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RESUMO

O presente trabalho tem abordagem juridica, urbanistica e social da realidade
urbana do Recife, onde se deve observar a funcdo social da propriedade como
elemento ainda desconhecido, pois nas decisfes juridicas brasileiras o direito a
propriedade é quase que absoluto. Procura-se enfatizar os avangos e retrocessos
das legislacdes urbanisticas brasileiras e suas interfaces com o planejamento
urbano. A pesquisa tem como objetivo contribuir e alertar os setores da sociedade
civil para o entendimento sustentavel das cidades, implicando nas questdes urbanas
no direito a cidade para todos os citadinos. A funcdo social legislada é uma das
maneiras de contribuir com uma cidade para todos, vez que é um elemento de
contrabalanco ao direito pleno absoluto de propriedade. O direito a propriedade é
tutelado no nosso ordenamento juridico e estd contemplado no artigo 5° da
Constituicdo Federal de 1988 (CF) que elenca os direitos e garantias fundamentais
do cidadao, porém cabe ao poder publico ordenar a propriedade privada de maneira
justa e equitativa. Os objetivos do trabalho consistem em analisar os conflitos
urbanos na cidade do Recife como meio de entender a regularizagdo fundiaria
urbana integrada de forma comparativa nas areas escolhidas para estudo.
Observou-se que na questéo fundiaria houve ndo existe o reconhecimento da posse
nas areas pobres consolidadas e areas pobres ndo consolidadas, alinhado ao
estudo das é&reas pobres atingidas pelas falta de urbanizacdo e as posturas
governamentais instituidas para dirimir o problema. No presente estudo verificou-se
que houve retrocessos na funcdo social da propriedade frente a solucdo dos
conflitos da terra urbana no Recife nos ultimos cinco anos (2010-2015).

Palavras-chave: Conflitos urbanos. Regularizacdo fundiaria urbana integrada.
ZEIS. Comunidades pobres. Direito urbano. Planejamento urbano.



ABSTRACT

The present thesis tackles the urban reality of Recife in a legal, urban and social
manner, where the social function of property must still be regarded as unknown,
since in the legal decisions of Brazil the right to property is almost absolute. The
developments and hindrances are emphasized based on the assimilation of legal
studies and urban planning, in order to contribute to the sustainable growth of the city
along with the myriad of other sectors in our civil society. The right to property is one
way to contribute to a city for everyone, since it is a counterbalance element to the
absolute right of property. The right to property is protected under our legal system in
Article 5 of the Federal Constitution of 1988, which lists the fundamental rights and
warranties of our citizens. The Judiciary Power, however, is responsible for
organizing private property in an unbiased and egalitarian manner. The objective of
this thesis is to analyze the existing urban conflicts in the city of Recife as a way to
understand the legalization of land registry in the areas of study chosen. Another
aspect observed is the question of legal recognition of land appropriation both in
consolidated and non-consolidated low-income areas, along with the study of low-
income areas affected by lack of urban planning and governmental measurements to
settle the problem. The present thesis tackles in a preliminary form the developments
and hindrances achieved by the social function of property vis-a-vis the solution of
urban land conflicts in Recife in the last 5 years (2010-2015)

Keywords: Urban conflicts. Legalization of urban land registry. ZEIS. Low-income
communities. Urban law. Urban planning.
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INTRODUCAO

A gquestao social urbana se tornou algo emergente no que se refere as disputas pelo
acesso a terra. As disparidades econdmicas no territério sdo elementos muitas
vezes desconsiderados nas politicas de uso do solo, uma vez que as cidades
conseguem lidar com as muitas ilhas de pobreza inseridas em seu contexto de

paisagem urbana.

A integracdo entre as comunidades académicas e sociedade civil € a solucéo
apontada para corrigir a desigualdade territorial urbana, pois é evidente que a terra é
um sindnimo de poder e encontra-se cada vez mais limitrofe com a questdo da

moradia nos grandes centros urbanos.

Sendo o objetivo geral do trabalho relacionar os avancos e retrocessos impostos
pela funcdo social como fator capaz de instituir a garantia constitucional do direito a
propriedade nos conflitos de terras urbanas. E salutar o estudo das areas de
comunidades pobres consolidadas - Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e
areas de comunidades pobres ndo ZEIS de forma comparativa e usando dos
instrumentos legais de regularizacao fundiaria urbana integrada, aplicaveis a cada

caso concreto no periodo de 2010-2015.

Dessa forma, relacionar os avancos e retrocessos impostos pela funcéo social como
fator capaz de instituir a garantia constitucional do direito a propriedade urbana
alinhada com o conceito de regularizacdo fundiaria urbana integrada como
importante forma de tutela consciente do meio conflituoso urbano. Fica claro com
esse estudo que para mudar a dinamica desigual das cidades devem-se levar em
consideracdo trés pontos basilares: seguranca da posse urbana, habitabilidade e
urbanizacdo no intuito de promover a inser¢cao dos cidaddos no meio urbano tanto

formal (bairros) como informal (areas pobres consolidadas ou néo).

A metodologia verificou a existéncia de conflitos de ordem explicito e implicito, ou
seja, as areas da cidade do Recife sdo constantemente repletas de conflitos
fundiarios urbanos tanto em areas pobres nao consolidadas (Comunidades
carentes de regularizacdo fundiarias integrada) como em areas pobres
consolidadas (ZEIS). Esse fato ensejou o questionamento sobre os avancgos e

retrocessos impostos pelo principio da funcdo social da propriedade no meio
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urbano como elemento aplicado de forma a tutelar o direito de uma cidade justa e
equilibrada. A pesquisa documental foi importante, pois comprovou diversas
irregularidades quando confrontadas com os depoimentos de forma oral de
estudiosos e moradores das areas afetadas pelos conflitos urbanos nos anos de
2010 a 2015 na cidade do Recife.

O presente estudo tem os capitulos estruturados de forma a possibilitar uma viséo
macroespacial do problema, ou seja, suas origens, bem como estudar as
especificidades das areas afetadas de forma a respeitar o caso concreto. O capitulo
primeiro, procura estudar a posse da terra apresentando o principio da funcao social
da propriedade e sua ampla aplicagdo no territério urbano, ja que cabe a
Constituicao regular tal tema. Apresenta, ainda, os instrumentos reguladores das
PREZEIS e ZEIS de maneira avant garde no meio urbano da cidade do Recife. O
capitulo segundo, teve como importancia o estudo dos instrumentos da
regularizacdo fundiéria urbana integrada de forma a compreender os meios de
posse da terra capazes de propor uma seguranca juridica da posse, habitabilidade e
urbanizacdo nas areas pobres das cidades. Outro ponto de importante andlise € o
impacto das acbes de reintegracdo de posse que entendidas de forma equivocada
no judiciario provocam despejos sem critérios legais o que causam grande influéncia
negativa nas areas pobres tanto consolidadas como néo consolidadas do Recife. O
capitulo terceiro se debruca sobre a 6tica dos conflitos fundiarios urbanos como uma
maneira de entender o processo conflituoso e suas possiveis acdes mediadoras no
cenario urbano. O capitulo quarto envolve as andlises empiricas dos conflitos
fundiarios urbanos que se apresentaram no Recife nos anos de 2010 e permanecem
até 2015 e seu desdobramento no estudo dos avancos e retrocessos da funcgéo

social da propriedade nos conflitos urbanos da cidade do Recife.

Nas consideracdes finais foi apontado que houve maior retrocesso em relacao aos
conflitos fundiarios urbanos hodiernos, pois houve a constante relativizacéo e falta

de protecédo dos mais carentes no meio social.

Assim, a vida do homem e do cidadao é pautada pela maneira como ele lida com as
questOes territoriais, ou seja, a funcdo social da propriedade esta ligada ao
aproveitamento da terra com o0 seu uso consciente. Sendo importante observar que
a relativacdo deste principio afeta as cidades e em consequéncia empobrecem

ainda mais os habitantes excluidos urbanos.
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CAPITULO | ASPECTOS DA TERRA URBANA NO BRASIL

Este capitulo trata do aspecto juridico da terra urbana e seu processo de
transformacdo da posse para a propriedade através dos séculos, bem como a
realidade do Brasil urbano com foco nas areas da cidade do Recife na oOtica das

legislacdes.

1.1 Fundamentacéao do direito da propriedade

Em um mundo onde os direitos do cidaddo se tornaram raros € dever do
ordenamento juridico promover a defesa da coletividade através de direitos
basicos e fundamentais. O direito a propriedade €, desde os primordios, um
direito voltado para os privilegiados, sendo um dos mais tutelados pelos
abastados, e é ainda tratado de forma colonial até os dias atuais. A terra é um
elemento importante da histéria da humanidade, capaz de ser um simbolo de

poder para a maioria da populacao.

Vale lembrar que o primeiro Estatuto do solo colonial implantado no Brasil foi o do
regime de concessao de sesmarias. Esse consistia em um instituto juridico existente
em Portugal e foi aplicado no Brasil como forma reguladora da terra, uma vez que

mantinha com aquele pais sua condi¢do de coldnia (SILVA, 2008).

As sesmarias se tratam de um instituto de direito portugués relativo ao arrendamento
de terrenos incultos e abandonados com a intencdo de cultivar a terra colonial
FERREIRA (1993).

O regime das sesmarias consistiam em terras doadas pelos donatarios das
capitanias hereditarias, portugueses ou ndo, que professassem a fé catolica. O
beneficiario com a sesmaria passava a ser o legitimo proprietario da terra concedida.
A sesmaria tornava-se, portanto uma propriedade privada que poderia ser vendida
livremente pelo detentor (SILVA, 1992).

Assim, a coroa portuguesa no Brasil instituia a propriedade da terra, através do
regime das sesmarias, Portugal arrendou o dominio das terras coloniais de forma a

gerar grandes latifandios.
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Com relacdo ao funcionamento desse sistema na colbnia, Porto (apud SILVA, 2008,

p. 43) assevera:

Uma das principais distorcdes do nosso sesmarialismo - fruto em grande
parte, do descaso em ignorar as peculiaridades da Conquista, aplicando-se-
Ihe o disciplinamento imaginado para a Metropole - ocorreria de respeito a
estrutura fundiaria e cuja sintese seria esta: enquanto no Portugal dos fins
do século 14, a pratica do sesmarialismo gerou, em regra, a pequena
propriedade, no Brasil foi a causa principal do latifandio. (sic)

Dessa forma, com o fim das sesmarias as terras nas quais nao houvesse
proprietario deveriam ser vendidas mediante pagamento ao Estado, efetivando,
assim, a regularizacdo da propriedade privada e sua constante valoracdo. O sistema
colonial de arrendamento de terras proposto pelas sesmarias ja ndo era interessante
para Portugal, pois com o passar dos tempos a terra colonial passou a ser vista
como elemento de poder.

Com o advento da Lei n° 601 de 18 de setembro de 1850 (Lei de Terras), ficou
autorizada a desapropriacdo pelo interesse publico por meio da indenizacdo (BRASIL,
1850). A Lei de Terras de 1850 foi uma das primeiras legislacdes brasileiras, apés a
independéncia do Brasil (1822), a dispor sobre normas do direito agrario. Essa lei
propiciou a segregacéao, vez que, a partir desse ato normativo, estabeleceu-se no pais
gue 0 acesso a terra seria determinado pelo poder de compra, transformando-a em
mercadoria, ou seja, foi a primeira tentativa de organizar a propriedade privada no
Brasil. A terra s6 poderia ser ocupada em razdo de compra ou de autorizacdo do
governo. Todos os atuais proprietarios receberiam a propriedade, porém tinham que
residir e subsistir da terra, consoante disposicao contida no artigo primeiro da referida
lei, in verbis: “Art. 1° Ficam prohibidas as acquisi¢cdes de terras devolutas por outro

titulo que n&o seja o de compra” (BRASIL, 1850). (sic)

O inicio do século XIX apresentava um cenario onde o proprietario ndo contava com
titulo legitimo de dominio em virtude de a terra ter sido cedida através da posse das
sesmarias e legitimadas com a lei de Terras de 1850. Historicamente a propriedade

e a posse eram elementos confundidos no ordenamento juridico.

Em 1888, com a abolicdo da escraviddo no Brasil, o escravo deixou de ser
considerado uma mercadoria. Entretanto, mesmo libertos, ndo tiveram acesso a
terra e foram negligenciados nas é&reas periféricas das cidades. A terra, nesse
momento, passou a ser o elemento centralizador da politica econbmica no pais,

cabendo, historicamente, a propriedade da terra aos dominantes, ndo havendo
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espacgo, nesse contexto politico, para os escravos libertos. As terras brasileiras
passaram do direito a posse para o direito a propriedade, dando origem aos grandes
latifandios agora legitimados. A lei de terras de 1850, juntamente a falta de acesso a
terra nessa época, foi a responsavel pelas consequentes desigualdades urbanisticas
e sociais vividas pelas cidades até hoje. A terra era agora conseguida através da
compra e venda, ou seja, 0S pobres passaram a habitar as areas periféricas e sem
uso. A falta de acesso a terra urbana neste periodo era uma das formas que 0s
dominantes tinham para perpetuar a relacdo de exploracdo entre ex-escravos e
patroes (BRAZ, 2013).

O século XX foi o periodo em que o Brasil vivenciou grande processo de
urbanizacao, pois as cidades sofriam com as influéncias dos fluxos migratorios e
com a marginalizacdo da populacéo carente, entdo foi neste periodo que se pensou
em urbanizar as areas ricas das cidades e segregar ainda mais os habitantes de
periferias urbanas. Naguele momento, a distribuicdo demografica ocorreu com a
mudanca dos habitantes da area rural para a urbana. Assim, a populacdo passou a
viver nas cidades e a influenciar nas estruturas produtivas como uma nova forma de
ordenacdo das cidades, ou seja, era o inicio das cidades modernas e dos primeiros
pensamentos reguladores da terra no Brasil (FERREIRA apud BRAZ, 2013).

1.2 Conjuntura urbana e leis reguladoras no Brasil na atualidade

As cidades se encontram desiguais, porém existe o reconhecimento do direito a
moradia para todos regulado em lei, mesmo, assim, 0os pobres foram obrigados a
residir em areas de morros e alagados, criando os primeiros nucleos urbanos
conhecidos como favelas decorrentes de um processo histérico de desigualdade. A
segregacdo fundidria urbana originou areas ocupadas de maneira desordenada
acarretando, dentre esses fatores abordados, o embrido dos conflitos urbanos
modernos. Os proprietarios de terras urbanas ndo possuiam interesse, naquele
momento, na destinagdo das areas desocupadas das cidades, o que forcou a
ocupacao irregular de areas ndo valorizadas. Existe, até hoje, a negligéncia dos
detentores das terras com sua propriedade e uma grande demanda populacional

carente de espacos livres nas cidades (MARQUES, 2010).
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O crescimento desordenado das cidades gerou os problemas habitacionais vividos
hoje. A falta de politicas publicas urbanas ordenadas e participativas desencadeou a
segregacdo da populagdo em areas carentes. Outros pontos relevantes sdo as
terras ociosas na propriedade de poucos e grande numero de pessoas necessitando
de politicas urbanas de acesso a terra (MARQUES, 2010).

A promotora de Justica do estado do Rio Grande do Sul Rochelle Jelinek, assegura
gue na Constituicdo de 1824, no artigo 179, e na Constituicdo de 1891, no artigo 71,
ambos declaram que a propriedade é um elemento pleno na sociedade, apenas
existindo limitagdo nos casos referentes a desapropriagcdo por necessidade ou
utilidade social. O direito de propriedade, como antigamente era legislado,

preconizava o liberalismo burgués (JELINEK, 2006).

A Constituicdo de 1934 surge pela primeira vez com expressa referéncia a atividade
do proprietario, ou seja, foi no artigo 113 que houve a garantia do direito de
propriedade sem que se opusesse ao interesse social e coletivo. Nesta carta
constitucional veio a tona a ideia do usucapido pro labore e ocupacao temporaria de
propriedade particular. Na Constituicdo de 1937, no artigo 122, houve a proposta de

delegacdo a uma lei ordinéria que viria a definir os limites faticos (JELINEK, 2006).

Com a introducdo da funcdo social da propriedade que se pode pensar nos
problemas de areas sem uso e correlacionar com a falta de habita¢cdes populares,
ou seja, a norma foi legislada com o intuito de assegurar a regulacdo de um fato
valorado pela sociedade como incongruente. Assim, a Constituicdo de 1946 foi um
marco no entendimento de que toda propriedade deveria cumprir o bem-estar social,
vez que veio, em ambito nacional, regular os direitos de uso e ocupacéo da terra
urbana anteriormente vistos de maneira individualista. Conforme diz o certame do
art. 147 da Constituicdo Federal de 1946:

Art. 141. [..] § 16. E garantido o direito de propriedade, salvo o caso de
desapropriagdo por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse
social, mediante prévia e justa indenizacdo em dinheiro, com a excecao
prevista no § 1° do art. 147. Em caso de perigo iminente, como guerra ou
comocgdo intestina, as autoridades competentes poderdo usar da
propriedade particular, se assim o exigir o bem publico, ficando, todavia,
assegurado o direito a indenizacao ulterior.

Art. 147. O uso da propriedade sera condicionado ao bem-estar social.
A lei podera, com observancia do disposto no art. 141, § 16, promover
a justa distribuicdo da propriedade, com igual oportunidade para todos
(BRASIL, 1946) (grifo nosso).
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E importante arrazoar que a Constituicdo de 1946 reproduziu varias disposices
anteriores, porém inovou aspectos como a desapropriacdo por necessidade ou
utilidade publica ou interesse social com a forma de indenizagdo em dinheiro, sendo
assim o génesis da ideia de que a terra deveria seguir uma destinacéo regulada por
principios de direito publico. Fica claro que segundo a ordem econ6mica e social
deveria haver uma promocéo de justa distribuicdo da propriedade de acordo com o
bem-estar de forma a assegurar a funcao social da propriedade com oportunidades

para todos.

Dessa forma, os diplomas juridicos que versavam sobre a questdo da regulacéo
social da terra formalizavam hipoteses das questdes de desapropriagdo como forma
de promocéao da justa distribuicdo da terra ociosa condicionando ao bem-estar social
(Lei n°® 4.132/62). Outra questdo subsequente foi a promulgacdo da Emenda
Constitucional n® 10 em abril de 1964, que regulava a desapropriagéo de terras
rurais para fins de reforma agraria. Esse texto nunca foi equiparado a realidade dos

habitantes das cidades, pois deveria ser legislado instrumento proprio.

A Constituicdo de 1967-1969, com referéncia a garantia do direito de
propriedade, no art. 153, 822, reproduziu quase literalmente o texto
constitucional de 1946. No titulo reservado a ordem econdmica e social,
houve avanco acerca do reconhecimento da funcéo social da propriedade.
Diz o art. 160:

Art. 160. A ordem econbmica e social tem por fim realizar o
desenvolvimento nacional e a justica social, com base nos seguintes
principios: | - liberdade de iniciativa; Il - valorizagdo do trabalho como
condicdo da dignidade humana; lll - funcdo social da propriedade; IV -
harmonia e solidariedade entre as categorias sociais de producéo; V -
repressdo ao abuso do poder econdmico, caracterizado pelo dominio dos
mercados, a eliminacdo da concorréncia e 0 aumento arbitrario dos lucros;
VI - expanséao das oportunidades de emprego produtivo.

Eram previstos, ainda, a intervencdo no dominio econémico, o0 monopdélio de
determinada industria ou atividade e a desapropriagcao de terras rurais com
pagamento de titulos especiais da divida publica (JELINEK, 2006, p. 18).

O principio da funcdo social da propriedade esta plenamente legislado na
Constituicdo de 1988, porém, as constituicbes anteriores, trouxeram avancos
paulatinos, ja que se pode discutir a terra sob o ponto de vista do interesse no bem-

estar social.

A Constituicdo Federal de 1988 garante, em seu Art. 5°, XXII, que toda propriedade
deve cumprir a fungéo social. Pensar diferente seria um retrocesso, pois este direito
esta assegurado juridicamente. Com esta visdo de direito coletivo, ficou introduzido

juridicamente o uso das propriedades urbanas para fins de justica social. O
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municipio devera buscar o equilibrio entre os interesses publico e privado para,

assim, ordenar o territério urbano.

Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a

propriedade, nos termos seguintes: XXIl - é garantido o direito de
propriedade; XXIIl - a propriedade atendera a sua fungdo social; (BRASIL,
1988).

Apesar dos avancos, o direito de propriedade ainda € um direito plenamente
legislado como elemento de total defesa dos grandes proprietarios de terras. A
propriedade € um direito individual que assegura ao seu titular formas de: usar,
gozar, dispor e reivindicar. Sendo resumidamente o direito a todas as benesses
advindas do titulo de propriedade de um bem. Antigamente, tinha a caracteristica de
direito pleno quando se fala do poder licito de utilizacdo (JELINEK, 2006).

O direito de propriedade é, sem duvida, o mais importante dos direitos materiais.
Existe unanimidade entre os civilistas em classifica-lo como direito real, cerne do
direito das coisas, representando a propriedade a espinha dorsal do direito privado.
Dentro do sistema de apropriacdo de riquezas em que vivemos, Sao recorrentes os
conflitos de interesses entre as pessoas envolvendo disputas sobre bens, o que

exige disciplinamento pelo ordenamento juridico (HARADA, 2014).

O direito de propriedade ndo deve ser considerado absoluto, pois, assim como todo
o direito real, esse é oponivel para todos. As terras, entdo, estdo sujeitas em
determinados casos as limitagdes impostas pelo direito da coletividade, ou seja, é

regulado em decorréncia da funcdo social nos casos suscetiveis de conflitos.

A propriedade é o elemento imprescindivel para 0 modo de producgéo capitalista. O
jurista Léon Duguit conceitua o direito de propriedade como um instituto que deve
atender aos direitos coletivos (EVANGELISTA, 2012).

De acordo com Kataoka (apud OLIVEIRA; MEIRA; MEIRA, 2010, p. 1):

Diferentemente da posse a propriedade ndo possui a mesma capacidade de
ser percebida, j& que espelha um direito. O artigo 1.228 do Caodigo Civil de
2002 assegura: ‘O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da
coisa e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a
possua ou detenha’.

O direito a propriedade recai sobre bens corpéreos, incorporeos, moveis, imoveis e
imp0&e limitagbes quando se trata da questao da fungao social.
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A natureza juridica e social da funcdo social da propriedade torna o tema
relativizado, ou seja, a propriedade € um direito subjetivo assegurado pelo
ordenamento juridico, mas o instrumento da funcéo social procura atuar sobre o bem

para garantir uma justa e equilibrada destinacdo pautada na coletividade.

Cabe explicar que, as garantias e direitos fundamentais da populagcdo sao
contemplados pela enfatizacdo da igualdade como premissa maior do Estado
brasileiro, nas dimensdes da vida, liberdade, igualdade, seguranca e propriedade
(SILVA, 2012).

Em contraposicdo a propriedade é importante conceituar que a posse € observada
com ambiguidades juridicas, ou seja, € improprio designar como inferior ao instituto
da propriedade, pois € um exercicio de dominio sobre a coisa (DINIZ apud
OLIVEIRA; MEIRA; MEIRA, 2010).

Sobre a posse, de acordo com Oliveira, Meira e Meira (2010, p. 1) existem duas

teorias que definem o conceito:

Teoria de Savigny (Subjetiva): a fim de se caracterizar a posse, é
necessario que o possuidor tenha o ‘corpus’ (ter a coisa em seu poder), e
‘animus’ (vontade de ter a coisa como sua), sendo que se tiver somente 0
‘corpus’ ndo sera considerado possuidor e sim, detentor, ndo tendo, com
isto, protecéo possessoéria.

Teoria de Ihering (Objetiva): a fim de se configurar a posse, h& necessidade
de se comprovar apenas o ‘corpus’, dispensando-se o ‘animus’, pois este
encontra-se inserido naquele. Venosa acentua que ao separar a posse da
propriedade, paralelamente esta colocando a relagdo de posse ao ‘servico’
integral da propriedade.

A posse é pelo entendimento doutrinario majoritario, o fato juridico que permite o
exercicio da propriedade, ou seja, € apenas proprietario aguele que detém o poder
fatico sobre a coisa. E insustentavel a ideia de proprietario negligente com a posse

de um bem.

Considera-se possuidor todo aquele que tem o poder fatidico de ingeréncia
socioecondmica, absoluto ou relativo, direto ou indireto, sobre determinado
bem da vida, que se manifesta através do exercicio ou possibilidade de
exercicio inerente a propriedade ou outro direito real suscetivel de posse
(CAMARA DOS DEPUTADOS, 2002).

Silva compreende que a funcdo social da propriedade urbana constitui uma das
formas de equilibrio entre o interesse privado e o interesse publico que orienta a
utilizacdo do bem e regulariza os devidos usos da terra urbana. E importante que o
interesse coletivo seja preponderante aos interesses individuais (SILVA, 1994).
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A regulacdo da funcdo social da propriedade é sem davida um instrumento
importante, pois estd no @amago da Constituicdo de 1988, j& que fica compreendido
no titulo Il dos direitos e garantias fundamentais e inserido no capitulo | dos direitos
e deveres individuais e coletivos, ou seja, cabe a este principio regular a propriedade

de uma forma geral e ndo apenas no aspecto urbano como os rurais também.

O artigo 182 da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil (1988), abaixo
transcrito, trata do desenvolvimento urbano executado nos municipios, conforme
diretrizes gerais previstas em lei. O desenvolvimento da funcéo social da cidade tem

como instrumento base desta politica, o Plano Diretor - Lei n® 17.511/2008.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder
publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

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

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

§ 3° - As desapropriacbes de iméveis urbanos serdo feitas com prévia e
justa indenizacdo em dinheiro.

§ 4° - E facultado ao poder publico municipal, mediante lei especifica
para areaincluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nado edificado, subutilizado ou néo
utilizado que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de: | - parcelamento ou edificagdo compulsoérios; Il -
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo; Ill - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida
publica de emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com
prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizacéo e os juros legais

(BRASIL, 1988) (grifo nosso).

A respeito do artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988, fica claro o objetivo de
regulamentar os assuntos referentes a: parcelamento do solo, imposto predial
territorial urbano progressivo, desapropriacdo-sancao e usucapiao, dentre outros,
como forma de punir o proprietario urbano que nao faz uso da terra conforme sua

funcéo social.

O artigo 183 da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil (1988), conforme a
seguir, estabelece o usucapido na modalidade urbana, ou seja, € uma forma
originaria da relacdo de propriedade. O referido instrumento garante ao cidadao a
aquisicdo da terra na forma do dominio em area urbana de até 250 metros

guadrados nos casos onde ocorre a ocupacéao pelo prazo de cinco anos ininterruptos
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e sem oposicao para o uso de moradia familiar, desde que o ocupante ndo possua
outro imovel urbano ou rural. O artigo em questdo regulariza areas das cidades

ocupadas por comunidades carentes e invasoes.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinglienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicéo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que néo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.
§ 1° - O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao
homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

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

§ 3° - Os imébveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido (BRASIL,
1988). (sic)

Nesse contexto para regulamentar os artigos 182 e 183 foi promulgado o Estatuto da
Cidade (Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001) que foi criado para resolver
os problemas urbanos, a fim de que todos os moradores das cidades participem da

politica urbana e sejam beneficiarios de suas acées (BRASIL, 2001).

Assim, as cidades brasileiras com populacdo superior a 20 mil habitantes tém a
obrigatoriedade de definir politicas urbanas proprias e integradas para a devida
regulacdo da terra nos territdrios municipais. Sendo o Plano Diretor um instrumento
que reforca a abordagem da Constituicdo Federal de 1988, vez que uma das
medidas restritivas adotadas seria o instrumento do parcelamento do solo, que
ocorre quando o imdvel é considerado subutilizado, de acordo com a legislacdo do
referido plano.

O governo legislou, também, o Imposto Predial Territorial Urbano Progressivo (IPTU)
com objetivo de regular os tributos através de uma ferramenta municipal, 0s
proprietarios de terrenos ociosos. O instituto da desapropriacdo em forma de sancao
ocorre apo0s cinco anos ininterruptos do ndo pagamento do IPTU progressivo
(SILVA, 2002).

Tratando do usucapido especial de imovel urbano, a Constituicdo da Republica de
1988 estabelece as figuras individual e coletiva, esta segunda de deveras
importancia para a regularizagdo fundiaria das areas de comunidade. Ambos, os
instrumentos legais estdo voltados para a promoc¢éo da justica social em éareas de
histérica desigualdade. O Estatuto da Cidade reforca os artigos da Constituicdo

Federal de 1988 com tal magnitude que instituiu as Zonas Especiais de Interesse
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Social' (ZEIS) como instrumento promotor de um zoneamento protetor das areas
urbanas carentes das cidades. A partir da experiéncia implementada no Recife

conforme o item a seguir.

1.3 Conjuntura urbana e leis pioneiras no Recife

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo areas urbanas especificas que
podem conter terrenos publicos ou privados com ocupacao de populacdo de baixa
renda, ou seja, existe neste caso o0 interesse publico em regular os espacos da
cidade conforme lei com o intuito de promover a urbanizagéo e regulacédo fundiaria.
As ZEIS regulam a posse da terra e salvaguardam o direito a moradia (COSTA apud
INSTITUTO POLIS, 2002).

Seguindo o normatizado na Lei Ordinaria n® 14.511/83 se define as diretrizes para o
uso e ocupacao do solo, ou seja, € um instrumento regulador do espaco urbano do
Recife. Ao se preocupar com as zonas especiais urbanas de tutela especifica Recife

legislou de forma pioneira.

Art. 1° Esta Lei define a organizagcdo do espago urbano do Municipio do
Recife tendo em vista os objetivos: | - promover e integracdo da Cidade
na Regido Metropolitana do Recife; Il - orientar a ocupacao e utilizagao
do solo quanto ao uso, quanto a distribuicdo da populacéo e quanto ao
desempenho das fun¢fes urbanas;

[...]

Art. 14. As Zonas Especiais - ZE sao areas urbanas que exigem
tratamento especifico na definicdo de parametros reguladores de uso e
ocupacdo do solo e se classificam em: Il - Zonas Especiais de
Interesse Social - ZEIS: Caracterizadas como assentamentos
habitacionais surgidos espontaneamente, existentes e consolidados,
onde sdo estabelecidas normas urbanisticas especiais, no interesse
social de promover a sua regularizacdo juridica e a sua integracao na
estrutura urbana (RECIFE, 1983) (grifo nosso).

Na Lei Ordinaria n® 14.947/87, se promulga o Plano de Regularizagdo das Zonas
Especiais de Interesse Social (PREZEIS) que anuncia um novo instrumento capaz
de regular a urbanizacdo da cidade do Recife, pois a referida lei vem para

normatizar e estruturar o processo de regularizacao fundiaria urbana.

Art. 1° Fica criado o Plano de Regularizacdo das Zonas Especiais de
Interesse Social - PREZEIS na conformidade do que dispde o art. 14, 1l, da
Lei n® 14.511, de 17 de janeiro de 1983.

Art. 2° O PREZEIS compreende o conjunto de normas e providéncias que
serdo executadas e fiscalizadas pelo Poder Publico Municipal.

! No item 1.3 sera enfatizada a criacdo do Instrumento das ZEIS como uma experiéncia que surge de
forma inovadora na cidade do Recife.


http://www.jusbrasil.com.br/topicos/14524858/art-1-da-lei-14947-87-recife
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/14524838/art-2-da-lei-14947-87-recife
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Art. 3° O PREZEIS tem por objetivo melhorar a qualidade de vida nas
Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS -, promover a sua
regularizagédo juridica e propiciar a sua integragdo na estrutura urbana
do Recife.

[.]

Art. 6° Na execucdo deste programa serdo observadas as seguintes

diretrizes: | - adequar a propriedade a sua func¢ao social; Il - priorizar o
direito a moradia sobre o direito de propriedade, possibilitando o
acesso a terra urbana; Il - controlar efetivamente o usa do solo,

possibilitando a ocupag¢do dos vazios urbanos, de modo a evitar ociosidade
do solo urbano edificavel; IV - adequar investimentos publicos as
caracteristicas e tipicidades locais, notadamente a habitacdo, saneamento,
sistema viario e lazer; V - implementar equipamentos urbanos e
comunitarios consentdneos com as necessidades e caracteristicas socio-
econdmicos e culturais dos moradores das ZEIS; VI - inviabilizar a
especulacdo imobiliaria do terreno urbano das ZEIS; VIl - evitar o
processo de expulséo indireta dos moradores das ZEIS; VIII - preservar
e favorecer as atividades produtivas existentes na area; 1X - possibilitar e
estimular a participacdo dos moradores das ZEIS na economia,
fornecendo-lhes a infra-estrutura necessaria e patrocinando a
realizacdo de cursos profissionalizantes; X - utilizar a m&o-de-obra local
durante a execucdo do plano urbanistico de cada ZEIS; Xl - incentivar a
participagdo comunitéaria no processo de urbanizacdo e regularizacéo
das ZEIS; XlI - preservar, sempre que possivel as edificacdes existentes
(RECIFE, 1987) (grifo nosso). (sic)

A legislacdo de direito publico, ao conceituar as areas de interesse social, reporta-se

as necessidades dos mais carentes. E na ZEIS onde se reconhece as similaridades

das areas pobres das cidades e se prop0e a criagcdo de espacos com legislacédo

protetora. O zoneamento nessas areas € determinante, pois propde as formas e 0s

usos na ocupacdo dos espacos, com a intencdo de promover uma maior

homogeneidade social e econémica para todos os cidad&os.

Na sequéncia, a Lei n°® 16.113/95, no art. 4° e seus incisos, dispdem sobre 0 mesmo

tema:

Art. 1° A presente Lei dispde acerca do Plano de Regularizacdo das Zonas
Especiais de Interesse Social - PREZEIS, fixando Normas, procedimentos e
estrutura de gestdo concernentes as Zonas Especiais de Interesse Social -
ZEIS, com a finalidade de proceder sua urbanizacdo e regularizacéo
fundiéria, integrando-as a estrutura urbana da Cidade.

Art. 2° Poderdo ser consideradas Zonas Especiais de Interesse Social:
| - os assentamentos habitacionais consolidados de baixa renda,
surgidos espontaneamente e carentes de infra-estrutura basica; Il - as
areas destinadas a programas habitacionais de Interesse Social.

§ 1° Ao Executivo Municipal cabera fazer uma andlise das Zonas Especiais
de Interesse Social definidas no inciso |, deste artigo diferenciando-as, ante
o reconhecimento de sua heterogeneidade, para fins de subclassificacdo
das mesmas.

§ 2° A proposta de subclassificagdo da ZEIS, mencionada no paragrafo
anterior, devera ser preliminarmente encaminhada ao FORUM do PREZEIS
para analise e parecer.

§ 3° A referida subclassificacdo devera ser revista a cada 05 (cinco) anos,
ou quando solicitado pelo FORUM DO PREZEIS, para efeito de re-
enquadramento das areas.
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Art. 3° As Areas vazias contiguas as ZEIS poder&o ser incorporadas ao
seu perimetro, através de Decreto, desde que sejam destinadas a
relocacdo de habitacbes e/ou edificacdo de equipamentos
comunitarios e sociais, previstos no Plano urbanistico especifico da
referida ZEIS.

Art. 4° Séo principios do Plano de Regularizagdo das Zonas Especiais
de Interesse Social: | - a adequacdo da propriedade a sua funcéo
social; Il - a priorizacdo do direito de moradia sobre o direito de
propriedade; Il - o controle efetivo da utilizacdo do solo urbano nas
ZEIS; IV - a preservacdo do meio ambiente natural e construido; V - a
implementacdo de infra-estrutura basica, servicos, equipamentos
comunitarios e habitacdo de acordo com as necessidades s6cio-econémico-
culturais dos moradores das ZEIS. VI - inibir a especulagdo imobiliaria em
relagdo as é&reas urbanas situadas nas ZEIS, evitando o processo de
expulsdo dos moradores; VII - incentivar a participacdo comunitaria no
processo de urbanizacao e regularizacéo fundiéria das ZEIS; VIII - respeitar
a tipicidade e caracteristicas das areas quando das intervencdes
tendentes a urbanizacdo e regularizacdo fundiaria. IX - incentivar e
fortalecer as atividades de geracdo de emprego e renda nas areas ZEIS
(RECIFE, 1995) (grifo nosso). (sic)

Dessa forma, a Lei n°® 16.113/95 regulamenta o instituto anteriormente classificado
como PREZEIS é visto na 6tica de Carreira (2005, p. 1) colaboradora da Cronologia

do Pensamento Urbanistico:

Programa de Regularizacdo das Zonas Especiais de Interesse Social
(PREZEIS) tendo como referéncia a urbanizagdo de favelas o PREZEIS
provocou um redirecionamento das politicas publicas de desenvolvimento
urbano e habitacional no Brasil. O projeto de lei que criou o PREZEIS partiu
do movimento popular e da Comisséo de Justica e Paz da Arquidiocese de
Olinda e Recife. Versava sobre o processo de regularizagdo urbanistica e
fundiaria do Recife para garantir o direito a moradia, tendo na Lei Federal
10.257/2001 - o Estatuto da Cidade — o resultado da luta dos movimentos
sociais urbanos. Nesse contexto, a participagdo dos diversos
representantes de segmentos da sociedade organizada na concepc¢do dos
PREZEIS iniciava um importante modo de elaboracdo das politicas publicas
municipais a partir da Constituicdo de 1988. A experiéncia pioneira do
PREZEIS inspirou varios municipios brasileiros em suas politicas publicas,
muitos deles apresentando éxito em sua implementacéo.

Assim, cabe perceber que a lei que instituiu a PREZEIS teve como elemento
procedimental a busca por um ordenamento das cidades. As zonas habitacionais de
interesse social foram inicialmente normatizadas a partir de lei propria, porém coube
a0 municipio instituir regras especiais para cada zona carente de seu territério. Com
isso na esfera municipal existem as leis reguladoras locais que disciplinam e o
Estatuto da Cidade de cunho federal sobre o tema com o intuito de tracar exigéncias
singulares pautadas na legalidade e nos instrumentos explanados da funcéo social
(OLIVEIRA, 2001).

CAPITULO Il A(;OE§ DE REGULACAO DA POSSE URBANA NO VIES DA
FUNCAO SOCIAL
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Este capitulo tem como objetivo discutir o atual conceito de regularizacdo fundiéria
urbana integrada e apresentar os instrumentos existentes no ordenamento juridico
brasileiro para a regularizacdo fundiaria, que legitimam a moradia e a posse, bem
como sua contraposicéo, que sao as acdes de reintegracdo de posse, que legitimam

a propriedade, apontando as situacdes e formas de aplicacéo.

2.1 Regularizacéao fundiéaria urbana integrada

Partindo do pressuposto de que a cidade € um elemento de construcdo social, e
decorrente do processo histérico das cidades brasileiras, estas podem ser
classificadas em duas categorias: cidade formal e informal.

Entende-se por cidade formal aguela onde existe acesso aos investimentos publicos,
bem como legalizac&o da propriedade; e a informal a ocupada pela populagcéo pobre
moradora das favelas, loteamentos irregulares e ilegais que necessitam dos servigos
urbanos basicos e que se expandiram de forma desordenada e sem planejamento,
em areas de ocupacao (FERNANDES, 2014).

A formalidade e informalidade sdo elementos estritamente arquitetdnicos, pois julga
o tracado e tipologia da area. Ja os critérios de legalidade e ilegalidade de um
espaco sdo de cunho juridico, pois, geralmente, envolvem conflitos e irregularidades
materiais (RAMALHO, 2009).

Tratando da tematica do direito urbano, nota-se que a organizacdo dos movimentos
na luta pela democratizacdo das cidades tém partido do pressuposto que acdes
coletivas de regularizacdo fundiaria urbana integrada constituem uma forma legitima
de garantir o pleito a terra. Em muitos casos, 0 posseiro ao travar uma disputa
judicial de forma legitima, trava, também, uma ac¢éo politica, na qual o Estado e a

classe dominante séo atores desse processo (FERNANDES, 2014).

A sociedade civil unida é a base da pratica da cidadania. O compromisso politico do
governo municipal com o direito a moradia se faz presente na necessidade da
alteracdo da realidade das areas ocupadas na forma de melhoria na qualidade de
vida dos individuos, esses direitos incluem o de todos viverem dentro da cidade com

seguranca, paz e dignidade.
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Vérios debates acerca das regularizacdes fundidrias urbanas integradas nas
comunidades vém sendo feito em pesquisas realizadas por Licia Valladares (ROSA,
2009) e outros estudiosos do assunto. Os debates apontam para afirmacédo de que
as comunidades seriam espacos especificos de concentracdo de pobreza que,
“‘marcado pela irregularidade na ocupacéo do solo e precariedade em termos de
servigos publicos e equipamentos urbanos”, formaria o conceito de cidade ilegal,

debatido e perpetuador da ideia de segregacdo moderna.

Rosa afirma, também, que os problemas urbanos das cidades brasileiras sao iguais
nas comunidades como nos bairros estruturados historicamente como formais. Cabe
um pensamento integrado onde se proponha mudancas equalizadoras nas areas
urbanas carentes com finalidade de se conseguir a tutela da posse da terra pelos
ocupantes (ROSA, 2009).

As regularizagBes fundiarias urbanas integradas das é&reas carentes sdo um
instrumento capaz de equiparar as areas da cidade do ponto de vista urbano e
juridico, ou seja, a distribuicdo de titulos de terra deve vir em consonancia com
melhoras urbanisticas. O Instituto Polis nas palavras de Raquel Rolnik afirma que a
ac6es meramente politicas de distribuicdo de titulos de posse da terra no campo da
regulacdo urbana sao de efeitos contrarios aos desejados, ja& que € compromisso da
gestao publica incorporar as areas carentes da cidade dotando de infraestrutura,

urbanizacao e regulacao fundiaria (ROLNIK, 1999).

A regularizacdo fundiaria urbana integrada em linhas gerais compde a relacdo entre:
A seguranca da posse através da titulacdo da terra, um plano de urbanizacdo das
areas da cidade e trabalhos sociais com a comunidade. E importante destacar que
um plano de urbanizacdo envolve a identificacdo das areas da cidade e o suporte
para a elaboracdo de projetos Unicos para cada realidade urbana integrando as

areas carentes a cidade formal como é preconizado no instrumento de ZEIS.

O instituto Pdlis evidencia que as experiéncias de regularizagdo fundiaria urbana
integrada devem compreender a dimenséo urbanistica e juridica, porém sao poucos
0s programas promotores de igualdade em a&reas informais. A regularizacdo
fundiaria urbana integrada no ambito juridico é pautada em preceitos legais e
documentacédo de posse da terra, ou seja, a regularizacéo fundiaria urbana integrada
€ a maneira de garantir que o ocupante tenha a sua devida fixacdo no meio urbano

de forma igualitaria através de mudancas na esfera habitacional da comunidade. A
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urbanizacdo da area através de planos urbanisticos é quando ocorrem processos de
parcelamento do solo com aprovagdo em 6rgdos municipais competentes conforme
a lei que criou as ZEIS e respeitando as especificidades do local (FERNANDES
apud INSTITUTO POLIS, 2002).

Dessa forma, a falta de regularizacdo fundiaria urbana integrada pautada em
estudos interdisciplinares € um dos fatores que aumentam a vulnerabilidade dos
habitantes de areas conflituosas. A regulacdo do acesso a terra urbana pode ser
destacada como uma das variaveis mais impactantes na efetivacdo dos direitos

humanos, em especial do direito & moradia no Brasil (GONCALVES, 2013).

Pensar na regularizacdo fundiéria urbana integrada € uma forma legal de solucdo

para os indicadores sociais de desigualdade apresentados nas areas urbanas.

Assim, ainda € visivel em determinados locais da periferia a existéncia de
significativos diferenciais de condicbes de vida e atendimento por servigos,
demonstrando situa¢cfes de pobreza urbana. Observa-se também uma diversificacao
de grupos sociais, indicando uma distribuicdo espacial mais complexa de “pobres” e

“ricos” na cidade.

Assim, a respeito das regularizacdes fundiarias urbanas integradas nas
comunidades carentes a advogada e socibdloga Vera Orange (2015), afirma sobre o

meio urbanistico da cidade do Recife.

A Constituicdo Federal de 1988 se refere a questdo urbana no que tange
aos conflitos da cidade como uma lei de cunho avangado, porém nao
conseguiu exatamente o que se deveria implementar ndo houve a
regularizacdo fundidria, no que tange as questdes sociais, juridicas e
urbanas. O que se tem visto nas regularizacbes hoje nas cidades e em
especial no Recife sdo regularizacdes urbanas de terra de impeto
individualizadas, ou seja, as decisbes devem ser pensadas de forma
conjunta para toda a populacdo da cidade. De forma seria ideal pensar em
uma cidade onde houvessem novas acdes reguladoras, pois a
regularizacdo fundidria por si apenas ndo consegue O proposto se nao
houver uma regulacdo urbanistica, ou seja, o Estado que tem feito a
regularizacédo juridica em Recife ndo tem maturidade urbana. Ja que se
garante juridicamente a constatacdo da posse para depois conseguir a
formalizac@o do urbanismo das comunidades.

Surgem, também, a respeito do tema os questionamentos sobre a garantia do titulo
de posse alinhado com a ideia de regulagcdo urbana, como exemplificado pelo

pensamento da advogada Vera Orange (2015):

Ndo se pensa, além da propriedade, nas condi¢cdes de infraestrutura das
areas ocupadas. Cabe a implementacdo de obrigatoriedade de politicas
urbanisticas para poder regularizar as areas urbanas marcadas pelos



32

conflitos de propriedade com fulcro juridico na funcéo social da propriedade
como elemento juridico de regulacdo urbana e social, ou seja, um
instrumento promotor de igualdade territorial para toda a cidade. Observa-se
no caso da cidade do Recife uma preocupacéo de regularizacdo apenas da
terra. Nao existe uma preocupacdo em compreender a maneira mais justa
de inserir o habitante de comunidade na cidade formal, ou seja, falta um
melhor direcionamento juridico que compreenda a regularizagdo como uma
totalidade (terra e edificac@o de baixa renda).

E importante ndo reconhecer a cidade informal como uma entidade com vida propria,
ou seja, independente e separada do territorio sobre o qual se levanta. Encontra-se
inserida em um tecido com estruturacdo e funcionamento onde sua dinamica se
realiza de forma inseparavel da cidade moderna e formal. O urbanismo tem como
premissa maior a organizacdo dos espacos habitaveis visando realizacdo da
qualidade de vida humana e uma justa equalizacdo das areas formais (bairros com
urbanizacdo reconhecidamente consolidada) e areas informais (favelas e areas
carentes de politicas urbanas de acesso e regulacdo da terra). Assim as nocoes de
habitabilidade s&o importantes para a constru¢do de uma cidade estruturada no ponto

de vista urbano e contribuem para a politica de regulacao fundiaria (SILVA, 1994).

2.1.1 Habitabilidade

A atuacdo urbanistica do poder publico tem conflitos de interesse coletivo no que
tange a ordenacéo do espaco fisico para o melhor exercicio das fun¢des sociais da
cidade (SILVA, 1994). Os politicos devem se basear na habitabilidade para
consolidar a regulacdo urbana integrada, jA que segundo o Fundac¢éo Jodo Pinheiro
(2013, p. 1) que trata das questdes habitacionais estes definem a falta de condi¢des

dignas de habitac&o:

A metodologia utilizada considera como integrante do déficit habitacional
qualquer domicilio amostrado em que ocorre uma das quatro situagdes:
habitagdo precaria (domicilios improvisados ou rusticos), coabitagdo familiar
(soma dos comodos e das familias conviventes com intengdo de construir
um domicilio exclusivo), 6nus excessivo de aluguel (superior a 30% da
renda familiar) ou adensamento excessivo de moradores em imébveis
alugados (mais de trés moradores por dormitério).

A inadequacao de moradias, por outro lado, reflete problemas na qualidade
de vida dos moradores: ndo estd relacionada ao dimensionamento do
estoque de habitacbes e sim as suas especificidades internas. Seu
dimensionamento visa ao delineamento de politicas complementares a
construcdo de moradias, voltadas para a melhoria dos domicilios.

As habitacdes inadequadas s@&0 as que ndo proporcionam aos seus
moradores condi¢Bes de habitabilidade, o que ndo implica necessidade de
construcdo de novas unidades. Infraestrutura urbana, presenca de sanitario
exclusivo, adensamento excessivo de domicilios préprios, alto grau de
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depreciacdo e problemas de natureza fundiaria (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2013).

Partindo desse pressuposto, relaciona-se a moradia adequada aquelas que
apresentam boas condi¢des de protecao contra frio, calor, chuva, vento, umidade e,
também, contra ameacas de incéndio, desmoronamento, inundacao e qualquer outro
fator que ponha em risco a salde e a vida das pessoas. Além disso, o tamanho da
moradia e a quantidade de comodos, quartos e banheiros devem ser condizentes
com o numero de seus moradores. Espacos adequados para lavar roupas,

armazenar e cozinhar alimentos também sdo importantes.

A moradia ideal deve ser acessivel a grupos vulneraveis da sociedade, como idosos,
mulheres, criancas, pessoas com deficiéncia, vitimas de desastres naturais. Assim,
as leis e politicas habitacionais devem priorizar 0 atendimento a esses grupos e
levar em consideracdes suas necessidades especiais. Além disso, para realizar o
direito a moradia adequada, é fundamental que o direito a ndo discriminacdo seja
garantido e respeitado (GONCALVES, 2013).

Outras premissas sdo as oportunidades na localizacdo que oferecam
desenvolvimento econdmico, cultural e social, ou seja, nas proximidades do local da
moradia deve haver oferta de empregos e fontes de renda, meios de sobrevivéncia,
rede de transporte publico, supermercados, farmacias, correios, e outras fontes de
abastecimento basicas. A localizacdo da moradia também deve permitir o acesso a
bens ambientais, como terra e agua, e a um meio ambiente equilibrado como

previsto em lei.

A partir da funcdo social da propriedade é que se consegue a regulagdo dos
espacos e da propriedade. O direito a moradia em areas de ZEIS é classificado
como uma forma de adequar as comunidades ao padréao de vida adequado a cidade
formal. O direito a moradia ndo se resume apenas a um teto e quatro paredes, mas
ao direito de toda pessoa ter acesso a um lar e a uma comunidade seguros para
viver em dignidade fisica e mental. A moradia adequada deve incluir elementos

capazes de promover justica a todos os seus habitantes (CAZALIS, 2015).

Cazalis, quando trata das questdes de habitabilidade, avalia que as disponibilidades
de servicos, infraestrutura e equipamentos publicos, tornam as moradias dignas,
pois elas devem estar conectadas as redes de agua, saneamento basico, gas e

energia elétrica. Ou seja, em suas proximidades deve haver escolas, creches,
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postos de saulde, areas de esporte e lazer e devem estar disponiveis servigos de
transporte publico, limpeza, coleta de lixo e a titularidade da terra através da
regulacdo fundiaria urbana (CAZALIS, 2015).

Dessa forma ao se iniciar um processo de regulacéo fundiaria integrado em areas de
comunidades deve se observar a realidade formal da situac&o fundiaria do local, ou
seja, descobrir a quem pertence a area ocupada para se poder tomar medidas
juridicas em face a entes publicos ou privados. A pesquisa documental devera ser
realizada na prefeitura e no cartério de registro de imoéveis. E necessario também um
levantamento planialtimétrico para se verificar os dados de &gua, energia e
saneamento basico do local. E importante a inclusdo das ruas e edificagdes da
comunidade no levantamento da area (BUENO apud INSTITUTO POLIS, 2002).

Como afirmado anteriormente cabe a urbanizacéo integrada resolver os problemas
juridicos, urbanisticos e ambientais para assegurar a area conforto e seguranca. Os
projetos devem ser estudados e aprovados de acordo com a realidade de cara

comunidade. O processo de elaboracdo dos planos de obras deve ser participativo.

Os programas de urbanizacdo devem contar com a infraestrutura necessaria para o
bem-estar da populagéo, ou seja, é indispensavel: 4gua, drenagem, esgoto e coleta
de lixo.

A habitagdo deve possuir um padrédo de 40 a 45m? para os menores lotes, sendo
importante verificar que as menores deverdo ser refeitas, sobre a forma de
pequenos edificios. O recuo urbano para essas areas especificas sdo especiais, pois
se trata de areas com um grande adensamento populacional, ou seja, um recuo de
5,0m é o minimo adequado. Quando se necessita de demoli¢cdo total ou parcial das
casas existentes, por falta de habitabilidade na comunidade, o procedimento devera

ser comunicado e discutido de forma aberta com os envolvidos.

2.2 Instrumentos de regularizacdo fundiaria urbana

7

E importante preliminarmente definir os casos em que a regulacéo juridica é em
areas particulares ou em areas publicas, ou seja, se 0s instrumentos reguladores

serdo diferentes em virtude de tal consonante de origem.
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Ao tratar de regularizacdo fundiaria urbana integrada em areas particulares afirma
em linhas genéricas que o usucapido urbano especial € o que preenche os
elementos basicos para regularizacéo, pois pode ser utilizado de forma individual ou
coletiva, porém ainda existem o direito de superficie e a doacdo com encargos
(INSTITUTO POLIS, 2002).

7

O direito de superficie do terreno € a modalidade onde o particular € detentor
legitimo de uma area e concede o direito de urbanizacéo e regulacéo fundiaria para
o municipio de forma definitiva. Podera no contrato de concessdo do direito de
superficie o municipio apés a regulacdo fundiaria urbana transferir para os

habitantes da comunidade a titularidade dos lotes ou moradias.

Existe, também, a figura do instrumento da doacdo com encargos, onde o particular
condiciona a transferéncia da area para o municipio desde que ele se obrigue a
promover a regulacdo urbana e a regulac@o fundiaria das areas de comunidades
para que o negacio juridico seja efetivado (COSTA apud INSTITUTO POLIS, 2002).

Ressalta-se que diante do exposto no capitulo anterior essas duas Uultimas
modalidades de regulacado juridica em areas particulares sdo pouco utilizadas em
virtude do pensamento que a propriedade é um simbolo de poder. Cabe estudar

nesse capitulo o usucapido especial urbano como forma originaria de regulacgao.

Nos casos em que a area for denominada publica cabe pensar nos instrumentos:
Desapropriacdo Urbana com Finalidade Social e Concesséo de Direito Real de Uso

para Fins de Moradia.

2.2.1 Usucapiao especial urbano

Tratando, ainda, dos instrumentos de mudanca na titularidade da propriedade cabe
exemplificar os casos diversos de usucapido previstos no ordenamento juridico

brasileiro:

a. Usucapiao especial Urbano;

b. Usucapiédo urbano (artigo 183 da CF/88);

c. Usucapiao do Caddigo Civil (artigo 1228, paragrafo quarto);

d. Usucapiao extraordinario do Cédigo Civil (artigo 1238 do Cadigo Civil);
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e. Usucapido do paragrafo tnico do artigo 1238 do Cddigo Civil;
f. Usucapido ordinario do artigo 1.242 do Cédigo Civil,
g. Usucapido do paragrafo unico do artigo 1242 do Cédigo Civil.

Dessa forma, o usucapido especial urbano é o importante instrumento de
regularizacao fundiaria para areas particulares ocupadas por populagdo de baixa
renda com finalidade de adquirir a propriedade pela posse de um bem imovel ou
movel por um periodo minimo estabelecido em lei desde que ndo haja acao judicial
de reintegracdo de posse. O usucapido nos presentes casos pode ser individual ou
coletivo (COSTA apud INSTITUTO POLIS, 2002).

O morador deve estar residindo em &rea urbana de particular com até 250 mz2, por
cinco anos ininterruptos e sem acéo judicial. E importante que o novo proprietario
nao seja de outro imével urbano ou rural. Fica claro observar que o local deve estar
sendo usado para moradia (COSTA apud INSTITUTO POLIS, 2002).

O usucapidao na modalidade coletiva pode ser efetivado para populacdo de baixa
renda nos casos onde existe impossibilidade de identificar todos os moradores de
lotes ocupados (INSTITUTO POLIS, 2002).

Com relacdo ao procedimento para obtencdo do usucapido coletivo para as

populacdes de baixa renda cabe:

a. Levantar o terreno no cartério para identificacdo do proprietario; identificar se
existe uma acdo de reintegracdo de posse com sentenca favoravel ao

proprietario;

b. Elaborar um croqui do terreno a ser regularizado; comprovar que o tempo de
moradia € superior a 5 (cinco) anos. A comprovacao podera ser feita atraves de
documentacdo de correios, provas testemunhais ou cadastros comprobatérios
(inscricdo em posto de saude, contas de agua, contas de telefone, dentre outros

meios correlatos);

c. No caso de usucapiao individual o ocupante deve entrar na justica como parte
legitima e nos casos de usucapido coletivo pode ser representado pela

associacao de moradores;

d. O estado na figura da defensoria publica ou o municipio devem prestar

assisténcia juridica gratuita para as comunidades;
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e. E importante frisar que os moradores n&o terdo despesas processuais e podem

registrar a posse no cartorio de imoveis;

f. O ministério publico € parte integrante de todo o processo de usucapido urbano
como fiscal da lei e cabe a assisténcia técnica verificar a situacéo fisica e urbana

dos iméveis que pretendem ser regularizados (INSTITUTO POLIS, 2002).

Por fim ao se tratar de usucapido esse € a afirmativa que o titulo obtido através de
sentenca declaratéria € um titulo de propriedade legitimo e que finaliza o processo
de regularizacéo juridica da comunidade cabendo ainda a regularizacdo urbana
como requisito para implementacdo da regularizacdo integrada. O usucapido é um
instrumento sem O6nus para o poder publico onde ndo ha indenizacdo para o

proprietario.

Nesses dois casos a titularidade do poder publico sobre areas de ocupacédo séo

feitas através da transmissao da posse por meio dos instrumentos elencados acima.

2.2.2 Concessao de direito real de uso para fins de moradia

O interesse publico e a sua supremacia deve ser pensado ho momento em que se

verificam os instrumentos de transferéncia, de posse ou titularidade, do bem publico.

Dessa forma, Meirelles (2001, p. 485, 490) afirma sobre a concessao real de uso

para fins de moradia:

E o contrato pelo qual a Administracdo transfere o uso remunerado ou
gratuito de terreno publico a particular, como direito real resollvel, para que
dele se utilize em fins especificos de urbanizacdo, industrializacéo,
edificacao, cultivo ou qualquer outra exploracéo de interesse social.

A concesséao de direito real de uso é um instituto criado pelo Decreto-lei n°® 271, de
28 de fevereiro de 1967, no seu art. 7°. E um contrato administrativo, de direito real

transmissivel.

Art. 7° - E instituida a concessdo de uso de terrenos publicos ou
particulares, remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado,
como direito real resollvel, para fins especificos de urbanizacéo,
industrializacdo, edificacéo, cultivo da terra, ou outra utilizacdo de interesse
social. § 1° A concessdo de uso poderd ser contratada por instrumento
publico ou particular, ou por simples termo administrativo, e sera inscrita e
cancelada em livro especial. 8 2° Desde a inscricdo da concessédo de uso, 0
concessionario fruird plenamente do terreno para os fins estabelecidos no
contrato e respondera por todos 0s encargos civis administrativos e
tributarios que venham a incidir sobre o imoével e suas rendas. § 3° Resolve-
se a concessdo antes de seu termo, desde que o concessionario dé ao
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imovel destinagdo diversa da estabelecida no Contrato ou Termo, ou
descumpra clausula resolutéria do ajuste, perdendo, neste caso, as
benfeitorias de qualquer natureza. § 4° A concessdo de uso, salvo
disposicdo contratual, transfere-se por ato inter vivos ou por transmissivel
por ato inter vivos e causa mortis (BRASIL, 1967).

O interesse publico tem preponderancia sobre o privado, uma vez que é mais
importante a necessidade ou utilidade publica em contraponto as decisdes
individuais. A concessdo de direito real de uso € um instituto que permite a
transferéncia da posse direta dos bens publicos ou privados, sendo gratuita ou

remunerada, visando dar uma destinacao a fun¢éo social do bem no municipio.

A concesséao de direito real de uso com finalidade de moradia, encontra a obrigacao
de adequar-se a funcdo social da propriedade, ja que € um direito humano o acesso

a moradia.

Foi instituido em nivel nacional pelo Decreto-lei n® 271/67 onde permite o poder
publico legalizar espacos publicos utilizados para fins residenciais. E uma relacéo
estabelecida entre o imovel (terreno, casa ou prédio) e a pessoa que utiliza para
moradia. O direito real de uso com finalidade de moradia permite defender a posse
ou a propriedade contra qualquer pessoa que prejudique o direito de usar, possuir e
dispor do bem (COSTA apud INSTITUTO POLIS, 2002).

7

A aplicacdo da concessao de direito real de uso é utilizada para terrenos como
forma de urbanizacdo da terra com interesse social. Os requisitos para a efetivacéo
da CDRU é a apresentacdo de um projeto de lei para a Camara Municipal e é
recomendavel que na lei instituidora da area como ZEIS que se tenha a previsao
para autorizacdo de implementacdo da CDRU (COSTA apud INSTITUTO POLIS,
2002).

A lei de outorga da CDRU deve possuir: perimetro claro da area (favela ou conjunto
habitacional); deve haver um termo de uso; deve explicitar a modalidade econémica
na qual se baseou esse contrato, ou seja, se foi de carater oneroso ou gratuito.
Sendo de forma onerosa cabe constar critérios razoaveis para as condicbes de
pagamento e custo do projeto de urbanizagc&o de interesse social a ser implantado;
deve haver uma articulagéo entre o plano de urbanizagcdo com o projeto habitacional
definindo as formas de solucdo de conflitos na comunidade (COSTA apud
INSTITUTO POLIS, 2002).
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A outorga do instrumento regulador da CDRU pode ser apresentada de forma
coletiva, ou seja, nos casos de projetos habitacionais e de interesse social
desenvolvido pela administracdo publica. E importante relacionar que a concess&o
de direito real de uso para fins de moradia pode ser extinta caso se verifique que 0s
beneficiarios ndo fizeram uso conforme as clausulas instituidoras do contrato. No
presente caso o poder publico pode retomar a posse do imoével anteriormente

cedido.

2.2.3 Desapropriagéo urbana com finalidade social

7

A desapropriagdo com finalidade urbanistica € defendida com a intencdo da
promocdo do desenvolvimento humano, pois a administracdo publica expropria as
areas para ordenar o uso e ocupacao do solo atendendo a demanda de interesse
social (GALMACCI, 2011).

Como estudado em capitulo anterior cabe ao Estatuto da Cidade regular parte do
processo de desapropriacdo, bem como na Lei n° 4.132/62 apresenta as hipéteses
onde a finalidade urbanistica deve preponderar em relacdo as decisdes individuais
de gozo do territério urbano. A referida lei afirma que a desapropriagdo para
resultado de construgcdo de casas populares, bem como a manutencdo dos
posseiros em terrenos urbanos é assegurado com base na funcdo social da
propriedade. A necessidade da administracdo publica regular os espacos urbanos é
segundo uma acéo de utilidade publica (SILVA apud GALMACCI, 2011).

A desapropriacdo néo se limita a garantir apenas o direito & moradia, porém & um
elemento legal facilitador deste. A possibilidade de intervencéo direta do poder
publico nas propriedades urbanas ocorre pela mudanca de dominio da relacdo de
poder, ou seja, através da necessidade publica vinculada ao descumprimento do
interesse social transforma o instrumento da funcdo social da propriedade um

instrumento de regulacéo do territorio urbano.

A dificuldade no uso do instrumento acima tutelado é o alto custo para desapropriar
com base na funcéo social e a morosidade nas questfes politicas que versam sobre
o direito de propriedade. Ressalta Galmacci (2011) que a posse provisoria dos

habitantes de areas urbanas fundadas no principio da funcao social da propriedade
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ainda ndo encontra jurisprudéncia pacifica mesmo legislada positivamente a favor do

direito da coletividade hipossuficiente?.

Um fator importante afirmado por Galmacci (2011, p. 1):

Soma-se a isto, o fato de que, em grande parte dos casos, os bens sao
subavaliados. Ora, se a expropriacdo tiver por fundamento o nao
cumprimento da funcdo social da propriedade, esta tem seu regramento
préprio e é entendida como desapropriacdo-sancdo. Porém, sendo a
desapropriacdo com fins de atender o planejamento urbano, o valor da
indenizacéo deve ser o valor de mercado, incluido ainda dos valores que o
expropriado deixou de ganhar se fizesse uso do imével.

E importante explicitar que o detentor da propriedade nos casos de desapropriacéo
com base na funcdo social recebe um valor de mercado mais valores de pecunia
somados ao montante principal como se fizesse o uso de tal bem, ou seja, a
desapropriacdo de uma propriedade com base no principio da funcédo social ainda
rende frutos para o proprietario. Existe, equivocadamente, uma maior protecado

juridica tradicional ao direito de propriedade.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA, Faco saber que o Congresso Nacional
decreta e eu sanciono a seguinte lei:

Art. 1° A desapropriacdo por interesse social sera decretada para
promover a justa distribuicdo da propriedade ou condicionar o seu uso
ao bem estar social, naforma do art. 147 da Constituicdo Federal.

Art. 2°. Considera-se de interesse social: | - o aproveitamento de todo bem
improdutivo ou explorado sem correspondéncia com as necessidades de
habitacdo, trabalho e consumo dos centros de populagdo a que deve ou
possa suprir por seu destino econdmico; IV - a manutencdo de posseiros
em terrenos urbanos onde, com a tolerdncia expressa ou tacita do
proprietario, tenham construido sua habilitacdo, formando nucleos
residenciais de mais de 10 (dez) familias; V - a construcdo de casa
populares; VI - as terras e &guas suscetiveis de valorizagdo
extraordinaria, pela conclusdo de obras e servicos publicos,
notadamente de saneamento, portos, transporte, eletrificagdo
armazenamento de agua e irrigagdo, no caso em que ndo sejam ditas
areas socialmente aproveitadas; VIl - a protecdo do solo e a preservacao
de cursos e mananciais de agua e de reservas florestais; VIl - a utilizacao
de areas, locais ou bens que, por suas caracteristicas, sejam apropriados
ao desenvolvimento de atividades turisticas. (Incluido pela Lei n°® 6.513, de
20.12.77)

Art. 3°. O expropriante tem o prazo de 2 (dois) anos, a partir da
decretacdo da desapropriacdo por interesse social, para efetivar a
aludida desapropriagao e iniciar as providéncias de aproveitamento do
bem expropriado.

Art. 4° Os bens desapropriados serdo objeto de venda ou locacéo, a
guem estiver em condi¢cdes de dar-lhes a destinacdo social prevista.
Art. 5°. No que esta lei for omissa aplicam-se as normas legais que regulam
a desapropriacao por unidade publica, inclusive no tocante ao processo e a
justa indenizacdo devida ao proprietario.

Art. 6°. Revogam-se as disposicBes em contrario (BRASIL, 1962) (grifo
Nnosso).

? pessoa economicamente fraca, ou gue nao é autossuficiente (FERREIRA, 1993).


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6513.htm#art31
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6513.htm#art31
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Outro ponto importante é relacionar o interesse publico na propriedade urbana em
virtude do interesse social, sendo justa a nova titularidade da propriedade em virtude
do direito publico nos casos legais dispor do instrumento de regulacdo urbana da
desapropriacdo. Em finalidade cabe a desapropriacdo ser um instrumento capaz de

promover o bem-estar social da coletividade.

2.3 Acao de reintegracao de posse como instrumento legitimador de defesa da
propriedade

Como contraponto, aos instrumentos de regularizacao fundiaria urbana disponiveis
no ordenamento brasileiro que privilegiam a posse, existe também a imersdo na
posse de um bem, ou seja, a acdo de Reintegracdo de Posse. Sendo este o direito
de reaver o imovel do poder de quem injustamente o possua ou detenha e
culminado na ritualizacdo do despejo como forma de garantia do direito de

propriedade.

O possuidor tem direito a ser reintegrado no caso de esbulho® (Cédigo de Processo
Civil, art. 926). A reintegracao de posse existe nos casos em que o proprietario foi
proibido usufruir da posse em razéo de acao de ocupacdo como um dos casos mais
relevantes para a tematica em questdo (ocupacédo). O proprietario € aguele que se
presume possuidor. Por isso, para recuperar o imovel que se encontra em poder de
outrem através de acdo de reintegracdo de posse quando ndo existe elemento de
regularizacao fundiaria urbana que venha sobrepujar-se a esta acao ordinaria, ja que
cabe este instrumento para os casos onde o proprietario possua legitimidade frente

ao posseiro.

Cabe destaque que se tratando de posse existe a Acédo de Reintegracédo de Posse
compde um contencioso juridico capaz de pleitear a retomada da posse, ou seja, é
um instrumento utilizado pelos proprietarios para a reversibilidade da posse ocupada

injustamente nos casos onde o proprietario € protetor do seu imoével.

Dessa forma cabe afirmar que existe nesse caso o instrumento de imissdo da posse
na forma da acéo de reintegracdo de posse. E importante que todo proprietario de

uma destinacdo conforme o principio da funcdo social, pois s6 com a justa

® Esbulho: Ato violento pelo qual o possuidor é retirado, sem sua anuéncia ou justificativa, de sua
posse (BENASSE, 2002, p. 168).
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destinagéao social a acdo de Reintegracdo de Posse seguida de um despejo legal
serd aceitavel. A justica na atualidade confere a Reintegracdo de Posse com base
juridica no direito de propriedade indiscretamente tutelado. As situacfes de despejo

sdo como descrito um rito onde deve possuir critérios legais de execucao.

2.3.1 Despejos legais

A seguranca da posse € indispensavel como instrumento juridico a favor do urbanismo,
ou seja, todas as pessoas tém o direito de morar sem receio de sofrer remocao,
ameacas indevidas ou inesperadas. As formas de se garantir essa seguranca da posse
sédo diversas e varia de acordo com o sistema juridico e a cultura de cada pais, regido,
cidade ou povo. Na pratica, € comum a falta de mediacdo e em muitos casos extremos
a acao de reintegracao de posse de territdrios onde existem elementos caracterizadores
de comunidade (MULLER, 2009).

A falta de investimentos publicos torna as areas conflituosas carentes e expostas a
situacdo de fragilidade na qual os ocupantes dessas areas vivenciam. Sao atos
consequentes da falta de sintonia entre o principio da funcéo social da propriedade o

gue vem a culminar em atos de reintegracao de posse e ac¢Oes forcadas de despejo.

Outro aspecto relevante sao despejos considerados, segundo Fernandes um
fenbmeno complexo e multifacetado na qual existe uma conexao com uma série de
conflitos sociais, a exemplo dos deslocamentos forcados e ac¢des de reintegracdo de
posse onde ndo se leva em consideracdo o cumprimento conforme a funcao social.
O judiciario ao julgar uma querela ndo observa a destinacdo social da propriedade
em muitos casos (FERNANDES, 2014).

A campanha global da seguranca da posse, coordenada pela agéncia da ONU
especializada em assentamentos humanos, UN-Habitat, conclui que a maioria dos
despejos forcados ocorre com caracteristicas comuns, ou seja, prevalecem em
paises onde as condi¢bes de moradia sdo precarias, afetam os pobres e as parcelas
humanas excluidas territorialmente e resultam de violagbes dos direitos humanos.
Ainda, segundo a ONU, os despejados ficam mais pobres apds a expulsédo forcada
(UN-HABITAT apud FERNANDES, 2014).

Segundo a Resolucéo n° 2004/28 fica claro afirmar que:
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A pratica de despejos forgcados € contraria as leis que estdo em
conformidade com os padrBes internacionais de direitos humanos, e
constituem uma grave violacdo de uma ampla gama de direitos
humanos, em particular o direito a moradia adequada (apud
FERNANDES, 2014, p. 58).

No seminario nacional de reforma urbana: - Por um Brasil sem despejos que ocorreu
em Recife no ano de 2009, consolidou-se a ideia de que a posse é o elemento central
do direito a moradia, pois, a inexisténcia da seguranca da posse, independente da
condicéo de formalidade ou informalidade da area € um elemento a ser observado. A
continuidade dos despejos ou deslocamentos forcados sdo elementos comuns de

perda da condicdo de posse. A campanha da ONU reconhece que:

A seguranca da posse deriva do fato de o direito ao acesso e uso da terra e
da propriedade ser subscrito por um conjunto de regras e de que esse
direito é injustificavel. A posse pode ser afetada por uma variedade de
formas, dependendo de um arcabouco constitucional e legal, das normas
sociais, dos valores culturais e, de alguma maneira, da preferéncia
individual. Em resumo, uma pessoa ou familia tera a seguranca da posse
guando eles estiverem protegidos contra a remocao involuntaria de suas
terras ou residéncias, exceto em circunstancias excepcionais, e somente
pelos meios de um conhecido e acordado procedimento legal, o qual deve
ser objetivo equitativamente aplicavel, contestavel e independente. Essas
circunstancias excepcionais devem incluir situagcbes em que a seguranga
fisica da vida e da propriedade estiver ameacada, ou quando as pessoas a
serem despejadas tenham ocupado a propriedade mediante forca ou
intimidacdo (UNCHS apud MULLER 2009).

O Brasil é signatario dos tratados internacionais de direitos humanos que
estabelecem regras referentes ao direito a terra, sendo também reconhecedor da

competéncia da Corte Interamericana de Direitos Humanos.

Conceitualmente os despejos sdo classificados segundo o Férum nacional de
reforma urbana e referenciado segundo Muller (2009) como uma violagdo da
protecdo juridica, ou seja, os despejos em sua maioria efetivados com base em
decisdes administrativas ou judiciais fundamentadas em legislagdo nacional
incompativel com os padrdes internacionais de direitos humanos. A efetivacdo de
despejos ou deslocamentos forcados s&o violagdes graves aos direitos a uma
moradia adequada de acordo com a ONU. Os despejos forcados constituem uma
regressao ao direito de moradia adequada.

O Comentario Geral n° 07/1997, do Comité de Direitos Econémicos, Sociais e
Culturais das NagOes Unidas estabelecem procedimentos antes de se iniciar um

despejo, ou seja, deve haver respeito aos direitos humanos bem como o devido
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processo legal. As protecbes processuais a serem adotadas sédo reguladas pelas
devidas recomendacdes (COMENTARIO GERAL n° 07/1997 apud MULLER, 2009).

Cabe afirmar segundo a legislacdo internacional que esses sdo 0s principais

requisitos para um despejo com caracteristicas legais:

a. Realizacdo de consultas a populacdo para discutir as possibilidades, bem como

minimizar o uso da forga;

b. Prazo razoavel e suficiente para notificacdo das partes afetadas pelas acdes de

despejo;
c. Facilitacdo de todos os interessados as informacdes relativas ao despejo;

d. Assegurar presencas de Orgdo governamentais nos processos de despejo:

conselho tutelar, policia fundiaria e assisténcia humanitaria;
e. ldentificacdo nominal das pessoas afetadas;

f. Nao realizar durante o periodo da noite, mau tempo, finais de semana, feriados,

salvo em consentimento prévio;

g. Apontamento de recursos juridicos cabiveis aos posseiros e garantia de

assisténcia juridica gratuita para os mesmos (MULLER, 2009).

S&o a partir de agcbes que desconsideram a legislagéo internacional, constitucional e
de direitos humanos que ocorrem o0s despejos ilegais como meios de finalizar um
conflito urbano fundiario de forma equivocada (SAULE JUNIOR, 2007).

Assim, a conferéncia do Habitat I, presidida pela ONU em 1996, em Istambul
reafirmou ser um retrocesso se pensar em despejos com a caracteristica de uso da
forca, dessa forma é quase que unanime a rejeicéo a violéncia no cenario intelectual
das decisdes sobre a posse da terra e efetivacdo do direito a moradia dos mais
humildes (ALFONSIN, 2015).

O poder publico brasileiro em quase que sua totalidade ndo se preocupa com a
destinacao das vitimas do despejo, ou seja, a questao juridica resume-se a tentativa
do proprietario de reaver a posse da terra que por ora se encontra em litigio. J4 o
posseiro anseia solugdes politicas que garantam uma apropriagdo do espaco urbano
com base nas leis, pois eles ndo tém a garantia de uma terra digna (SAULE
JUNIOR, 2007).



45

As discussdes juridicas que versam sobre o tema, porém pouco se argumenta sobre
as consequéncias éticas dos despejos forcados, pois pouco se discute na sociedade

sobre esta tematica o que faz perpetuar o tdo consagrado direito de propriedade.

CAPITULO Il OS CONFLITOS FUNDIARIOS NO ESPACO URBANO
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Esse capitulo busca entender a sociologia dos conflitos fundiarios urbanos e
classifica-los dentro do contexto urbano, especificamente, relaciond-los aos
problemas fundiarios urbanos. Aborda-se o conflito como elemento caracterizador
das mudancas sociais e a sociedade do Recife como resposta das mudancas

sociais no territério urbano.

3.1 Sociologia dos conflitos

Considerando a diversidade social e de interesses os conflitos surgem quando ha a
necessidade de escolha entre condi¢cdes onde a principio podem ser consideradas
incompativeis. As situacdes de conflito sdo antagdnicas e perturbam a a¢édo ou a

tomada de deciséo por parte da pessoa ou de grupos.

A palavra conflito deriva do latim e significa: choque, acdo de chocar, de contrapor
ideias, palavras, ideologias. De forma geral, o conflito surge quando existe a
necessidade de escolha entre situacdes que podem ser consideradas mutuamente
excludentes (MORAIS; SPENGLER apud LIMA; COITINHO, 2009).

O conflito é abordado sobre duas 6ticas: uma oposi¢do a integracao e sobre outro
contexto como uma condi¢do normal da sociedade, ou seja, a existéncia de conflitos

€ o0 que faz as sociedades se revigorarem (RAMALHO, 2009).

Ainda no mesmo tema, Hegel afirma que toda tese possui uma antitese e,
consequentemente, produz uma sintese. Entdo, observa-se analogicamente que o0s
conflitos sempre existiram como formas de tese contrapostas em antiteses que,
depois de solucionadas, geram sinteses dos conflitos humanos. Dessa forma, uma
sintese sempre sera uma nova tese, este € o pensamento hegeliano voltado para os
conflitos. Assim, os conflitos constituem uma forma humana natural e sempre

presente entre os povos (TELES, 1997).

Nas palavras de Deutsch (apud LIMA; COITINHO, 2009, p. 1):

O conflito previne estagnacfes, estimula interesse e curiosidade, é 0 meio
pelo qual os problemas podem ser manifestados e no qual chegam as
solucdes, € a raiz da mudanca pessoal e social. O conflito é freqientemente
parte do processo de testar e de avaliar alguém e, enquanto tal, pode ser
altamente agradavel, na medida em que se experimenta o prazer do uso
completo e pleno da sua capacidade. De mais a mais, o conflito demarca
grupos e, dessa forma, ajuda a estabelecer uma identidade coletiva e

individual; o conflito externo geralmente fomenta coesao interna. (sic)
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O conflito é inerente ao mundo social, conforme diz Bourdon, este perdendo seu
carater patoldgico e transformando-se num conceito analitico aplicavel a todo o
sistema social. E uma das formas mais vivas de interagdo (BOURDON apud
RAMALHO, 2009).

Na otica do individuo, o conflito, existe como a convergéncia de forcas de sentidos
opostos e igual intensidade, surge quando h4 atracdo por duas valéncias opostas,
ou seja, conflitos para a sociologia € conceituado como sendo o desequilibrio de
forcas do sistema social que deveriam estar em repouso, isto €, equilibrado, quanto
as forcas que o compde. Segundo esta teoria, ndo se enxerga mais o grupo como
uma relacdo harmonica ndo suscetivel de interferéncia externa (LEWIN apud LIMA;
COITINHO, 2009).

Lewin (apud LIMA; COITINHO, 2009, p. 1) ainda afirma que:

Convergéncia de forcas de sentidos opostos e igual intensidade, que
surge quando existe atracdo por duas valéncias positivas, mas opostas
(desejo de assistir a uma peca e a um filme exibidos no mesmo horario e
em locais diferentes); ou duas valéncias negativas (enfrentar uma
operagdo ou ter o estado de salde agravado); ou uma positiva e outra
negativa, ambas na mesma direcdo (desejo de pedir aumento e medo de
ser despedido por isso).

Os questionamentos, neste tema, sdo importantes quando o conflito surge entre
grupos que nao possuem condi¢cdes de igualdade, assim, cabendo a observancia de

meios de justa competicdo que ndo leve uma das partes ao enfraquecimento.

3.1.1 O conflito urbano

Para entender como a cidade funciona, por onde as pessoas passam, quais Sao as
relacdes entre elas, quais sdo os bairros seguros e ndo seguros, ha um jeito de olhar
para grupos sociais, de olhar os bairros formais e informais, que ndo pode ser
traduzido por niumeros e que precisam de outros modos de observagdo. Sao os
dados sobre conflitos urbanos que demonstram como uma sociedade se relaciona e
compreendem a solucdo de seus conflitos com bases na legalidade (DAMICO, In:
MACHADO et al, 2013).

Observar os conflitos urbanos é de certa forma procurar mudar a cidade, ou seja,

também ¢é saber o que é possivel ser feito, o que desejamos fazer, o

desenvolvimento que juntos podemos oferecer. E ndo se trata realmente de uma
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questdo de numeros, pois sO na vida da cidade, dentro dos saberes dos préprios
moradores que é possivel compreender isso. A observagéo dos conflitos urbanos de

modo amplo demonstra que as cidades sao plurais e vivas.

Nas palavras de Camara (In: MACHADO et al, 2013, p. 135):

Os conflitos urbanos, em particular, que se manifestam de maneira mais
aberta e brutal as desigualdades que marcam nossa sociedade. E também
nas grandes cidades que as mudltiplas formas de violéncia penetram o
guotidiano e passam a constituir elemento do préprio modo de vida na
sociedade brasileira contemporanea. Os conflitos urbanos, em sua
complexidade e diversidade, permitem um quadro politico coletivamente ex-
presso sobre as formas assumidas pela desigualdade, pelas tensdes sociais
e pela violéncia urbanas.

Sendo assim, de acordo com o entendimento de Céamara, (In: MACHADO et al,
2013, p. 136) as formas de observar os conflitos sdo as formas de desigualdade
encontradas entre as pessoas no ambito urbano. E importante definir conflitos

urbanos:

Todo e qualquer confronto ou litigio relativo & infraestrutura, servigos ou
condi¢des de vida urbana, que oponha pelo menos dois atores, sendo um
deles coletivo e que se manifeste no espaco publico. Nessa perspectiva, a
nocao de conflito urbano trabalha como filtro empirico interposto as fontes
pesquisadas, sublinhando e selecionando as manifestacdes publicas e
coletivas que tém a cidade como espaco e objeto de suas reivindicagdes.
Os conflitos sdo pesquisados, georeferenciados e disponibilizados pelo
Observatorio dos Conflitos Urbanos, alimentando o debate publico sobre as
lutas urbanas e suas caracteristicas. A definicdo de “conflito urbano” inclui,
mas néo esgota as no¢des vizinhas de lutas urbanas ou movimentos sociais
urbanos. Isso porque a no¢cdo mais ampla considera e inclui conflitos entre
grupos de cidaddos, choques circunstanciais e localizados no tempo e
espaco que ndo ganham continuidade nem organicidade, explosdes,
manifestacbes sem pretensdes politicas duradouras ou organizacionais.

Assim os conflitos urbanos podem ser constatados com essa gama exemplificativa:
Caracteristicas assim, como forte densidade populacional em desigualdade,
concentracéo de populagéo estrangeira em subempregos, forte proporgéo de jovens
de menos de 30 anos desempregados ou sem escolaridade, taxas de desemprego
elevadas, altas taxas de fracasso e abandono escolar, taxas de desemprego
superior a média nacional e situacao local onde a tensédo entre diferentes grupos
sociais é perceptivel sdo justamente algumas das utilizadas para classificar os
suburbios, condicdes de habitacdo das populagcdes pobres, a partir de um
vocabulario extenso, caracterizando-os como suburbios sensiveis, desfavorecidos,
dificeis e violentos, dentre outros (DAMICO, In: MACHADO et al, 2013).
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O conflito urbano, o tema central dessa discussao, se exprime de forma significativa
nas questdes relativas a terra, 0 que se caracteriza por um conflito especifico, que

ainda constante no Brasil, que sdo os conflitos fundiarios urbanos.

3.2 Aspectos dos conflitos fundiarios urbanos

Com relagéo aos conflitos fundiarios urbanos, este se apresenta de forma geral em
virtude de falta de decisdes equitativas, pressées ndo atendidas em ambos 0s polos
ativos e incongruéncia juridica e social que culmina em decisdes pontuais e nao
arrazoadas nas normas de direito publico vigente. Os conflitos fundiarios urbanos
sdo agueles que tém como espaco de atuacdo as cidades e sao relativos a

regulacdo da posse e urbanizacdo do espaco.

Conforme o ConCidades no artigo 3° da Resolucdo n° 37 este dispbe sobre a
Politica Nacional de Prevencdo e Mediacdo de Conflitos Fundiarios Urbanos, pois
em decorréncia da ndo aplicacdo prioritaria da funcao social da propriedade urbana
€ necessario o estabelecimento do politicas para dirimir os conflitos. Sendo o
conceito de conflito fundiario urbano a disputa pela posse ou propriedade de imovel
urbano, também, empreendimentos publicos e privados no local envolvendo
familias de baixa renda ou grupos sociais vulneraveis que demandem protecédo do
Estado na garantia do direito humano a moradia e a cidade. As cidades sao
marcadas desde sua origem por conflitos urbanos fundiarios que existe a
necessidade de se criar instrumentos tutelares para a prevencdo e mediacdo de
conflitos (CONCIDADES, 2006).

Os conflitos fundiarios urbanos se apresentam na incapacidade do Estado em
garantir a moradia digna nas cidades e promover a gestdo democratica das politicas
urbanas por meio da provisdo da habitacdo de interesse social, acdes de
regularizacdo fundiaria e da regulacdo do parcelamento, uso e ocupacao do solo
para que se garanta o acesso a terra urbanizada e com critérios de habitabilidade e
seguranca da posse dos grupos sociais vulneraveis. E apontado como importante a
valorizacdo da mediagdo dos conflitos, ou seja, a solugdo adequada deve ser
pensada com a oOtica da moradia adequada onde se respeite a solugcdo pacifica dos
confltos de forma a preservar a funcdo social da propriedade urbana
(CONCIDADES, 2006).
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A solugdo pacifica dos conflitos fundiarios urbanos devem ter todos os meios
possiveis de negociacdo conforme as resolugcbes internacionais abordadas no
capitulo anterior que demonstrava os instrumentos reguladores da terra urbana. Os
meios de solucdo de conflitos fundiarios urbanos precisam ser executados com
diplomacia, bons oficios, arbitragem e conciliacdo, pois os conflitos urbanos séo
vastos e, tem inumeras formas de apresentacdo. Os mais proeminentes dos conflitos
fundiarios urbanos sé@o os que versam sobre a garantia do direito a propriedade e
sua justa regulacéo por parte do poder publico (ALBUQUERQUE, 2008).

Os conflitos fundiarios urbanos sé sdo efetivamente solucionados com regulacao
das partes partindo de uma otica social, 0 que enseja atitudes politicas que versam
sobre o direito a moradia nos casos da regulacéo fundiaria urbana, ou seja, € a partir
deste direito que se pode verificar uma parte ndo solucionada dos conflitos urbanos
no ambito juridico (ALBUQUERQUE, 2008).

Assim, cabe categorizar conflitos fundiarios urbanos em duas categorias:

Agueles casos em que ndo existem ameagas explicitas aos ocupantes, mas
existe a dificuldade destes adquirirem a posse da terra, o que
consequentemente  promove inseguran¢ca aos seus moradores,
principalmente diante de fendmenos como a especulagdo imobiliaria. O
maior prejuizo desse tipo de conflito é a ndo legitimagcdo de um direito
adquirido, o que termina por perpetuar o morador como um “invasor de
terra”, e; aqueles casos em que existe algum tipo de ameaca explicita aos
atuais ocupantes, na medida em que esses estejam susceptiveis a acbes
de reintegracao de posse, através de meios legais, ou através de ameacas,
gue vao desde a perda da moradia ou até mesmo de perda da integridade
fisica e moral de seus ocupantes (PERNAMBUCO, 2008, p. 2). (sic)

Os conflitos urbanos sdo valorados pela sociedade como importantes em virtude
de possuir no plano fatico uma caréncia nas decisdes. O direito é aquele que
regula os espacgos de conflitos fundiarios urbanos conforme o caso concreto. O
combate a invisibilidade proposital afeta as comunidades pobres que vivem em
assentamentos precarios e sem instrumento que garante a titulacdo da terra
urbana (CONCIDADES, 2006).

Os conflitos ocorrem de maneira invisivel, na maioria dos casos, pois sdo ac¢des que
envolvem remocdes e s&o formadores de conflitos fundiarios urbanos silenciosos, ja
que em muitos casos séo pautados em decisdes informais de remogoes ilegais. Os
conflitos que sédo deflagrados de forma publica sdo os pautados nas querelas
juridicas e administrativas respaldadas no processo legal de atuacdo dos entes
constitucionais (CONCIDADES, 2006).
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O ConCidades soma a conceituacao de conflitos fundiarios urbanos cabendo listar o
processo de segregacao urbana como elemento intrinseco das cidades brasileiras
modernas, ou seja, sdo fendbmenos resultantes das mais diversas desigualdades
econbmicas e sociais que incorrem nos problemas de planejamento e gestédo
urbana. As contradicfes sociais ddo origem a formacgdo dos ndcleos urbanos que
necessitam da tutela urbanistica (CONCIDADES, 2006).

Abordando a relacdo entre as areas denominadas de favelas e sua caracterizacéo
como areas precéarias marcadas por conflitos fundiarios urbanos sem regulacéo fica
claro afirmar que a falta de garantias fundiarias tornam os espacos passiveis de
conflitos. Sendo as areas de ocupacao em terrenos conflituosos uma das formas de
retirada dos direitos fundamentais do cidad&do, esses se caracterizam, de modo
geral, pela auséncia de infraestrutura, pela falta de seguranca da posse, pelos altos
indices de violéncia e pela marginalizacdo social de seus moradores que sao
privados dos instrumentos basicos de regulacao urbana integrada.

O processo de adensamento das cidades criou um meio urbano desigual e
reprodutor de espacos conflituosos. Sendo, o entendimento do conceito de meio
urbano desigual o crescimento sem urbanizacdo da cidade, sem o controle estatal, o
que contribui para a precarizagdo das condicoes de vida e da incapacidade do
Estado de oferecer condi¢cdes estruturais para o atendimento das necessidades
minimas de boa parte da populacdo, ou seja, € com o0 processo de estudo das
guestdes urbanas fundiarias que se encontra lastro meios capazes de solucionar os

conflitos e desigualdades nos espacos da cidade (PENA, 2015).

3.2.1 Resolugbes mediadoras de conflitos urbanos fundiérios

Cabe destacar que, em virtude das cidades brasileiras serem marcadas por esses
conflitos fundiarios urbanos, o Conselho das Cidades, através da Resolugéo, n° 31,
instituiu a criagcdo de um grupo técnico de habitacdo, com a finalidade de mapear os

conflitos urbanos.

O grupo técnico elencou suas prioridades de acao como:

Mapear os conflitos relativos a deslocamentos e despejos no pais e
identificar as tipologias do problema sugerindo solu¢des estruturais; além de
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propor um processo de discussdo entre os o6rgdos do Poder Judiciario e
instituicbes essenciais a Justica e o Conselho das Cidades no que tange a
atuacao do Judiciario em conflitos relativos aos deslocamentos e despejos
de grande impacto social (CONCIDADES, 2006, p. 1).

Ainda no mesmo ano, 2005, foi promovido o Seminario Nacional de Prevencéo e
Mediacdo dos Conflitos Urbanos Fundidrios o qual contribuiu com a proposta
preliminar de importante significado para incorporar a ideia de prevengao e
mediacdo de conflitos urbanos fundiarios, ou seja, as politicas de prevencédo e
mediacdo devem ser tratadas de forma subsidiada da Politica Nacional de
Desenvolvimento Urbano, pois a questdo do acesso a terra urbana deve ser

estruturalmente enfrentada.

Assim, em 2006 houve a respeito da tematica de conflitos urbanos a Politica
Nacional de Prevencédo e Mediacdo de Conflitos Fundiarios Urbanos onde deliberou
sobre diretrizes para referenciar a elaboracdo das solucdes pacifica e negociadas
frente situacbes de conflitos urbanos. E importante frisar que todas as solugdes dos
conflitos fundiarios urbanos devem ser feitos & luz das garantias dos direitos
humanos fundamentais e deve contar com a participacdo social nos processos de
negociacdo e enfrentamento de solucdes para os conflitos. Sendo assim, foi
promulgada a referida politica com o intuito de dirimir os conflitos fundiarios urbanos,

conforme é apresentada a seguir:

Art. 1°. A Politica Nacional de Prevencdo e Mediacdo de Conflitos
Fundiarios Urbano tem por finalidade estabelecer principios, diretrizes e
acOes de prevencdo e mediagdo nos conflitos fundiarios urbanos, em
conformidade com a Constituicdo Federal, art. 1° - inciso lll, art 6°, 182 e
183, Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01) e na Medida Proviséria 2220/2001.

§ 1°. Para efeitos desta Politica, a garantia do direito humano a moradia
adequada é componente fundamental para o cumprimento da fungao
social da propriedade urbana e da cidade, bem como para o direito a
cidade.

§ 2°. Para os efeitos desta Politica, caracterizam conflitos fundiarios
urbanos, a disputa coletiva pela posse ou propriedade de imdvel
urbano, envolvendo familias de baixa renda que demandarem a
protecdo do Estado na garantia do direito humana a moradia e a

cidade.
Art. 2° Sao principios da Politica Nacional de Prevencdo e Mediacdo de
Conflitos Fundiarios Urbanos: | - o direito constitucional a moradia; Il - o

cumprimento da funcdo social da propriedade e da cidade; Il -
solucBes pacificas e negociadas para situagdes de conflitos fundiarios
urbanos; IV - a participacdo social nos processos de negociacdo de
solucdes pacificas para situac8es conflitos; [...]; VI - o reconhecimento
do carater coletivo dos conflitos fundiarios nos litigios que envolvam a
posse e a propriedade de imével urbano.

Art. 3°. S8o diretrizes gerais da Politica Nacional de Prevencdo e Mediacao
de Conflitos Fundiarios Urbanos: | - garantia dos direitos humanos
fundamentais, previstos na Constituicdo Federal e em tratados e
protocolos internacionais dos quais o Brasil é signatério; [...]; VI -
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propiciar a utilizacdo de imoveis publicos que ndo cumprem sua
funcdo social para a regularizacdo fundiaria e a habitacéo de interesse
social; VIl — buscar atender as situagcGes de litigios através dos
programas habitacionais e de regularizacdo fundiaria; [...]; IX - elaborar
e implementar politicas publicas integradas que visem garantir o
direito a moradia adequada e o direito a cidade sustentavel.

Art. 5° Na implementacgdo da Politica Nacional de Prevencao e Mediacéo de
Conflitos Fundiarios Urbanos, sdo papéis, ages, competéncias: | - Na area
da moradia: a) estimular o didlogo e a negociacdo entre os 6rgaos
governamentais, das trés esferas da Federacdo, e a sociedade civil
organizada, com o objetivo de alcancar solucdes pacificas nos
conflitos fundiarios urbanos; b) sugerir medidas para prevenir
decisbes liminares de despejo a favor do cumprimento da funcao
social da propriedade; ¢) assegurar que, ho cumprimento das decisées
judiciais, seja respeitados os direitos humanos e sociais dos
envolvidos em conflitos fundiérios urbanos, em especial de menores,
idosos e mulheres; d) propughar o aperfeicoamento da legislacao
brasileira que favoreca a prevencdo e mediacao de conflitos fundiarios
urbanos; IV — na area da capacitacao e educacéo; a) fomentar, elaborar
e implementar cursos, seminarios e conferéncias sobre o tema dos
conflitos fundiarios urbanos e despejos forcados. (OBSERVATORIO
DAS METROPOLES, 2015) (grifo nosso).

O Férum Nacional de Reforma Urbana (FNRU) que atua de forma preliminar nas

areas conflituosas das cidades colaborou com a elaboragcdo do seminario em Recife

onde se estudou a prevencao aos Despejos ao tratar da tematica relativa a reforma

urbana. O entdo semindrio teve como premissas:

a.

b.

O respeito a dignidade da pessoa humana;

O fomento ao direito a terra e & moradia como direito fundamental;

A importancia do conceito de cumprimento da funcao social da propriedade;
O prevalecimento dos direitos humanos sobre os direitos patrimoniais;

A nao aceitacdo dos despejos ilegais e ampliacdo da garantia do direito a terra e

a moradia pelo Estado;

A reforma fundiéria dos assentamentos na cidade e criacdo da reforma urbana.

O seminério foi pautado na importancia da continuidade do processo de luta social
(FORUM NACIONAL DE REFORMA URBANA, 2006).

Vale ressaltar que segundo a politica de prevencdo e mediacdo dos conflitos

urbanos acima transcritos cabe o acompanhamento das denuncias de conflitos

fundiarios urbanos para que se cumpra o acordado nas leis maiores e reguladoras

urbanas, ja que é direito social primordial o direito a moradia.
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Ao promulgar-se a lei de politicas urbanas a partir do FNRU houve a criacdo de uma
carta em Recife destinada a prevenir os despejos onde diversos entes civis e
governamentais participaram deste ato em prol da cidadania pautada na prevencao

dos conflitos.

Os instrumentos supracitados pretendem a mediacdo de conflitos buscando uma
negociacdo com fins pacificos. Os instrumentos institucionais devem sempre ser
utilizados com proposi¢cao de atenuar e prevenir a ocorréncia de acoes truculentas e
ilegais por meio do ente publico e privado. O direito a terra e sua regulacdo séo
tutelados, pois relaciona as questdes de regulacdo urbana com os instrumentos de
garantias fundamentais do cidaddo a um meio livre de conflitos e socialmente livre

de remocdes conflituosas com base em meios inadequados de acéao.

3.2.2Relag¢bes juridico-urbanisticas dos conflitos urbanos fundiarios e sua solugdo
conforme os instrumentos reguladores da propriedade

Cabe afirmar que ao tratar de conflitos se entende a atuacdo do judiciario como
instrumento social promotor de solugbes nos casos em que as partes consideram
que ndo existe entendimento aceitavel. O intuito das querelas juridicas a respeito
dos conflitos é a garantia de um contencioso confiavel e imparcial (LIMA; COITINHO,
2009).

Dessa forma, Theodoro (apud LIMA; COITINHO, 2009, p. 1) questiona a
burocratizacdo dos instrumentos politicos como Unica forma de se obter o direto

material, ou seja:

O Poder Judiciario, é lamentavel reconhecé-lo, é o mais burocratizado dos
Poderes estatais, € o mais ineficiente na producado de efeitos praticos, € o
mais refratério a modernizacéo, é o mais ritualista; dai sua impoténcia para
superar a morosidade de seus servicos e 0 esclerosamento de suas rotinas
operacionais.

Teles Junior (apud LIMA; COITINHO, 2009, p. 1) entende justica quando relaciona a

tematica dos conflitos por:

Quando digo: “Eu quero justica!l”, que coisa estarei querendo? - Estarei
guerendo que me seja dado ou feito algo que tenha valor igual ou
proporcional ao valor do que dei, do que sofri, do que fiz ou do que sou (do
gue mereco). Eventualmente, estarei querendo que se faca algo de valor
proporcional ao valor do que me foi arrebatado.
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Ferraz Janior (In: FALCAO 2008), afirma sobre o comportamento dos entes
governamentais face os procedimentos decisérios que julgam a questdo da terra

urbana de forma a geral as decisdes dispares das arrazoadas em legislacéo.

“Nao cabe a Justica resolver probleminhas sociais, mas garantir o primado da lei.”
Juiz Pernambucano ao tratar do problema fundiario urbano (FERRAZ JUNIOR In:
FALCAO, 2008, p. 137).

Ainda sobre os relatos dos que deveriam proteger a legalidade, Ferraz Junior (In:
FALCAO 2008, p. 137-138) discorre que:

‘Minha funcgédo |4 era de mostrar o mandato e explicar o porqué [...] O juiz
cumpriu seu dever [...] seguiu a lei.’ - Escrevente.

‘Mas acho que, se ele soubesse antes da situagéo, talvez fosse a favor dos
pobres. Os advogados trazem retratos, dizendo que as casinhas estédo
sendo levantadas’. - Escrevente.

‘Ele sé pode julgar dentro dos autos’ ao citar sobre a defesa do juiz nao ir
a localidade e apenas decidir através da letra processual’. Escrevente de
um juiz.

‘Toda area é protegida pela lei quando se tem dono. Bom, o regime de
propriedade deve ser mantido - cada macaco no seu galho. O proprietério
ndo tem a ver com o problema’ - Escrevente de um juiz.

‘O direito de propriedade esta claramente protegido pela Constituicao’ -
Gerente de empresa reclamante em acédo de conflito fundiario urbano.

‘As medidas judiciais sdo as Unicas cabiveis nos conflitos de propriedade
porque € o direito que soluciona os litigios E um Unico meio legal para
resolver os casos [...] ‘O direito de propriedade ndo pode ser ferido.
Modifica-lo seria uma inconstitucionalidade. Direito de propriedade é um
direito adquirido’. - Assessor juridico da Secretaria de Trabalho e Agéo
Social.

‘Defendo a habitacdo, mas o direito de propriedade n&o pode ser agredido
por conta disso’ - Engenheiro, coordenador do Programa de Recuperagao
de Favelas da Secretaria de Habitacao.

‘Mas o fato é que terra é terra e por menos rentavel que seja é um
patriménio e por isso deve ser defendido’ - Delegado do Dops sobre a
defesa de direito de propriedade.

‘A secretaria ndo pode apoiar invasfes porque ha leis que preservam a
propriedade privada. Mesmo que alguém aqui dentro achasse injusto o ndo-
uso de terras na area urbana’. - Engenheiro diretor do Programa Espacial
da Secretaria da Habitacdo em mais uma defesa indiscriminada ao direito
de propriedade urbana.

Assim ressalta-se o contra ponto relacionado ao caso exposto por uma moradora de
area ocupada que questiona as atitudes que ndo respeitam a posse e privilegiam
indiscriminadamente o direito de propriedade, ou seja, segundo Ferraz Junior (In:
FALCAO, 2008, p. 138) o direito tem que estar conforme a necessidade social ou
nao é direito: “N&o acredito que o juiz mandou ordem para derrubar [...] Sem prazo?
Ele é humano. Ele pode muito bem pensar e ta dentro do direito, dentro da lei -
nunca ia fazer isso” (FERRAZ JUNIOR In: FALCAO, 2008, p. 138).
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Vale salientar conforme o exposto que se observa a presenca da cultura da
jurisdicdo do litigio em contrario a promover as politicas de mediag&o dos conflitos. E
dever do executivo e do judiciario a justa decisdo com base na defesa da legalidade,
porém cabe nos casos dos conflitos fundiarios urbanos seguir o rito da mediacéo

prevista nas leis e regulacdes urbanas analisadas anteriormente.

Dessa forma, observando as diversas possibilidades de solugdes casuisticas
urbanas Antunes (2015) responde alguns casos urbanos de conflitos abordando as
relacdes juridicas-urbanisticas pautadas nos ditames legais e sua possivel solucéo

em linhas gerais confrontando os relatos arbitrarios acima:

a. Proprietario legitimo e cuidador de sua propriedade tem sua terra urbana
invadida por motivacdo de falta de politicas urbanas adequadas. Solucéo

preliminarmente apontada: A manutencao da propriedade.

b. Proprietario negligente de sua terra urbana recebe invas@o de posseiros por falta
de politicas urbanas adequadas e tacitamente deixa que o posseiro perdure na
propriedade por mais de 5 anos. Solucao preliminarmente apontada: Discusséo
juridica da negligéncia e manutencéo do posseiro na terra com base os casos de
usucapido urbano especial. Cabe nesse presente caso ao judiciario o repudio a
atividades truculentas de reaver a posse por parte do proprietario conforme
vislumbra a Resolucdo n°® 1.993/77 da ONU que trata do certame dos despejos

legais.

c. Proprietario perde a propriedade com base na Funcdo Social da Propriedade,
pois ha uma acao de desapropriacdo urbana que entrega o titulo de propriedade
ao posseiro, este agora detentor apds reconhecimento juridico da relacdo de
perenidade em virtude do reconhecimento estatal da posse transformada
legitimamente em titulo de propriedade, nesse caso existe a figura da

indenizacao.

d. Proprietario com terreno em ZEIS efetivamente consolidado na terra urbana
recebe uma fragilizagdo juridica de seu titulo de propriedade por influéncias
externas, (publicas ou privadas) em virtude da comunidade estar inserida em
local de valorizacdo imobiliaria. Solugéo preliminarmente apontada: O repudio da

descaracterizacdo da ZEIS, ja que este € um zoneamento impassivel de
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mudancas arbitrarias e possivel questionamento do negécio juridico com base no
principio da seguranca publica (ANTUNES, 2015).

E importante, afirmar que o poder executivo tenha ampla capacidade de intermediar
junto ao urbanista os conflitos fundiarios urbanos da cidade com finalidade de buscar
uma maior efetividade nas decisbes e na transformacdo do conflito urbano em
entendimento. Tais bases juridicas e sociais dos habitantes de areas urbanas em
litigio sdo encontradas respaldadas na igualdade e no direito de habitacdo. Assim, o

direito de habitacdo € uma importante expressdo moderna de democracia.
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CAPITULO IV AVANCOS E RETROCESSOS DA FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE NA SOLUGCAO DOS CONFLITOS FUNDIARIOS
URBANOS NO RECIFE

Este capitulo tem como objetivo verificar se na cidade do Recife, objeto empirico
desta pesquisa, tem sido posto a efetivagcdo da funcédo social da propriedade em
detrimento do direito de propriedade, os quais vém se exprimindo em diversos
conflitos fundiarios urbanos contra a populacdo de baixa renda. No primeiro
momento da pesquisa foram relacionados os principais conflitos a partir de
reportagens veiculadas em jornais e televisbes locais, casos relatados por

moradores e especialistas no assunto.

A partir de entdo, foram classificados dois conjuntos de areas pobres que vem
sofrendo problemas relativos a regularizacéo fundiaria integrada e conflitos explicitos
e implicitos, sendo elas: comunidades que ainda ndo tem protecdo especial, como
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), e as comunidades jA& com o
reconhecimento de ZEIS. O objetivo dessa classificacdo foi saber se as
comunidades pobres ja reconhecidas como ZEIS estariam livres das pressdes
relacionadas a questdo da terra, e assim, garantidos os objetivos de tal lei -

urbanizacao e regularizacdo fundiaria.

Por fim, buscou-se classificar os principais tipos de conflitos recorrentes em Recife e
assim, identificar se ha avancos ou retrocessos quanto ao direito a cidade e a
moradia, mensuradas através da aplicacdo da funcéo social da propriedade urbana.

O recorte temporal dessa pesquisa se da entre os anos de 2010 e 2015.

4.1 Areas pobres n&o consolidadas da cidade do Recife

O desenvolvimento do Recife, assim como na maioria das cidades, aconteceu de
forma espontédnea dando origem as areas excluidas da cidade, denominadas de
favelas. Essas sdo compostas de casas construidas de forma improvisada, sem
qualquer planejamento urbano, formando areas de alta densidade populacional. Sao
ocupadas por familias que vivem em péssimas condi¢cdes de habitabilidade, sem
infraestrutura de saneamento, iluminagdo, pavimentacdo, formando, enfim, um
nacleo urbano atipico e subumano, e do ponto de vista juridico vulneravel pois seus

habitantes ndo possuem a titulacdo da terra.
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E importante conceituar a expresséo “favela”, conforme Ferreira (1993) afirma sobre
o léxico que trata de “conjunto habitagdo popular toscamente construidos
(geralmente em morros) e desprovidos de recursos higiénicos” E importante citar
gue a expressao se encontra muitas vezes imbuida de um carater de preconceito na

sociedade o que leva a amenizacao do termo, o substituindo por comunidades.

No Recife, as comunidades carentes ndo consolidadas da cidade, constituem-se
como areas pobres e sdo espacos urbanos esquecidos na malha urbana que
necessitam dos instrumentos de regularizacdo integrados para uma inser¢cao no
territério das cidades. Para essa pesquisa, as comunidades escolhidas sdo as que
sofreram com: mudancas de perimetro urbano, especulacdo imobiliaria, acdo de
reintegracdo de posse culminada em despejos arbitrarios, falta de urbanizacéo e
tutela juridica da posse. Sendo elas: Comunidade do Pilar, Comunidade Jiquia e

Comunidade Passarinho.

4.1.1 Comunidade do pilar

A comunidade denominada por Pilar esta localizada no bairro do Recife (Figura 1),
ou seja, € uma area historica da cidade e € um ambiente invisivel para a sociedade
civil e politicos. Na area nédo existe a aplicabilidade dos conceitos de regularizacéo
fundiaria integrada, pois faz parte de uma parcela urbana inexistente nos mapas
urbanos. O terreno é indiscutivelmente de ocupacdo antiga onde estdo assentados
moradores de baixa renda (pobres) desde a década de 1970 (NERY; CASTILHO,
2008).

Dessa forma, com relacéo ao inicio da ocupacéo da comunidade do Pilar essa teve
origem apds a desapropriacdo por interesse social em razdo da expansdo do porto
do Recife desde a década de 1970. A expanséo do porto fez com que moradores da
localidade ocupassem o terreno de forma silente e pacifica até os dias atuais
(NERY; CASTILHO, 2008).

Nery e Castilho (2008, p. 28) afirmam que:

A ocupacdo do Pilar teve seu inicio na década de 1970 quando o Porto do
Recife, ainda pertencendo & PORTOBRAS, desapropriou e demoliu seis
guadras situadas entre a fabrica do Pilar e 0 Moinho Recife. As demolicGes
foram feitas para a execug&o de obras contidas em um projeto de expansao
do Porto, o qual terminou ndo acontecendo. O espaco deixado pelas
guadras demolidas foi sendo ocupado gradativamente por familias de baixa
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renda, que trabalhavam e ainda trabalham em outros pontos da area central
histérica do Recife, predominantemente com as atividades portuarias e
industriais do bairro e com as dos setores de comércio e servi¢os informais
de outros bairros da area central. Com efeito, 72,4% dos moradores do Pilar
trabalham nos bairros de Recife, Santo Antdnio e S&o José, como também
em outros bairros da cidade; 54,23% tém idade entre 15 e 59 anos (IBGE,
2000). Os moradores do Pilar constituem hoje, predominantemente, o
grosso da populagéo residente no bairro do Recife, vivendo em condi¢cbes
precérias de habitabilidade.

As figuras 1, 2 e 3 mostram a localizagdo da comunidade em satélite e demonstram
gue a mesma esta situada em area importante da cidade do Recife.

Figura 1. Comunidade do Pilar demarcada em linha vermelha do satélite

- Informacbes Geograficas do Recife
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Fonte: (ESIG, 2015).

Figura 2. Comunidade do Pilar localizada em &area de Zona Especial de Preservacdo
Histdrica (cor azul), ou seja, deveria haver um zoneamento proprio caracterizador da
ZEIS na localidade da Comunidade do Pilar

acBes Geograficas do Recife
ife

Fonte: (ESIG, 2015).
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Figura 3. Bairro do Recife, com destaque para a area do Pilar e pontos de referéncia do bairro

' Pretonurado Recite

7

Fonte: (NERY; CASTILHO, 2008).

Cabe destaque importante que a comunidade passa pelo desconhecimento da
populacdo, porém houve uma proposta de requalificacdo urbana em 2000, que
apenas teve alguma discussdo em 2010 através das obras de um habitacional na
area que foram iniciadas e interrompidas por varias vezes, sendo a finalizacdo das

obras um pleito constante dos moradores.

Existem promessas de mudancas urbanas e sociais para 0s moradores da
localidade em virtude do novo fluxo de lazer destinado para o marco zero da cidade
e na constante intervencao urbanistica nos prédios histéricos da cidade antiga. Os
conflitos nesse caso se apresentam pela falta de respeito aos moradores da
localidade que vivem sem seguranca juridica da posse e invisiveis perante o meio

urbano. Como confirma as Figuras 4 e 5.

Os relatos da moradora Lucivania Gomes de Vasconcelos (apud ALVES, 2015, p.

1), residente no Pilar, ha 21 anos, afirma a realidade da comunidade:

Vou terminar o resto da minha vida assim, com o pé no esgoto e escorpiao
caindo em cima da cama. A gente vive ao lado do prédio da prefeitura, mas
parece que aqui s6 tem um bocado de cachorro e de porco. No desenho,
tudo ficou lindo, mas néo fizeram praticamente nada.
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Figura 4. Comunidade do Pilar

Fonte: (ALVES, 2015).

A moradora da é&rea, Graciete da Silva, relata para o JCOnline (2015, p. 1) que:
“Esta tudo errado aqui. Prometeram muita coisa, mas a gente continua com esgoto
na porta de casa, lixo e gabiru em todo canto, estou esperando pelo apartamento

gue nunca chega, morando num barraco cheio de rachadura”.

Outro relato sensivel sobre as reivindicacbes dos moradores da localidade é a
declaragdo de Emanuel sobre a invisibilidade na qual a regido esta sujeita: “O
prefeito ndo liga para a gente e olhe que o Pilar estd na frente do prédio da

prefeitura e junto do Tribunal (Regional Federal)”.

Figura 5. Situacdo da Comunidade do Pilar onde aponta as condicbes de abandono do poder
publico na comunidade pobre do Recife, ou seja, falta de regulacdo fundiaria urbana integrada para
area carente
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No presente caso, do Pilar, ndo existe vontade politica de aplicar os principios de
Regularizacdo Urbana Integrada, pois a comunidade encontra-se esquecida em
meio a area central do Recife. O Jornal do Commercio de Pernambuco em 2013
veiculou o desperdicio de dinheiro publico com as obras paradas, pois esta sendo
deteriorada e saqueada (JCONLINE, 2013).

E importante observar que atualmente as areas centrais da cidade do Recife sdo
valoradas como esquecidas pelos habitantes, porém existe um novo pensamento
imobiliario que pretende transformar o centro em uma &rea atrativa a
empreendimentos. As palavras de Bidou-Zachariassen (apud NERY; CASTILHO,
2008, p. 29) demonstra que em muitos casos a desvalorizacdo prévia das areas

urbanas sdo um meio de estratégia para aprovacao de projetos.

E verdade que a ideia de requalificacéo de areas urbanas numa perspectiva
de criagao de “espagos de oportunidades” nao é algo novo nas discussdes
em torno do planejamento urbano. A citagcdo abaixo lembra que: Desde
alguns anos, as areas centrais comegam a ser vistas pelo governo federal e
pelos governos municipais como locais de oportunidades para geragédo de
atividades e receitas, assim como producdo habitacional. O discurso atual
da reabilitacdo mistura motivacdes e propostas diversas, que incluem a
requalificacdo (incluindo a recuperacdo do patriménio, a atracdo de novos
tipos de atividades e moradores, melhoria ambiental, algumas vezes a
‘limpeza social’), o repovoamento (inclusive como contraponto a expansao
urbana) e, mais recentemente, os projetos integrados que aproveitam
grandes terrenos publicos junto as orlas maritimas ou fluviais.

Existe uma demanda de 588 unidades familiares a serem construidas na area do
Pilar segundo o presidente da Empresa de Urbanizacdo do Recife, mas os relatos
apontados em estudo sdo que apenas 80 unidades foram entregues, o que
demonstra a pouca fiscalizacdo das obras com finalidade social. A area tem como
plano de urbanizagdo a drenagem e uma nova rede de esgoto, sendo outra
promessa do prefeito a promocéo de cursos profissionalizantes para os jovens, bem

como espacos de lazer para todas as idades para a comunidade do Pilar.

Victor Vieira, presidente da Empresa de Urbanizacdo do Recife, analisa os ajustes
necessarios para a mudanca do projeto da nova construtora na intencdo de sanar a
paralisacéo da urbanizacao planejada para a comunidade do Pilar. O projeto estava
suspenso desde julho de 2014, sendo necessario segundo Vieira de uma nova

licitacdo para contratacdo de empresa e, segundo Alves (2015, p. 1):

Inicialmente a obra foi orcada em R$ 39,4 milhdes, a intervencéo teve o
valor reajustado para R$ 46 milhdes. S&o recursos do Banco Nacional de
Desenvolvimento Econdmico e Social, Caixa Econdmica Federal, PAC e
prefeitura.
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Destaca-se na comunidade do Pilar um processo de descaso e com isso a total
necessidade dos instrumentos de regularizagédo fundiarios urbanos integrados para
gue a comunidade seja tutelada como ZEIS e os cidadaos sejam contemplados com
a seguranca social e juridica de usufruir integralmente do espaco urbano sem medo
de despejos em funcdo de acao de reintegracdo de posse ou remog¢des em fungéao
de desapropriacdo com fins sociais. Assim, no dia 15 de novembro de 2015 houve
uma reivindicacdo por maior visibilidade para a Comunidade do Pilar e cobrando as
mudancgas urbanas, uma pretensa Regularizacdo Fundiaria Urbana Integrada e a
entrega do saldo restante das habitagbes prometidas pelo prefeito para a
comunidade do Pilar (DIREITOS URBANOS, 2015).

Os habitantes da comunidade do Pilar exigindo uma resposta para a regularizacao
fundiaria urbana integrada organizou um movimento intitulado de “Seja Mudancga”
(Figura 7) instalando na &rea de grande visibilidade urbana da cidade um barraco de
papeldo onde indagava as pessoas que transitavam na area o seguinte pleito: “E se
em vez da sua casa, vocé recebesse isso?” (Figura 8). O movimento pacifico teve
respaldo na denuncia ofertada pelos moradores ao Ministério Publico de Pernambuco

sobre as irregularidades na regularizacao fundiaria do Pilar (ALVES, 2015).

Figura 6. Movimento pacifico “Seja Mudanga” no Marco Zero da cidade do Recife promovido pelos
moradores da comunidade do Pilar indagando sobre a inércia na regularizagdo fundiaria urbana
integrada

Fonte: (NE 10, 2015).
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Figura 7. Movimento pacifico “Seja Mudanga” no Marco Zero da cidade do Recife promovido pelos
moradores da comunidade do Pilar indagando sobre a inércia na regularizagdo fundiaria urbana
integrada

m
Fonte: (NE 10, 2015).

A &rea do Pilar teve uma ocupacéo silente e hoje sofre com o esquecimento urbano.
O bairro do Recife é um espaco hoje composto por diversas frentes imobiliarias, ou
seja, a area deve ser urbanizada de forma igualitaria, pois é principio urbano que a
cidade informal (comunidade do Pilar) e cidade formal (empreendimentos de lazer
da localidade) coexistam de forma equitativa no meio urbano da cidade. O conflito
urbano fundiario € implicito, pois a area € negligenciada pelos entes governamentais
4

e desconhecida pela populacdo o que produz um espaco esquecido e com inércia

de regularizacao fundiaria no cenario urbano

4.1.2 Comunidade Jiquia

Outro caso emblemético referente a questdo dos conflitos urbanos na cidade do
Recife é o apresentado na ocupacdo da comunidade conhecida como Jiquia,
também denominada de Olga Benario. Em abril de 2015, ocorreu uma ordem de
despejo com aplicagéo ilegal pautada em uma decisdo sem prévia comunicacdo da
reintegracdo de posse aos habitantes da localidade. A é&rea perfazia
aproximadamente 40 hectares proximos do terreno da Justica Federal, conforme
mostram as Figuras 8 e 9 (JCONLINE, 2015).

* Sem atividade, ou seja, o0 contexto aplicado é uma falta de atividade reguladora (FERREIRA, 1993).
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Figura 8. Area reintegrada aproximada da comunidade Jiquia demarcada em linha vermelha

Fonte: (GOOGLE MAPS, 2015a).

A ocupacdo era composta de familias oriundas de outras comunidades (Vietna,
Cacique Chicado e San Martin) que foram removidas posteriormente e se instalaram
no terreno proximo do terreno da Justica Federal de Pernambuco. O terreno se
encontra desocupado, o que demonstra a falta de aplicagdo dos instrumentos de
punicdo para o proprietario que ndo faz uso da terra urbana, ou seja, apenas o
direito a propriedade foi visto como um bem a ser tutelado em uma cidade onde
cada vez menos se encontram vazios urbanos e um déficit habitacional histérico. No
caso da ocupacdo existia uma necessidade de se observar as politicas publicas de
habitacdo de forma a respeitar os direitos humanos e os despejos conforme prega

as legislacdes internacionais, onde o Brasil é signatario.

Houveram resisténcias por parte dos moradores, pois ndo foram notificados da
reintegracdo de posse e resistiram a truculéncia dos policiais no processo oficial de
retomada da terra urbana julgado procedente e culminado em mais um despejo com

0 uso da forga.

Dessa forma se verifica que as leis sdo cumpridas de forma dura e sem um processo
de mediacdo entre as partes conflitantes (Figura 9 e 10). A area na atualidade se
encontra desocupada conforme demonstra Figura 11.

O JCONLINE (2015) noticiando sobre a ocupacéo, declarou que:

A Policia Militar de Pernambuco foi requisitada, no inicio da manha desta
quinta-feira (21), a dar apoio ao cumprimento do Mandado de Reintegragéo
de Posse, que foi expedido pelo juiz de direito Paulo Torres Pereira da
Silva, da 212 Vara Civel da Capital, em favor de Jiquia Desenvolvimento
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Imobilidrio SPE LTDA, do Loteamento Ecocity Jiquia. A desocupacao
comecou as 6h e assim que tomaram conhecimento, 0s ocupantes sairam
de forma pacifica do local. Apenas cerca de 50 ocupantes estavam no
loteamento no momento que o oficial de justica leu o mandado
determinando a saida deles.

Figura 9. Reintegracdo de Posse da comunidade Jiquia

Fonte: (JCONLINE, 2015).

Figura 10. Reintegracao de Posse da comunidade Jiquia (presenca da PM)

@ b
wes JUSTIGA ||
FEDERAL |

Fonte: (JCONLINE, 2015).
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Figura 11. Area reintegrada da comunidade Jiquia murada e sem uso apds 08 meses do fim da
ocupagéao

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).

Nos casos explicitados existe a similaridade entre a falta de decisdes pacificas
pautadas na transformacao equitativa da cidade, ou seja, a cidade do Recife ndo é
capaz de observar sua populacao e acolher o direito a moradia pautada na funcao
social da Propriedade. A comunidade Jiquia € um exemplo de conflito urbano
fundiario onde existiu confronto direto entre a decisdo positiva da reintegracdo de
posse com a pressao dos habitantes em permanecerem no local. O conflito foi direto
e explicito, pois foi noticiado e deflagrado a irregularidade no procedimento de
despejo. E importante verificar a falta de aplicacdo dos despejos na modalidade

legal apregoada pelo ordenamento brasileiro.

4.1.3 Comunidade Vila Oliveira

Na madrugada do dia 6 para o dia 7 de novembro de 2012 cerca de vinte familias da
comunidade Vila Oliveira foram despejadas de suas casas. As habitacbes foram
destruidas e negligenciados 30 anos de ocupacao pacifica no local o que resultou no
despejo forcado e ilegal. A area havia sido desapropriada e concedida para os
ocupantes pelo ex-governador Miguel Arraes em 1988. O processo de contestacao
da area foi emblematico e se deu por volta de 1993 (inicio do pleito juridico da acao
de reintegracdo de posse) e 2009 (julgamento em primeira instancia da agéao de
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reintegracdo de posse pelo o juiz Francisco Julido). O processo deu ganho de causa
para os moradores em primeira instancia sendo ressaltado o lapso temporal para o

julgamento da decisao.

Mapa do satélite onde fica localizado o terreno da ocupacéo Vila Oliveira (Figura 12).

Figura 12. Area reintegrada da comunidade Vila Oliveira
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Fonte: (GOOGLE MAPS, 2015b).

Os autores do processo foram o casal Paulo Roberto Fonseca dos Santos e
Dulcinea Maria Fonseca dos Santos que alegaram ser o real proprietario. A posse
ficou em primeira instancia com os moradores da comunidade onde se atestou que a
base da posse ofertada pelo poder publico tinha como titulacdo a desapropriacdo do
terreno em 1988. Outro fato relevante foi a atestacdo em juizo da boa fé dos

moradores.

Os moradores da comunidade Vila Oliveira apesar do instrumento da
desapropriacao conferida pelo poder publico tinham, também, a atestacéo fatica de
possuirem requisitos para o pleito do usucapidao especial urbano em prol dos
moradores locais, porém esse fato ndo foi levado em consideragdo para a

permanéncia dos moradores da area (CISNEIROS, 2013).

Em 2011, houve em segunda instdncia uma decisdo contraria a arrazoada
anteriormente, pois o desembargador Adalberto de Oliveira Melo julgou ser de
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carater afirmativo o recurso do casal prevalecendo no conflito da Vila Oliveira o
direito de propriedade em contrapartida a concessdo habitacional exposta em tese.
O Tribunal de Justica de Pernambuco, em 2011, reverteu a decisdo de primeiro
pleito, com afirmacdes errbneas sobre 0s requisitos para uma possivel atestacdo de
usucapido especial urbano e negligenciou o fato da area haver sido um produto de
desapropriacdo desde 1988. Faz mister destacar que a comunidade Vila Oliveira se
encontrava proxima as areas empresariais da avenida Domingos Ferreira o que

demonstra um importante dado sobre a valorizagdo urbana no local (G1, 2012).

Segundo entrevista, gravada pelo Coletivo de Apoio Comunitario dos habitantes
(2012), afirmam que chegaram a oferecer 15 mil reais para que a mée de uma
moradora assinasse um documento de venda de sua casa, 0 que demonstra a
irregularidade no ato de retomada da posse da comunidade Vila Oliveira. A
moradora ainda contesta o fato de ter sido despejada e colocada em um abrigo
juntamente com os outros habitantes da comunidade, porém segundo Ramalho
(2015) ao tratar dos despejos forcados faz mencdo aos tratados internacionais que
recomendam o local para abrigar as vitimas de despejo, sejam de situacao igual ou
superior as habitacdes reintegradas. As figuras 13 e 14 demonstram o uso da forca
na retomada da posse (LIMA, et al, 2012).

Figura 13. Despejo forgado na comunidade Vila Oliveira

Fonte: (LIMA, et al, 2012).
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O acérdao segundo Cisneiros (2013, p. 1) afirma:

0 acérdao, relatado pelo desembargador Adalberto de Oliveira Melo,
considerou que a area do terreno, de 1008m2, excedia o limite de 250m2
previsto para o usucapido urbano, fechando os olhos ao fato de que a posse
desse terreno estava dividida por cerca de vinte familias. O acérdéo
também fez questdo de ressaltar o inciso XXII do artigo 5° da Constituicéo,
0 que garante do direito de propriedade, sem levar em conta que 0 inciso
seguinte afirma: “a propriedade cumprira sua fungao social”.

O estado de Pernambuco tentou anular o processo com afirmativa de que nao havia
sido escutado nos autos em relevancia ao tema, porém nao foi aceito como parte
legitima para propor tal anulacéo. Nesse presente caso observa-se uma verificagcao
do pensamento conservador que existe a cerca da propriedade em muitas decisbes
do judiciario. Em entrevista com Wilson Lapa, representante atuante dos direitos
comunitarios, este afirmou que os habitantes ndo receberam na época da entrega do
titulo de posse nenhuma assessoria juridica que informasse da necessidade de se
registrar o documento em cartério para ser valido juridicamente, fator este que prova
a falta de instrumentos claros e precisos para se atestar a posse de forma forte e

com garantias plenas para o cidadao (LAPA, 2015).

Figura 14. Imagens do despejo da comunidade Vila Oliveira

Fonte: (NE 10, 2015).
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Figura 15. Oficial Alberto Maia mostra a decisao do TJPE

Fonte: (G1, 2012).

Uma vez que houve a decisdo judicial equivocada, a acdo de despejo foi
sensivelmente discutida, j& que foi imbuida de diversas irregularidades, conforme

argumenta Cisneiros (2013, p. 1).

De maneira truculenta, com presenca do batalhdo de choque, sem ao
menos garantia de moradia, abrigo ou ajuda financeira para as pessoas,
sem controle publico, a ponto de um dos advogados da parte ganhadora do
processo ter sido permitido dar uma marretada na casa de uma senhora
antes do inicio da desocupacéo. Diante dessa violéncia, hdo durou muito a
resisténcia dos moradores. A assisténcia do Governo do Estado chegou
tardiamente, apds o despejo e a destruicdo das casas, apds noite e dia de
completo e concreto abandono, com a promessa de relocacdo para
conjuntos habitacionais préximos e cadastramento para auxilio aluguel de
infimos R$150,00. E uma cena que, a despeito dos seus efeitos drasticos
para a vida daquelas familias e para o resto da cidade, somente se repete,
se torna comum, e muitas vezes s0 vira noticia quando atrapalha o transito.
Com mais ou menos pesar, todo mundo acaba pensando: “é assim que
acontece”.

As acoes de reintegracédo de posse sdo apresentadas na cidade do Recife em forma
de despejos forcados e sem critérios procedimentais. Nesse caso, esses se
mostraram ilegais e desrespeitosos, ou seja, existiu nesse certame uma valoracdo a
propriedade em contrapartida do caso concreto e da legislagédo que asseguravam a
posse dos moradores no local através do decorrer do tempo de ocupacéao e pelo ato
de desapropriacdo de 1988. A interpretacdo equivocada por parte do judiciario nega
a constituicdo e os principios fundamentais que regem o ordenamento. No presente
caso ndo se pensou nos direitos humanos e na dignidade da pessoa, mesmo o
Brasil sendo signatario de varias convengdes para assegurar o cumprimento do

direito a moradia.
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De acordo com Cisneiros (2013, p. 1), a respeito do motivo de valoragédo urbana nas

areas do Recife relacionamos o valor da terra posta em juizo:

Essas pessoas tém direito ndo s6 as casas que construiram, como a terra
gue, na verdade, criaram: como boa parte da maré do Recife, o aterro foi
feito a brago sobre o alagado pelos moradores hoje expulsos, numa época
em que ndo havia a perspectiva de valorizagdo que se verifica hoje no Pina
(e que coincide com o novo acirramento da disputa pelo terreno). Nesse
periodo, seu valor era reconhecido exclusivamente pelos préprios
moradores, através do uso e do vinculo. Por um certo tempo, os moradores
da Vila Oliveira foram tolerados no Pina enquanto estavam ocupando um
resto de cidade. Mas, com o aporte de investimentos publicos e privados na
area, tais como o Shopping Rio-Mar, a Via-Mangue e o Projeto Novo Recife,
associados a saturagdo da exploragdo imobilidria de Boa Viagem, o Pina se
tornou um novo foco de atencdo e comunidades pobres que levantaram o
lugar e construiram suas histdrias misturadas a dele repentinamente
deixaram, aos olhos desse “progresso”, de caber ali.

Ainda tratando da decisdo do processo foram as palavras de Lemos (apud G1, 2012,

p. 1), Presidente em exercicio do TJPE a época, falando sobre o emblemético caso:

Eles fizeram um pedido de suspenséo e eu analisei 0 processo. Trata-se de
um acordo que ja foi julgado ha anos, eles entraram com medidas
cautelares e rescis@rias, sem sucesso, e 0 acordo j4 esta para ser cumprido
h& meses. A comunidade ja vinha sendo informada, entdo eu ndo poderia
suspender a deciséo, essa a¢ao havia sido julgada ha muitos anos.

Assim, é importante afirmar que o terreno da comunidade Vila Oliveira esté inserido
em plena Avenida Domingos Ferreira, circundada por hotéis e empresariais, ou seja,
uma area de constantes investimentos imobiliarios o que demonstra a acdo de
reintegracdo de posse por parte dos proprietarios, a posterior edificacdo de muros

em um terreno vazio em meio urbano. Figuras 16 e 17.

Figura 16. Fotografia do muro cerrado que agora circunda o terreno da ex-comunidade Vila Oliveira,
com muros e sem destinacdo social

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).
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Figura 17. Fotografia do terreno da Comunidade Vila Oliveira fechado e sem destinacdo social apds
Acgédo de Reintegracéo de Posse culminada em despejo ilegal

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).

A visdo do TJPE que decidiu reverter a decisédo arrazoada em primeira instancia foi
de cunho contraditério, pois desconstruiu uma decisdo juridica que valorava a
funcado social da propriedade com a legitimidade da posse através da aceitacdo do
instrumento de regularizacdo fundiaria urbana da desapropriacdo por interesse
social. A dignidade da posse foi violada, pois houve uma descaracterizacdo da
realidade dos habitantes urbanos como legitimos ocupantes da terra. O conflito
urbano da area da Vila Oliveira gerou a acéo de reintegracao de posse equivocada
gue apenas valorou como tutela o direito dos proprietarios e teve como ponto
extremo o despejo com procedimentos ilegais. A impoténcia dos moradores frente a
um sistema juridico e politico tradicional foi confirmada no fato de que o conflito
ocorreu de forma explicita (visivel) e a tutela da terra urbana negada por completo
aos moradores da Vila Oliveira que foram despejados da terra, ou seja, houve uma

tutela dos interesses privados frente ao direito a moradia.

4.1.4 Comunidade Passarinho

A Comunidade Passarinho ocupa uma éarea de 33,8 hectares, localizada na Zona
Norte do Recife, onde habitam aproximadamente cinco mil familias. O caso é
emblematico, pois houve uma disputa judicial desde o ano de 2007 onde uma
fabrica de premoldados pleiteava uma acgéo de reintegracdo de posse. A acao a
titulo de liminar havia sido acatada, porém apés visita do magistrado e de membro
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do ministério publico houve a atestacdo que a peticao inicial ndo retratava a area
como ela hoje se apresenta, ou seja, a area € uma comunidade atuante e
consolidada com base em um decreto de desapropriacdo ofertado pelo ex-prefeito
Miguel Arraes. A comunidade seguiu 0s anos sem urbanizacdo integrada e sem
garantias plenas de fixacdo dos habitantes na regido (CASA CIVIL DE
PERNAMBUCO, 2015).

O judiciario, segundo a lider comunitaria Edclea Santos, se mostrou propenso a
reintegracdo de posse, pois a alegacao da parte autora era que o terreno havia sido
ocupado e ndo existia como verificar quem seriam 0s moradores por meio de citagao
expressa, dessa forma existia o perigo da demora para a atuacao do judiciario. O
magistrado e o membro do ministério publico ao constatar a realidade de se tratar de
uma area de comunidade julgou improcedente a acao de reintegracdo de posse por
parte da empresa de premoldados além de ficar comprovada a desapropriacdo com
fins sociais na época de Miguel Arraes (SANTOS, 2015). E importante relacionar a
Figura 18 com a comprovacdo da Comunidade Passarinho se tratar de uma

ocupacao de carater consolidada.

Figura 18. Imagens da Comunidade Passarinho e a presenca de elementos caracterizadores de
bairro, ou seja, fotografia de uma escola municipal no terreno

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).

A comunidade € atuante e briga por melhorias habitacionais. Os conflitos na
Comunidade Passarinho fez com que no dia 10 de outubro de 2015, seus moradores

propusessem uma carta aberta com reivindicagdes para uma urbanizagao integrada
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e garantia dos direitos civis e sociais dos habitantes, ou seja, foi criado o0 movimento
Ocupe Passarinho. O movimento tem como base a conscientizagdo dos moradores

atraveés de ateliés e palestras sobre o valor da terra urbana (SANTOS, 2015).

Assim, apds o desenrolar dos resultados do movimento Ocupe Passarinho, no dia 9
de novembro de 2015 houve a sustacdo da acdo de reintegracdo de posse e 0
afastamento de um possivel futuro despejo, j& que ficou evidenciada a notéria
caracterizacdo da area como bairro da cidade do Recife (Figura 16). O governador
em exercicio Jodo Lyra Neto assinou um decreto para a implantacao de projetos de
urbanizacdo e regulacdo fundiéria na localidade de Passarinho. O decreto ainda
prevé a demarcacgdo do bairro de Passarinho como uma ZEIS. Conforme pode se
observar nas Figura 18, 19 e 20 o terreno conta com uma infinidade de servicos
publicos como energia elétrica, posto de saude, escolas e transporte, além das
familias serem ocupantes da éarea ha mais de 40 anos (CASA CIVIL DE
PERNAMBUCO, 2015).

Figura 19. Imagens da Comunidade Passarinho e sua caréncia de Regularizagdo Fundiaria Integrada

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).
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Figura 20. Tracado urbano parcialmente definido em parte da Comunidade Passarinho

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).

A Casa Civil de Pernambuco (2015) emitiu nota através do secretario executivo de
Planejamento de Gestdo sobre os fatos abordados, pois para o secretario existe a
nova etapa no processo de Passarinho, este envolvendo o cadastramento definitivo
das familias, a demarcacéao topografica do terreno e a delimitacdo dos lotes e glebas
urbanas. Ainda € importante mencionar que o trabalho sera desenvolvido de forma
interdisciplinar com as secretarias da Casa Civil e de Direitos Humanos e
Desenvolvimento Social, Defensoria Publica, Ministério Pablico de Pernambuco,
Companhia Estadual de Habitacdo e Obras (Ceabe), Pernambuco Participacédo e

Investimentos (Perpart), além da Prefeitura do Recife.

A atuagdo dos moradores foi importante, pois de maneira participativa conseguiram
demonstrar a irregularidade apontada em peticéo inicial de reintegracdo de posse.
Houve a valoracdo no presente caso da criacdo e tutela da area de Passarinho
como uma ZEIS, porém existem trabalhos relativos a urbanizacdo integrada que
devem ser criados como se pode observar na Figura 21 que demonstra a situagao
que parte da populacdo ainda reside. A garantia de posse no presente caso foi
excepcionalmente valorada, pois existe nha comunidade um importante sentimento

de preservacao da perpetuidade do bairro.
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Figura 21. Flagrante da condicao de habitabilidade de parte da Comunidade Passarinho

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).

E importante relacionar que os pleitos da comunidade versam sobre a Regularizacio
Fundiaria Urbana Integrada, onde toda a comunidade devera possuir condi¢des de
habitabilidade e seguranca da posse (SANTOS, 2015).

A moradora, lider comunitaria e coordenadora atuante do grupo Espaco Mulher
Edclea Santos, aponta como importante a vitoria na visibilidade do conflito urbano da
Comunidade Passarinho como forma de incentivar outras localidades atingidas pela
falta de regularizacdo fundiaria integrada a conseguirem as mudancas urbanas de
suas comunidades, pois foi através de luta social e politica que se pode provar a

caracterizagéo da area como uma ZEIS e sua atual tutela social e juridica.

Dessa forma cabem as palavras da atuante do grupo de mulheres da Comunidade
Passarinho no tocante ao inicio de um novo periodo onde nessa comunidade

prevalece o direito social em detrimento ao direito privado.

Conforme palavras de Santos (2015): “Nosso movimento quer mostrar que a
comunidade do Passarinho esta viva e tem movimentos sociais. A comunidade é o

que é hoje por conta da populacao, que luta para melhorar o local a cada dia”.
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4.2 Areas pobres consolidadas da cidade do Recife

Segundo os dados do IBGE, em pesquisa realizada em 2010, a cidade do Recife
possui uma populacéo total de 1.537.704 habitantes, distribuidos em um territorio de
218,50Kmz2. Conforme levantamento divulgado pelo Instituto de Pesquisa Econémica
Aplicada, desse total de habitantes, 564 mil pessoas estéo vivendo em comunidades
carentes, ocupando a segunda posi¢cao do pais em numero de pessoas que habitam
esse tipo de moradia (IBGE, 2010). Sendo no Recife uma das legislacdes municipais
urbanas de destaque na promoc¢do de areas denominadas de Zonas Especiais de
Interesse Social datada de 1983.

Segundo o censo demografico de 2000, 42% de sua populacdo vivia em regides
denominadas de ZEIS, ou seja, isso representava 150 mil domicilios em éareas
protegidas pela municipalidade do Recife. A Prefeitura do Recife informa que no
periodo de 2012 existia um déficit 244.396 habitacbes sendo praticamente 8,6 por

cento do total nacional (Figura 22).

Figura 22. Déficit habitacional total, relativo, por componentes, segundo regides geogréficas, regibes
metropolitanas (RM) - Brasil - 2012

Deficit habitacional
erifirars Componsntes
Espectfiagi® | ot absolum Tatal relative — : — FL T —— :
Habitacdo precaria | Coabit. familiar alazae] Adens, excessiva
Norte 575 560 125 120766 166,646 140002 15155
Fondénia 33808 74 4913 10.583 11176 1214
Are 2888 14,1 4471 14910 5384 1.605
Amazomas 160.071 168 17.032 84124 30,504 19.411
Feoraima 16.611 124 1076 7961 5017 1557
Para 262,300 122 T6.050 120 844 47244 17.240
R Belim 65712 10.6 13537 10570 19.023 5573
Amapa 17.171 8.0 1701 8.525 3580 1305
Tocantins 51635 1L6 12.604 19,635 16.483 1812
Nordeste 1791437 107 536,662 627700 547003 79.982
Marmhia 404.641 18 272502 85,581 35.081 10457
Piaui 100103 108 30368 57925 10125 1.685
Ceara 248 206 ] 34503 80,505 g4935 18.252
R\ Fortaleza 124.701 1.0 6.70¢ 45268 10.671 10035
oy Grande o 123 354 123 7400 62908 47.403 5.552
Paraiba 114.534 1] 16.626 1028 43105 5341
Pemamhuco 244306 86 36,583 65.408 123436 17879
R\ Racife 108833 59 7304 32.967 62789 5755
Alagoas 01 600 0.7 24.700 3558 15312 6.006
Sergipe 77.756 117 6850 37847 0277 2752
Bahia 386.746 83 g7.001 140,501 147317 11837
R Safvador 112052 87 1432 40.875 63,653 4.992

Fonte: (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2013).

A legislacdo atual aponta a existéncia de 67 areas denominadas de ZEIS, onde as
habitac6es sdo de baixa renda, com carater espontaneo, consolidados ao longo do
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tempo (5 anos) e atestadas como tal pelo poder publico, onde exista possibilidade
de urbanizacéo e regulacao fundiaria (PREFEITURA DO RECIFE, 2015).

Estudar as areas urbanas de ZEIS e areas passiveis de urbanizacéo e regularizacéo
fundiaria sdo uma das maneiras existentes de conseguir entender a realidade
urbana discrepante das areas carentes do Recife. Dessa forma, a secretaria de
Habitacdo do Recife através do programa de Requalificagdo implementado pela

Prefeitura da Cidade estabelece:

A melhoria da qualidade de vida da populagéo residente nas ZEIS (Zonas
Especiais de Interesse Social), mediante a legalizacéo da posse da terra, a
definicAo dos parédmetros urbanisticos e edificantes especiais e a
implementacdo de projetos de urbanizacdo visando a sua integracdo a
estrutura urbana da cidade, preservando a sua tipologia e garantindo a
permanéncia da populacdo nessas areas. Sao parceiros nessa acgéo: BID,
Unido (OGU - Orcamento Geral da Unido) PREZEIS, e Prefeitura do Recife
(PREFEITURA DO RECIFE, 2015).

A afirmacdo da Audiéncia Publica em prol da Cidadania demonstra que sdo em
muitos casos areas com terrenos baratos e de visibilidade agora percebida aos

olhos do poder econdmico:

O excesso de flexibilizagdo das areas das ZEIS também foi criticado pela
vereadora do Recife Marilia Arraes. “Isso que foi relatado por Edvaldo nada
mais é do que o Poder Publico servindo ao capital. Além da Ferreira Costa,
temos o caso do empresarial JCPM, em Brasilia Teimosa.” Ela acredita que,
se nada for feito, em 30 anos, ndo havera mais ZEIS no Recife (ALEPE,
2015).

E importante mostrar que existe atualmente uma nova forma de valoracéo das ZEIS.
4.2.1 ZEIS Brasilia Teimosa

Brasilia Teimosa estéa localizada em uma area de 65,4 hectares, com cerca de 35 mil
pessoas morando na regido onde antes as palafitas compunham o espaco. Foi
devidamente urbanizada e virou simbolo de resisténcia de ocupagdo popular. Hoje
faz parte de um cenario atipico na realidade das ZEIS do Recife, pois € um territorio
contiguo aos grandes edificios das praias do Pina e Boa Viagem, possuindo casas
humildes que contrastam com os edificios a beira-mar, conforme Figura 23 abaixo. A
Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) é visada pelas grandes incorporadoras

como se pode observar na Figura 23 abaixo.
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Figura 23. Vista aérea de Brasilia Teimosa onde existe o contraste entre 0 mercado imobiliario de se
aproximar da area de ZEIS, pois o zoneamento de protecdo € um fator impeditivo de construgao
imobiliaria de luxo no local em virtude dos padrdes restritivos de edificacédo

Fonte: (DIARIO DE PERNAMBUCO, 2014).

Foi consolidada como bairro urbanizado com recursos do Banco Nacional da
Habitacdo (BNH) através de um projeto de urbanizacdo denominado Teimosinho. A
relevancia na escolha desta ZEIS € sua localizagdo em uma éarea de grande
visibilidade imobiliaria nos ultimos anos em virtude da construcdo do empresarial

JCPM e a pretenséo de construir um hotel de luxo da incorporadora Rio Ave.

Figura 24. Planta com demarcacéo das areas de ZEIS
= '

Legenda:
Limite dos Bairros e do Municipio

£~ ] Reservas Ecologicas e Matas

[T1  Areas Pobres e Favelas
=S

Fonte: (SECRETARIA DE SANEAMENTO, 2012).
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O projeto de transformagédo da comunidade teve inicio em 1982 com a relocagéo de
familias de outra localidade (Vila da Prata). Brasilia Teimosa resistiu as pressdes
externas e urbanizou-se enfrentando muitos problemas, porém hoje € de certa forma
uma referéncia na questdo do tratamento das areas carentes na década de 80 até
2004, muito em virtude do Recife possuir uma tradicdo legislativa avancada no
tratamento das &reas de ZEIS. A questdo da urbanizacdo de Brasilia Teimosa, hoje,
vem com o retrato de uma area marcada por grande especulacédo imobiliaria, pois
com o crescimento da area nobre do bairro do Pina s&o os diversos

empreendimentos que pretendem se instalar em area de zoneamento restritivo.

A é&rea tornou-se uma ZEIS em virtude da caréncia da populacdo que l& residia,
porém apos a regulacdo fundiaria da regido fez com que a area se transformasse
em um espaco valioso no territorio urbano do Recife. Atualmente, segundo
moradores da regido, os lotes tornaram-se de alto valor e moeda de barganha entre
empreendedoras e moradores. As mudangas urbanas no bairro promoveram uma
expulsdo branca® dos habitantes que se consolidaram na regido, ja que muitos foram
removidos para outras localidades e outros venderam seus terrenos com a intengao
de falso lucro. Outro ponto sensivel sobre a comunidade é a constru¢do do
empreendimento JCPM que possui pouca identidade com a area de limitrofe da
ZEIS. A descaracterizacdo da ZEIS Brasilia Teimosa assegura um pensamento de

pouco valor ao cidadao.

®As condigdes salariais da classe trabalhadora, a expulséo direta dos ndcleos por agdo de programas
de remocédo de favelas e renovagdo urbana, a expulsédo indireta em decorréncia da legislacéo e
taxacao urbanas e, ainda, a especulagéo imobiliaria (VALLADARES, 1983 apud ROSA, 2009).
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Fonte: (GOOGLE MAPS, 2015c).

No presente caso, a descaracterizacdo do perimetro de ZEIS com a implantacdo dos
grandes empreendimentos (JCPM e pretenso Hotel Renaissance Hotel & Resort —
Rio Ave) causa a perca da identidade de interesse social indicado nas Figuras 26,
27 e 28, onde existe a comprovacédo de tratar-se de uma area de protecdo. Assim,
se afirma que a terra € um elemento identificador de uma comunidade, sendo um
descompasso urbano a falta de respeito ao zonemanento. A area de Brasilia
Teimosa galgou com a regulacdo urbana fundiaria em terreno de ZEIS, porém nao

resolveu o problema da populacao inteiramente.

Figura 26. Zoneamento de Brasilia Teimosa segundo o ESIG com recorte de perimetro urbano
evidenciado em retangulo preto para constru¢do do empresarial JCPM

i e ESIG - InformacBes Geograficas do Recife
géx;; Prefeitura do Recife
i Mapa  Navegaco Pesquisas Projetos / Defesa Civil Downloads Mapas PDF Ferramentas
Obras

Fonte: (ESIG, 2015).
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Figura 27. Zoneamento de Brasilia Teimosa segundo o Plano Diretor do Recife onde a area da ZEIS
ainda nao foi redesenhada
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Fonte: (ESIG, 2015).

Figura 28. Zoneamento de Brasilia Teimosa segundo o Plano Diretor do Recife sem recorte do
perimetro urbano da area do empresarial JCPM evidenciado em retangulo preto em destaque
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Fonte: (ESIG, 2015).
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Em entrevista com Wilson Lapa, Presidente da associacdo de moradores de Brasilia
Teimosa, houve o esclarecimento sobre a irregularidade que a éarea sofreu na época
da construcdo do empreendimento do JCPM, que anteriormente fazia parte
integrante da ZEIS (Figura 29). A area era a principio destinada a construcdo de
uma policlinica, s6 que em virtude de diversas manobras politicas o terreno foi
vendido para a construgdo do JCPM no valor de 1 milhdo de reais que deveria ser
revertido para a comunidade através de melhorias habitacionais. Essa promessa
nao se concretizou. Wilson Lapa, representante do conselho de moradores, afirma
gue a Prefeitura recebeu a quantia e utilizou na construcdo de outras obras e que

nao foi cumprida a condigao de melhoria da comunidade (LAPA, 2015).

Com relacédo ao novo recorte do perimetro de ZEIS é importante afirmar que houve
um pedido para a Camara de Vereadores para aprovarem a mudanca viabilizando o
empreendimento. Ainda foi afirmado pelo representante de moradores que é pleito
da comunidade junto a Camara de Vereadores aprovarem uma lei de protecao que
venha a barrar a especulacdo imobiliaria nas areas circundantes as ZEIS (LAPA,
2015).

Ainda no certame da regularizacdo fundiaria urbana de Brasilia Teimosa, o
representante da comunidade afirmou que na época do prefeito Gustavo Krause
foram ofertados titulos de posse. Alguns moradores registraram esses titulos em
cartério e outros ndo, ou seja, 0s que assim o fizeram garantiram a seguranca
juridica da posse, pois sao titulos que podem ser validos em juizo. Ainda tratando
desta tematica € importante ressaltar que Brasilia Teimosa é considerada terreno de
marinha®, fato este que segundo Lapa (2015) impossibilita a entrega de titulos

definitivos de posse.

O conflito tem como pleito garantir a permanéncia dos habitantes em sua terra, a
regularizacao fundiaria pelo governo federal por se tratar de terreno de marinha e o
impedimento da fragilizacdo do zoneamento através da mudanca do perimetro

urbano pelos entres municipais. Esses sao fatores combatidos pelo centro de

®Art. 2° S3o terrenos de marinha, em uma profundidade de 33 (trinta e trés) metros, medidos
horizontalmente, para a parte da terra, da posi¢éao da linha do preamar-médio de 1831
a) os situados no continente, na costa maritima e nas margens dos rios e lagoas, até onde se faga
sentir a influéncia das marés;
b) os que contornam as ilhas situadas em zona onde se faca sentir a influéncia das marés.
Paragrafo Unico. Para os efeitos deste artigo a influéncia das marés é caracterizada pela oscilagédo
periodica de 5 (cinco) centimetros pelo menos, do nivel das aguas, que ocorra em qualquer época
do ano (BRASIL, 1946).
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moradores que resistem aos entes municipais que ao contrario de proporcionar

seguranca desprotegem a area em razao de interesses nao sociais.

Confirmando o relato acima, o direito a posse segundo a advogada e sociologa Vera
Orange (2015) exemplifica os casos concretos quando aborda a tematica dos meios

de permanéncia dos habitantes em sua localidade:

Deve garantir uma melhor qualidade de vida quando esta é impelida de
condicdes de permanéncia, ou seja, uma regularizacdo s6 € bem-sucedida
quando o titulo de propriedade dos habitantes vem acompanhado com
medidas sociais e urbanisticas capazes de evitar a especulacdo no local.
Um exemplo de comunidade pressionada pela sociedade é a comunidade
de Brasilia Teimosa no Pina, regido préxima de bairros nobres e que goza
de infraestrutura. A permanéncia da comunidade é a garantia de que a
regularizacdo fundiaria é de fato um instrumento que € juridicamente e
socialmente capaz de pensar na cidade e nos habitantes e em varias
formas de geragcdo de emprego e renda na localidade. Outro exemplo de
incongruéncia territorial urbana foi a implementacéo do Shopping Rio Mar
desalojando as comunidades existentes em virtude da expulsdo branca, ou
seja, 0s habitantes das areas de mangue foram expulsos em virtude da
6tica do empreendedorismo vigente na cidade do Recife. Outros casos de
ocupacédo nova sdo das comunidades da Av. Recife onde existe um embate
juridico onde se luta pela preponderancia da funcao social da propriedade e
o direito do proprietario de defender a terra.

Em entrevista em video, o representante comercial da Construtora Moura Dubeux,
Anténio Vasconcelos, erroneamente afirma que a ZEIS Brasilia Teimosa deve sofrer
uma intervencao do poder publico que seja capaz de ceder a area para o mercado
imobilidrio, pois ainda de acordo com suas palavras, a area estd fadada a
estagnacdo. Defende que a area ndo serve a cidade, pois ndo existem: hotéis,
marinas, equipamentos turisticos etc. E importante relacionar que o representante
Comercial da Moura Dubeux considera o reconhecimento no zoneamento como
ZEIS uma realidade fundiaria retrograda quando se pensa no mercado imobiliario
(VURTO, 2011).

Fica evidenciado na entrevista que o mercado imobiliario olha para as areas de ZEIS
com o intuito de promover uma ocupacao desconectada da realidade historica de luta
pela posse da terra em Brasilia Teimosa. Cabe observar que atualmente vem sendo
relativizada a area de ZEIS de Brasilia Teimosa, pois grandes empreendimentos
imobiliarios estdo sendo vinculados com a realidade historica de ocupacdo do local
como pode ser afirmada pelas Figuras 29 e 30, ou seja, no presente caso se encontra
uma area regularizada urbanisticamente, porém que sofre com os conflitos entre
moradores hoje detentores da posse da area e a flexibiliza¢ao juridica que autoriza a
construgao de obras descaracterizadoras em ZEIS.
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Adquirir um imével em Brasilia Teimosa € instrumento de disputa, pois a venda de
uma casa na referida area circunda em torno de R$ 200.000,00 e R$500.000,00
segundo a secretaria do Centro de Moradores de Brasilia Teimosa (LEAO; VIEIRA,
2014).

Figura 29. Disposi¢éo urbana da ZEIS Brasilia Teimosa

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).

Figura 30. Contraste urbano na ZEIS Brasilia Teimosa

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).

O pedido de titulacdo da posse de forma definitiva € um pleito antigo na area de
Brasilia Teimosa. No ano de 2015 foram feitas reunifes periédicas entre Ministério
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Publico Federal, Ministério da Habitacdo e conselho de moradores para procurar
uma nova solucdo na regularizacao fundiaria do local, pois a anterior necessitava de
compatibilizacdo com a realidade urbana de terreno de marinha, ou seja, é
necessario um pleito federal para a regularizacdo fundiaria urbana integrada se
consolidar na &rea. Entdo observa-se que mesmo com a titulacdo de ZEIS as areas
da cidade necessitam garantir a permanéncia dos mais fragilizados no local (LAPA,
2015). Lapa (2015) em entrevista, relata que:

Temos a Concessdo do Documento de Direito Real de Uso (CDRU), feita na
gestdo de Jodo da Costa, além da Concessédo de Uso Especial para fins de
Moradia (CUEM). Queremos que estes dois documentos sejam avaliados e
unificados pela Prefeitura para garantir nossos direitos. Em meio as
batalhas politicas, o desafio maior, € fazer com que os moradores nao se
deixem ludibriar pelas ofertas de empreendedores e incorporadoras.

Segundo o Gedgrafo e professor da Universidade de Pernambuco (UPE), Jorge
Araujo, a intencdo das empreendedoras é no futuro retirar a titulacdo da area de
ZEIS em Brasilia Teimosa de forma silente para a construcdo de grandes
empreendimentos na area, ou seja, segundo seu depoimento ele assevera: “Por
debaixo dos panos, sabemos que ja existe a comercializacdo de casas para
construtoras. A luta da comunidade é garantir a posse da terra” (ARAUJO apud
CUNHA, 2015, p. 1).

Figura 31. Torre do empresarial JCPM contrastando com a ZEIS Brasilia Teimosa

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).
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Dessa forma, o exemplo de Brasilia Teimosa no que se refere a conflitos € notério,
pois se trata de uma éarea de ZEIS regulada urbanisticamente, com conflitos
implicitos em virtude da crescente valorizacdo imobiliaria que da ensejo a retirada
silente da populacdo do zoneamento de protecdo. Outro ponto importante € a falta
de acado municipal frente & Unido para se promover a entrega do titulo definitivo de
propriedade, ja que o terreno é de marinha e necessita da interferéncia da esfera
federal para tal regularizacéo fundiaria. O interesse salvaguardado no presente caso

da ZEIS Brasilia Teimosa € o interesse privado na figura do mercado imobiliario.

4.2.2 ZEIS Tamarineira

A ZEIS da Tamarineira, localizada no bairro da Tamarineira, constitui uma area da
cidade do Recife cercada de empreendimentos e edificios de classe média alta. O
que se aponta de irregular é a construcdo do empreendimento comercial Ferreira
Costa Construcdes em terreno urbano de ZEIS conforme Figura 32 que apresenta

uma visao de satélite.

Figura 32. Area de entorno da ZEIS Tamarineira e o impacto do empreendimento Ferreira Costa na
localidade

Fonte: (GOOGLE MAPS, 2015d).

A obra foi classificada como de alto impacto na cidade do Recife em meio a referida
area urbana. Tecnicamente pode se afirmar a implantagdo como um descompasso

entre 0 zoneamento e a tutela social na qual deveria haver protecéo. A implantagéo
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comercial destoa do padrao de habitagcdo popular do bairro norte da cidade do
Recife na qual estd inserida. A ZEIS se encontra demarcada como éarea de
Reestruturacdo Urbana segundo a defesa em memorial justificativo do

empreendimento.

A referida ZEIS é importante no estudo, pois denota a fragilidade apontada pelo
instrumento juridico de protecdo dos habitantes carentes em virtude desta sofrer
com uma desapropriacdo reversa, ou seja, empreendimentos imobiliarios séo
entendidos como descaracterizadores das areas de ZEIS fazendo com que sejam

inseridos elementos usurpadores da terra urbana voltados para o capital privado.

No presente caso concreto ndo houve mencao no parecer urbanistico a proximidade
indiscutivel com a area de ZEIS, fator que torna a area da Ferreira Costa um grande
lote urbano com capacidade construtiva que ao contrario de ser vinculado a algum
interesse social pautado na utilidade publica destinou-se ao mercado varejista e
imobiliario (Figura 33).

Figura 33. Extrato sobre o processo de aprovacdo do empreendimento da Ferreira Costa afirmando
do impacto da obra na localidade

-
AT
RECIFE
SECRETARIA DE CONTROLE, DESENVOLVIMENTO URBANO € OBRAS
T URBANISMO

DIRETORIA DE

Recife, 19 de setembro de 2012
PROCESSO: 07.072818.11

1. SOLICITAGAO

Trata-se do projeto alteraglo durante a obva de projeto wu:.mn.,-.ub on
73.02617/10 e licenciado sob o n * 73.000037/10, para co ugho de um
ata, lote 11 C

empreendimento de uso comercial varejista, situado na Rua Cénego

a sor remembrado 20s temenas do lote 11, das casas n"48, 68, 78, 104, 108, 122 @
144, todos situados na Rua Jundié, Recife-Pe, no baimo da Tamarineira

encontra-se insendo na Area de Reestruturacio Urbana — ARU
uragdo Urbana 1 — SRU1 de acordo com a Le N 18.719/2001, e
ransporie Metropoktano
assificado como Empreendimento de Impacto, pela sua area total de
sonforma o Pardgrafo Unico do Art 25, inciso | da mesma Lei

A'\.'.tk/
Fonte: (PREFEITURA DA CIDADE DO RECIFE, 2012).
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Observa-se, na Figura 33 uma descaracterizacdo do instrumento juridico da ZEIS
nesse caso, pois ocorreu um procedimento inverso na valoragdo da area analoga a
condicdo de interesse social, ou seja, uma area limitrofe onde deveria haver uma
protecdo foi descaracterizada para abrigar um empreendimento de grande porte e
fomentar o poder imobiliario e econémico da localidade confome apresentam os
mapas em Figuras 24, 25 e 36. Vale Relacionar a nocdo de area limitrofe com o
pensamento legal afirma que as areas vazias contiguas devem ser incorporadas ao
perimetro e destinada a habitacdo e/ou equipamentos sécias conforme prega as
ZEIS, conforme a Lei Ordinaria n°® 16.113/95.

Figura 34. Zoneamento da &rea do empreendimento Ferreira Costa e Constru¢éo

SN Contetido do Mapa

5" B ] Lotes(Numeragio)

% B W Zoneamento - ARU
A @ W] Zoneamento

Zonas de Diretrizes Especificas
ZEPH - Zona Especial de Preservagio Histénco

65 - Zona Especial dé Interesse Social
L]
“| | ZEDE - Zona Especial de Desenvobvimento Econdmico
B | I Cenvro Principal
I Centro Secundang (Lei 1617696
4.~ Zona Especial Aeroportubria
* Em Construg80 ( Consultar | COMAR )

Fonte: (ESIG, 2015).

Na Audiéncia Publica em prol da Cidadania que tinha como objetivo apontar os
problemas da regularizacéo fundiaria em area da cidade do Recife coube a palavra
de ordem ao membro Edvaldo Santos (Coordenador do Forum do Plano de
Regularizacdo das ZEIS - PREZEIS):

O Judiciario apenas desconhece a legislacéo relativa as ZEIS quando é para
beneficiar a classe pobre, entretanto, quando € em favor da especulacdo
imobiliaria ou das grandes empresas, age-se rapidamente. O grupo Ferreira
Costa invadiu uma comunidade da Tamarineira, oferecendo valores acima do
mercado para conseguir estabelecer uma loja ali (ALEPE, 2015).
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E importante que a dendncia da ALEPE venha somar forcas com as pesquisas
documentais onde houve um procedimento inverso na valoragao do instrumento da
ZEIS, ja que nesse caso, 0 que preponderou foi o capital capaz de sobrepujar-se a
um item legislado federalmente em clausula pétrea. A loja Ferreira Costa defende
sua implantacdo alegando que a é&rea é limitrofe a ZEIS Tamarineira, e que gera
empregos para os habitantes carentes da localidade. O que realmente se percebe é
uma sensivel mudanca do zoneamento da area dando espaco para o grande

empreendimento.

Conforme dialogo com moradores locais estes afirmam sobre a compra de terrenos
na area da ZEIS Tamarineira para construcdo do estacionamento de veiculos
pesados da empresa Ferreira Costa, ou seja, mais uma vez houve uma mudanca no

zoneamento.

Figura 35. Comparativo entre zoneamento original (em cor vermelha) do Plano Diretor e Zoneamento
do ESIG (em cor rosa).

Prancha 91 00-00

Fonte: (ESIG, 2015).
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Figura 36. Sobreposicéo do Zoneamento da ZEIS Tamarineira (em rosa o zoneamento da Prefeitura
do Recife e em linha roxa o zoneamento conforme planta da secretaria de saneamento do estado de
Pernambuco)

Jefesa Civil Downloads Mapas POF Ferramentaz

240 AN Y " 169 !
Fonte: (GOOGLE MAPS, 2015d).

O caminho de urbanizac&o brasileiro sempre foi marcado pela falta de ordem e de
eficacia para corrigir as disparidades socioespaciais, pois a cidade fica a mercé das
grandes empreiteiras e dos especuladores imobiliarios para regular a ocupacdo dos
terrenos vazios urbanos, dessa forma cabe apontar a proximidade impactante com

que o empreendimento se relaciona com o entorno em ZEIS (Figuras 38, 39 e 40).

Figura 37. Area de Servico do Centro de Compras Ferreira Costa com acesso para a area da ZEIS
Tamarineira ap6s mudanca no perimetro urbano

® _‘!‘

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).
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Figura 38. Muro da éarea de servico da Ferreira Costa diretamente em area de ZEIS, moradores
afirmam que nessa area existia casas compradas para viabilizar o trafego

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).

Figura 39. Area de entorno sendo comprada e demolida para dar ensejo a novas areas comerciais na
localidade

no Google Msp Waker Irforear um peoblems | N

l: COMPROU 02 CASAS NA RUA JOSE CARVALHEIRA
RUA GIONESIA @ RUA ANTONIO MAGALHAES

Fonte: (GOOGLE MAPS, 2015d).

No presente caso, foi no bairro da Tamarineira que se buscou tutelar apenas o
direito de propriedade, jA que houve a descaracterizacdo de uma ZEIS para
implantacdo do empreendimento de compras Ferreira Costa e Construcdo de

extremo impacto. O direito a posse legitima é negligenciado em prol da especulacao
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imobiliaria. Havendo uma expulsdo de forma silente, ou seja, demonstra-se atraves
de relatos que houve uma presséo privada travestida de publica para forcar a venda

de lotes.

Assim, com relacdo a ZEIS Tamarineira os conflitos na area sédo implicitos, pois os
moradores e os instrumentos de nova definicdo do zoneamento foram de pouca
publicidade e transparéncia. Ainda existe ressalto para a modificacdo do perimetro
da ZEIS como agravante da irregularidade conflitual entre sociedade e interesse

privado onde prevaleceu o segundo.

4.2.3 ZEIS Coque

A ZEIS Coque esta localizada na regido central do Recife (Figura 41), nos bairros de
llha Joana Bezerra e Sao José, o qual, por sua vez, € 0 bairro com o maior niumero
de monumentos histéricos tombados em nivel federal da cidade, possuindo também
parte de sua &rea protegida como patrimonio historico-cultural em esfera municipal.
O Coque tem, portanto, localizagéo privilegiada. E cortado pela via perimetral que
conecta as zonas norte e sul da cidade — e da regido metropolitana — e pela linha do
metrd, possuindo um Terminal de Integracao (TI) em seu territério. Além de fazer
fronteira com um bairro de grande importancia histérica, também esta proximo ao

polo médico do Recife, um dos maiores do pais (MENEZES, 2014).

Figura 40. Area da ZEIS Coque vista em toda sua complexidade
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FONTE: (GOOGLE MAPS, 2015e).
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Figura 41. Area da ZEIS Coque vista através do zoneamento da prefeitura. Area em rosa demarca a
ZEIS Coque. Destaque para area de desapropriagfes de interesse social para construgcdo do
Terminal Integrado da Joana Bezerra

1G - Informacoes Geograficas do Recife
efeitura do Recife
Mapa Navegacdo Pesquisas Projetos/ Defesa Civil Downloads Mapas PDF Ferramentas Ajuda

Fonte: (ESIG, 2015).

Em 1980, 700 familias foram desapropriadas para construcao as obras do terminal
de metr6. J&4 em 1984 a comunidade conseguiu impedir a especulacao imobiliaria de
construir um centro de compras na area. O férum Rodolfo Aureliano tem seu terreno
situado em area préxima do Coque. Assim, no ano de 2013 houve um processo de
desapropriacdes continuado em virtude da construgdo do Terminal integrado Joana
Bezerra (Figura 42 e 43) construcéo foi marcada por desapropriagdes por interesse
social na localidade estratégica da ZEIS (CACAU, 2015).
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Figura 42. Area da ZEIS Coque vista de forma aproximada a éarea desapropriada para
empreendimento de interesse social
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Fonte: (GOOGLE MAPS, 2015e).

O bairro do Coque segundo a denuncia em video do movimento “O Coque RExiste”
(VIMEO, 2013), afirma que em 40 anos a area perdeu 51% de seu territério e aos
poucos com a pretensdo publica e privada de ordenar o espaco urbano reloca os
habitantes para lugares afastados do centro e em muitos casos para situacdes
inferiores as vivenciadas outrora pelos habitantes dessa regido de ZEIS. Como se
observa na Figura 43 a area do retangulo preto demonstra a area desapropriada

para que se instalasse o terminal integrado Joana Bezerra.

No Diario Oficial do Estado de 10 de setembro de 2013 foi publicado: Promotorias de
Urbanismo e de Direitos Humanos do Ministério Publico Estadual acatam denuncia
feita por membros dos Direitos Urbanos sobre o licenciamento urbanistico e
ambiental do Terminal Integrado Joana Bezerra, no Coque, e abrem inquérito civil
para apurar se foram realizados os devidos estudos de impacto e se estes
analisaram alternativas que permitiriam reduzir o numero de remocfes dos
moradores do local (CISNEIROS, 2013).

35a PROMOTORIA DE JUSTICA DE DEFESA DA CIDADANIA DA
CAPITAL — HABITACAO E URBANISMO

7a PROMOTORIA DE JUSTICA DE DEFESA DA CIDADANIA DA
CAPITAL - DIREITOS HUMANOS

PORTARIA CONJUNTA No 02/2013

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE PERNAMBUCO, por seus
Representantes infra-assinados, com exercicio na 35a Promotoria de
Justica de Defesa da Cidadania da Capital, com atuacdo em Habitacdo e
Urbanismo e na 7a Promotoria de Defesa da Cidadania da Capital, com
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atuacdo na Promocao e Defesa dos Direitos Humanos, respectivamente, no
uso das atribuicbes que lhes s@o conferidas pelo Art. 129, Il e Ill, da
Constituicdo Federal, pelo Art. 8o, § 10, da Lei no 7.347/85, Art. 26, |, ¢c/c o
Art. 27, Paragrafo Unico, | ambos da Lei no 8.625/93 e Art. 50, Paragrafo
Unico, inciso |, c/c o Art. 60 da Lei Complementar no 12/94 e alteracbes
posteriores;

CONSIDERANDO o teor da noticia de fato trazida ao Ministério Publico de
Pernambuco, em data de 28/08/13, pela Sra Cristina Lino Gouvéa e outros,
dando conta de possiveis irregularidades na reforma e ampliacao do
Terminal Integrado de Passageiros de Joana Bezerra, situado nesta
cidade do Recife, levada a cabo pela Secretéaria das Cidades do Estado
de Pernambuco;

CONSIDERANDO que a referida noticia de fato aponta, além de possiveis
irregularidades no tocante a licenciamentos ambientais e urbanisticos
e ainda a iminente desapropriacdo do local e a consequente retirada de
varias familias do local da Comunidade do Coque, area inclusive de
ZEIS-Zona Especial de Interesse Social, para dar consecuc¢ao as obras
de readequacdo do acesso viario ao Terminal Integrado de
Passageiros de Joana Bezerra;

CONSIDERANDO, ainda, o teor da matéria jornalistica publicada no Diario
de Pernambuco, edigao de 23 de agosto de 2013, intitulada “Moradores do
Coque Contra Desapropriagdes”, pois que varias familias serdo atingidas,
apesar de residirem no local ha varios anos e se encontram
desorientadas quanto ao seu futuro em vista do baixo valor oferecido
pelas benfeitorias realizadas em suas moradias;

CONSIDERANDO que integram as familias que poderdo ser afetas com
a desapropriacdo de suas moradias pessoas idosas, adultas, criancas
e adolescentes e que, afora as especificidades de cada faixa etéria,
todas tém o direito humano & moradia (Art. 6° da Constituicdo Federal);
CONSIDERANDO que as criangas, adolescentes e pessoas idosas ali
domiciliadas, por suas especificidades, também tém asseguradas prioridade
absoluta na efetivacho de seus direitos, consoante dispdem,
respectivamente, os Estatutos da Crianca e do Adolescente (Art.4°) e o do
Idoso (Art.3°);

CONSIDERANDO que a Lei n° 8.742/93 (Lei Orgénica da Assisténcia
Social/LOAS) estabelece a Assisténcia Social como direito das pessoas e
dever do Estado, e que a universalizacdo dos direitos sociais, 0 respeito a
dignidade, a autonomia, a convivéncia familiar e comunitaria, entre outros,
sdo principios norteadores da referida politica, consoante dispdem seus
arts. 1° e 4°;

CONSIDERANDO que a Lei n° 10.257/2001 (Estatuto das Cidades, Art. 40,
VI) prevé como instrumentos da politica urbana o Estudo Prévio de Impacto
Ambiental(EIA) e o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV);
CONSIDERANDO que a Lei Municipal no 17.511/2008 (Plano Diretor da
Cidade do Recife em seu art.188, 810) estabelece como empreendimento
de impacto, entre outros, os terminais de transportes rodoviérios e o referido
Plano Diretor condiciona a aprovacao dos empreendimentos de impacto ao
cumprimento da legislacdo urbanistica e a aprovacdo pelos o6rgdos
competentes da administracdo municipal de Estudos de Impacto de
Vizinhanga, a ser apresentado pelo interessado ( Art.188, §20) assim como
define em seu Art. 106 como ZEIS-Zonas Especiais de Interesse Social
as “areas de assentamentos habitacionais de populagcdo de baixa
renda, surgidos espontaneamente, existentes, consolidados ou
propostos pelo Poder Publico, onde haja possibilidade de urbanizagéo
e regularizacdo fundiaria e construcdo de Habitacdo de interesse
social”, estando a Comunidade do Coque inserida em uma ZEIS;
CONSIDERANDO, por fim, ser atribuicdo do Ministério Publico a tutela dos
interesses difusos e coletivos e individuais homogéneos relativos ao meio
ambiente, as funcbes urbanisticas de habitacdo, trabalho, circulacdo e
recreacdo (Constituicdo da Republica, art. 129, 111);
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INSTAURAM o presente INQUERITO CIVIL tendo por objeto de
investigacdo possiveis irregularidades no tocante aos licenciamentos
ambientais e urbanisticos e a iminente desapropriacdo de diversas
moradias situadas na comunidade do Coque para dar consecugao as
obras de readequacdo do acesso viario ao Terminal Integrado de
Passageiros de Joana Bezerra, determinando as seguintes
providéncias iniciais [...] (PERNAMBUCO, 2013, p. 7) (grifo nosso).

E mister observar o ocorrido com a desapropriacdo de residéncias na ZEIS Coque
com a pretensa afirmacdo de ser amparado no interesse social. Houve no presente
caso concreto uma desvalorizacao dos direitos do cidadao para a construcdo de um
equipamento publico. Observou-se um conflito explicito onde o poder publico
desapropria através de um instrumento regulador impositivo. O Estado na figura dos
representantes legais ndo zela pela protecdo do habitante de area de ZEIS, esse
fato demonstra a fragilidade juridica na qual eles sdo submetidos. Uma moradora no
video “O Coque RExiste” (VIMEO, 2013) demonstra a sua indignagio com o poder
publico ao afirmar que nado existe utilidade publica para fazer um projeto onde a
populacao urbana venha a ser deslocada de sua terra. Outro questionamento posto
€ a permissividade com que se desalojam os moradores de areas pobres com o
pressuposto de que é para a construcao de um equipamento publico voltado para a
Copa do Mundo de 2014.

Uma dendncia latente é a pretensa construcao do polo juridico da OAB (Figura 44)
na area do Coque promovendo a constante desapropriacdo dos habitantes de sua
terra, pois a area foi cedida pela Unido com a proposta de urbanizar e regularizar a
posse dos moradores no local, porém ndo houve cumprimento dessa premissa por
parte da prefeitura. Em entrevista com o representante comunitario Claudio Cacau
(2015) este afirmou que a area do Coque sofre com especulagdes imobiliarias com
muita frequéncia. O exemplo disso tem-se com terreno destinado a OAB onde a
comunidade pretendia através do poder publico construir habitacbes para a
populacdo carente. O projeto de construcdo de habitacbes populares na referida
area foi descartado pelos entes governamentais com a alegacdo de que o terreno
teria fundacdo impropria (terreno alagadico), porém o que se observou anos depois
foi o mesmo poder publico propor a construcéo do prédio da OAB que hoje depois

de muitas lutas comunitarias ndo sera construido na area.
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Figura 43. Muro do futuro prédio da OAB inicialmente destinado para Habita¢cdes Populares conforme
desejo dos moradores da ZEIS

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).

Figura 44. Praca na ZEIS Coque com vista para o Férum Desembargador Rodolfo Aureliano

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).

Outro ponto salutar ao abordar a ZEIS Coque € correlacionar que no governo de
Eduardo Campos foi instituida uma Secretaria Desapropriacdes que tinha o intuito
de promover a celeridade nos processos de despejos forcados, conforme se verifica
na Figura 46. Esta Secretaria era formada por uma comissdo juridica e uma
comissdo técnica de engenheiros e arquitetos. Os laudos proferidos para
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desapropriacdo eram tendenciosos para a remocado de habitacbes em areas
estratégicas de interesse do estado (JUSBRASIL, 2012).

Figura 45. Oficio circular de desapropriacéo por interesse social intimatoério dos moradores da ZEIS
Coque

Fonte: (VIMEO, 2013).

As negociacfes entre proprietarios e posseiros, estes carentes de um espaco justo,
seriam mediadas pela Secretaria com o0 intuito de dirimir possiveis demandas
judiciais. Fica claro que o 6rgéo criado é incompativel com a valoracdo da funcéo
social da propriedade, pois existe um equivoco em pensar nas desapropriacdes com
interesse social da forma como vem sendo arrazoadas. Exemplos claros sdo as
reunides onde se demanda uma intervencao nas areas habitadas com o intuito de
viabilizar empreendimentos na Copa do Mundo de 2014 na area ZEIS do Coque
(JUSBRASIL, 2012).

A area desapropriada para construcdo do terminal integrado da Joana Bezerra foi

um ato de remocéo classificado por Cacau (2015) como uma expulsédo branca, ou
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seja, a populagéo foi desalojada e recebeu indenizacdes que foram infimas para o
valor das suas casas. Cacau diz que o fato dos moradores ndo possuirem o titulo de
posse definitivo por parte do governo faz com que existam desmandos e
desapropriacdes na area, ja que a terra do Coque é central na cidade do Recife. As
fotografias seguintes afirmam a realidade de descaso ao desapropriarem uma area
negligenciando os habitantes (Figuras 47 e 48).

Figura 46. Area da ZEIS Coque desapropriada para empreendimento do terminal integrado Joana
Bezerra mensurado pelos 6rgéos publicos como de interesse social

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).

Figura 47. Contraste entre Terminal Integrado Joana Bezerra e area da ZEIS Coque habitadas pela
falta de habitabilidade

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).
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Em entrevista com moradores o relato marcante de Silene Santiago (2015) Figura
49, esta revelou que o processo de desapropriacdo intitulado como de interesse
social para construcdo do terminal integrado da Joana Bezerra foi marcado por
diversas irregularidades, pois a mesma classifica que foi expulsa de sua casa pelo
valor irrelevante de R$ 3.000,00 reais (trés mil reais), ou seja, valor inferior e incapaz

de fazer a moradora do Coque conseguir comprar uma nova casa.

Figura 48. Representante Cacau, da ZEIS Coque, visita a moradora Silene Santiago, uma das
desapropriadas pelo terminal Integrado da Joana Bezerra que denuncia as irregularidades urbanas

Fonte: (GOOGLE MAPS, 2015e).

Com relacdo aos moradores remanescentes das casas ao lado do terminal integrado
Joana Bezerra a moradora em entrevista ressalta que ndo existe mais 0s servigcos
basicos de saneamento, agua, eletricidade, servicos de coleta e correios o que
demonstra que houve um processo de segregacdo em prol de uma grande obra

publica.
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Figura 49. Terminal Integrado na area do Coque inacabado apds obras da Copa do Mundo de 2014.
Vista do Viaduto da Joana Bezerra.

Fonte: (Arquivo do autor - fotografia, 2015).

Os relatos em video do Coque séo impactantes quando se afirma que 19 milhdes
foram gastos através dos recursos do PREZEIS, porém aproximadamente 60
milhdes foram gastos com obras de grande vulto na localidade do Coque. Houve,
também, em entrevista aos moradores locais a comprovacao que o Coque sofre com
a especulacdo imobiliaria, por se tratar de uma area central e com alto potencial
construtivo urbano, dessa forma cabe a tutela da é&rea pelos principios da
regularizacdo fundiéria integrada.

Existe no caso em estudo uma incompatibilidade de valores sociais, pois as
legislacdes reguladoras sdo pensadas para a melhoria da vida urbana dos cidadaos.
O conflito do Coque € entre o poder publico apoiado nas grandes incorporadoras
responsaveis pela desapropriacdo de interesse social, porém sem estarem pautadas

na ética que se deve gerir as agdes publicas.

4.3 Comparativo critico dos avan¢os e retrocessos apontados no caso
concreto que versam sobre a funcao social da propriedade urbana

As acdes voltadas para o urbanismo no Recife sempre foram de carater pontual,
apesar de possuirem uma legislacdo avancada de protecdo aos mais pobres da
cidade. Prevalecem os antigos valores individualistas de direito a propriedade e se
esquecem dos principios constitucionais que versdo sobre a funcdo social da

propriedade.



105

Constata-se que o0s avangos instrumentais juridicos propostos em decorréncia da
funcdo social da propriedade n&o foram socialmente capazes, em boa parte dos
casos concretos, de solucionar os dissidios referentes a caréncia de terra na cidade
do Recife, ao contrario, mascarou através da legalidade muitos atos de recuperacao
da propriedade urbana nas &reas em litigio urbano. Nesse sentido, a jurisprudéncia
dos tribunais superiores € convergente, conforme mostra a seguir transcrito do
Acordao unanime da Primeira Turma do STF, RDA 55/224, RDA 174/ 147, que
descreve a fragilidade da posse em terrenos urbanos invadidos: “Se o expropriado
s6 tem o dominio til do imovel, ndo deve receber a indenizacdo por inteiro, como se
fora titular de dominio pleno, e, sim, descontado vinte foros e um laudémio”
(HARADA, 2014, p. 140).

Portanto, na pratica, para o STF o ocupante possuidor de dominio util em favela &
considerado posseiro de terreno. O imovel ndo pode ser considerado normal, livre
de Onus, o que prova a fragilidade da funcdo social da propriedade diante da

maneira como o judiciario interpreta as leis.

As leis e instrumentos urbanos supracitados sdo plenos em ambito juridico-
normativo, porém, no caso concreto, mostra-se carente de interpretacdo visionaria
por parte dos julgadores. A falta de aplicabilidade da funcéo social é decorrente de

um conservadorismo politico e juridico.

A cidade do Recife se divide em areas formais e informais que ao contrario de
coexistirem sdo alvo de verdadeiras brigas entre grupos sociais. A legalidade
representada através do titulo de propriedade coaduna com os casos onde se
verifica inobservancia da funcdo social da propriedade fator este que gera os

conflitos urbanos.

Embora a titulacdo da propriedade seja uma meta de integracdo das favelas a
cidade, prioriza-se no Recife as regularizagcbes de um modo geral sobre o ponto de
vista juridico faltando, assim, o ambito da regularizacdo urbanistica como norteador

das ZEIS e das areas pobres néo tuteladas da cidade.

Cabe pensar nas areas da cidade do Recife observando a logica da regulagéo
integrada, pois apenas a solucdo dos conflitos com base no titulo de posse justa e

pacifica regulariza o aspecto formal, porém devem ser solucionados os problemas
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que versam sobre a urbanizacdo e o direito de moradia das &reas carentes e

ocupadas.

E salutar garantir que a cidade formal e informal seja observada sob a otica da
consagracao integrada nos espacos de ZEIS. Observa-se de forma geral que as
areas de assentamentos precarios em locais com conformacdo de ZEIS e os sem
esta nomenclatura ndo possuem protecao em relacdo ao direito urbano de habitacao
cabendo a sociedade a funcdo de fiscal da aplicacdo dos principios de direito

urbanistico.

A situacdo de ocupagdo irregular € um meio e ndo uma finalidade juridica e
arquitetbnica, pois cabe ao judiciario regularizar os conflitos sobre a posse e ao
executivo dos estados e municipios criarem meios de regularizacdo da terra

segundo as normas urbanisticas.

Assim, é importante reafirmar que a terra é um elemento de poder. O direito alinhado
com o planejamento urbano promovem mudangas significativas na vida dos mais
humildes e com isso alcancarem a equidade em relacdo aos espacos existentes nas
cidades. A cidade formal e informal deve ser igualmente entendida como partes de

um mesmo todo organico integrante da sociedade.

Embora isso venha se repetindo quase diariamente em todo o pais,
juizas/es tém preferido a ameaca da forca publica, ou a sua utilizagédo
imediata, para expulsar familias acampadas, sem-terra ou sem-teto, as
orientacdes que os préprios Tribunais do pais vém adotando, no sentido de
nao se proceder assim (DIREITOS HUMANOS RECIFE, 2015).

Com referéncia ao processo de recuperacdo da posse no ambito juridico e
executivo, ficou claro o dever do juiz verificar os meios de assegurar a justa
ocupacdo em casos de conflito de terra, porém na pratica este pouco se preocupa
com os elementos sociais desencadeadores dos conflitos quando estes envolvem

habitantes carentes abordados em andlise.

Cabe ao poder publico em escala ampla assegurar o direito a moradia nas cidades
com base legal no principio da Funcdo Social da Propriedade, ou seja, lancar mao
dos instrumentos de regularizagédo fundiaria para sanar os conflitos de terra. Ainda é
importante afirmar que a legislacdo € muitas vezes ndo utilizada a fim de trazer
justica, pois o sentimento de propriedade é tratado como absoluto em detrimento as

guestdes urbanas de posse.
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A tabela 1 a seguir, faz uma sintese dos casos analisados, sistematizando a

classificagdo dos conflitos e as solugbes apontadas, a fim de observar o direito

prevalente.

TABELA 01: Sintese da andlise de casos de conflitos fundiarios urbanos na cidade do Recife

" SOLUCAO
AREAS CONFLITO ZONEAMENTO ADOTADA NO PREVALENCIA
POBRES AMBIENTE DE INTERESSES
URBANO
Comunidade de
area pobre sem
Implicito: zoneamento Inobservancia de Inerte: Existe
Inexisténcia de 50100 Acoes pressao popular
PILAR . ~ proprio: |
Regularizagéo Fragilidade Reguladoras para urbanizar a
Fundiaria Urbana Urbana Eficazes terra.
Comunidade de
area pobre
- fragilizada por se
Explicito: tratar de ocupagéo
Descaracterizacdo | nso zoneada como
por meio do ZEIS através dos Privado:
A acatamento da instrumen ; Prevalece o
JIQUIA Acdo de rsetgldlaﬁz;%%ge Despejo llegal Direite de
Reintegracéo de fundiaria Propriedade
Posse dos titulos integrado:
vigentes de posse Fragilidade
Urbana
Comunidade de
area pobre
Explicito: fragilizada por se
Descaracterizacéo | tratar de ocupacéao
por meio do n&o zoneada como Privado:
VILA acatamento da ZEIS através dos Despejo llegal Prevalece o
OLIVEIRA Acéo de instrumentos de Direito de
Reintegracao de regularizacao Propriedade
Posse dos titulos fundiaria
vigentes de posse integrado:
Fragilidade
Urbana
Comunidade de e
area pobre Pub_llco:
zoneada Mediante
recentemente presséo popular
Explicito: Agdo de como ZEIS em Falta Regulagdo a;qodmunldzaéie
PASSARINHO | Reintegracdo de | novembro de 2015 | Fyndiaria Urbana ol decretada

Posse

através dos
instrumentos de
regularizacao
fundiaria
integrado: Forca
Social

Integrada

uma ZEIS,
porém cabe a
Regularizagéo
Fundiaria
Urbana
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Implicito: Falta de
Seguranca
Definitiva da
Posse, pois cabe
ao poder municipal
dar entrada ao
processo de
entrega dos titulos

Comunidade de
area pobre
zoneada como
ZEIS através dos
instrumentos de
regularizacao
fundiaria e com
problematicas de

Privado: A area
mesmo sendo
uma ZEIS recebe

BRASILIA ~ definitivos mudanca de Mudangca de flexibilizac&o de
TEIMOSA Jlbntﬁmeﬂte coma | perimetro urbano: | Perimetro Urbano territorio
niao, jaque se Fragilidade
trata de terreno de U?bana Plg?rve?lﬁcdeeo
marinha. A falta de S e A
compromisso :
publico com a area
de ZEIS ao mudar o
perimetro urbano
Comunidade de
area pobre
zoneada como
ZEIS através dos
Implicito: A faltade | instrumentos de Privado: A area
compromisso regularizacao mesmo sendo
plblico com a area fundiérifaecom uma ZEIS recebe
TN de ZI,EIS ao mudar o problzmatm?js de Mudanga de erX|b|I_|zfa1gaS de
perimetro urbano mudanca de Perimetro Urbano territorio
em virtude de perimetro urbano: Prevalece o
especulagdo Fragilidade Direito de
i ili4ri Urbana ;
imobiliaria Propriedade
Comunidade de
area pobre ) ;
Explicito: zoneada como Privado: A area
Utilizagdo irregular | ZEIS através dos mesmo sendo
do instrumento da | instrumentos de Desapropriagdo | Uma ZEIS recebe
COQUE Desapropriac&o regularizagéo com Fins Sociais | flexibilizacao de
por Interesse fundiaria e com resultante em territorial -
Social de_forma a probleméticas de Despejos. Prevalece o
desalojar os mudanca de Direito de

habitantes

perimetro urbano:

Fragilidade
Urbana

Propriedade.

social

RESULTADO ANALISADO:

Aproximadamente 71,5% de prevaléncia de direito de propriedade face o principio da funcéo

aproximadamente 14,25% com interesse urbano inerte;

Contabilizac&o de aproximadamente 14,25% de interesse publico.

nos exemplos apontados de conflitos urbanos na cidade do Recife (2010-2015);

Fonte: (ANALISE AUTORAL, 2015).
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Cabe afirmar que existe uma prevaléncia do direito de propriedade em
contraposicao as leis que regulam os direitos sociais. A fragilidade urbana foi
verificada em andlise em todas as areas pobres estudas, porém na Comunidade
Passarinho houve um avanco em tese, pois se conseguiu uma tutela em ZEIS, vez
que é importante relacionar que mesmo as comunidades reguladas vém sofrendo
conflitos de alguma ordem (explicitos e explicito). Verificou-se em estudo a
comparacao dos conflitos nas areas pobres como uma forma de entender que as
fragilidades sdo as mesmas, sendo um diferenciador o fato do poder publico ao
regular uma area pobre como ZEIS garantir a visibilidade da &rea no zoneamento da
cidade. Assim, que as areas de ZEIS tem fragilidade tao evidente quanto os espacos

pobres ndo regulados da cidade.

Os conflitos urbanos elencados formam uma gama de areas de Recife com especial
necessidade de tutela e fiscalizacdo mais efetiva para barrar a flexibilizagdo dos
elementos que fragilizam a terra urbana. Cabe ao poder publico tutelar conforme o
principio norteador da funcdo social da propriedade, sendo, papel importante os
moradores de areas pobres consolidadas ou ndo o papel de agente fiscalizador do

seu bairro.
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CONSIDERACOES FINAIS

Recife, como afirmado em andlise, € uma cidade marcada por conflitos fundiarios
urbanos, ou seja, por acentuadas desigualdades sociais provocadas por altos niveis
de pobreza e de profunda concentracdo de renda, proveniente da falta de uma
politica publica de interesse social nas diversas esferas do governo capazes de

promover a regularizacdo fundiaria integrada urbana.

O municipio do Recife deve obedecer a ordem juridica, porém deve observar a tutela
das leis reguladoras fundiarias urbanas integradas, ja que as decisdes séo voltadas
para a protecdo do direito de propriedade, sem a justa aplicacdo dos elementos
urbanisticos elencados nas leis que instituiram as ZEIS, PREZEIS e Estatuto da
Cidade. As decisdes sem foco urbano na regularizacdo fundiaria causam problemas
sociais muito maiores, vez que fragiliza as areas pobres consolidadas (ZEIS) e areas
pobres ndo consolidadas (Comunidades). Vale resaltar que a falta de mediacédo de
conflitos nas acdes de reintegracdo de posse promove ha maioria dos casos
despejos com procedimentos ilegais repudiados pela sociedade e por todo um corpo

de leis internacionais.

Analisar a mediacdo de conflitos urbanos nas rela¢des de direito real é a forma de
conseguir o reconhecimento da posse nos assentamentos. O ponto central das lutas
pela posse da terra € a garantia juridico-urbana de que os habitantes de uma
localidade ndo sejam despejados sem um processo legal, ou seja, é pleito dos
movimentos sociais de reforma urbana a promocdo dos instrumentos de
regularizacdo fundiarios capazes de tutelar os mais humildes com a seguranca
efetiva da permanéncia a terra. Ainda se mostra sensivel em andlise o
questionamento que demonstra a influencia do mercado imobiliario nas a¢gbes que
procuram redefinir as areas consolidadas e ndo consolidadas a fim de ocupar de

forma mercantilista as areas centrais da cidade.

Ao consagrar os instrumentos reguladores urbanos de ZEIS e PREZEIS se tutela o
principio da fungdo social da propriedade, porém a pratica no cenario urbano vem de
contramé&o, pois garante em maior escala o direito de propriedade na figura das
acOes de reintegracao de posse culminadas em despejos sem procedimentos legais,
ou seja, mantem as comunidades vulneraveis aos conflitos implicitos e explicitos. No

ambito do municipio do Recife fica evidenciado que existem conflitos fundiarios
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mesmo com a promulgacéo de instrumentos juridicos avancados de regularizacéo
fundidrios o que demonstra a ndo aplicabilidade do principio da funcdo social da
propriedade como maneira pacifica de regular os conflitos fundiarios da cidade nos
anos de 2010 a 2015.

O estudo em analise concluiu que as areas pobres consolidadas e ndo consolidadas
da cidade do Recife possui fragilidade urbana no certame do processo de
Regularizacdo Fundiaria que trata da seguranca da posse urbana. Coube verificar
que as comunidades pobres padecem da fragilizacdo de suas areas urbanas, ou
seja, as areas estudadas formam nucleos urbanos que mesmo com a presenca de
instrumentos de regularizagdo fundiarios possuem falta de aplicabilidade em virtude

de decisGes desconexas com o principio da funcao social da propriedade.
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APENDICES



MODELO DE QUESTIONARIO 1 - Com a Advogada e Socidloga Vera Orange -
formada na Universidade Catélica de Pernambuco, especialista pela Escola de
Magistratura do estado de Pernambuco em Direito Civil e Processual Civil e com
experiéncia no trabalho da Secretaria de Ressocializacdo do estado de Pernambuco
- Questionamentos sobre a Fungao Social da Propriedade: Avancos e Retrocessos.
Recife, 12 maio 2015. Entrevista ao académico de Arquitetura e Urbanismo Marcos

Vinicius de Mendonca Galvao Lima.

e Quais as incongruéncias impostas pela legislacéo vigente no que se refere a

regulacao fundiaria urbana?
e Como se pode pensar no direito a habitacdo sem a seguranca da posse?

e Como ocorre a regularizacado fundidria urbana em éareas de conflito? As

regulacdes sdo atos politicos ou sdo atos sociais?
e O plano diretor aborda de maneira coerente as areas de interesse social?
e A funcéo social da propriedade € um instrumento que cumpre 0 proposto?
e Qual a solucao para o problema da terra urbana em conflito no Recife?

e A funcédo social da propriedade € um instrumento de avanco ou retrocesso na

realidade da cidade do Recife?



MODELO DE QUESTIONARIO 2 - Com a representante de Mulheres Negras da
Comunidade Passarinho, Edclea Santos - Questionamentos sobre a Regularizagao
Fundiaria Urbana Integrada da Comunidade Passarinho. Recife, 10 outubro 2015.
Entrevista ao académico de Arquitetura e Urbanismo Marcos Vinicius de Mendonca

Galvao Lima.

¢ Quais as incongruéncias impostas pela legislacéo vigente no que se refere a

regulacdo fundiaria urbana?
e Como se pode pensar no direito a habitacdo sem a seguranca da posse?

e Como ocorreu regularizacdo fundiaria urbana em Passarinho? As regulacoes

sao atos politicos ou sdo atos sociais?
e O plano diretor aborda de maneira coerente as areas de interesse social?

¢ Qual a solucao para o problema da terra urbana na Comunidade Passarinho?



MODELO DE QUESTIONARIO 3 - Com o representante da ZEIS Brasilia Teimosa,
Wilson Lapa - Questionamentos sobre a Regularizagdo Fundiaria Urbana Integrada
da ZEIS Brasilia Teimosa. Recife, 09 novembro 2015. Entrevista ao académico de

Arquitetura e Urbanismo Marcos Vinicius de Mendonc¢a Galvao Lima.

¢ Quais as incongruéncias impostas pela legislacéo vigente no que se refere a

regulacdo fundiaria urbana?
e Como se pode pensar no direito a habitacdo sem a seguranca da posse?

e Como ocorreu regularizacdo fundiaria urbana em Brasilia Teimosa? As

regulacfes séo atos politicos ou sao atos sociais?
e O plano diretor aborda de maneira coerente as areas de interesse social?

e Qual a solugéo para o problema da terra urbana na ZEIS Brasilia Teimosa?



MODELO DE QUESTIONARIO 4 - Com o representante da ZEIS Coque, Claudio
Cacau - Questionamentos sobre a Regularizacdo Fundiaria Urbana Integrada da
ZEIS Coque. Recife, 17 novembro 2015. Entrevista ao académico de Arquitetura e

Urbanismo Marcos Vinicius de Mendonc¢a Galvao Lima.

¢ Quais as incongruéncias impostas pela legislacéo vigente no que se refere a

regulacdo fundiaria urbana?
e Como se pode pensar no direito a habitacdo sem a seguranca da posse?

e Como ocorreu regularizacdo fundiaria urbana no Coque? As regulacfes sao

atos politicos ou sdo atos sociais?
e O plano diretor aborda de maneira coerente as areas de interesse social?

¢ Qual a solucao para o problema da terra urbana na ZEIS Coque?



