é do titular do direde propriedade, que perde os
direitos de protecgéo juridica de seu titulo casm cmpra, isto €, ao ndo cumprir
ndo pode invocar os Poderes do Estado para prosegedireito. Dito de outra

forma, ndo h4 direito de propriedade para quemfadia terra cumprir sua fungdo
social).”

Ainda quanto a funcéo social da propriedade urbessencial destacar a visdo
de Spantigatti citado por José Afonso da Silvaddeem vista o art. 3° da Constituicao
ltaliana:

“constitui um equilibrio entre o interesse privaglo interesse publico que orienta a
utilizacdo do bem e predetermina seus usos, de goase pode obter, nos modos de
vida e nas condi¢cbes de moradia dos individuos,desenvolvimento pleno da
personalidade. Nesta construcdo esta claro quetesesse do individuo fica
subordinado ao interesse coletivo por uma boa irhegdio, e que a estrutura interna
do direito de propriedade é um espago instrumerdgatespeitante ao complexo

sistema da disciplina urbanistica” (SPANTIGATI, B9p. 291-292 apud SILVA,
2010, p. 77).

Assim, a funcdo social da propriedade urbana deveedletida como uma
exigéncia constitucional de justica social, uma ge® subordina o direito daquele que
possuem propriedade meramente especulativa aogustoicio dos direitos coletivos, bem
como daqueles que nao sao proprietarios e que g@asanvolver plenamente suas
potencialidades precisam conquistar seus diregosdhdania, como a habitacéo, educacéo e

seguranca, de modo que todos sejam de fato igeeaste a lei.

Assim, como bem explicita Saule Junior (1997) vépse a funcdo social € o
principio balizador do regime juridico da proprigdairbana, que, no entanto, esta pautada de
um lado pelo Direito Civil, através da protecéopdapriedade privada, e por outro lado pelo
Direito Administrativo-urbanistico que regula a piedade tendo por base o interesse
publico e o direito a cidade.

Podemos concluir que a propriedade urbana tem gimeede regéncia
juridico hibrido, que por um lado protege o diredopropriedade enquanto conquista
patrimonial do individuo, por outro lado mitiga esfireito por compreender que 0 interesse
particular, em um ambiente urbano que busque pcapw@r a convivéncia harmodnica, é

sempre condicionado ao interesse coletivo.
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Assim, tendo em vista a funcdo social da propriedacbana, devemos
complementa-la, sabendo que tem como intencdo mtialpsegundo Saule Junior (1997),
atender o interesse da populacéo de ter um meieatatsadio e condicbes dignas de vida, o
que se expressa com a reducdo das desigualdadass,spromocao da justica social e
melhoria da qualidade de vida urbana. Além dissimngédo social da cidade deve impedir
medidas de agentes publicos e privados que getaatdes de segregacao socioespacial das
populacdes de baixa renda, pois enquanto todaiedsoe nao tiver acesso a saude, moradia

saneamento, cultura, lazer e seguranca a cidadeungwira plenamente sua funcao social.

Portanto, é essencial incorporar as diretrizespdéiticas de desenvolvimento
urbano ndo somente o conceito de funcdo socialrolripdade, mas a busca pela plena
funcdo social da cidade, uUnica forma de alterarindi@bmente os paradigmas de

planejamento urbano para atender os segmentosssteimenor renda.

Ocorre que a Constituicdo sozinha ndo chegou aidefipressamente o que &
a funcao social da propriedade urbana ou mesmaogidusocial da cidade, deixando uma
lacuna a ser preenchida pelo Estatuto da Cidadd;dderal Complementar, e pelos Planos
Diretores que séo de competéncia dos MunicipiasRistrito Federal, o que sera analisado a

sequir.

1.3 O ESTATUTO DA CIDADE E O PLANO DIRETOR

Como visto, a Constituicdo de 1988 delineou novastrizes do direito
urbanistico brasileiro, principalmente com a ditugske novos paradigmas da propriedade
urbana, como a funcdo social da propriedade e jplaeato urbanistico, regularizacdo
fundiaria, protecdo ambiental, além de ter estatuidvarios instrumentos como a

desapropriacdo urbanistica, plano diretor, denttms.

Mesmo diante da evolucdo que a Constituicdo tranesse novo ramo do
Direito nacional, faltava a regulamentacéo quertss 482 e 183 da Carta Magna pretendiam,
para a criagdo e viabilizacdo de diversos insstutomo a Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) progressivo e desapropriacdo pammef urbana.

Ademais, a competéncia constitucional urbanisticaferida a Unido para

editar ‘normas gerais de direito urbanistic¢conforme art. 24, 1, CF) ediretrizes para o
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desenvolvimento urbahdconforme art. 21, XX, CF) ndo teriam qualqueicéfia sem a
edicdo de uma lei que viabilizasse as opera¢fesrgiticas dos novos paradigmas propostos.

Assim, com essa intencéo surge o Estatuto da Gidadeando consolidar as
expectativas constitucionais e conferindo métodag particular os novos paradigmas
urbanisticos a outras leis j existentes (direitoliiliarios e registral), além de normatizar
agueles institutos apenas citados pela Constituied988.

Essencial, no entanto, ressaltar que o Estatut€idade, com excecao de

algumas normas relativas a usucapido especial deeimmurbanos, direito de superficie e
concessao de uso especial para fins de moradahedste diretrizes gerais, que apesar de
atuarem como marco a ser seguido ainda precisagoieretizadas pelos Planos Diretores.
Nesse sentido Saule Junior e Rolnik (2001, p. 5):

“As inovacbes contidas no Estatuto situam-se em ¢d@mpos: um conjunto de

novos instrumentos de natureza urbanistica voltagra induzir. mais do que

normatizar. as formas de uso ocupacdo do solo;nova estratégia de gestdo que

incorpora a ideia de participacdo direta do cidagfigprocessos decisoérios sobre o

destino da cidade e a ampliacdo das possibilidddesegularizacdo das posses
urbanas, até hoje situadas na ambigua fronteira eégal e o ilegal.”

Conforme visto, o Estatuto da Cidade tem a precipiemcao de conforme a
propria redacdo do caput de seu art.cd28lénar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais
da cidade e da propriedade urbana, mediante asistggidiretrizes gerais O fato de ter
como foco principal apenas diretrizes gerais ndoata Estatuto menos importante, ao
contrario, compreende enorme relevancia, vez qué&statuto que produzira a moldura dos
Planos Diretores de todos os Municipios nacionag Pistrito Federal, dai a importancia de

sua analise aprofundada.

A Lei n° 10.257 de 10 de junho de 2001, o EstatiaoCidade, contém 5
capitulos, divididos em: | —Diretrizes Gerais; IDes instrumentos da Politica Urbana; IlI-

Do Plano Diretor; IV — Da Gestdo Democratica data@es; e, V —Disposicdes Gerais.

As diretrizes gerais sao espécies de principiosrans seguidos em todas as
normatizacdes que digam respeito a urbanizacaeo@ig@dade urbana e ao planejamento
urbano. Tais diretrizes consistem em 16 requisgasm que os Planos Diretores sejam
recepcionados pela Constituicdo, e tem o fim detenaacima de tudo, a justica social,

respeitando as fungdes sociais da cidade.
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Nesse ponto, Mukai (2006) lista as principais dzes do Estatuto da Cidade:

“I — garantia do direito a cidades sustentavejsntendido como o direito a terra
urbana, & moradia, ao saneamento ambiental, agsfratura urbana, ao transporte
e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazes,gmpresentes e futuras geragoes;
Il — gestdo democratica por meio da participagao da pofagao e de associacdes
representativas dos varios segmentos da comunidadermulacdo, execucédo e
acompanhamento de planos, programas e projetossgevblvimento urbano;

Il — cooperagdo entre 0s governos, a iniciativa privada os demais setores da
sociedade no processo de urbanizacdo, em atendine@ab interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidadasdidtribuicdo espacial da
populacdo e das atividades econdmicas do Munieipio territério sob sua area de
influéncia, de modo a&vitar e corrigir as distor¢bes do crescimento urbao e
seus efeitos negativos sobre o meio ambiente

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitétiassporte eservigos publicos
adequados aos interesses e necessidades da popwolacds caracteristicas locais;
VI — ordenacéo e controle do uso do solo, de faewtar:

a) autilizacado inadequada dos imoéveis urbangs

[...]e) a retencdo especulativa de imoével urbanajue resulte na sua subutilizacédo
ou nao utilizacao; [...]

h) a exposicdo da populacao a riscos de desastres

VIl — integracéo e complementaridade entre asd#dés urbanas e rurais, tendo em
vista 0 desenvolvimento socioecondmico do Municipido territério sob sua area
de influéncia;

IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrees do processo de
urbanizacéao,

[--]

XV — simplificagéo da legislagdo de parcelamentn & ocupacéo do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a redugd® clistos e 0 aumento da oferta
dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condi¢des para os agentes plbkcprivados na promocao de
empreendimentos e atividades relativos ao procdssaorrbanizacdo, atendido o
interesse social.” (MUKAI, 2006, p. 260-261, grifosso).

O pressuposto das diretrizes anteriormente citédasresponsabilidade do
Poder Publico de ordenar e controlar o uso do dma) como de proteger o patriménio
coletivo, assim o Estatuto da Cidade traca umadelobal definida de como promover o
ordenamento e desenvolvimento das fun¢cbes so@agsopriedade e da cidade.

Essas diretrizes, segundo Dallari e Ferraz (20@2gin algumas repercussoes
praticas, no campo do Direito, quais sejam: a) iptisar a sancado juridica da inércia do
Poder Publico; b) fornecer parametros normativea pantrole das orienta¢des seguidas pela
politica urbana, viabilizando a invalidacdo dashmes e atos a eles contrarios; c) permitir o

bloqueio dos comportamentos privados que agridenudibrio urbano.

O Estatuto da Cidade dispde, ainda, de normatizagéica de instrumentos da
politica urbana, utilizados como meios de atingidietrizes apresentadas. Tais instrumentos

consistem no parcelamento e edificacdo compulsnaaPTU progressivo, desapropriagao
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com pagamento de titulos, usucapido especial urbaorcessdo de direito real de uso,
concessao de uso especial para fins de moradite aenros.

Ademais, uma das principais funcfes do Estatut€Cidade € normatizar a
criacao dos Planos Diretores, que foram consideradmo obrigatérios pelo art. 182, 81° da

Constituicdo da Republica de 1988, para municipims mais de vinte mil habitantes.

Dentre as principais disposicbes que o Estatuto Cidade considera
necessarias a elaboracdo do Plano Diretor estacessidade de respeitar as diretrizes

anteriormente comentadas e a obrigatoriedade dessto pelo menos a cada 10 (dez) anos.

Ademais, os Planos Diretores deverao ser altanpriikcizados e discutidos
com a populacdo diretamente afetada, além de cdiversos relatérios, dentre eles aquele
referente as areas de risco de desastres naturass politicas de preservacdo do meio

ambiente.

Nesse contexto, o Estatuto da Cidade, prevé aqdstdiocratica da cidade,
gue consiste segundo Dallari e Ferraz (2002) emantifdoto para o risco de o direito
urbanistico descambar para o totalitarismo estatalgue o Estado se fecha a influéncia da
sociedade, tanto na tomada de decisbes como novddésmento de suas acdes materiais.
Visando evitar o isolamento Estatal, justamentg®io direito urbanistico tem como basilar
a funcdo social, ou seja, sua utilidade para ar@r@oletividade € que os Planos Diretores,
segundo préprio Estatuto devem ser publicizadosaitido com a sociedade e seus 6rgaos

representativos.

Assim, o Capitulo destinado a gestdo democratica dadades indica
instrumentos para garantir a discusséo publicaPtersos Diretores, e cria, inclusive, 6rgaos
colegiados, com participacdo de segmentos da sm@edem como debates e audiéncias
publicas, afim de compatibilizar os interesses villdiais e sociais com as necessidades

administrativas para planejar o melhor desenvolatmeossivel da cidade.

A propria Constituicdo da Republica, em seu arR, 8%, ao dizer quéa
propriedade urbana cumpre sua funcéo social quastgnde as exigéncias fundamentais de
ordenacdo da cidade expressas no plano difettribui grande relevancia aos Planos
Diretores, além de delegar relevante responsatldides Municipios e ao Distrito Federal,

gue sao os entes capacitados para editar tal lei.
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Assim, segundo Saule Junior (1997) o Plano Diretor a postura de conferir
eficacia imediata ao principio da funcdo socialinco estabelecimento de critérios que
possibilitem exigir do proprietario de imével urbbaom comportamento positivo, com a
finalidade de direcionar a propriedade como insémim para combate as injusticas e

desigualdades sociais.

A relevancia do Plano Diretor passa ainda por agetementos que
configuram o seu conceito geral, o primeiro delesué obrigatoriedade para todos os
municipios com mais de vinte mil habitantes. Assjomlquer municipio com uma populacao
consideravel que queira planejar-se deve editar Rlano Diretor, sob pena de
responsabilizacdo de seus Administradores (Prefeitacaso dos municipios, e Governador,
no caso do DF). Outra caracteristica € que o Hlarator, respeitadas as especificidades de
cada Lei Estadual, deve ser formalizado medianteiativa legislativa nas Camara

Municipais e Distritais, o intensifica a ideia danejamento democratico.

Entretanto, dentre as funcbes mais importantes Rlasos Diretores, sem
duvida esta a funcéo de definir parametros parersa&buma propriedade cumpre sua funcao
social. Assim, ainda segundo Saule Junior (19%Ma pue a verdadeira funcédo social seja
atingida é preciso que o Plano Diretor assegureacapsso a moradia a todos; b) justa
distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrente dogsso de urbanizacdo; c) regularizacao
fundiéria e urbanizagéo das areas ocupadas potggdpude baixa renda; d) recuperar para a
coletividade a valorizacdo imobiliaria decorrente atdo do Poder Publico; e e) protecao,

preservacao e recuperacdo do meio ambiente natacaistruido.

Nesse sentido, contribui Jorge Luiz Bernardi (2006)

“O objetivo do planejamento é antecipar e controdaultados futuros. Planejar é
fixar metas, objetivos, decidir sobre as formashmels para atingir os resultados
propostos. O planejamento de cidades tem sido emanfenta utilizada de forma
incipiente desde a antiguidade. As primeiras ciddatasileiras também contaram
com a participagdo de profissionais na sua cor@trugomo arquitetos, pedreiros,
carpinteiros e outros, que procuravam edifica-aabrdo com a concepgao urbana
colonial portuguesa e espanhola, conforme a édadaA Constituicdo de 1988
transformou o Plano Diretor em norma constitucicsmal estabelecer que ele é o
instrumento basico da politica de desenvolvimento expansdo urbana.”
(BERNARDI, 2006, p.117)

Portanto, o Estatuto da Cidade e o Plano Diretondm a legislacdo basica
para o planejamento e desenvolvimento urbano, enifgen que a funcdo social da

propriedade e a funcéo social da cidade se delmeigroporcione aos cidadaos o pleno
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desenvolvimento, nos moldes dos novos paradigraagltrs & toda com a Constituicdo da
Republica de 1988.

1.4 O DIREITO A MORADIA COMO DIREITO SOCIAL NA CONBITUICAO DE 1988

O planejamento e a politica habitacional é um doscipais problemas
urbanos do Brasil, € também uma dos cernes dassdies acerca da funcdo social da
propriedade urbana e da funcdo social da cidadanAlisso, a habitacdo € uma questdo
urbana que reflete diretamente a atuacédo do Estadmue esse deve zelar pela promocao de
politicas publicas voltadas a reducdo das desigdakl sociais, erradicacdo da pobreza e

garantia do direito a moradia digna. Nesse semigicida Jorge Luiz Bernardi:

“A habitacdo é o principal refigio do nucleo famili E fundamental na
caracterizacdo e conceituagdo da cidade. Sem higsitea cidade ndo existe. N&do
havendo moradias fixas, ndo ha cidade. Pode hawemeaampamento, porém a
existéncia de prédios para a habitagcdo € uma dastedsticas principais do
ambiente urbano, desde tempos imemori@islto custo da terra urbana, fruto

da especulacdo imobiliaria, € um dos fatores guentedificultado o acesso das
pessoas de menor renda & moradia. A funcdo sociathitacdo se concretiza com

0 acesso a moradia digna a todos os habitantes. #n€&o social habitacdo se
concretiza guando o Poder Publico possui politicagara que as populac@es de
menor renda tenham acesso a moradia e a areas urhaadas.E também quando
ele atua no sentido de minimizar os problemas bessé&cupadas por assentamento
humano precarios, através da institucionalizagcdo Pteno Diretor de Zonas
Especiais de Interesse Social (art. 4°.V, f EC3tidadas a regularizar estas areas do
tecido urbano e dar acesso a moradias para as ggfpsl marginalizadas.”
(BERNARDI, 2006, p. 49, grifo nosso).

Um dos principais termdmetros da violacdo aos tdsehumanos e sociais
pode ser observada na situacdo econ6mica e sagmimlilacdo urbana que habita as favelas
e vive em condi¢cbes inadequadas e degradantesibsget®endo a risco de desabamentos,
enchentes, contaminacdo sanitaria e criminalidasehtrolada. Nao ha duvidas de que
morar nessas condi¢cdes atinge frontalmente a digeidda pessoa, comprometendo a
qualidade de vida, a saude, e inclusive, mitigaamdiaclusdo social de jovens e adultos, que
vivem a margem da sociedade, e experimentam a @aséa Estado no que tange aos

cuidados urbanos.

Diante da gravidade e da influéncia direta que sadia exerce nos direitos
humanos e no préprio desenvolvimento das potedaiddis dos cidadaos, o direito a moradia
digna € um direito do homem e do cidadédo, e fduido como direito social pela prépria
Constituicao de 1988.
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O texto original da Constituicdo ndo elencava a attiar como direito
fundamental ou social, no entanto, a Emenda Canstital n° 26 de 14 de fevereiro de 2000,
veio suprimir essa lacuna e acrescentou ao rotulegos sociais o direito a moradia. Dessa
forma, o art. 6° da Constituicdo, ficou com a seiguredacaag:Art. 6° Sao direitos sociaisa
educacéo, a saude, a alimentacao, o trabalhmgradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia
social, a protecdo a maternidade e a infanciasiatéscia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo.” (BRASIL, 1988, grifo nosso).

Além de ter sido consignado de forma expressa nd@ada Constituicdo, o
direito a moradia, mesmo antes de ter sido anotdddfato, no texto constitucional, foi

incluido de forma implicita.

A inclusdo tacita teria ocorrido, segundo Sauleiarufl999), atraves do
instituto da usucapido, que foi criado com a fotedie de reconhecer o direito a moradia das
pessoas e familias que viviam ha décadas em asmites precarios, mas que nédo tinham
direito a propriedade da gleba. Assim, com o sugghm da usucapido urbana, esse segmento
social passou a ter o direito de assegurar o digegiropriedade de sua cada, concretizando o

direito @ moradia e a funcao social da propriedatiana.

Ademais, ainda no que toca o direito a moradia cdiraito social, essencial
destacar que, segundo Barbosa (2006), o Brasgratdirio de varios Tratados, Acordos e
Declaracdes Internacionais que incluem a moradmocdireito indispensavel ao cidadao,
quais sejam: a) Declaracdo Universal dos DireimdHdmem (1948); b) Declaracdo Sobre
Assentamentos Humanos de Vancouver de 1976; c)dag@i sobre Meio Ambiente e
Desenvolvimento de 1992; d) Carta Social Europenxiséo de 1996; f) na Agenda Habitat
de 1996.

Quanto a Declaracdo de Vancouver, citada por Adilkmsé Paulo Barbosa,

essencial destacar alguns pontos, veja:

“Adequada habitagdo e servigos sdo direitos humanbasicos,pelo qual coloca
como obrigagdo dos Governos assegurar a realiziggtes para todas as pessoas,
comecando com assisténcia direta para os menos@dos através de programas
de ajuda mutua de acdes comunitdria, os Governwendese empenhar para
remover todos os obstaculos que impecam a reatizdgstas metafe especial
importéncia é a eliminacdo da segregacao social acial, através da criacdo de
comunidades melhores equilibradas, com a combinacate diferentes grupos
sociais, ocupacdes, moradias e amenidadds.] A ideologia dos Estados séo
refletidas por suas politicas de assentamentos rmsnaEstas por serem
instrumentos poderosos para mudangas, ndo podentilseadas para despossuir
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pessoas de suas casas ou terra ou para manté&gioivie exploracdo. As politicas
de assentamentos humanos devem estar em confoemgted a declaragdo de
principios e a Declaracdo Universal de Direitos loos” Declaracdo Sobre
Assentamentos Humanos de Vancouver.” (BARBOSA, 2p084, grifo nosso).

No contexto brasileiro, o direto a moradia, quenglamente tratado pela
Constituicdo, ndo pode ser entendido como algaianfa um direito fundamental intrinseco
do cidadédo, assim, o acesso a moradia € pontooggsda funcdo social da propriedade

urbana e deve ser entendido como reconhecimentiéfimpara todos 0os segmentos sociais.

Oportunamente, Saule Junior (1997) destaca quesad@eve falar apenas em
direito a moradia, mas em direito & moradia digrdequada, segura, protegida, acessivel,

disponivel e que seja atendida pelos servigos dspiovidos pelo Estado.

A moradia ndo deve ser vista de forma isolada, intas-relacionada com os
demais direitos humanos, como o direito a vidaaldade, saude, seguranca e ao meio
ambiente saudavel, guardando a mesma importaneeelgs. Assim, o direito a moradia
digna é nucleo central do direito a cidade, salaedpdo pela constituicdo, portanto, deve ser

foco de politicas publicas que visem o desenvolatmerbano.

Assim, como visto, ndo é apenas 0 acesso a tarra, loabitacdo que séo
garantidos pela Constituicdo, mas sim o0 acessoradimaodigna. Nesse sentido, vale ressaltar
gue moradia digna é um conceito intuitivo, mas ©®reer discutido em razdo de sua
relevancia para a formulacdo de projetos de desamemto urbano e planejamento
habitacional:

“[...] € aquela localizada em terra urbanizada, eosituacéo de propriedade regular
e com acesso a todos o0s servicos publicos essenmiai parte da populacao
(transporte coletivo, agua, esgoto, luz, coletdixte telefone e pavimentacéo) e

servidas por equipamentos sociais basicos de edifjcagude,seguranca, cultura e
lazer.” (SAO PAULO, 2007, p. 67).

Ainda quanto ao conceito de moradia digna, valsales, conforme consigna
Pereira (2003, p. 157-158), que se entende comitabab inadequada “aquelas que néo
possuem 0s seguintes fatores: instalacdo saniigeada a rede geral ou fossa séptica,
abastecimento de agua com canalizagdo interna,cbietado e ligacdo a rede de energia
elétrica.” Utiliza-se ainda o aspecto de densiddwiaiciliar, ou seja, de nUmero de pessoas

por cobmodo e o fato de a construcao ser do tipavéli{alvenaria ou madeira aparelhada).

Assim, tem-se que a Constituicdo estatui o diraitmoradia como direito

social extremamente relevante para o desenvolvandatcidade, e, alids, como meio de
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proporcionar moradias dignas o coloca como pontdraiena formulacdo de politicas de

desenvolvimento urbano.

Alids, através da perspectiva da funcdo sociardprigdade urbana, da funcao
social da cidade e da recente inclusdo da moraxe direito social, o direito a moradia
digna € incluido sob o escopo de um novo paradigomatitucional social, o0 que o torna
importante instrumento de combate as desigualdsmgsis, e, portanto, deve ser fomentados

pelo Estado.

Diante dessa perspectiva, surgem novos instrumeatasviabilizar o acesso a
moradia e possibilitar grandes programas de plarexto urbano e de habilitacdo popular.
Dentre tais instrumentos, na realidade de Brasidi|emos que a concesséo de direito real de
uso ganha extrema relevancia, uma vez que na lcapaade partes das terras ndo ocupadas
ainda pertencem ao Distrito Federal, 0 que dewamsejar uma atuacdo mais concreta do

Estado na politica habitacional de acesso a moradia

1.5 DA CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO

A Concessdo de Direito Real de Uso (“CDRU”) de etleos publicos foi
instituida na época da reforma administrativa neegoo militar, e foi moldada como direito
real resoltvel, com a finalidade precipua de senddificacdo, urbanizacao, cultivo ou outras
destinacdes que pudessem servir aos interessesss@tia principal caracteristica era poder

dar uma destinacdo social a terra, sem ter necassmte que doa-la, evitando o

esfacelamento dos patrimdnio imobiliario do Estado.

Apesar do contexto pouco democratico em que suagitpncessao de Direito
Real de Uso se mostrou um importante instrumenta qgdletir a respeito da reforma agraria
e da possibilidade de socializagédo das terrasmAssinforme assevera Weigand (1999, p.
173), o instituto foi bem acolhido e utilizado dédilenente por varios programas de governo,
além de ter sido acatado por leis federais, esim@uaunicipais, como forma de dar titulacdo
de areas publicas urbanas ocupadas por populagbdmigda renda, bem como para a

instituicdo de assentamentos agrarios.

Desse modo, a Concessédo de Direito Real de Usomotdes em que se

encontra atualmente, regulamentado pelos artigos 8® do Decreto Lei 271/67, com
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alteracéo dada pela Lei 11.471/2007, se tornountapi@ instituto viabilizador de programas

habitacionais urbanos, e consequentemente, um rdaraoesso a moradia.

Por ter o viés de conferir a titularidade de tergwpulacdo de baixa renda, a
Concesséo de Direito Real de Uso pode ser confardioh o instituto da Usucapido Especial
Urbana, razdo pela qual ndo é despiciendo tracgranadelo entre tais instrumentos juridicos
de acesso a terra.

A Usucapidao Especial Urbana foi vista como uma dgamovacao pro-
sociedade da Constituicdo de 1988, e como vistonéiderada por grande parte da doutrina
constitucionalista como uma forma implicita de usélo do direito a moradia no texto
constitucional. O instituto da usucapido caiu ddsdge nas gracas do povo, pois, em sua
maxima, significa tirar daqueles que tem muitaateger dar aqueles que nao possuem

propriedade alguma.

Apesar de ser instituto juridico muito popular eviador no que consiste a
justica social, a usucapido tem limitacdes, desdrquais uma das mais conhecidas é a de que

€ vedado usucapir terras pubicas.

Ora, grosso modo, a concesséo de direito real @@ usstituto que em muito
se assemelha a usucapido, pois também é respomsavebnfiscar dos proprietarios de
grandes por¢cBes de glebas improdutivas ou inuddigapara dar aqueles que nenhuma
propriedade possui. No entanto, aqui os pélos dastado e o cidaddo, o Estado na posi¢éo
de grande possuidor de terras publicas, muitassvez® qualquer utilidade, e em do outro
lado o cidadéo de baixa renda, que ndo tem acesmohama propriedade imobiliaria. Assim,
com a Concessao de Direito Real de Uso passa Eatguboler conceder a particulares o

direito de usar seus imoveis.

Ocorre que a Concesséo de Direito Real de Usafeserttia sensivelmente da
Usucapido Especial Urbana, pois os requisitos deessao do direito real de uso sdo
diferentes, uma vez que a anuéncia do Estado seefarssaria a cessdo das terras, o que
exige a manifestacdo expressa de vontade do préptémlo, além da obrigacdo de fazer com
que as terras passem a cumprir relevante valoalséaemais, a propriedade continua a ser
resolivel, de modo que caso o cessionario descunaguasitos das funcdes sociais da

propriedade o Estado pode voltar a confiscar oséiso
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Segundo Weigand (1999, p. 173-190), desde a edigd®ecreto Lei n°
271/67, o referido instituto sofreu algumas altées¢ ndo apenas ideoldgicas, mas também
do ponto de vista da burocracia administrativa, i@z a Concessao de Direito Real de Uso
passou a depender de autorizacédo legislativa, réi® apenas por parte do Executivo, e
passou a depender, também, da modalidade de dicimancorréncia, conforme decreto Lei
n°® 2.300/86 e posteriormente com a Lei de Licitag666/93.

A dependéncia de licitagdo mitigou muito o usoefenido instituto, chegando
a quase inutiliza-lo, o que motivou a edicao darl®e8.883/94 que alterou a Lei de Licitacbes
e criou a dispensa de licitacdo aplicavel exclusimte aos imoéveis destinados aos
programas habitacionais de interesse social. Adgradiei n° 8.883/94 criou para a licitagao
de Concesséao de Direito Real de Uso, um tipo espgeiconcorréncia que é aquela balizada

pelo maior lance ou oferta.

Apés tragcar um sintético panorama das mudancadribess e legislativas que
marcaram o instituto da Concessédo de Direito RealUslo, essencial tracar sua definicdo

doutrinaria e as caracteristicas que a marcaran cominstrumento tao relevante.

A Concesséao de Direito Real de Uso € uma modalidadeontrato firmado
entre a Administracdo Publica e um particular, oal ¢ particular recebe imovel, para
utiliza-lo de acordo com determinada finalidadgassa a ter o direito a uso, edificacdo e
fruicdo, continuando, no entanto, a propriedademivel vinculado ao proprio Estado.

Nesse ponto, insta consignar a conceituacdo elddgoar Celso Antdnio
Bandeira de Mello quanto a Concessédo de Direitol BeaUso: “contrato pelo qual a
Administragéo transfere, como direito real resoliwaiso remunerado ou gratuito de terreno
publico ou do espaco aéreo que o recobre, paraajaeutilizado com fins especificos por

tempo certo ou por prazo indeterminado.” (MELLOQ@Qp. 768).

A Concessdo de Direito Real de Uso sO pode inddbre o patriménio
disponivel, ou seja, aquele imével que ndo estlestinado a utilidade publica, de modo que
antes da Concessédo de Direito Real de Uso deveeocrdesafetacdo do bem que sera

cedido, o que tera de passar, necessariamentayfooizacao legislativa.

Uma das principais caracteristicas da Concess@urdio Real de Uso é que

se trata de direito real resoltvel com vinculagc@auslo ao interesse publico, nos moldes do
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art. 7° do decreto lei 271/67. No caso de o imé&eelutilizado de forma diversa daquela da
destinacdo determinada pela Administracdo Publmanaessdo se resolveria em desfavor de
guem desobedeceu a finalidade especifica do iméw&mo punicao, ficaria vedado o direito
a indenizacao pelas benfeitorias de qualquer repo®nforme dispositivos legais transcritos

a seguir:

“Art. 7° E instituida a concessdo de uso de terrenos pébhw particulares
remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indétamth, como direito real
resollivel, para fins especificos de regularizagdndifiria de interesse social,
urbanizacdo, industrializacdo, edificacdo, cultivda terra, aproveitamento
sustentavel das varzeas, preservacao das comusittad&ionais e seus meios de
subsisténcia ou outras modalidades de interessa soe areas urbana&Rkedacao
dada pela Lei n® 11.481, de 2007)

§ 1° A concessdo de uso podera ser contratadainpsumento publico ou
particular, ou por simples térmo administrativesega inscrita e cancelada em livro
especial.

§ 2° Desde a inscricdo da concessdo de uso, ossimeério fruira plenamente do
terreno para os fins estabelecidos no contratcsgorelerda por todos os encargos
civis, administrativos e tributarios que venhamnaidir sébre o imovel e suas
rendas.

§ 3° Resolve-se a concessao antes de seu térnuie, giés o concessionario dé ao
imével destinacdo diversa da estabelecida no donta térmo, ou descumpra
clausula resolutéria do ajuste, perdendo, neste, s benfeitorias de qualquer
natureza.

§ 4° A concessdo de uso, salvo disposicao contranuaontrario, transfere-se por
ato inter vivos , ou por sucessao legitima ou testdaria, como os demais direitos
reais sObre coisas alheias, registrando-se a ¢ré@nsia.

§ 5 Para efeito de aplicagdo do disposto no capué detigo, devera ser observada
a anuéncia prévidtncluido pela Lei n° 11.481, de 2007)

| - do Ministério da Defesa e dos Comandos da mhari do Exército ou da
Aerondutica, quando se tratar de imolveis que estejab sua administragao;
e (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)

Il - do Gabinete de Seguranga Institucional daiB@esia de Republica, observados
os termos do inciso |1l do & o art. 91 da Constituicdo Fedef#hcluido pela Lei
n°®11.481, de 2007)

Art 8° E permitida a concesséo de uso do espago aébre a superficie de terrenos
publicos ou particulares, tomada em projecéo \@rtitos térmos e para os fins do
artigo anterior e na forma que for regulamentada.”

O instrumento da Concessao de Direito Real de @soriio no Decreto Lei
anteriormente citado, esta, também, previsto no4&rtdo Estatuto da Cidade e tem como

finalidade primordial operacionalizar projetos egramas habitacionais.

Vale salientar que o instituto citado no caput do7 do Decreto 271/97 como
“concessao de uso de terrenos publicos” é denominadctaso do Estatuto da Cidade como
“Concessao de Direito Real de Uso”, mas, apesaadacdo na denominacao, tratam-se do
mesmo instituto previsto no §1° do art. 183 da Gimgio.

Por oportuno, essencial destacar a redagcéo d¢B8agib Estatuto da Cidade:
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“Art. 48.Nos casos de programas e projetos habitacionaigntdeesse social,
desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da Admig&traPublica com atuacéo
especifica nessa area, os contratos de concesddiceie real de uso de imoveis
publicos:

| — terdo, para todos os fins de direito, caraéeestritura publica, ndo se aplicando
o disposto no inciso Il do art. 134 do Cédigo Civil

Il — constituirdo titulo de aceitacdo obrigatérien egarantia de contratos de
financiamentos habitacionais.”

Antes, no entanto, de continuar com a conceituagacaracterizacdo do
instituto, essencial tecer dois breves coment&@ussincisos | e Il do art. 48 do Estatuto da
Cidade. A intencédo do legislador ao editar o intiéaue o contrato de Concessao de Direito

Real de Uso seja valido por si s, sem a necessitadscritura publica.

Desse modo, a formalizagdo por meio do termo aditmitivo j4 seria
suficiente para oposi¢cao perante terceiros, 0 quéedria a contratacao celebrada por termo
administrativo a mesma validade que teria caso @véinfosse registrado por meio de

escritura publica.

J& no que se refere ao inciso Il, revela-se a¢atemo legislador de impedir
gue o concessionario de direito real de uso se@idiinado, principalmente no momento em
que se pleiteia o crédito para a edificacdo datdgdm, uma vez que de fato o presente

contrato apesar de resolluvel é bastante estavel.

N&o é despiciendo, além das definicbes legaissaptar a conceituacdo do
Professor Hely Lopes Meireles, que traz a tonadaekeira intencdo do legislador, note-se:

“[...] concessao de uso é o contrato administrgpeio qual o Poder Publico atribui

a utilizacdo exclusiva de um bem de seu dominiarticplar, para que o explore
segundo sua destinacdo especifica. Acrescenta qumacessdo pode
serremuneradaougratuita, por tempo certo ou indeterminado, mas devera ser
sempre precedida de autorizagdo legal e, normaémdatlicitagdo para o contrato.
Sua outorga ndo é nem discricionaria nem precqgs obedece a normas
regulamentares e tem estabilidade relativa dos ratost administrativos,
gerando direitos individuais e subjetivos para @mcessionario, nos termos do
ajuste.” (MEIRELES, 1995, p. 439, grifo nosso).

Quanto as demais caracteristicas da ConcessaoreitoReal de Uso, vale
salientar a visdo de Lima (2002), quando afirmaag@encessao de direito real de uso € um
contrato bilateral entre o Estado, cedente, e si@me&io, que normalmente, € utilizado na
transmissdo da posse direta de bens publicos wadps, de forma gratuita ou remunerada,

visando dar cumprimento a funcéo social do bem
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Lima (2002, p. 9) assevera que a concessao deodiesl de uso ndo € um
instrumento precario, ao contrario, confere die#staveis, perenes, mas caso sua utilizagédo

seja alterada, permite revogacao por interessecpubl

Assim, o contrato de Concesséao de Direito Realsteddgvidamente registrado
autoriza o concessionario a usufruir plenamentendeel, cabendo-lhe, apenas, destina-lo ao
fim estabelecido no contrato. Por outro lado, pasaaer responsabilidade do concessionario
todos os encargos civil, administrativos e tridogique o imdvel venha a gerar, conforme

consigna Carvalho Filho (2005).

Essencial ressaltar ainda, que os direitos ad@sipelo contrato de Concesséao
de Direito Real de Uso sado transferiveis poriater vivos ou por sucessao legitima ou
testamentaria, de modo que o sucessor estara @braggumprir o contrato firmado com a
Administracdo em todos os seus termos firmados,octambém a Administracdo estara

impedida de rescindir o referido contrato em rakdifalecimento ou troca do cessionario.

Segundo Saule Junior (1999), a concessao de diegitale uso, costuma ser
acolhida, principalmente, pelas legislacbes muaisipe € um instrumento facilitador do
acesso a moradia, principalmente pela comunidadmida renda, o que propicia o exercicio
da funcao social da propriedade e da cidade, ntdeshda Constituicdo, Estatuto da Cidade e
Plano Diretor.
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2 POLITICAS PUBLICAS E A CONFORMACAO DO ESPACO URBA NO

2.1 A CONSTRUCAO DE BRASILIA E O HISTORICO DA SEGRRACAO
SOCIOESPACIAL

Segundo Costa (2002), a ideia de transferir aalaghit pais para o centro-oeste
data do periodo colonial do Brasil, naquele cowoteat intengcdo era proporcionar o
povoamento, ocupac¢do e desenvolvimento de todoitht® nacional, inclusive as terras do
interior continental do pais. Além disso, ha naScde que os defensores da mudanca da
capital para o interior do pais, nos longinquosptencoloniais, tinham como principal
motivacdo a protecdo da soberania do pais, cometivabde fazer a capital lugar menos
suscetivel de atagues externos, navais, por exemplé mesmo golpes internos, em razao da
distancia da capital para os grandes centros usbaté® ainda os que acreditavam, que a
mudanca da capital para o interior proporcionanaraior nivel de integracdo nacional ao
estimular o desenvolvimento de novas regides dg, pggrando eixos de crescimento

econdmico em locais distintos.

Durante muitos séculos as capitais continuaramr ssisgadas proximas ao

litoral, e apenas consolidavam o poder das elieslg se situavam. Somente no século XX,
no mandato de JK é que os planos de trazer a kcpaitao interior foram de fato refletidos e
sairam do papel. Nesse sentido:

“Por varias razfes, Kubitschek deu a Brasilia mfaame maxima em seu governo.

Em primeiro lugar, ele argumentava que a constrdgacapital daria orgem tanto a

integracdo nacional (“integracéo pela interiorizdgéra um de seus slogans) como

ao desenvolvimento regional, levando o mercadoonatias regifes de economia

de subsisténcia. Em segundo lugar, ele sustents/8i@silia iria produzir tanto um

novo espago nacional como uma nova época parasarnarporando o interior a

economia e sendo ao mesmo tempo 0 marco decisitrajedria temporal do pais
rumo a sua emergéncia como uma grande nacdo.” (HONS$S1993, p. 25)

Para Costa (2002), a ideia de JK sempre foi canstruia cidade planejada e
moderna que simbolizasse a propria modernizaca®rdesil, de modo que os preceitos
desenvolvimentistas como o urbanismo modernisteenerd servir de instrumentos de
mudanca social. Nessa perspectiva, foi realizadeamourso para aprovar o plano urbano de
Brasilia, e o projeto ganhador foi o de Lucio Cpgfae buscava construir uma cidade
diferente das existentes, com a constru¢cdo de qugdnas onde pudessem morar faixas de
populacdo de niveis socioeconémicos diferentesied@rnaria mais harmonico o convivio de

diferentes classes sociais.
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Dessa forma, Brasilia desde o inicio de sua caog@trdioi imaginada como
uma cidade planejada, urbanizada que proporciorasHalade de vida para todos os que
aqui viviam, e mais do que isso, que abrigasse twdmrpo politico administrativo da
Republica Federativa do Brasil em harmonia comdascaldo do governo e mesmo aqueles
proprios trabalhadores que estavam suprindo a dianda mao-de-obra da construcdo de

Brasilia.

Em razdo de sua importancia civica, quase a tatididios terrenos da cidade
eram de propriedade da NOVACAP (Companhia de Udagdo da Nova Capital), que foi
criado pelo entdo presidente Juscelino Kubitschekinea como principal funcdo a
administracé@o das terras publicas do Distrito Feder

Steinnberger (1999) lembra que a propriedade piblicterra, onde o Estado
nao s6 detém a terra urbana como também a deasatedar novas areas para ocupacao,
além do equacionamento institucional do territ@dmno distrito (o Distrito Federal), eram
elementos que ofereciam uma chance Unica ao patéce de gerir o uso e a ocupacgéo do
territdrio a partir de instancias decisorias cogtiies. Tal situacdo, caso o Estado agisse de
firmemente e tivesse elaborado um planejamentanistieo-social concreto, poderia de fato,
trazer novos paradigmas habitacionais para Brasdia a inibicdo de conflitos fundiarios e o

convivio harmdnico entre os diversos segmentosciadade.

Dessa forma, esperava-se que 0 governo executagdarms de incentivo a
pronta ocupacdo da cidade, entretanto, nota-seisge,ndo ocorreu, e a prerrogativa do
Estado terminou por segregar os diferentes segmsiesticiais, nesse sentido essencial
perceber:

“Na realidade, o que assistimos foi uma reversdcele carater potencialmente
positivo em negativo, porque: um plano com comecdime desconsiderou a
dindmica da cidade, a propriedade da terra fazatl como instrumento seletivo e

ndo distributivo, e as instancias decisérias cenmfies apareceram como uma
limitacdo a autonomia politica.” (STEINNBERGER, 999 30).

Nesse diapaséo, essencial ressaltar que a cidadé@mais do que um mero
aglomerado de constru¢des planejadas, ela refietelacdes humanas e as politicas publicas
a ela inerentes. Nesse sentido, se manifesta RBaed«t um dos grandes expoentes da Escola
Socioldgica de Chicago, ipsis literis:

“Antes, a cidade é um estado de espirito, um cdgpaostumes e tradicbes e dos
sentimentos e atitudes organizados, inerenteses e€sstumes, e transmitidos por
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essa tradicdo. Em outras palavras, a cidade n&ramante um mecanismo fisico e
uma construcdo artificial. Esta envolvida nos pssos vitais das pessoas que a
compdem, é um produto da natureza, e particulaemdat natureza humana.”
(PARK, 1987, p. 26).

O referido conceito de cidade nos autoriza a eltésaccomo um processo
extremamente dindmico, moldado pelo préprio conapoento humano que reflete a vontade
e interesse social, podendo ser expresso porgaalipiiblicas ou mesmo pela atuagdo humana

individual.

Como visto, a cidade reflete diretamente as rekagdeiais de seus habitantes,

e em Brasilia, ndo foi diferente. Desde o inicigdHlia sofreu forte influéncia social tendente
a segregacao em sua urbanizacao, pois o centavea planejada da cidade foram reservados
ao alto escaldo do governo, enquanto os candafogas) assentados em um lugar, até entéo,
sem qualquer tipo de infraestrutura urbana.

“A implantacdo do pélo terciario, sede do Poderliedbpressupunha a instalacéo

de fungBes altamente polarizadoras, ligadas adeg®der, ao centro de deciséo e

de gestdo e ao quaternario superior. Sao atividatlamente centralizadas que néo

se dispersam territorialmente. Localizam-se seletente, formando core do pdlo:

o nlcleo central e suas areas residenciais préxfitasdas, abrigando a populacdo

ligada aquelas atividades, concentrando a rentii@eando os usos, regularizando

a ocupacdo e reprimindo as formas ilegais de oéupdg modelo idealizado para a

cidade (o Plano Piloto de Lucio Costa), com a @@onalidade, coadunava-se

perfeitamente com a funcionalidade do pélo. Podegmntar, nesse momento, a

acdo de duas forcas atuando ao mesmo tempo: umpdjaiéza e a outra que

periferiza. Surge assim, de um lado, o centro aomdes estabelecidas e, de outro a

periferia desestruturada e fragmentada territogatey abrigando a populacdo e as
atividades excluidas do centro.” (FERREIRA, 1985,38-139).

O processo de urbanizacdo de Brasilia, como vinfos, seriamente
influenciado por decisbes sociais de carater sagm@gista. No entanto, o fator de maior

relevancia, sem sombra de davidas, foi a omissgmder publico.

Costa (2002) afirma que o poder publico foi um gdsacipais responsaveis

pelo processo de segregacao socioespacial a @uesekimetidas grandes segmentos sociais.

E o poder publico que fornece a infraestrutura @eradreas urbanas, mas
infelizmente, em razdo de motivos publicos, o faz atordo com o0s setores que mais
interessam ao capital. Ou seja, realiza os sexdgabras publicas movido, néo pelo interesse
publico, mas sim pela logica do lucro das gradegreieiras e imobiliarias, que, como regra,

exigem a infraestrutura nas areas de alto custm@oi@odem ser habitadas por pobres.
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Assim, segundo a légica anteriormente narrada, cgpassar do tempo, 0s
recursos publicos para urbanizacdo e finalizacdoinfl@estrutura foram empregados
unicamente na parte nobre da cidade destinadad@estaldao de governo. Os assentamentos
de trabalhadores foram praticamente esquecidosagafn sem qualquer tipo de amparo

publico, crescendo desordenadamente e com umasirngura precaria.

Portanto, desde o principio, Brasilia foi marcadka muséncia de uma politica
habitacional que buscasse a justica social, o quiiacprofundamente a cidade em dois
diferentes mundos: a novissima, planejada e orgdaiBrasilia reservada ao alto escaldo do
Governo, e a desestruturada Brasilia dos trabalbadmandangos que a construiram. Essa
politica segregacionista agravou-se com o tempprefundou ainda mais o abismo entre

esses dois diferentes lados da cidade.

Ora, a atuacédo do poder publico ndo pode permitr & populacdo de baixa
renda seja impedida de ter acesso a moradia dagrsggregacdo dos trabalhadores para
cidades longinquas e sem estrutura viola flagraemézna funcdo social da cidade da

propriedade.

Diante disso, as classes sociais de média ou ban@a sdo expulsas da
cidade, sendo obrigadas a morar a dezenas de @titisndo centro de Brasilia, com o
agravante da péssima qualidade do sistema de oréespue cerceia a mobilidade urbana e

compromete o transito e funcionamento da cidade.

Costa (2002, p. 49) aduz que a habitacdo compmgerdimo direito social e
dever do Estado torna imprescindivel e obrigatarioclusdo de familias de baixa renda nas
politicas urbanas de habitacdo, que contemple®maasnstrucao fisica, mas que proporcione
0S servigos publicos bésicos.

Ademais, na atualidade, a crescente especulacauligma, responsavel por
elevar de maneira acelerada o preco dos imoveisyéafirmado de maneira enérgica essa

cisdo, tornando o acesso a moradia extremameintieor@s classes de alta e altissima renda.

Combater a especulacao imobiliaria deve tambémrsardas preocupac¢des do
poder publico, pois o0 elevado preco de imoOveise@spmente os residenciais, € um enorme
Obice ao cumprimento da funcdo social da cidadeaepmpriedade a o exercicio do

constitucional direito & moradia.
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Em Brasilia, o Governo Distrital e Federal sdoemme foram os maiores
proprietarios de terras. Assim, poderiam ter pkh@ja ocupacédo e zoneamento da cidade de
maneira mais adequada, no entanto, ndo € o quetae ao contrario, fica evidente a

responsabilizacdo do Estado pela segregacao spatiais

Desse modo, em razao de ter tido toda a capacelpdssibilidade de planejar
0 acesso equitativo a moradia e, no entanto, tesndédo, a responsabilidade do poder
publico aumenta exponencialmente, e assim tambémer#a proporcionalmente a
necessidade de combater o déficit habitacionategeegacéo socioespacial, conforme indica
Jorge Luiz Bernardi:
“Ao estabelecer como um principio, qagropriedade deve cumprir sua fungéo
social, a Constituicdo Federal e o Estatuto da Cide, da ao Poder Publico
Municipal instrumentos urbanisticos e tributarios para o combate a
especulacao imobiliaria (art. 182, § 4° CF)Da mesma forma que declara que ao
atender a ordenacéo da cidade estabelecida no Blestor a propriedade urbana
cumpre a sua fungdo social (art. 182, § 2°). A fedpde, um direito fundamental,
passa a ter limitacdes no seu exercicio no interesietivo, de toda a sociedade. E,
ao abusar do direito, a Constituicdo prevé comacpes desde a obrigatoriedade de

parcelamento e a edificacdo, o IPTU progressivodesapropriacdo por interesse
social.” (BERNARDI, 2002, p. 64, grifo nosso).

Esse problema se tornou cada vez mais evidentdeznanda social por um
programa habitacional de acesso a moradia ficoa gad mais intensa e relevante. Dessa
forma, a politica habitacional tem se tornado cadamais imprescindivel e estratégica para a
cidade. E em razdo de a maior parte das terras ggiblicas, a Concessao de Direitos Reais
de Uso é o instrumento juridico essencial para fdanes programas habitacionais.

Assim, a questdo do acesso a moradia pelas condesidie baixa e média
renda tem se tornado cada vez mais relevantesadgrdo uma analise minuciosa da atuacao

do governo e das Politicas Habitacionais se tossareial.

2.2 DIRETRIZES GERAIS DA POLITICA HABITACIONAL FEDRAL

A Fundacdo Jodo Pinheiro (NASCIMENTO; BRAGA, 20(%, 98) tem
pesquisas que estimam o atual déficit habitaciomaaional em cerca de sete milhGes de
unidades. Tal conclusdo é orientada por uma meigi@olque leva em consideracdo a
demanda por novas moradias (estoque de habitag@espcessidade de moradias melhores,
devido a inadequacdo aos padrbes de moradia digmaadias que nao possuem

infraestrutura sanitaria e servigos publicos adégsi
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A primeira vista, a solu¢ido parece ser a de cangtmais habitacbes com
acesso aos servicos publicos basicos. No entassa, @nclusdo cai por terra quando se
constata que, no pais, ha um estoque de seis mitteddomicilios vagos, segundo dados da
mesma pesquisa realizada pela Fundacédo Jodo BIfNASCIMENTO; BRAGA, 2009, p.
98).

Tais dados quantitativos revelam que a habitac@meéum problema de
relevancia nacional, mas a simples construcao si#saaéo é a solucéo, pois desponta como

principal problema a ma distribuicdo das moradias.

A mé distribuicdo das habitacdes encontra explzaghatuacdo dos agentes
do mercado privado, mas tem como grande expoehtexo poder aquisitivo da populacdo

de baixa renda no acesso ao estoque habitacional.

Quanto a essa questao, essencial citar dados dondoto disponibilizado do

sitio eletrénico do Ministério das Cidades intitldade Politica Nacional de Habitagé&o:

“No Brasil, milhdes de familias estdo excluidas at®sso a moradia digna. A
necessidade quantitativa corresponde a 7,2 mitdemvas moradias, das quais 5,5
milhGes nas &reas urbanas e 1,7 milhdes nas aess, 1[...] As necessidades
habitacionais, quantitativas e qualitativas, cotreem-se cada vez mais nas areas
urbanas e nas faixas mais baixas de renda da pgdépula estdo localizadas,
principalmente, nas Regides Metropolitanas. Em 288(2% do déficit habitacional
urbano do Pais correspondiam a familias com readdédcinco salarios minimos.

O déficit quantitativo tem se ampliado nas faixasetela de até 2 salarios minimos,
fendbmeno que se verifica em todas as regibes do [Pafxipalmente nas
metropolitanas, e representa cerca de 4,2 milhéesaradias.” (BRASIL, 2004,
p.17-18).

Dessa forma, a reflexdo a ser levantada é que blepna do déficit
habitacional vai muito além da mera falta de hgbea, a questdo também encontra 6bice no
baixo poder aquisitivo do segmento social que meésmsacesso a moradia e crédito, o que
dificulta a concretizagéo do direito social & maaadigna. Ademais, a l6gica da especulacéo
imobiliaria, também se mostra como empecilho assxelas populacdes de baixa renda a

moradia digna.

Nesse sentido, vale observar os principais diagudsobtidos pelo Ministério

das Cidades no documento Politica Nacional de Bigbital:

“As situacOes de irregularidade fundiaria séo divesas e envolvem ocupag6es de
terrenos publicos ou privados, loteamentos que ngmassaram por processos de
aprovagdo por parte dos 6rgdos publicos, e tambénstéo presentes em boa
parte dos assentamentos no Pais.
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De acordo com a Pesquisa de Informagfes Municgmi8GE, em 2001, todas as
cidades com mais de 500.000 habitantes apresentaems irregulares. [...]

O planejamento urbano, a gestao do solo e a reguéag urbanistica, na maior
parte das grandes cidades brasileiras, historicamés estiveram muito mais
voltados para 0 mercado das classes médias e inte&ses dos médios e grandes
empreendedoresdo que para o mercado de baixa renda, o queilmaintpara o
processo de segregacédo urbana e a exclusao tald@ipopulacdo de baixa renda.
Instrumentos urbanos como Planos Diretores Locaisassim como grandes
marcos legais (Lei n® 6766/79) ndo foram capazes @dementar a oferta de solo
urbanizado para os mercados de baixa rendagp que tem contribuido para o
crescimento dos assentamentos precarios e loteasmeandestinos.

O direito a moradia e a propriedade garantidos peleordem juridica do Pais,
qgue admite varias formas de acesso a propriedade sf'cialmente apos a
Constituicdo de 88 e o Estatuto da Cidade, que imsweram o direito a
moradia, especialmente para os setores de baixa da como um dos
fundamentos da funcéo social da cidade e da propdade), ndo foram totalmente
incorporados as praticas administrativas dos Mpiuisj Estados, Distrito Federal e
Unido, e no Posicionamento do poder judiciario eoc@ssos de regularizacdo.”
(BRASIL, 2004, p.18-19).

Assim, a partir desse diagnostico, 0 Governo Fétlergou parametros para a
implementacéo e planejamento das politicas dedwdtut 0 que se mostrara essencial para
analisar se a politica habitacional do Distrito éfatl atende as diretrizes da politica
habitacional nacional, e se de fato, ela colabara p facilitacdo do acesso a moradia por

parte dos segmentos de baixa renda.

Segundo o documento Politica Nacional de HabitdB&ASIL, 2004, p. 29)
produzido pelo Ministério das Cidades, a politiegional de habitacdo, busca se alinhar aos
preceitos constitucionais do planejamento urbarés groprias diretrizes do Estatuto da
Cidade. Assim, a politica de habitacdo do GoveradeFal estabelece como prioridades a
busca pela inclusédo social, gestao participatioay toco principal na conquista da moradia

digna pela populacéo de baixa renda.

Ainda segundo o documento Politica Nacional de tdeéo (BRASIL, 2004,
p. 29), para seguir as diretrizes constitucionaiglideito a moradia, deve-se compreender o
papel estratégico da politica fundiaria, que tema@elementos basicos a implementacédo dos
Planos Diretores Municipais, a regularizacao funajaiante de institutos como a concessao
de direito real de uso e a usucapido urbana, a#éreuisar a legislagédo urbanistica municipal
e distrital para compatibiliza-las com o EstatuacCidade.

S&o principios da politica nacional de habitacdgusdo o préprio documento
do Ministério das Cidades Politica Nacional de Itagéio (BRASIL, 2004, p. 30): a) direito a
moradia, conforme determinado na seara dos dire@osis pela Constituicdo da Republica;
b) direito a moradia digna como vetor de inclusdoiad que garanta 0s servigos publicos
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bésicos; c¢) funcdo social da propriedade urbamapdorma de ordenar e controlar melhor o
uso do solo e sua retencdo especulativa; d) quieatitacional como uma politica de Estado,
vez que o poder publico é agente primordial nog)anento e desenvolvimento habitacional,
f) gestdo democratica e participativa, feita pasautar e incluir nas discussées todos os
segmentos sociais; g) articulagdo e integracdo altica habitacional a politica de

desenvolvimento urbano.

Tais principios devem balizar a atuacdo da Unid® @m conjunto com os
Estados, Municipios e o Distrito Federal, devecaldir a politica habitacional com a politica
de desenvolvimento urbano, como meio de viabilzgsleno desenvolvimento da fungao
social da cidade, ademais, essencial ressaltaelgseestdo em plena concordancia com as

diretrizes do Estatuto da Cidade.

Nesse aspecto, a politica fundiaria tem como praicatribuicdo integrar a
politica habitacional Federal com as politicas argis, municipais e distritais. Segundo o
documento Politica Nacional de Habitacdo (BRASIQO4Z, p. 47) € através dos principios
estabelecidos no Estatuto da Cidade e no PlandoDiee por meio nos instrumentos la
delimitados que as politicas regionais de habitagdoarticulam com as politicas de

desenvolvimento urbano e politicas sociais.

Assim, como forma de articular as politicas de deskwimento urbano, social
e da habitacdo o Estatuto da Cidade disponibilibegtrumentos juridicos como o
parcelamento e edificacdo compulsorios, o IPTU ssivo, 0 Solo Criado, o Direito de
Superficie, o estabelecimento de Zona Especiaistdeesse Social e a Concesséao de Direito

Real de Uso.

Sob essa perspectiva, os municipios e o Distritteaéd, deverdo adequar seus
programas de acordo com as seguintes diretrizegiveed ao planejamento urbano e a

regulamentacéo do uso do solo:

“(i) definicdo de Plano Diretor indicando as are&s idteresse para producgéo,

manutencgédo e regularizacdo de habitacéo, assim paraaestricdo desses usos, em
funcdo de condicionantes ambientais ou de ofertafdeestrutura e transporte;

(i) mobilizacdo dos instrumentos de inducdo do asocupacdo do solo urbano

atrelados aos objetivos acima expostos;

(iiavaliacdo dos impactos ambientais e sociais idstrumentos tendentes a gerar
valorizacdo e recursos para o0 municipio (operagiibanas, transferéncia de

potencial construtivo, etc.) na forma de cobranggatencial construtivo, de modo

a ndo gerar mais exclusao;
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(iv) controle sobre os impactos da legislacdo degdamento, uso e ocupacgdo do
solo, incluindo a protecdo ambiental, na valoripacgis iméveis (valores para
compra e aluguel) e no deslocamento das familiameleor renda, o que geraria
novas precariedades e demandas;

(v) avaliacdo dos impactos dos investimentos emsparte, melhorias no espaco
publico, implantacao de equipamentos, etc., sobgeamro habitacional existente,
propondo medidas diversas para sua mitigacdo, bemocpara o pleno
aproveitamento de seu potencial;

(vi) definicdo de mecanismos de controle social €&geparticipativa da politica
fundiaria;

(vii) a adocdo, em prazo e a partir de condigcbeser@m definidas pelo Plano
Nacional de Habitagdo, do critério “insercao urtiamamo diretriz para a aprovacao
de projetos habitacionais destinados a populac8wemte em zonas urbanas,
evitando a implementacdo de conjuntos fora do mrémurbano, em zonas rurais

ou zonas de expansdo urbana ainda ndo dotadadraestrutura.” BRASIL,
2004, p. 47).

E com base nessas diretrizes que deverdo ser admisoros programas
habitacionais dos Municipios e no Distrito Fedefalsim, a seguir veremos se as diretrizes
de implementacéo da politica habitacional no Destrederal se adequam a Constituicao, ao
Estatuto da Cidade e ao Plano Diretor de Ordenamietitorial do Distrito Federal.

2.3 A LEGISLACAO E AS DIRETRIZES DA POLITICA HABITA CIONAL DO
DISTRITO FEDERAL

Uma politica habitacional adequada, como se obskrtaxto constitucional, €
aquela que propicie que a propriedade urbana cusyarduncao social. A funcao social da
propriedade, no entanto, € um conceito/parameteopmqale variar regionalmente, por essa
razdo, a Constituicdo delegou aos Planos Diretdrescipais e Distrital a competéncia para

delimitar qual a func&o social da propriedade aedccom cada zoneamento urbano.

Antes, porém, de analisar o “PDOT”, essencial desttanque Lei Organica
do Distrito Federal dedica o Capitulo Il do TitMt as questdes relacionadas a habitagdo. O
art. 327 ao tratar das prioridades da questéo bidabao dispde queetn integracdo com a
Unido, com vistas a solucéo da caréncia habitacippara todos os segmentos sociais, com
prioridade para a populacdo de meédia e baixa réndéeja-se que, desde ja, a legislacao

estabelece como foco das politicas publicas aslpgies de média e baixa renda.

Ademais, o art. 328 da Lei Orgéanica do Distrito éfat] estabelece diretrizes
gerais, a serem respeitadas pela Lei de Diret@eamentarias e pelo PDOT, a fim de
nortear o planejamento da politica habitacionalDigtrito Federal, tendo como principais

pontos: (i) oferta de lotes com infraestrutura desi(ii) atendimento prioritario as
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comunidades localizadas de baixa renda, garantidmamciamento para habitacdo; (iii)
estimulo & formacédo de cooperativas de habitacfalag (iv) aumento da oferta de areas

destinadas a construcao habitacional.

Agora passa-se a essencial andlise do PDOT, depgauaipios e diretrizes, e
regras especificas dos zoneamentos urbanos, paemtd0, adentrar a analise do caso

concreto.

A Ultima atualizacdo do PDOT ocorreu em 25 de at@il2009, quando foi
sancionada a Lei Complementar n° 803/09, aprovasu® revisdo e dando outras

providéncias.

A Lei Complementar Distrital 803/09, jA em seu imicdemonstra a
preocupacéo de adequacéo ao Estatuto da Cidadeaadio, em seu art. 1°, que a revisdo do
PDOT visa a adequacédo as diretrizes e aos instrumentos coregada Lei federal n°
10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade

Ao seguir, a Lei 803/09 dispbe, em seu art. 2°,@B®OT ‘tem por finalidade
propiciar o pleno desenvolvimento das funcdes s®ca propriedade urbariaademais no
art. 7°, estabelece os principios do PDOT, derdrquais se pode observar gafantia do
cumprimento da funcdo social e ambiental da prajate urbana e rurdle a ‘justa
distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes mxgsso de desenvolvimento urbano e

rural”.

Essencial, no entanto, observar como a Lei 803418 & questdo habitacional
no DF, para tanto, ndo é despiciendo colacionart.048, que estatui as diretrizes para o

desenvolvimento de projetos habitacionais.

“Art. 49. Constituem diretrizes setoriais para #tma de habitacédo do

Distrito Federal:

| — facilitar e promover formas alternativas de acessca moradia digna,
compatibilizando-se a demanda por faixas de renda om o0s projetos
urbanisticos e habitacionais existentes e futurps

Il — incentivar pesquisas e desenvolver técnicaprdelucdo e recuperagdo para
oferta de moradias a popula¢éo urbana e rural;

Il — implementar meios adequados de acompanhamentde controle do
desempenho e de avaliacdo das acdes governamemaigndo-se atualizadas, em
sistema georreferenciado, as informacdes de cadakts beneficiados e dos
inscritos em programas habitacionais;

IV — priorizar as acdes que racionalizem meiosansms, de forma a ampliar a
populacao a ser beneficiada;

V - viabilizar o aumento de areas destinadas a programsae projetos
habitacionais, preferencialmente em areas urbanasaj consolidadas e em
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consolidacdg observada a capacidade de suporte socioecon&@réarabiental do
territorio, evitando-se a criagdo de novos nucledsanos dissociados da trama
urbana existente;

VI — articular a politica habitacional com as demais pdticas setoriais, em
especial com a politica social

VIl — estabelecer programas que promovam a ocupdgaterritério de forma
equilibrada, com setores socialmente diversificadoéreas integradas ao meio
ambiente natural, respeitadas as areas de risedde £ a capacidade de suporte
socioambiental;

VIII — estimular a participagéo da iniciativa priana producdo de moradias para
todas as faixas de renda;

IX — promover a regularizagdo fundiaria dos asseaetdos habitacionais nao
registrados em cartoério, criados pelo Governo durilo Federal;” (grifo nosso).

O PDOT, ao final do Capitulo VII, no qual trata Habitacdo no Distrito
Federal, em seu art. 51, estatui que devera hag&ldcdo especifica que adoteofmas
especiais de acesso a moradias de habitacdo somikquando o atendimento as

caracteristicas das familias”.

A Legislacdo especifica de que trata o art. 51[00P¢€ a Lei 3.877 de 26 de
junho de 2006, que dispbe sobre a politica habiatido Distrito Federal e estatui como
principal objetivo a ser seguido a solucdo daréncia habitacional para todos os segmentos
sociais, conprioridade para a populacdo de média e baixa refhidassim, a referida lei,
confere as populacdes de média e baixa renda enfoquque tange a destinacdo dos

programas habitacionais.

Para possibilitar o acesso da populacdo de méliéxa renda aos programas
habitacionais, a referida lei estabelece, em sewgralguns requisitos para que as pessoas
possam ser beneficiarias desse tipo de projetas geg@am: (i) a renda inferior a 12 (doze)
salarios minimos; (ii) ndo ser ou ter sido progriet comprador ou cessionario nem
usufrutuario de imoével no Distrito Federal, (iiBrsmaior de idade, e (iv) residir no Distrito

Federal a pelo menos 5 anos.

A referida lei, por meio do art. 8°, como forma amsolidar os programas
habitacionais, optou por utilizar-se dos seguimsrumentos de transferéncia da posse dos
terrenos publicos: a autorizagdo ou permissao aecoscessdo de uso, concessao especial de

uso e a, primordialmente a concessao de direitaesaso.

Ademais, a Lei 3.877/2006 estimulou a criacdo d@pemmtivas habitacionais
de trabalhadores, conferindo-lhes prioridade daessfio de unidades habitacionais, como
consigna o art. 16aS cooperativas habitacionais de trabalhadores degiioridade na

aquisicao de areas publicas destinadas a habitacéo
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A legislagédo do Distrito Federal, em especial a 8&77/2006, se mostra
adequada as diretrizes estatuidas pela Constifyigda Lei Organica do Distrito Federal e
pelo Estatuto da Cidade, de modo que, foram praposbm a finalidade de permitir o
exercicio da funcéo social da propriedade e dausocial da cidade, tendo como bandeira a

garantia de acesso a moradia para as populac@esxaerenda.

Como forma de concretizar as diretrizes expostdaspeis anteriormente
descritas, em 25.09.2007 foi sancionada a Lei 82042007, que criou a Companha de
Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federdl@DHAB”), que passa a ser a empresa
publica responsavel pela execucdo do Plano Hatitakcdo Distrito Federal, bem como a
responsavel também pelo gerenciamento dos Progrifabgacionais, como o Jardins

Mangueiral.

Entretanto, a politica habitacional ndo se exprumigamente pelas suas leis,
assim, € essencial abordarmos alguns aspectosado Pistrital de Habitacdo de Interesse
Social, como uma fonte de informacdes a respeitgudés acdes estdo sendo implementadas
pelo Governo do Distrito Federal. Esse € um impdetalocumento que traca um panorama
histérico da demanda habitacional do Distrito Fakler através da analise de recentissimos
dados demogréficos, obtidos com o ultimo sensozestd pelo IBGE em 2010, tragou um
diagnostico da Habitacdo de Interesse Social noiisederal.

O referido diagnostico tem como premissas 0 recomento da habitacéo
como direito humano e como parte integrante datdigecidade, quanto a esse diagndstico,

nao é despiciendo transcrever seu trecho conctusivo

“Ao final desse diagndstico foi possivel tracar perfil contendo os limites, as
possibilidades e os desafios relativos a habitatifsic] do Distrito Federal, sendo
eles:Possibilidades:existéncia de instrumentos de regularizagéo fuid@evistos

no marco regulatério brasileiro que precisam s@uleanentados pelo Distrito
Federal; atuacdo de ONGS em parceria com o Podsic®ina politica fundiaria;
existéncia de movimentos organizados que reivimdigeelo direito a terra e a
moradia, existéncia de programas de regularizagadidria pelo Governo Federal.
Desafios construcao de um banco de terras na CODHAB péizagdo na Politica
de Habitacdo de Interesse Social; criagdo de unastad Unico de familias
beneficiadas pela regularizagdo fundiaria a fim dlienina-las do cadastro de
pretendentes; [...] investimentos na recuperac@iobanizacdo nos assentamentos
subnormais existentes; criacdo de instrumentosgguantam que o repasse dos
imoéveis, promovidos pelo Poder Publico, ocorraeeats pessoas da mesma faixa de
renda; ampliacdo da oferta de unidades habitac@mioutras modalidades que ndo
o Minha Casa Minha Vida; criacdo de programas daliftpacdo de moradias
regulamentando a Lei 11.888/2008; realocacao dpagfies em areas inadequadas
para regularizacdo.” (DISTRITO FEDERAL, 2012. p;8D.
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Como visto, muitos sédo os desafios a serem superaomplementacéo do
Plano Distrital de Habitacdo de Interesse Socialcoeno serd visto, os Programas
Habitacionais locais tem utilizado a Concessao deitD Real de Uso como principal
instrumento viabilizador de acesso a terra por gasssde baixa renda, tornando-se

indispensavel para a eficicia da Politica Habitedio

Ademais, como visto a Politica Habitacional no ftist Federal estd em
consonancia com a Politica Nacional de Habitacde amolda perfeitamente a legislacéo

pertinente.
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3 O CASO JARDINS MANGUEIRAL E A CONCESSAO DE DIREIT O REAL DE
USO COMO FACILITADOR DO ACESSO A MORADIA

3.1 A CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO COMO INSTRUWENTO DE ACESSO
A MORADIA

Em Brasilia, ao contrario do que parece, em razi@ubséncia de favelas
verticais, a situagdo dos assentamentos urbanog nfferente da maioria das cidades do
Brasil, onde se verifica tensdo social no confpimr acesso a moradia, além da grande

degradacdo ambiental, causada pela ocupacao deqéedeveriam estar sendo preservadas.

Tais tensdes urbanas, segundo Oso6rio (1999, p.pbe2m ser explicadas por
um conjunto de fatores, quais sejam: (i) elevadficitdéhabitacional e de condi¢cdes de
habitabilidade; (ii) ocupacéo de areas impropri@$;caréncia na cobertura e na qualidades
dos servicos urbanos de infraestrutura; (iv) trartspurbano com baixo padréo de eficiéncia
e acessibilidade; e (v) conflitos fundiarios e awxide dificil solucdo. Dentre esses, no
entanto, o déficit habitacional se mostra como iacjpal fator desencadeador das demais

tensdes urbanas.

A questdo da habitacdo demonstra-se tdo relevardtenplexa que suas
dimensdes se expandem para além dos simples nmaocanigguladores da relagdo de oferta e
demanda de moradias. Como é de conhecimento Beasllia tem sofrido gravemente com a
especulacdo imobiliaria, que pode ser entendidaocomm fenémeno cujo objetivo é

potencializar a valorizacdo do imovel urbano.

No processo de especulacao, tenta-se agregar @ oemovel as mudancas
urbanas, ou seja, as mudancas que se verificaranseowerificardo em funcdo de
investimentos publicos como: reestruturacdo urbamglementacdo da rede de esgoto,
construcdo de infraestrutura viaria, grandes oprddicas como pontes, metrd, parques, e
aperfeicoamento do sistema de transporte, comoétambvestimentos privados tais como

shoppings centers, estadios de futebol, empreentiimempresariais, etc.

Assim, a possibilidade de valorizagdo da terra @xdo desses fatores
externos, gera a estocagem de lotes urbanos que fguardados” a espera de valorizacéo.
Essa conduta se apresenta como uma das pioregjagénsi@s da especulacdo. Isso porque ao
estocar iméveis a espera de valorizacdo formamraedgs espacos urbanos vazios, sem

utilidade, a espera, unicamente, da valorizacdespaco urbano. A estocagem de imoveis



49

sem destinagdo entrava a producdo de novas hadstaedcontribui para a elevacdo dos
precos dos terrenos, elevando os custos finaisodadia.

Com a elevacédo dos custos finais da moradia, alggiude baixa renda vai
sendo segregada dos centros urbanos e empurragdlaopde os terrenos ndo sofram a
valorizagdo causada pelas intervencgfes publicasfidestrutura que poderiam valorizar os
imoveis, isso termina por segregar o referido segongocial em lugares onde o Estado nédo &

capaz de prover seus servigcos publicos.

Em Brasilia, além da especulacdo imobiliaria, dcidéhabitacional, reflete
uma determinagdo estrutural, historicamente edaioel, na defasagem existente entre
necessidades socialmente definidas e producédo dedia® em determinada formacéo

econdmica e social.

Assim, o poder publico passa a ter necessariangientetervir na tentativa de
conter o processo de segregacao socioespaciajué ai Concessao de Direito Real de Uso se
insere. Nesse ponto, quanto a importancia da aiudgdstado na contencdo da segregagao
socioespacial, cumpre observar a seguinte passagem:

“Yemos, assim, o quanto especifico e complexo éeocado imobiliario, cujo

volume e disparidade da demanda condicionam umdupéo voltada a atender
preferencialmente a demanda de moradias das faltessde rendas, para maximizar
a rentabilidade, com total descaso para a demaedmatadias populares. Esse
desinteresse do capital privado torna necessanig@vengdo do Estado no mercado
imobiliario, ndo s6 objetivando corrigir distorcdesmo, principalmente, visando
equacionar a questdo da solvabilidade da demangalgsode moradias e

equipamentos urbanos, com o mais amplo propoésitcatdader a exigéncias

politico-econémicas suscitadas nas diferentes oamas histéricas de uma
formacéo econémico-social dada.” (SILVA, 1987, $).2

Desse modo, através da Concessao de Direito Reblsdeo Estado pode
utilizar terras publicas, mesmo aquelas que esidervalorizadas, e doa-las, sem grandes
dificuldades, uma vez que ndo serd exigida licdagdara a construgcdo de projetos
habitacionais destinados a promocao da funcéolstecigropriedade no que tange 0 acesso a

moradia por populacdes de baixa renda.

Em contrapartida, a populacédo de baixa renda, \&&side ter que pagar uma
contraprestacdo pecuniaria, fica obrigada a coatimorando naquela localidade de modo a

sustentar a funcéo social daquele imovel.
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Nesses casos, na grande parte dos empreendimamitacionais, a venda do
imovel é vedada, e a sua destinacdo como moradey dbrigatoriamente, ser mantida, sob
pena do poder publico confiscar o imovel por degedinalidade, uma vez que a propriedade

ainda é do Estado, tendo o concessionario apediasito de uso, gozo e fruicéo.

Desse modo, Carvalho Filho (2002, p. 897) apont,fatma cristalina,
algumas das vantagens da Concesséao de Direit@&e&io, note-se:
“A concessao de direito real de uso salvaguardatonpinio da Administracéo e
evita a alienacdo de bens publicos, autorizad@zssvsem qualquer vantagem para
ela. Além do mais, o concessionario nao fica Ipaea dar ao uso a destinagéo que
Ihe convier, mas, ao contrario, sera obrigado &rdek ao fim estabelecido em lei,

0 que mantém resguardado o interesse publico dgsaus a concessdo real de
uso.”

Por um lado a Concesséo de Direito Real de Uso & faoma resoluvel de
propriedade, pois pode ser revogada pelo podelicoibm caso de desvio de finalidade,
principalmente no caso de descumprimento da fusQail da propriedade. Por outro lado,
esse contrato administrativo ndo é um direito uedféao contrario, € perene e duradouro,
capaz de garantir ao concessionario dos imdévemitalirsubjetivo quanto as unidades
imobilidrias. Ademais esse instituto é capaz damarque a Concessdo de Direito Real de

Uso néo sera rescindida, desde que néo deixe deric@nsua funcao social.

Antes, porém de concluir que a Concesséo de DiRetl de Uso € a melhor
modalidade, vale comparar sua adequacao, frentgrasanstitutos de Direito Publico que

permitem aos particulares a utilizagdes dos berissthixdo.

Por se tratarem de bens publicos e serem regidoarpaegime especial de
Direito Administrativo devem respeitar, precipuateen interesse publico. O regime juridico
de bens publicos € bem especifico e possui reguite wiferentes das que regem os bens
privados. Assim, cumpre destacar, perfunctoriamease principais regras desse regime

especial.

Nesse sentido, importante sintetizar alguns dosnamentos de Marinela
(2011. p, 805) quanto ao regime regente do patimn@dblico. Os bens publicos séo
inalienaveis, ou, a0 menos, possuem uma alienabtdidelativa, o que significa que podem
ser alienados, desde que respeitadas uma séri@mdic@es exigidas por lei, como a
desafetacdo, previsdo de licitacdo, ou, no nosso, a@gramentos que permitem a sua

dispensa, em razdo do interesse publico de cumfuimcéo social da propriedade. A segunda
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regra do regime juridico de bens publicos é a ithpeaabilidade, que blinda os bens publicos
contra a penhora, arresto e sequestro, resguardsndias formas de mudanca de titularidade
possivel aos bens privados. Outra importante eafatita do regime que norteia 0s bens
publicos € a impossibilidade de oneracdo, que astaaido gravame de direitos reais, como
hipoteca, penhor e anticrese. Por fim, como jad@t os bens publicos sdo imprescritiveis,

nao séo atingidos pela prescricao aquisitiva, & s&o podem ser usucapidos.

Assim, diante de regras tdo diversas daquelas gueiam os bens privados,
exclui-se qualquer possibilidade de aplicar ostirtss do Direito Civil ao caso de Concessao

de terrenos publicos para fins de viabilidade dg@mas habitacionais.

Portanto, os instrumentos de Direito Publico, paresn mais adequados e
compativeis com o regime que norteia os bens m#li€ que devem ter sua eficacia na
implementacdo de politicas habitacionais devidaenamialisados, desse modo, Carlos Ari
Sundfeld, (apud LIMA, 2002, p. 5) sustenta que 6s ‘instrumentos para tanto séo: a
autorizacdo de uso, a permissao de uso, a concels&so e a concessao de direito real de

usdg --.

Como forma de estudar a adequacado das modalidadeszacdo de Us@
Permissao de Uspara a viabilizagcdo de programas habitacionamdpmsta destacar:
“[...] a autorizacdo de uso e a permissdo de @pcaracterizados pela precariedade
do vinculo que estabelecem. Ambos, apesar de aamedireitos aos outorgados
contra terceiros (a exclusividade no uso dos bahBgos), ndo estabelecem direitos
frente & Administracdo — por isso sdo precéarigszodendo a qualquer tempo ser

revogados por razdes de interesse publico, semupratiolacao a esfera de direitos
dos particulares.” (SUNDFELD; CAMARA, 1997 apud LAVI2002, p.5).

A Autorizacdo de Usopor ser ato unilateral, discricionario e precad
Administracdo Publica, € a modalidade de contrdtuimaistrativo demasiadamente instavel

para a utilizagdo na garantia do direito a moradia.

Essa modalidade, segundo Marinela (2011. p, 817utikzada pela
Administracdo para atender o interesse privado,, s@mentanto, prejudicar o interesse
publico. Trata-se de mero consentimento da Admagab para a pratica de determinada
atividade, e pode incidir sobre qualquer tipo d@jgodendo ser revista a qualquer momento,
de acordo com o juizo de conveniéncia e oportueiddal Administracdo, sendo assim, é

utilizada de forma meramente episddica pelos pdaties, ndo podendo sequer apresentar
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prazo certo, haja vista a livre possibilidade €isg® unilateral da qual faz jus o Estado, que
nesses casos, nao fica obrigado a pagar nenhuerdazadgao ao particular.

Ja aPermissédo de Usde bem publico também € modalidade de contratacao
unilateral, discricionaria e precéria, na qual anfrdstracdo autoriza o uso privativo de bens
publicos por particulares, desde que atenda aores#e publico e ao privado

simultaneamente.

Ainda segundo Marinela (2011, p. 818), tal instrotoeé utilizado para
situacbes mais estaveis que Astorizacdes de Usqpor contarem com menor grau de
precariedade. Nessa modalidade de utilizacdo deplbiico, o permissionario, tem direito a
indenizacao, caso a permisséo seja revogada uaitaente pela Administracdo. No entanto,
continua podendo ser alterada por simples ato daifistracdo, ademais, Rermissao de
Uso possui caratantuitu personago que incompatibiliza sua utilizagdo como instenio de

implementac&o de programas habitacionais.

Assim, pelo excesso de precariedade, e por serstmunmentos instaveis, a
Autorizacdo de Use aPermissao de Uspdo sdo modalidades de contratacdo administrativa
adequada a implementacédo de politicas habitaciopais a moradia deve ser guardada por
uma relacdo mais duradoura, tendo em vista que @ dam necessidades basicas do ser
humano e uma das fung¢des precipuas da cidade.

Quanto a diferenciacéo entre Concesséo de Uso @€s#p de Direito Real de

Uso, cumpre destacar a visao de Hely Lopes Mejralesspeito dos dois institutos restantes:

“Concessao de uso — é o contrato administrativo geal o Poder Publico atribui a

utilizacdo exclusiva de um bem de seu dominio &icodar, para que o explore

segundo sua destinacéo especifica. [...]

Concesséo de direito real de uso — é o contratoquell a Administracdo transfere o

uso remunerado ou gratuito de terreno publico dicpdar, como direito real

resolivel, para que dele se utlize em fins espesif de urbanizacao,

industrializacdo, edificacdo, cultivo ou qualquentra exploracdo de interesse
social.” (MEIRELES, 2001, p. 485-490).

Conforme esclarece Lima (2002, p. 10), a Concedsabdso é um contrato,
portanto apresenta bilateralidade, o que ja aaliier Autorizacdo de Uso e da Permissédo de
Uso. Nessa modalidade o Poder Publico transfepadular o direito de utilizar seus bens,
desde que seja utilizado como forma de atendentacesse publico. Ademais, a Concessao
de Uso admite duas modalidades: a remuneradasa&dtg, devendo, também, ocorrer por
prazo determinado, e no caso de distrato antesado psera o Estado devedor de indenizacao
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ao ente privado. Importante ressaltar, ainda, gge astituto pode ser aplicado a qualquer
modalidade de bem publico, mével e imovel.

Ja a Concesséo de Direito Real de Uso, institidda@mpelo Decreto-lei n® 271,
de 28.02.67, no seu art. 7°, € um contrato admatiigd, de direito real, duradouro e
idealizado para lidar especificamente com iméveisregularizacdo fundiaria de interesse

social.

Nota-se que, para lidar com programas habitacipaa{Soncesséo de Direito
Real de uso, por ser especificamente criada pedea tom imoveis, e por se tratar de
instrumento previsto no préprio Estatuto da Cidade, mostra mais adequada a
implementacédo das politicas habitacionais.

Ademais, esse instituto, como visto, € o unico tm carater duradouro o
suficiente para servir de garantia ao direito aithedo, Nesse viés, ndo se poderia confiar
uma necessidade tdo basica como a moradia a umpkesimprecaria Autorizacdo de Uso ou
Permissdo de Uso, que pudessem ser unilateralmeoddicadas a qualquer tempo pela
Administracdo, isso porque, o direito a moradigd@ Ibasico e essencial que tem carater
constitucional de direito social, devidamente iitkedo caput do art. 6° da Constituicdo, bem

como se insere como uma das principais funcdegldde; nos termos da Carta de Atenas.

Assim, a Concessao de Direito Real de Uso é oumsnto adequado para a
consolidagéo de politicas habitacionais, desse mextencial observarmos sua utilizagdo na
concretizacdo de um dos maiores programas habitdsioealizados do Distrito Federal: o

Programa Habitacional Jardins Mangueiral.

3.2 O PROGRAMA HABITACIONAL JARDINS MANGUEIRAL

3.2.1 Apresentacao geral do programa habitaciormatlihs Mangueiral

Tendo em vista o alto custo das terras em Bras#iasado pela especulagéo
imobiliaria e também pelo planejamento estrutueatiiade, o Governo do Distrito Federal
tem tomado algumas medidas para possibilitar csacds pessoas de baixa e média renda a

moradia.
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Desse modo, alguns programas de provimento de mera@m sido
elaborados, tanto pelo Governo Federal como pelee@o do Distrito Federal, dentre eles o
programa Minha Casa Minha Vida (“MCMV”), que cortsiprimordialmente na criacao de
um grande fundo financeiro para possibilitar o sgeslas camadas mais baixas ao
financiamento da casa propria. No entanto, a senfaeilitacdo do financiamento para a
aquisicdo de moradias, apesar de ser uma prioridadgoverno, ndo € medida suficiente

para garantir o acesso a moradia digna na reallad@zasilia.

Como explicitado anteriormente, a especulacéo ildoli gera, na Capital
Federal, o altissimo preco dos terrenos, o quedaz que os precos dos terrenos a serem
financiados sejam tdo altos que esbarrem nos Bmitéiximos determinados para o
financiamento de imdéveis subsidiados pelo Goverisso se mostra uma barreira
praticamente instransponivel para as classes nfi@naecidas lograrem acesso a moradia no

Plano Piloto.

Ciente do altissimo custo das glebas em Brasilidag dificuldades de
financiamento, e com a finalidade de tornar pos$siwea Politica Habitacional concreta, o
Governo do Distrito Federal colocou em andamenguradl programas habitacionais que
utilizam a Concessao de Direito Real de Uso commtsumento para ceder terrenos publicos
para a construcdo de casas populares, tornanddvglossesso a habitacdo em regides
relativamente proximas ao centro de Brasilia, oageservicos publicos sdo capazes de

promover o bem estar e cumprir a funcéo sociardarigdade.

Utilizando essa metodologia, o Governo do Distiederal, planejou um
enorme empreendimento habitacional, com o objetev@onstruir 8.000 (oito mil) unidades
autbnomas de moradia, divididas em 15 quadras ceingas, o que significa, basicamente, a
criacdo de um Bairro inteiro destinado ao progrdmabitacional de interesse social. (Ver

anexo A, B e C).

O referido projeto habitacional foi denominado delihs Mangueiral, e possui
200 hectares de area, se estendendo ao longo dé6IFbem préximo a Regido
Administrativa de Sdo Sebastiao/DF, como se poderghr dos mapas anexos. Ademais, 0
referido Bairro fica localizado a apenas 15 minutoscentro do Plano Piloto, e tem como
uma de suas principais vias rodoviarias de acefPam#e Juscelino Kubitschek. (Ver anexo D
e E).
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O projeto apresenta trés modalidades de unidadetatianais, quais sejam:
(i) casa de dois quartos (ver anexo F); (ii) casatrés quartos (ver anexo G); e (iii)
apartamentos de dois quartos (ver anexo H), cogopgee variam de $ 104.064,77 (cento e
quatro mil sessenta e quatro reais e setenta eceatavos) da menor unidade até R$
146.166,07 (cento e quarenta e seis mil cento sesEse seis reais e sete centavos) para a

maior unidade, como se pode observar dos crogeknan

Outro ponto em evidéncia do referido Projeto Halmi@al € que seu
planejamento e edificacdo sdo baseados em priecg@osustentabilidade ambiental, com
ampla area comum e a presenca de areas verdegg|patiesportivas, churrasqueiras dentre
outras coisas. O programa habitacional inclui: &ede, rede de 4gua e esgoto, condominio
fechado com guarita e controle de acesso, ruaadapavimentadas e iluminadas, vagas de
estacionamento para visitantes e para moradorém Aisse existem areas programadas para
a construcdo de creches, escolas, centros consedeigiequeno porte, posto de salude e posto
policial.

Utilizando essa metodologia, 0 Governo do DistRemleral em parceria com
um consorcio de empresas esta implantando o refemdpreendimento, com o final da
implementacédo tera sido construido um enorme haiapaz de beneficiar cerca de 30 mil
pessoas, que sem o0 subsidio oferecido pelo govedw,teriam acesso a moradia digna

préximas ao centro da cidade.

3.2.2 Apresentacao legal do programa habitaciorsatlihs Mangueiral

Conforme explicitado anteriormente, o Projeto Habdnal Jardins
Mangueiral é, atualmente, e em razdo de sua maegnitum dos principais componentes do
Programa Distrital de Habitacdo de Interesse Soeialonstitui projeto inovador, pois se
utiliza de uma Parceria Publico-Privada para pranopor meio da Concessao de Direito

Real de Uso, 0 acesso a moradia digna pela condenidanos favorecida economicamente.

Diante disso, a fim de analisar como a Concessa®idgto Real Uso,
enquanto instituto de Direito Administrativo, agenm facilitador na implementacdo da
Politica Habitacional do Distrito Federal se toassencial entender como ocorre, de fato, o

acesso da populacdo a unidade habitacional comestpeio Projeto Habitacional em foco.
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Diante do enorme déficit habitacional no DistritedEral e da cada vez mais
evidente tendéncia a segregacdo socioespacialgémaia pela rapida implementacdo de
Projetos Habitacionais com foco social levaram am@anhia de Desenvolvimento
Habitacional do Distrito Federal (“CODHAB”), empeespublica de direito privado,
responsavel pela execucdo da Politica de Desenvat® Habitacional do Distrito Federal,
por ndo ter estrutura suficiente para a execucédodbes as atividades dispostas pela Lei n°
3.877/06, firmou uma Parceria Publico-Privada (“PRfara delegar a iniciativa privada a

responsabilidade pela execucéo do Projeto HabitacMangueiral.

Para tanto, foi criado uma sociedade empresaria famnespecificos cujo
objeto social é exclusivamente, a incorporacaostcogdo, gestdo, operacdo e manutencao do
Programa Habitacional Jardins Mangueiral. Assim,2&i03/2009, a CODHAB e a empresa
de propdsito especifico Jardins Mangueiral Emprieegctos Imobiliarios firmaram o

Contrato n°® 007/2009 (ver anexo 1), no qual res&tabelecida a PPP.

O Contrato da PPP tinha como objetivo ianplementacédo e gestdao do
empreendimento que engloba as obras de construg@midades domiciliares econémicas, a

execucdo de infraestrutura urbana e de areas vetldgzrojeto mangueiral* (ver anexo I).

Desse modo, a Jardins Mangueiral Empreendimentosilidrios ndo seria
apenas responsavel pela edificagdo e construcdoestasturas imobilidrias, mas seria
responsavel também pela implantacdo da infraestruitbana, ou seja, rede de esgoto,
drenagem pluvial, calcamento, paisagismo, jardimagenfim, seria uma espécie de

administradora do novo Bairro.

Quanto ao contrato de PPP, ndo é despiciendo taigamas consideracoes,
especialmente quanto a sua definicdo, que segurado (4009, p. 15), ndo é algo facil de
definir, pois em que pese conhecermos alguns @oseglos que a constituem, seus limites

ainda nao estdo completamente delimitados.

Quanto ao conceito de PPP, essencial destacar passgdes de Di Pietro
(2006, p. 161-162):

! Contrato que celebram a CODHAB e JARDINS MANGUEIRAara a implantacdo e gestdo de
empreendimento, que engloba obras de unidades itilamie econdmicas e de infraestrutura urbana &rele
verde do projeto mangueiral.
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“[...] a parceria publico-privada é o contrato adistrativo de concessédo que tem
por objeto: (a) a execucdo de servigo publico mligleeou ndo de obra publica,

remunerada mediante tarifa paga pelo usuario erapmestacdo pecuniaria do
parceiro publico, ou (b) a prestacéo de servicquiea Administracdo Publica seja a
usuaria direta ou indireta, com ou sem execucaabde e fornecimento e instalacao
de bens, mediante contraprestacao do parceiracpubli

Nesse sentido também Modesto (2007, p. 480-481):

“[...] contrato administrativo de longo prazo, dekdo em regime de
compartilhamento de riscos, remunerado apos avafeferta de obra ou servico
pelo parceiro privado, responsavel pelo investimemonstrucdo, operacdo ou
manutencdo da obra ou do servico, em contrapaatigarantias de rentabilidade e
exploragdo econémica assegurada pelo Poder Pdblico.

Desse modo, cumpre concluir as sintéticas explasagdm a definicdo legal
de PPP, determinada pela Lei Federal 11.079/20@fase:

“Art. 2° Parceria publico-privada é o contrato administmatdle concess&o, na
modalidade patrocinada ou administrativa.

§ 1° Concessdo patrocinada é a concessao de servigisoplu de obras publicas
de que trata hei n°8.987, de 13 de fevereiro de 1995, quando envolver,
adicionalmente a tarifa cobrada dos usuarios qomstacdo pecuniaria do parceiro
publico ao parceiro privado.

§ 2 Concessdo administrativa é o contrato de prestdedservicos de que a
Administracdo Publica seja a usuéria direta ourétdj ainda que envolva execucao
de obra ou fornecimento e instalacdo de bens.

§ 3 Nao constitui parceria publico-privada a concessiinum, assim entendida
a concessao de servigos publicos ou de obras pélilie que tratalaei n° 8.987, de
13 de fevereiro de 1995, quando ndo envolver cpreséacdo pecuniaria do
parceiro publico ao parceiro privado.”

Assim, o referido contrato de Parceria Publico &fa/firmado pela CODHAB
e Jardins Mangueiral Empreendimentos Imobiliaristsigelecia que a parceira publica seria
responsavel, dentre outras coisas, pela elabodgdista de cadastro dos interessados em
participar do empreendimento habitacional. A refeiista faria parte de um cadastramento
de pessoal de média e baixa renda, que deveriaangbrer os requisitos estabelecidos pela
Lei Distrital de Politica Habitacional n°® 3.877/800

Os Requisitos para se inscrever na lista de irdedes a participar do
programa habitacional, alias, segue a prioridad®ldoo Distrital de Habitacdo de Interesse
Social, se encontra disposto no art. 4° da Lei 328006 e s&o: (i) ser maior de idade ou
emancipado; (ii) residir no Distrito Federal a pelenos cinco anos; (iii) ndo ser nem ter sido
proprietario ou usufrutuario de imével residenaial Distrito Federal; e (v) aferir renda

familiar de no maximo doze salarios minimos.
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Assim, a CODHAB abriria a inscricdo para candidatpse pudessem
comprovar os requisitos da Lei 3.877/2006 os diaasia de acordo com uma pontuacao
baseada no tempo de moradia no Distrito Federahineero de membros da familia, renda
familiar dentre outros critérios, e publicaria atlile habilitados, que poderiam firmar
contrato de financiamento para a edificacdo dadadies habitacionais, bem como o contrato
de Concesséo de Direito Real de Uso do imdvel.

Através dessa medida, seria possivel garantir gonerste pessoas de baixa e
média renda pudessem ter acesso ao referido pradrabitacional, de modo a cumprir com
0s requisitos da Lei 3.877/2006, do Plano Distd@alHabitacdo de Interesse Popular, da Lei
Orgénica do Distrito Federal e da propria Politizcional de Habitagé&o.

Assim, somente a partir da prévia selecao pela CE&®Hbs candidatos é que
a parceira privada, empresa Jardins Mangueiraknméirmar os Contratos de Promessa de
Concesséo Real de Uso de Unidade Autbnoma e OAtrascas’com os habilitados ao
programa habitacional.

Os referidos contratos seriam firmados entre agpar@rivada, que enquanto
Concedente do Direito Real de Uso do imovel, fiooatrato com o Concessionario, assistido
pelo programa habitacional, que passa a ter, alénohiigacdo de pagar a titulo de
contraprestacao pelo valor da edificacdo da cadaseservicos de infraestrutura urbana e
areas verdes, a obrigacdo de cumprir com os deewissitos firmados em contrato.

Ademais, esses contratos nao transferem ao Cessiandropriedade do
imovel, uma vez que o terreno objeto do contratte ropriedade do Distrito Federal. A
unidade habitacional é apenas cedida ao Cessippara que ele possa morar, como se pode
observar da Clausula Segundaldstrumento Particular de Promessa de Concesséad tRea
Uso de Unidade Autbnoma e outras avengag € intitulada “DA CONCESSAO REAL DE
USO:?

“Pelo presente instrumento e na melhor forma deitdira CONCEDENTE se
compromete e se obriga a conceder, em carateogaeel e irretratavel, observadas
as condicdes contratuais, a fracdo ideal de tereea® acessdes que constituirdo a
unidade autbnoma condominial objetivada no presesteumento, a entregando no
prazo estipulado na Alinica C do Quadro Resumog eacbrdo com as plantas,
memoriais descritivos de acabamento e demais cdeslittcnicas e de qualidade,
mediante o pagamento da totalidade do preco eastipuha Alinea D do Quadro

2 Contrato de thstrumento particular de promessa de concessabdeaso de unidade auténoma e outras
avenga%que celebram a JARDINS MANGUEIRAL EMPREENDIMENTOBIOBILIARIOS.
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Resumo pelo CONCESSIOARIO, e este, por sua vezobsga a adquirir a
concessdo real de uso sobre a futura unidade am&mondominial objeto do
presente instrumento, descrito e caracterizado lfiee#@ B do Quadro Resumo,
mediante o pagamento da totalidade do preco eastipuha Alinea D do Quadro

Resumo para a CONCEDENTE, de acordo com as cl&ausutondicdes a seguir
pactuadas.” (ver anexo J).

Ademais, ap0s o0 cumprimento das contraprestacoes, parte do
Concessionario, bem como o a entrega do imével @eldente, o Concessionario sera
“imitido na posse da unidade objeto do presentieumento mediante a assinatura do termo

de entrega da chave da unidade”, conforme Clausdlalo contrato de Cessédo do Direito
Real de Uso.

Ademais, a Clausula 7.2 acorda g@e€scritura definitiva da Concesséao de

Direito Real de uso sera outorgada apés a quitaigdiegral do preco com a total liquidacéo
das parcelas

Dessa maneira, ap0s a adimpléncia de todas asagbeg determinadas ao
Concessionario, sera autorizada a conversdao dae€siw de Direito Real de Uso em
dominio, conforme determina a clausula 7.3:

“7.3 - A concessao de direito real de uso sobrenidade serda convertida em
dominio nas seguintes situagdes:

7.3.1 — Cumprimento pelo Concessionario, ao longatatio o prazo estipulado
neste Contrato, de todas as obrigacdes assumikde due decorridos pelo menos,

10 (dez) anos contados da concessdo do direitaleeao para a moradia.(ver
anexo J).

O referido contrato, em sua clausula 8.1 determgirao Concessionario nao
podera ceder a terceiros seus direitos sobre oehwv mesmo grava-los a qualquer titulo,

antes de passados os 10 anos da Concesséo de Reeltde Uso.

Essa clausula é de extrema importancia, pois eyt os habilitados do
programa habitacional sejam pressionados pela @sgéo imobiliaria, vendam seus imoveis

e passem a ser novamente segregados para setdrgacibmais longinquos e nao
regularizados.

% Contrato de thstrumento particular de promessa de concessabdeaso de unidade autdnoma e outras
avengasque celebram a JARDINS MANGUEIRAL EMPREENDIMENTOBIOBILIARIOS.
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3.3 ADEQUA(;NAO DO PROGRAMA HABITACIONAL JARDINS MANGEIRAL A
LEGISLACAO URBANISTICA E AS DIRETRIZES DA POLITICAHABITACIONAL

A politica habitacional do Distrito Federal, em sonancia com a Politica
Habitacional Federal, ambas pautadas pela busceuhprimento da funcdo social e da
propriedade, conjugam diretrizes que as regem skfisetrizes tém como principal objetivo
nortear o planejamento de politicas publicas patsalsitacdo, tendo em vista a gestédo

participativa das cidades e 0 acesso igualitAnmeadia e aos equipamentos urbanos.

Assim, é possivel tracarmos algumas diretrizescipdtis, que exprimem as
prioridades da legislacéo, quais sejam: (i) o cummgamto da func&o social da cidade e da
propriedade, evitando que a especulacdo imobilgdacomo fator segregador nas grandes
cidades; (ii) priorizacdo do atendimento da nedesl® da populacdo de baixa renda ao
acesso a terra; (iii) proporcionar infraestrutuésiba as casas entregues; e (iv) estimular a
participacdo da iniciativa privada na producdo dwadias para todas as faixas de renda,

tendo em vista que sozinho o Estado néo é proveadizoa todos.

Ora, quanto ao cumprimento da funcdo social darjgagde, fica evidente que
ele é uma das maiores preocupacdes da Constitgigido em seu capitulo 1l do Titulo VII
trata da Politica Urbana, estampando no art. 1&agpolitica de desenvolvimento urbano
deve atender asdiretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetisodenar o pleno

desenvolvimento das func¢des sociais da cidadeantap bem- estar de seus habitarites

Em relacdo a priorizagdo do atendimento das popesacle baixa e média
renda nos programas habitacionais, o posicionantanicei Organica, em seu art. 327 € de
uma clareza meridiana, como se pode notar ha metidgue estatui que deve-se garantir
prioridade a $olucdo da caréncia habitacional, para todos 0snsegtos sociais, com
prioridade para a populacdo de média e baixa rénddesse sentido, reforcam esse
posicionamento o texto do PDOT e da propria L&6B/2006, que dispde sobre a politica

habitacional do Distrito Federal.

Ademais, o préprio PDOT, em seu art. 49, onde donsis diretrizes setoriais
para a politica de habitacdo do Distrito Federdbaz em evidéncia, em seu inciso VII,
destaca a importancia da colaboracéo entre o Estadaiciativa privada, de modo a prover

habitacdo a todas as classes sociais.
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Tendo em vista a sintética apresentacdo dos paasmetilizados para pela
legislacdo urbanistica quanto ao planejamento othaodemos passar a analise da Politica
Habitacional do Distrito Federal, utilizando commastra o Projeto Habitacional Jardins

Mangueiral e a forma como vem sendo implementado.

Assim, como dito alhures a instituicdo da ParcBigalico-Privada, atende as
diretrizes habitacionais estatuidas pelo art. 49P&8®DT, que determina como uma das

prioridades o estimulo da iniciativa privada a ¢autgio de moradias populares.

Ora, nédo existe forma de estimular mais a inicativada do que a
instituicdo da Parceria Publico-Privada, firmadereea CODHAB e a empresa de proposito
especifico Jardins Mangueiral. Com a PPP, foi petsitilizar-se da agilidade das empresas
privadas, na construcdo do empreendimento e naimgritacdo das obras de infraestrutura,

mas também na negociacdo com o0s assistidos pajcaRra Habitacional.

Gracas a possibilidade de a contratacdo ter sidpnadia diretamente da
empresa Jardins Mangueiral e os Concessionarisistides pelo programa habitacional de
interesse popular, foi possivel fazer atendimeptsgnalizado pessoa a pessoa, determinando
a melhor forma de pagamento, reajustamento de lpar@rasadas e renegociacdo do
parcelamento do imovel. Essa facilidade no tratm @ Concessionario jamais teria sido
possivel no trato direto com a Administracdo Pabliendo em vista o formalismo e a
burocracia que permeiam a relacdo cidadao e Estado.

Nesse sentido, essencial destacar que a referidarjgafoi interessante tanto
para o Estado, que pbde contar com a agilidadeidativa privada, mas foi bom também
para o parceiro privado, que teve a oportunidadexgdéorar economicamente a venda das
unidades habitacionais, haja vista que o0s asssstipelo programa habitacional
desembolsaram o valor referente aos gastos derwgéstdos imoveis, que foram pagas

diretamente & parceira privada.

Ademais, também em atendimento a Legislacdo Urtiemiso Projeto
Habitacional Jardins Mangueiral, além de entregaradades imobiliarias, promoveu toda a
infraestrutura urbana, que em outros casos detarisido provida diretamente pelo Estado,
mas que como empecilho, teria que ter sido feito rmpeio de licitacdo e toda a parte

burocratica de costume.
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Desse modo, a parceria com 0s entes privados ramnn@ossivel a entrega das
unidades habitacionais, e desde ja, a entregadieadnfraestrutura, sem ter que esperar
qualquer outra acédo do poder publico. Assim, aascfs foram entregues com saneamento
basico, instalacdes hidraulicas e elétricas adexpjadeém do calcamento, ruas asfaltadas e o

paisagismo das areas comuns verdes, atendendadrégep de moradia digna.

Hé outro ponto que merece analise aprofundadagdédamem que o Programa
Habitacional atinge seu grande objetivo, no momegaowem cumpre com diretriz primordial
citada no Estatuto da Cidade, na Lei Organica dstrii Federal, no PDOT, na Lei
8.667/2006, no Plano Nacional de Habitacdo e tamm@Rlano Distrital de Habitacdes de
Interesse Social, que € o direcionamento dos pragehabitacionais para a populacdo de

baixa e média renda.

Nesse aspecto, insta destacar que a selecao dmpeasserem assistidas pelo
programa habitacional foi realizada pela CODHAB, e gelaborou lista com os

concessionarios aprovados.

A referida lista obedeceu também aos parametrebealstidos no art. 4° da
Lei de Politica Habitacional do Distrito Federalieqconsigna requisitos para que possa o
cidadao ser atendido por essa modalidade de pofifiblica. Vale relembrar apenas que tais
requisitos permeiam a renda familiar, o nimero despas em casa familia, o tempo de
moradia no DF e a auséncia de registro de qualouteo imével residencial no nome do

assistido.

Ressalte-se, todavia, que o Ministério Publico detro Federal e dos
Territorios levantou irregularidades da elaboragaaeferida lista, no entanto, ap0s apontar
os referidos erros e expedir recomendacao forrtcd@BHAB no sentido de reanalisar a lista
de habilitados, a 42 Promotoria de Justica de RalesPatrimonio Publico e Social passou a
acompanhar de perto a elaboracéo das listas, aiZme um grupo de trabalho interno que

auditou todas as aprovac¢des dos possiveis Congassmdas unidades imobilidrias.

Assim, com todo esse cuidado, podemos concluiadista de habilitados para
participarem do Programa Habitacional Jardins Mamgutem como objetivo garantir que os
atores beneficiados pelo programa habitacionalimesbcial sejam, de fato, aqueles que

necessitariam de apoio do Estado para adquirisa pedpria e digna devidamente atendida
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pelos equipamentos publicos. Caso contrario tdesdéios seriam empurrados para a periferia
da cidade, refor¢cando a situacao de segregacamespecial.

Ao permitir que as pessoa de baixa e média rendwme acesso a moradia
digna préxima ao centro da cidade, e que essalpal@gopulacdo seja atendida por todos os
servicos publicos essenciais, em equivaléncia aqustrvicos prestados as classes mais
favorecidas, podemos concretizar a confianca gBeliica Habitacional implementada no
Distrito Federal esta atenta aos preceitos Coogiitais e Legais de forma a despender
esforco para o cumprindo com da funcéo social ppdpde, e também com a funcéo social

da cidade, vez que isso faz diminuir a segregagéoespacial.

Essencial salientar que a utilizagdo do instrumelatdConcesséo de Direito
Real de Uso foi essencial para a implementacaootiacB Habitacional do Distrito Federal,
tendo em vista que o preco das glebas proximaseatroc como € o0 caso do programa
habitacional em foco, teria sido demasiadamentealimpediria que a populacdo de baixa

renda tivesse acesso a moradia digna.

Ademais, foi também a possibilidade de Concessaairég¢o Real de Uso que
impulsionou a Parceria Publico Privada, vez quecasos como esse a dispensa de licitacdo
da Cesséao dos terrenos, que no caso em voga ai@msleequisitos de viabilizacdo do acesso
a moradia, ndo teria sido viabilizada em simple® Rfge “doasse” terrenos a grandes
Empreiteiras para que explorassem e construisseadias de interesse social.

Diante de todo o exposto, resta concluir que o farog Habitacional Jardins
Mangueiral, enquanto representante da Politicaidistle Habitacdo de Interesse Social se
amolda a legislacdo urbanistica e a ConstituicaBegaiblica tendo em vista 0 cumprimento
da funcgéo social da cidade e da propriedade.
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CONCLUSAO

Nesse trabalho, buscou-se, por meio do resgate pdasipais aspectos
historicos e sociais que embasaram a formacao esendolvimento do espaco urbano de
Brasilia, fixar as bases para a reflexdo do aceéssmoradia como requisito para o

cumprimento da fungao social da cidade.

Para tanto, incialmente, foi essencial destacamlaquidade é muito mais do que
o simples conglomerado de edificios e ruas, a eidadm ente muito mais complexo, e deve
ser analisado como um meio ambiente onde ha intariseacdo social entre pessoas
elementos fixos do ambiente, conforme destaca lRauss
“A cidade. Os modernos quase que completamenteeesgum o verdadeiro sentido
desta palavra: a maior parte confunde as constsupdéeriais de uma cidade com a
propria cidade e o habitante da cidade com um amlaflles ndo sabem que as casas

constituem a parte material, mas que a verdadieleale € formada por cidadéos.”
(ROUSSEAU, 1762, p. 57 apud COSTA 2002, p. 2).

Desse modo, através de uma visdo mais humanizadidade, € possivel
travar uma reflexdo mais profunda acerca de sugHés primordiais, ou, melhor dizendo de
suas funcgdes sociais. Assim, por ser a cidade teneuito mais complexo deve ser analisada

considerando-se 4 funcdes sociais, quais sejantabab, trabalho, circulacédo e recreacéo.

Nesse trabalho, analisamos mais profundamente st&gquda habitacdo, que
em razdo das mudancas demogréficas e da faltaadej@iento, tem se tornado um dos
pontos mais criticos, principalmente quando seisma caos urbano oriundo do crescente

adensamento populacional e da ocupacéo desordéoadpaco urbano.

Diante disso, a tarefa de planejar se tornou caamais complexa, um
desafio no sentido de ordenar o pleno desenvoltonegas fungdes sociais da cidade e de
garantir a infraestrutura e os servi¢os basicoa pdrem-estar de seus habitantes. Para tanto,
foi essencial, analisar o conceito Constituciomafuh¢ao social da cidade e funcdo social da

propriedade.

Dentre as fungbes sociais da cidade, como ditoredhunclui-se a moradia,
tutelada constitucionalmente como direito socidb jaet. 6°, caput, da Constituigdo. Assim, o
direito a habitacdo mostrou-se uma necessidadedaiteidaddo. De acordo com o 81° do art.
5° da Constituicdo, as normas definidoras dostdg& garantias fundamentais tém aplicacéao

imediata. Isso significa que deverdo ser adotadaslutas que concretizem o direito a
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moradia de modo que as pessoas possam viver uraadigda ao viver em condi¢bes

adequadas de habitacéo.

Desse modo, diante da necessidade de aplicacamtmed direito a moradia
como direito social tutelado constitucionalmentenam-se necessarias a adogcao de politicas

publicas, na intencdo de fazer valer a protecastitooional da garantia a moradia.

A crescente especulagdo imobilidria por ter tornadwreco dos terrenos no
Plano Piloto exorbitantemente altos se mostrou ceendadeiro 0bice ao acesso a moradia,
de modo que apenas as classes financeiramenteedaas puderam conquistar sua casa
prépria em Brasilia. As demais classes sociaigrfaeepurradas para a periferia da cidade,
onde foram obrigadas a constituir casas em lugarde 0s servicos publicos mais basicos

muitas vezes ndo chegam.

A principal consequéncia do fendmeno narrado amtegnte € que se
evidencia uma cisdo entre o Plano Piloto e as elaériféricas que o circundam, de forma
gue os moradores de Brasilia ficaram praticameneolieneizados como sendo das classes

alta e média alta.

Esse abismo que surge entre as diferentes reaidizdema mesma cidade é o
que chamamos de segregacao socioespacial. A eefaathlematica leva a criacdo de vérias
realidades regionais distintas dentro de uma mesdaale, o que gera uma forte presséo e
contraposigcao de interesses sociais dentro de wamancidade.

Com o objetivo de abrandar esse processo de segmegacioespacial é que
surgem as primeiras tentativas de elaboracdo décpsel publicas, tanto para melhorar as
condi¢cdes das habitacbes das periferias como tanpéanpossibilitar as pessoas de baixa
renda a chance de morar relativamente préximaseatroc urbano, gozando de todo o
equipamento urbano de transporte publico, saneamdimbpeza urbana, energia, luz,

seguranca.

As referidas politicas habitacionais devem, noréntaser elaboradas tendo em
vista as determinacdes da legislacdo urbanisticaipalmente aquelas contidas no Estatuto
da Cidade, na Lei Orgéanica do Distrito Federal ®€DOT.

O Estatuto da Cidade é a Lei Federal que discigipartigos 182 e 183 da

Constituicdo, e tem como objetivo primordial a ¢fia de normas e diretrizes gerais de
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politica de desenvolvimento urbano, de modo a taiem acdo dos agentes publicos para o
planejamento urbano, tendo em vista a justica ka@anocracia e sustentabilidade. Assim, a
referida lei traca linhas gerais que devem serlaegentadas em cada municipio/distrito pelas

leis organicas e PDOT.

A Lei organica é legislagédo geral de cada municéato Distrito Federal, de
modo que regula apenas de maneira geral a questplamejamento urbano, delegando ao
PDOT a competéncia especifica de zoneamento eedsiento de politicas publicas voltadas

para o pleno desenvolvimento urbano que respeftegdes sociais da cidade.

Assim, o PDOT, de forma complementar ao EstatutoCd#ade, regula
algumas questdes prioritarios, quais sejam: a tidagdo de um novo marco juridico que
tenha em vista o cumprimento da funcéo social dprgdade e da fungéo social da cidade, a
instituicdo e regulamentacdo de instrumentos qoega#antir a sustentacdo da ordem urbana
e das regularizacdes fundiarias e a viabilidadegestdo democratica das cidades pelos

agentes que a produzem.

Nesse contexto, o presente trabalho pretendeu dgrapoomo o instrumento
da Concesséo de Direito Real de Uso age como uftaidor da implementacao da Politica

Habitacional do Distrito Federal.

Como dito, os precos das glebas relativamente maxao centro, na realidade
de Brasilia, sdo exorbitantemente altos. Assinsjraples politicas de facilitacdo do acesso ao
crédito para a compra de imdéveis por parte daslpopes de baixa renda ndo sao suficientes
para garantir a eles a possibilidade de moraremoealidades dignas e atendidas pelos

servigos publicos.

Por outro lado, a simples doacao de terrenos petidB ndo tem se mostrado
medida eficaz em outros casos, haja vista quepeeksdores imobiliarios acabam por fazer
pressdo nos donatarios dos imoOveis e 0s convencandender os imoveis e se alojar

novamente nas localidades distantes.

Assim, através da Concessdo de Direito Real de gse, é direito real
resolivel, o governo pode ceder aos Concessiona@lmsimovel e exigir, além da
contraprestacao referente a edificacdo do imoweliraprestacdo de que o Concessionario

deve permanecer no imével por pelo menos 10 artes de poder vendé-lo, e caso a unidade
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habitacional seja utilizada com fim diverso de tet#io, ou em descumprimento ao contrato
de Cessao de Direito Real de Uso, pode o podeicpltmnfiscar o imovel cedido.

Nesse sentido, vale esclarecer a possibilidadeEstanlo reaver o bem imovel
cedido:
“Ainda segundo legislacdo em vigor, prevé-se alugdo da concesséo antes de seu
termo em duas situacdes: (i) destinacéo diversaatadixada no contrato ou termo;
(i) descumprimento de clausula resolutéria do teju£Em ambas os casos, o

concessionario sera penalizado com a perda de wld®nfeitorias que houver
realizado no imével concedido, sem direito a ingdagéio.” (FRANCA, 2008, p. 3)

Dessa forma, o instrumento da Concessao de Diratd de Uso se mostra
como um meio eficaz de implementar politicas haloteis, vez que caso o Concessionario
do imoével ndo dé cumprimento a funcéo social depsopriedade, pode o poder publico a

gualquer momento confiscar o imével em questao.

Ora, a Concessao de Direito Real de uso € instrantgre facilita em muito a
implementacdo das politicas habitacionais, pois sa@reza é duradoura e estavel o
suficiente para garantir o direito @ moradia, mapgo# outro lado, resoluvel, podendo, caso
seja descumprido requisitos entre o Concessiondério poder publico, ser o imédvel

devidamente confiscado.

Para confirmar a viabilidade e de utilizacdo dad@ssao de Direito Real de
Uso, passamos a analisar o empreendimento Jardingudiral, que recebeu da CODHAB a
Concesséo de Direito Real de Uso dos terrenosqadblparcelou o solo, efetuou as obras de
infraestrutura urbana e edificou as casas, e depaissferiu aos Concessionarios, cidadaos
devidamente habilitados na lista da CODHAB, a Cssé&e de Direito Real de Uso de cada

unidade habitacional autbnoma.

Desse modo, o empreendimento Jardins Mangueiralutdirado o referido
instrumento como principal meio para a transfegémn direito de uso do imovel para o
Concessionario, o que tem se amoldado perfeitangen¢gislacido vigente, bem como as

diretrizes das politicas habitacionais nacionaDdtrito Federal.

Portanto, a Concesséo de Direito Real de Uso séranosomo instrumento
facilitador da implementacdo da Politica Distrid@l Habitacdo de Interesse Popular, o que

permite a aplicacdo da funcdo social da propriedad#da cidade, ademais, o referido
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instrumento de mostra compativel com a ConstituigdoRepublica, com o Estatuto da
Cidade, Lei Organica do Distrito Federal e também o PDOT.
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ANEXO A - Planta da implantacé@o do projeto habitacional cerhscondominios

Planta da implantacéo do projeto habitacional ceri%condominios.
http://www.jardinsmangueiral.com.br/plantas.html . Ultimo Acesso em 27.9.2012.
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ANEXO B — Visao dos condominios 01-03

Visdo dos condominios 01-03. )
http://sousaaraujo.com.br/main/?p=103 Ultimo acesso em 27.9.2012
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ANEXO C - Visao dos condominios 11-15

Visdo dos condominios 11-15. )
http://sousaaraujo.com.br/main/?p=103 Ultimo acesso em 27.9.2012




ANEXO D - Localizacao do Jardins Mangueiral, foto por saélit

Localizacdo do Jardins Mangueiral, foto por saélit

http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?p=6128011 Ultimo acesso em
27.9.2012
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ANEXO E - Localizagéo do Jardins Mangueiral, foto por saélit

Localizacdo do Jardins Mangueiral, foto por saélit

http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?p=6128011 Ultimo acesso em
27.9.2012
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ANEXO F - Planta unidade habitacional, casa com dois quartos

Planta Unidade Habitacional, casa com dois quartos. )
http://www.jardinsmangueiral.com.br/casa2quartos.hinl. Ultimo acesso em 27.9.2012

(12 figura: planta térreo)
(22 figura: planta segundo andar)
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ANEXO G - Planta unidade habitacional, casa com trés quartos

Planta Unidade Habitacional, casa com trés quartos. )
http://www.jardinsmangueiral.com.br/casa3quartos.hinl. Ultimo acesso em 27.9.2012

(12 figura: planta térreo)
(22 figura: planta segundo andar)




ANEXO H - Planta unidade habitacional, apartamento com d@stos

Planta Unidade Habitacional, apartamento com deastgs.
http://www.jardinsmangueiral.com.br/ap2quartos.html .Ultimo acesso em 27.9.2012

APARTAMENTO

quartos

planta apartamentn térreo <
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ANEXO | - Contrato que celebram a CODHAB e Jardins Manguleir

Contrato que celebram a CODHAB e JARDINS MANGUEIRp&ra a implantacdo e gestéao
de empreendimento, que engloba obras de unidadescitimmes econdémicas e de
infraestrutura urbana e de area verde do projetmuosral.

CONTRATO N° 007/2009
CONTRATANTE: CODHAB/DF

CONTRATADA: JARDINS MANGUEIRAL EMPREENDIMENTOS IMORLIARIOS S.A.
LOCAL: Brasilia

DATA 25 de amrco de 2009
79 péginas
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ANEXO J - Contrato que celebram Jardins Mangueiral e o Ceim&io

Contrato de hstrumento particular de promessa de concessad deauso de unidade
autbnoma e outras avendas que celebram a JARDINS MANGUEIRAL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, como concedente deidade habitacional e
FULANO DE TAL, concessionario de Direito Real deoUde unidade habitacional do
programa Jardins Mangueiral.

CONCEDENTE: JARDINS MANGUEIRAL EMPREENDIMENTOS IMOBIARIOS S.A.
CONCESSIOARIO: FULANO DE TAL

LOCAL: Brasilia

DATA: 21 de DEZEMBRO de 2009

23 paginas



