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RESUMO

A transicdo demogréafica representa um fendmeno complexo e inédito na histéria da humanidade, sendo
gue nunca antes houve um numero tao elevado de pessoas idosas no mundo. As projecdes apontam que
no Brasil o envelhecimento populacional tende a se intensificar nas préximas décadas, exigindo
estratégias pertinentes por parte do poder publico e da sociedade. Concomitantemente, as cidades
brasileiras apresentam condicGes desiguais, marcadas pela segregacdo socioespacial, e revelam um
consideravel estoque imobiliario ocioso. Esse cenario contraria os principios dispostos pela legislagédo
e tende a representar uma problematica ainda maior diante da atual dindmica demografica. Portanto,
compreende-se a importancia de a¢les e politicas que impulsionem o direito a cidade, principalmente
aqueles mais vulneraveis. Neste sentido, este trabalho sistematiza alternativas a demandas que se inter-
relacionam com o progresso do envelhecimento populacional, fundamentando-se no preceito da funcéo
social da propriedade e embasando-se em analise legislativa de instrumentos juridicos-urbanisticos.
Assim, compreende-se que a inclusdo social, viabilizada por meio da democratizac¢éo do espago urbano
representa peca-chave para a promocao de condicGes pertinentes a velhice. Deste modo, esta pesquisa
teve como objetivo analisar a presenca de imdveis ociosos na regido central do municipio de Araraquara
(SP), visando a aplicabilidade da func¢éo social, requalificando-os para moradia e/ou equipamentos
sociais que atendam pessoas na fase da velhice. O estudo possui carater transversal, descritivo e
exploratdrio, pautado nos pressupostos do método quanti-qualitativo de investigacdo. Este trabalho
configura um recorte de um projeto maior, intitulado “Direito a Cidade e Pessoa Idosa: proposta de
requalificagdo de imoveis ociosos”, o qual foi realizado com auxilio regular FAPESP (processo n°
2017/15781-9). Os resultados representam o afunilamento obtido por meio das etapas que consolidaram
0 método, as quais descartaram ou mantiveram os imoveis por meio de indicios sobre suas respectivas
ociosidades. Ou seja, da fase de visita de campo até a constatacdo de divida ativa, houve sensivel
minimizacdo dos achados. Diante da apuragdo e analise dos dados foi possivel identificar 62
propriedades sem uso adequado, sendo que 28 encontravam-se nesta situagao ha pelo menos cinco anos.
Desta amostra, apenas 10% apresentou divida ativa, manifestando requisitos para a agdo de mecanismos
como o Instituto do Abandono. Tal desfecho demonstra que o vinculo entre abandono e 6nus fiscais,
disposto pela legislacdo, enfraquece os principios que sustentam a funcdo social da propriedade. Com
isso, percebe-se a potencialidade de instrumentos como o PEUC e a Locacdo Social, os quais carecem
de regulamentagdo especifica e aplicabilidade em ambito municipal. Por fim, pdde-se constatar que a
segregacdo socioespacial € uma realidade alimentada pela inaplicabilidade de dispositivos existentes na
redacdo constitucional e infraconstitucional, expondo o descomprometimento dos agentes publicos,
dentre outros fatores preponderantes que compdem a desigualdade urbana. Sendo assim, a presenca de
imoveis ociosos representa empecilho a efetivagdo do direito & cidade, trazendo consigo prejuizos
socioambientais inconcebiveis diante das incitages contemporaneas.

Palavras-chave: Envelhecimento. Direito a cidade. Imdveis ociosos. Politicas publicas urbanas.
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ABSTRACT

The demographic transition represents a complex and unprecedented phenomenon in the history of
mankind, and never before has there been such a large number of elderly people in the world.
Projections point out that in Brazil population aging tends to intensify in the coming decades, requiring
relevant strategies on the part of public authorities and society. Concomitantly, Brazilian cities have
unequal conditions, marked by socio-spatial segregation, and reveal a considerable idle real estate stock.
This scenario contradicts the principles laid down by the legislation and tends to represent an even
greater problem in view of the current demographic dynamics. Therefore, it is understood the
importance of actions and policies that promote the right to the city, especially those most vulnerable.
In this sense, this work systematizes alternatives to demands that are interrelated with the progress of
population aging, based on the precept of the social function of property and based on legislative
analysis of legal-urban instruments. Thus, it is understood that social inclusion, made possible through
the democratization of urban space, represents a key element in the promotion of conditions relevant to
old age. Thus, this research aimed to analyze the presence of idle properties in the central region of the
municipality of Araraquara (SP), aiming at the applicability of the social function, requalifying them
for housing and / or social facilities that serve people in the old age phase. The study has a cross-
sectional, descriptive and exploratory character, based on the assumptions of the quantitative-qualitative
method of investigation. This work represents an outline of a larger project, entitled “Right to the City
and the Elderly: proposal for requalification of idle properties”, which was carried out with regular
assistance from FAPESP (process n® 2017 / 15781-9). In other words, from the field visit phase until
the verification of active debt, there was a significant minimization of the findings. In view of the data
analysis and analysis, it was possible to identify 62 properties without proper use, 28 of which had been
in this situation for at least five years. Of this sample, only 10% had active debt, expressing requirements
for action by mechanisms such as the Instituto do Abandono. Such an outcome demonstrates that the
link between abandonment and tax burdens, provided for by the legislation, weakens the principles that
support the social function of property. Thus, it is possible to perceive the potential of instruments such
as PEUC and Social Leasing, which lack specific regulations and applicability at the municipal level.
Finally, it could be seen that socio-spatial segregation is a reality fueled by the inapplicability of existing
provisions in the constitutional and infraconstitutional wording, exposing the lack of commitment of
public agents, among other major factors that make up urban inequality. Thus, the presence of idle
properties represents an obstacle to the realization of the right to the city, bringing with it socio-
environmental damage inconceivable in the face of contemporary incitement.

Keywords: Aging. Right to the city. Idle properties. Urban public policies.
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1. INTRODUCAO

Atualmente, 0 mundo se depara com uma série de questdes que representam frutos de
transformacdes estruturais decorrentes das Ultimas décadas, as quais se encontram inerentes a
I6gica contemporanea. Como exemplo, cita-se a transicdo demografica, um dos pilares deste
estudo, que € resultado de avangos cientificos, os quais se atrelam a significativas mudancas
sociais. Tal fendmeno se reflete no progresso do envelhecimento populacional, o qual vem
ocorrendo de maneira inédita na historia da humanidade.

De acordo com a Organizacdo das Nagdes Unidas — ONU (2016), este movimento €
irreversivel e constitui a dinamica demografica mais importante da atualidade, tendo se iniciado
em meados do século XX e se intensificado durante o XXI. A ONU afirma que até 2050, a
populacdo idosa ira se duplicar na esfera mundial, saltando para mais de 2 bilhGes de pessoas
enquadradas neste grupo etério.

De acordo com Alves (2019), o Brasil experimenta este fendmeno de maneira acelerada
quando comparado ao contexto global, isso ocorre diante do aumento populacional elevado
ocorrido no pais durante as Ultimas décadas. O autor utiliza dados demogréficos e projecdes
publicadas pela ONU em 2019, as quais indicam que no ano 2100 um terco dos brasileiros tera
60 anos de idade ou mais. Este episédio parece contemplar ndo somente 0s idosos mais novos,

mas também os longevos, conforme indica o grafico abaixo:

Gréfico 1: Populagéo absoluta e relativa de idosos de 60 anos e mais, 65 anos e mais e 80 anos e mais:
Brasil, 1950 — 2100
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Além de prever o significativo aumento do nimero de idosos no contexto brasileiro, o
grafico também permite constatar que a realidade atual exige planejamento de estratégias
voltadas as demandas ja consolidadas pela transicdo demogréafica. Sendo assim, este estudo
buscou propor alternativas a problematicas que se intensificam diante do envelhecimento
populacional, fundamentando-se no principio constitucional da funcéo social da propriedade.
Portanto, adota o entendimento de que a incluséo, viabilizada por meio da democratiza¢do do
espaco urbano representa peca-chave para a promogao de condigdes pertinentes a velhice.

Segundo Neri (2013), a velhice corresponde a ultima fase da vida e esta sujeita as
influéncias genéticas, ambientais e comportamentais. Deste modo, cada pessoa experimenta
esta etapa de maneira impar, diante de suas condi¢fes biopsicossociais. Portanto, se evidencia
a incidéncia de fatores intrinsecos e extrinsecos que repercutem sobre o processo de
envelhecimento. Aqueles considerados intrinsecos sdo condicionados (como € o caso da
heranca genética), enquanto os extrinsecos (tal como a interacdo que os cidadaos possuem com
0s ambientes fisico e social) sdo passiveis de melhoramentos.

Diante deste panorama a presente pesquisa se justifica pela necessidade de se elaborar
estratégias que visem a inclusdo da pessoa idosa no espago urbano, por meio do acesso a
moradia adequada. Ainda sdo escassas as investigacdes que buscam associar o direito a cidade
e a transicdo demografica. Neste sentido, destaca-se o arcabouco juridico, que sustenta a
legislacdo nacional e que por meio da politica urbana tem o objetivo de garantir o bem-estar da
sociedade por meio de mecanismos que incentivam o cumprimento da funcdo social. Logo,
este estudo compreende a importancia de verificar o cumprimento deste preceito, inserindo no
debate urbanistico o envelhecimento populacional e problematicas que se relacionam com este
fendmeno.

Sendo assim, esta pesquisa de mestrado teve como objetivo analisar a presenca de
imoveis ociosos na regido central de Araraquara (SP), visando a aplicabilidade da funcéo
social, requalificando-os para moradia e/ou equipamentos sociais que atendam pessoas na fase
da velhice. Deste modo, constitui um recorte de um projeto maior, intitulado “Direito a Cidade
e Pessoa ldosa: proposta de requalificacao de imoveis ociosos”, o qual foi realizado com auxilio
regular FAPESP (n° 2017/15781-9).

Portanto, a presente dissertacdo apresenta um estudo de carater transversal, descritivo e
exploratério, sendo pautado nos pressupostos do método quanti-qualitativo de investigagéo.
Foram realizadas visitas de campo no local demarcado, o qual passou a ser denominado
“Quadrilatero Historico”. A investigagdo foi fundamentada por meio de buscas bibliograficas
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relacionadas aos temas que se encontram intrinsecos, consistindo em uma abordagem
interdisciplinar. Além disso, a pesquisa contou com analise legislativa e documental. O
detalhamento das etapas que constituem o método, bem como os resultados e discussdes,
encontram-se descritos nos trés manuscritos dispostos neste trabalho.

O primeiro artigo, intitulado “Intervencgdes para a velhice: a (dis)fungdo social da
cidade”, explana sobre os primeiros passos da pesquisa, apurados por meio da realizagao de
visitas de campo, trazendo consigo resultados preliminares que nutriram a hipotese inicial desta
investigacdo. Sendo assim, relata os indicios de esvaziamento decorrentes nas regides centrais
dos municipios brasileiros, corroborando com a literatura.

O segundo manuscrito denominado “Instituto do Abandono como instrumento que
viabilize a inclusdo socioespacial na velhice”, expressa progressos nas evidéncias. Constata a
inaplicabilidade da funcéo social da propriedade na regido investigada, por meio de anélise de
consumo de agua dos imdveis identificados em campo. Este periddico pautou-se na
interpretacdo legislativa de um instrumento juridico-urbanistico regulamentado no municipio

de Araraquara: o Instituto do Abandono.

Por fim, o ultimo manuscrito aborda os resultados finais deste estudo, sendo intitulado
“Entre o abandono e as obrigacOes tributarias: uma lacuna sobre a funcdo social da
propriedade”. Um recorte que enfatiza a antitese existente entre deveres fiscais e caracterizagdo
do abandono de imdveis, fator que demonstrou enfraquecer os principios da funcéo social da
propriedade. Deste modo, o artigo passa a refletir sobre a importancia da regulamentacao
especifica de instrumentos urbanisticos em @mbito municipal, embasando-se na analise de

dispositivos que expressam potencial diante do contexto analisado.

Além dos trés manuscritos mencionados, o estudo sistematiza a dissertagdo de mestrado
relacionando os imoveis caracterizados como ociosos com modelos de servicos de atencdo a
pessoa idosa. Sendo assim, foram elaboradas propostas, embasadas nas diretrizes dispostas na
Portaria n°® 73/2001, promulgada em 10 de maio de 2001, por meio do extinto Ministério da
Previdéncia e Assisténcia Social. Portanto, esta etapa buscou associar as caracteristicas de cada
propriedade com modalidades de equipamentos existentes. Entende-se que o aprofundamento
de tais concepgdes exigem maiores detalhamentos, abrindo caminhos para que novos estudos
sejam realizados.

Os resultados desta dissertagdo apontam fragilidade e limitagdes referentes ao
cumprimento da funcéo social da propriedade, que se findam por meio de brechas legislativas

e pela auséncia de estratégias urbanas que deveriam ser tracadas em esfera municipal. Este
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panorama tende a criar barreiras a democratizacdo do espaco urbano, que se da primeiramente
atraves do direito a moradia adequada, elemento crucial para o estabelecimento de uma velhice
digna. Com isso, ocorre a manutencdo das condicdes desiguais que marcam profundamente a

sociedade brasileira, ocasionando dnus aos mais vulneraveis.
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2. FUNDAMENTAGAO TEORICA

Tendo em vista o carater multidimensional que constitui o processo de envelhecimento,
se tornam necessarias politicas de atencdo, que atuem em diferentes setores da sociedade e que
propiciem condigdes para se envelhecer de maneira adequada. Neste sentido, compreende-se
que o progresso da transicdo demografica atrelado a l6gica segregadora das cidades brasileiras
exige estratégicas do poder publico, bem como esforcos cientificos que respaldem acdes
condizentes perante as mazelas ocasionadas pela desigualdade socioespacial.

Diante deste contexto, o Relatério Mundial de Saude e Envelhecimento, elaborado pela
Organizacdo Mundial da Saude (OMS) em 2015, elenca prioridades que devem ser levadas em
consideracdo para a elaboracdo de medidas que visem a promocdao do envelhecimento saudavel,
o qual pode ser compreendido como “processo de desenvolvimento e manutengdo da
capacidade funcional que permite o bem-estar em idade avangada” (OMS, 2015, p.13).

O referido documento destaca, dentre suas prioridades, a criacdo de ambientes favoraveis
a velhice, enfatizando a importancia de se estabelecer medidas que ampliem as alternativas
habitacionais para o pubico idoso. Deste modo, reconhece a importancia que as condicoes

ambientais possuem diante do envelhecimento, conforme afirma o trecho a seguir:

Embora parte da diversidade observada em idade mais avangada reflita a nossa
heranca genética, a maior parte dela surge dos ambientes fisicos e sociais que
habitamos. Esses ambientes incluem o nosso lar, a nossa vizinhanga e a nossa
comunidade, que podem afetar diretamente a nossa salde ou impor barreiras ou
incentivos que influenciam as nossas oportunidades, decisGes e comportamentos.
Porém, o relacionamento que temos com os nossos ambientes varia de acordo com
muitas caracteristicas pessoais, incluindo a familia na qual nascemos, 0 nosso género
e a nossa etnia. As influéncias dos ambientes sdo muitas vezes fundamentalmente
enviesadas por essas caracteristicas, levando as desigualdades na salde, e quando elas
sdo injustas e evitaveis, as iniquidades na saude (OMS, 2015, p.7).

Neste sentido, destaca-se a Gerontologia Ambiental, que é reconhecida como um ramo
cientifico de perspectivas pluralistas, sendo resultado de contribui¢des de diferentes &reas,
como Sociologia Urbana, Psicologia Social e Ambiental. Sua abordagem busca compreender
a interacdo entre pessoa idosa e 0 ambiente que a circunda. Deste modo, visa tracar estratégias
voltadas para a manutencdo e/ou otimizacdo das capacidades funcionais daqueles que
experimentam a velhice, por meio do suporte espacial (BATISTONI, 2014).

Tomasini (2005), destaca duas correntes tedricas que sustentam as premissas da
Gerontologia Ambiental. A primeira, refere-se ao modelo ecoldgico, defendido por Lawton em
1990, que de maneira resumida afirma que o espaco fisico deve se adequar a pessoa idosa,
estando ela ativa (ambiente proativo) ou fragilizada (docilidade do ambiente). Ou seja, 0 espaco

fisico e social possui a competéncia de prover condic¢des de satisfacdo ao cidaddo mais velho
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independentemente de suas condigdes. O que muda de uma situacdo para outra € o nivel de
demanda ambiental que tende a ser reduzido diante de prejuizos referentes a capacidade
funcional.

A segunda corrente tedrica diz respeito ao modelo da congruéncia, idealizado por Carp
& Carp em 1984, que detém a analise sob duas instancias: de manutencdo de vida e de
necessidades pessoais de ordem mais elevada. Nesta primeira o individuo e o ambiente
representam variaveis que atuam constantemente uma sobre a outra, seja 0 ambiente facilitando
ou dificultando a realizacéo de atividades de vida diéria, seja o idoso se adaptando ou ndo a
tais cenarios. Enquanto a segunda abordagem volta-se para a realizacdo de atividades mais
complexas, que se viabilizam por meio do suporte ambiental, o qual deve proporcionar
condicOes favoraveis as demandas de cada idoso (TOMASINI, 2005).

Segundo Batistoni (2014), a Gerontologia Ambiental possui uma abordagem ampla, pois
pode abranger diferentes escalas de analise, que variam desde os microambientes até 0s
macroambientes. Portanto, as investigacGes deste ramo podem se referir desde o contexto
domestico, de vizinhanga, como até mesmo adotar a dimensdo municipal.

E evidente a relagio que estas abordagens possuem umas com as outras, ou seja, as
condi¢cdes da moradia costumam estar atreladas a infraestrutura do bairro, que por sua vez
relaciona-se com a gestdo da cidade. Deste modo, compreende-se que a moradia adequada “ndo
se resume, apenas, a um teto de quatro paredes”, conforme afirma a Declaragao Universal dos
Direitos Humanos, homologada em 1948 pela ONU. Essa abordagem diante da Otica da
Gerontologia Ambiental tende enfatizar o papel fundamental que o ambiente fisico e social
possui diante do processo de envelhecimento, o qual se demonstra positivo quando apresenta
cenarios inclusivos e dotados de acessibilidade.

Para que isso seja alcancado, sdo necessarias medidas que partam de todos os niveis de
governo. Neste sentido, o presente trabalho analisou premissas da funcéo social da propriedade,
estampadas na legislacdo, visando propor alternativas a demanda habitacional por meio de
acOes na esfera municipal. Portanto, este estudo adota o entendimento de que o cumprimento
deste preceito pode representar a promocdo de condi¢cdes ambientais favoraveis a velhice,
calcadas na efetivacdo do direito a cidade.

O termo “direito a cidade” foi utilizado pela primeira vez em 1968, intitulando a obra de
Henri Lefebvre, a qual apresenta arcabouco tedrico abordando a problematica da cidade. A
partir de entdo, o conceito passou a se fortalecer por meio de debates globais, que se
intensificaram a partir da década de 1990, os quais resultaram na producdo de documentos
dedicados a contribui¢des técnicas para a promocao da justica social.
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Cita-se como exemplo a Carta Mundial pelo Direito a Cidade, que representa fruto do
Forum Social Mundial Policéntrico de 2006. Esta declaracdo traz consigo defini¢éo
esclarecedora, afirmando que o cAnone em questdo se firma nos principios da sustentabilidade,
democracia, equidade e justica social, voltando-se especialmente para grupos vulneraveis.
Deste modo, representa o alcance do “usufruto equitativo das cidades”, abarcando todos os
direitos humanos reconhecidos internacionalmente por meio de tratados.

Harvey (2008), questiona o direcionamento que 0 processo de urbanizacdo tomou
estando atrelado a dialética capitalista. Deste modo, o autor aponta que a Idgica instaurada
restringe a promocdo do direito a cidade diante de decisdes oriundas de grupos politicos e
econémicos dominantes, que visam organizar o espaco urbano de acordo com seus interesses

particulares. Assim, pontua-se:

O direito a cidade estd muito longe da liberdade individual de acesso a recursos
urbanos: € o direito de mudar a n6s mesmos pela mudanca da cidade. Além disso, é
um direito comum antes de individual j& que esta transformagdo depende
inevitavelmente do exercicio de um poder coletivo de moldar o processo de
urbaniza¢do (HARVEY, 2008, p.74).

No contexto brasileiro a participacdo popular fortaleceu o processo de redemocratizacao,
nutrindo debates referentes a estruturagdo do espaco urbano, os quais foram incorporados
durante a elaboracdo da Constituicdo Federal de 1988. Esta traz consigo principios
democraticos que prezam pela justica social, tais como os ordenamentos voltados a politica
urbana, legislados nos artigos 182 e 183, que de acordo com o texto constitucional visam o
bem-estar da coletividade.

De acordo com Fernandes (2008), o processo constituinte contou com a participacao
popular, sendo ponderados cidaddos e grupos sociais envolvidos com o Movimento Nacional
de Reforma Urbana. Deste modo evidencia-se que as conquistas referentes a democratizacao
das cidades se deram diante de movimentacdes populares que se intensificaram em meados
década de 1970, mesmo diante do totalitarismo instaurado pelo regime militar. Apds décadas
de lutas as demandas elencadas, postas na Emenda Popular de Reforma Urbana, foram
consideradas e acabaram respaldando o capitulo constitucional. Assim, a Carta Magna
contemplou principios como a autonomia do governo municipal, direito social de moradia,
funcgdo social da propriedade, combate a especulacdo imobiliaria, dentre outros elencados.

De acordo com Marguti, Costa e Galindo (2016), apesar da extrema relevancia disposta
na promulgacéo dos artigos 182 e 183, a politica urbana ainda carecia de aprofundamento
legislativo. O principio da descentralizacdo, que propiciou a autonomia dos governos

municipais exigia um ordenamento melhor detalhado, que direcionasse as a¢des dos gestores.
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Deste modo, 13 anos apos a apresentacdo da Constituicdo Federal, é criada a lei n°10.257, de
2001, reconhecida como Estatuto da Cidade.

O referido ordenamento passou a regulamentar o capitulo constitucional referente a
politica urbana, visando estabelecer “normas de ordem publica e interesse social que regulam
0 uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental”, conforme dita o paragrafo tnico de seu artigo
1° (BRASIL, 2001).

A promulgacdo da lei n°® 10.257/01 representou avango para a promocao do direito a
cidade, sendo reconhecida internacionalmente como um ordenamento modelo. Seu arcabouco
tedrico da destaque para o cumprimento das funcBes sociais da propriedade e da cidade.
Oferecendo suporte legal para a implementacdo de politicas publicas que visem a inclusao
socioespacial e a promocéo de moradia adequada (FERNANDES, 2015).

Alfonsin (2012), pontua que a redacgdo constitucional ja aborda por meio do art.182 as
“fungdes sociais da cidade”, porém, afirma que inicialmente a doutrina juridica associava este
preceito a Carta de Atenas, de 1931. Um documento técnico, que remete tais funcdes aos atos
de morar, trabalhar, recrear e circular. Atualmente esta interpretacdo parece insuficiente diante
da amplitude que o termo tomou, o qual refere-se aos deveres coletivos que os cidadaos

possuem diante da cidade como um todo. O trecho abaixo elucida a tematica:

ao incluir a expressao “funcdes sociais da cidade”, o constituinte de 1988 além de ter
demandado um esfor¢o doutrinario de definicdo do sentido e do alcance dessa
expressdo, obviamente deu um salto de escala do bem individual “lote” (cuja
propriedade também deverd atender a sua funcdo social) para o bem coletivo
“cidade”, que, como totalidade, também devera ser capaz de atender as suas fungdes
sociais (Alfonsin, 2012, p.323).

Deste modo, o conceito de “funcdes sociais da cidade” parece complementar e fortalecer
o preceito da “funcdo social da propriedade”, a qual consiste em uma figura juridica que
impGem limitacOes ao direito de propriedade privada, por meio da incumbéncia de deveres ao
proprietario. Sua existéncia se da diante da logica desigual instaurada no espaco urbano.
Portanto, sua posicdo central no Estatuto da Cidade “pretende definir como regular a
propriedade urbana de modo que os negdcios que a envolvem néo constituam obstaculo ao
direito a moradia para a maior parte da populagao” (MARICATO, 2010, p.7).

As premissas da funcdo social parecem romper com o carater sacro remetido a
propriedade, que representou (e ainda representa) uma idealizacdo construida ao longo dos
tempos. A ideia de um direito absoluto e intocavel parece contradizer a l6gica de um sistema

democratico de direitos, ainda mais diante da natureza finita que o solo possui. Sendo assim, 0
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preceito aqui discutido tende a ponderar os interesses individuais em detrimento da
coletividade (HABERMAS, 2001 apud DANTAS, 2015; MONTEIRO, 2012).

Diante de tal compreensdo, o Estatuto da Cidade destaca a fungdo social como peca-
chave para a promogdo do direito a cidade, disponibilizando ao poder publico uma série de
mecanismos que tendem incentivar o cumprimento do referido preceito. Tratam-se dos
instrumentos juridico-urbanisticos, 0s quais representam uma gama de acdes, estampadas na
legislacdo, que permitem que o Poder Pablico exerca certa mediagdo sobre as dindmicas de
producdo espacial (FERREIRA, 2003).

Historicamente, a criacdo dos instrumentos urbanisticos nos moldes reconhecidos na
atualidade ocorreu na primeira metade do século XX, na Europa do Pos-Guerra. O contexto
remete-se a estruturacdo do Estado de bem-estar, pautado na implementacao de politicas sociais
que garantissem a sobressaléncia do interesse publico acima do privado (FERREIRA, 2003).

Fernandes (2008), afirma que os debates referentes a implementacéo dos instrumentos
juridico-urbanisticos ja ocorriam antes mesmo da implementacdo do Estatuto da Cidade,
sustentando discussdes durante 0 processo constituinte. Neste contexto a especulacdo
imobiliaria foi reconhecida como uma realidade que exigia enfrentamento, e o reconhecimento
destes mecanismos passou a ser compreendido como forma de se ampliar a democratizacao
das cidades.

Atualmente, estes dispositivos estdo estampados na redagdo constitucional e
infraconstitucional, propiciando que os gestores publicos possam tracar estratégias voltadas a
promocdo da justica social. Entretanto, nota-se que mesmo ap0s duas décadas de existéncia do
Estatuto da Cidade, a acdo destes mecanismos ainda ¢ muito limitada. Dentre os fatores que
explicam tal panorama cita-se a auséncia de regulamentacdes detalhadas em &mbito local, bem
como a descontinuidade de gestdes municipais. Portanto, evidencia-se que efetividade dos
instrumentos juridico-urbanisticos carece da determinacao dos agentes politicos (MARGUTI,
COSTA; GALINDO, 2016).

Fernandes (2015), aponta uma série de exemplos concretos que demonstram a
inaplicabilidade do Estatuto da Cidade nos municipios brasileiros. Dentre eles, é citada a
existéncia de consideravel nimero de imdveis ociosos, de natureza privada e pablica, os quais

descumprem a funcgéo social da propriedade. Diante disso, o autor afirma:

Além de regular os processos de uso/ocupacdo/parcelamento do solo urbano, cabe ao
poder pablico induzir diretamente os movimentos do mercado imobiliario, atuando
assim sobre 0s terrenos vazios e propriedades abandonadas e/ou subutilizadas. Além
de reconhecer e promover a valorizacdo da posse, cabe também ao planejamento
territorial determinar as condicdes de cumprimento da funcdo social da propriedade
publica (FERNANDES, 2015, p.58-59).
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Neste sentido, a literatura descreve a ocorréncia do recorrente esvaziamento das regides
centrais dos municipios brasileiros. Este cenario é alimentado pela presenca de edificacfes
ociosas, as quais dialogam com a logica regida pela especulacdo imobilidria. Os motivos
pontuais que favorecem o desencadeamento de tal desfecho variam de acordo com a dindmica
de cada cidade, mas normalmente se associam ao processo de degradacdo da area (LIMA,
2014; VARGAS; CASTILHO, 2015).

De acordo com Maricato (2010), a existéncia de imdveis ociosos favorece a segregagdo
socioespacial e nutre a disposi¢do de moradias informais. Sendo assim, a inaplicabilidade da
funcéo social da propriedade colabora com o alargamento da malha urbana, acarretando uma
série de 6nus socioambientais. Este panorama reflete sobre a necessidade do poder publico
intervir na ocupacao do espaco de maneira coerente com 0s principios que regem a politica
urbana, buscando promover o bem-estar da coletividade.

Portanto, enfatiza-se a o potencial que diferentes meios de intervengdes urbanisticas
possuem, bem como a adogdo de conceitos que fundamentam tais a¢Ges, 0s quais sdo adotados
mundialmente diante dos atuais desafios urbanos. Assim, destaca-se a Carta de Lisboa Sobre
Reabilitacdo Urbana Integrada (1995), redigida no | Encontro Luso-Brasileiro de Reabilitagéo
Urbana, que objetiva orientar a aplicacdo dessas acdes.

Segundo a Carta de Lisboa (1995), o termo “revitalizagdo urbana”, tem como foco
principal areas decadentes da cidade, buscando reavivar o lado econdmico e social destas,
atuando em regiGes com identidades e caracteristicas. Por sua vez, a requalificacdo volta-se
para equipamentos e infraestruturas que possam ser incorporados em patrimonios 0Ciosos.
Deste modo, a requalificacdo ainda se refere as acfes que dao ao imovel condicdes de uso,
levando em consideragédo sua estrutura e as demandas do contexto.

Por fim, a reabilitacdo urbana constitui estratégia de gestdo, que visa requalificar
determinada area, levando em consideracdo as potencialidades socioeconémicas e funcionais
do local, tendo um impacto positivo para a coletividade. Normalmente este processo conta com
o melhoramento das condicdes fisicas do local e busca manter a sua identidade e caracteristicas.
(CARTA DE LISBOA, 1995).

A adoc¢éo de medidas que sustentam as intervencdes urbanisticas volta-se para o principio
da sustentabilidade, uma vez que visa utilizar espacos ja dotados de infraestrutura, barrando o
espraiamento da malha urbana. Tais ac¢Oes, quando associadas a politicas sociais, tendem
aproximar os cidaddos dos equipamentos e servi¢os disponiveis, logo favorecem a promocao
do direito a cidade

Neste sentido, o presente estudo passou a investigar o cumprimento da funcao social da
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propriedade em um recorte da regido histérica e central do municipio de Araraquara (SP),
compreendendo que a area em questdo carrega consigo potencialidades diante da acdo de
intervencdes urbanisticas, como a requalificacdo. Portanto, a pesquisa debrugou-se no
arcabouco juridico que objetiva regular a politica urbana nacional, assimilando seus propésitos

com as demandas provenientes do envelhecimento populacional.
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3. MANUSCRITO I: INTERVENCOES PARA A VELHICE: A
(DIS)FUNCAO SOCIAL DA CIDADE.
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3. MANUSCRITO I: INTERVENCOES PARA A VELHICE: A (DIS)FUNCAO
SOCIAL DA CIDADE.

RESUMO: A transi¢do demogréafica € um dos desafios inerentes a contemporaneidade, a criagdo de
ambientes favoraveis se faz necessario para que todos os cidadaos tenham a oportunidade de desfrutar
de uma velhice digna. Diante disso, 0 artigo tem como objetivo apontar a requalificacdo de imdveis
ociosos como alternativa sustentavel para a criacdo de moradias e equipamentos sociais para idosos de
baixa renda. Trata-se de um estudo interdisciplinar, recorte de pesquisas em andamento, uma delas com
auxilio regular FAPESP (Processo n° 2017/15781-9), possui carater transversal, exploratorio e
descritivo, pautado no método quanti-qualitativo de investigacdo. A pesquisa vem sendo desenvolvida
em regido central do municipio de Araraquara, area demarcada diante de sua relevancia histdrica e
pertinéncia literéria, onde se realizaram visitas de campo, com o intuito de identificar imoveis ociosos.
Foram identificados 101 imoveis gue preliminarmente sdo de interesse do estudo, este nimero constitui
aproximadamente 15% da amostra (n=716). Tal desfecho aponta a auséncia da aplicabilidade de
instrumentos juridico-urbanisticos, presentes em nossa legislacdo, que permitem que os gestores atuem
de forma democrética na efetivacdo do preceito da funcdo social da propriedade. O local encontra-se
dotado de infraestrutura, uma vez que se trata de parte da area central do municipio de Araraquara. A
criagdo de moradias para idosos nesta regido vai ao encontro da promog¢éo do bem-estar e da qualidade
de vida, uma vez que facilitaria 0 acesso destes cidaddos aos servicos e equipamentos disponiveis.

PALAVRAS-CHAVE: Envelhecimento. Planejamento Urbano. Fun¢éo social da cidade.

ABSTRACT: The demographic transition is one of the challenges inherent in contemporaneity, the
creation of favorable environments is necessary so that all citizens have the opportunity to enjoy a
dignified old age. Therefore, the article aims to point out the requalification of idle real estate as a
sustainable alternative for the creation of housing and social facilities for low income elderly people. It
is an interdisciplinary study, a research cut in progress, one of them with regular FAPESP assistance
(Process n° 2017 / 15781-9), has a transverse, exploratory and descriptive character, based on the
guantitative-qualitative method of investigation. The research has been carried out in a central region
of the municipality of Araraquara, an area demarcated in view of its historical relevance and literary
relevance, where field visits were carried out in order to identify idle properties. A total of 101 properties
were identified, which are preliminary to the study; this number constitutes approximately 15% of the
sample (n = 716). This conclusion points to the absence of the applicability of legal-urbanistic
instruments, present in our legislation, that allow managers to act in a democratic way in the
implementation of the precept of the social function of property. The place is endowed with
infrastructure, since it is part of the central area of the municipality of Araraquara. The creation of
homes for the elderly in this region is in line with the promotion of well-being and quality of life, since
it would facilitate the access of these citizens to the services and equipment available.

KEY WORDS: Aging. Urban planning. Social function of the city.

RESUMEN: La transicion demografica es uno de los desafios inherentes a la contemporaneidad, la
creacion de ambientes favorables se hace necesario para que todos los ciudadanos tengan la oportunidad
de disfrutar de una vejez digna. Por lo tanto, el articulo tiene como objetivo apuntar la recalificacion de
inmuebles ociosos como alternativa sostenible para la creacion de viviendas y equipamientos sociales
para ancianos de bajos ingresos. Se trata de un estudio interdisciplinario, recorte de investigaciones en
curso, una de ellas con ayuda regular FAPESP (Proceso n® 2017 / 15781-9), posee carécter transversal,
exploratorio y descriptivo, pautado en el método cuanti- cualitativo de investigacion. La investigacion
viene siendo desarrollada en region central del municipio de Araraquara, area demarcada ante su
relevancia historica y pertinencia literaria, donde se realizaron visitas de campo, con el propdsito de
identificar inmuebles ociosos. Se identificaron 101 inmuebles que preliminarmente son de interés del
estudio, este nimero constituye aproximadamente el 15% de la muestra (n = 716). Este resultado apunta
la ausencia de la aplicabilidad de instrumentos juridico-urbanisticos, presentes en nuestra legislacion,
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gue permiten que los gestores actlen de forma democrética en la efectividad del precepto de la funcion
social de la propiedad. El local se encuentra dotado de infraestructura, ya que se trata de parte del area
central del municipio de Araraquara. La creacion de viviendas para ancianos en esta region va al
encuentro de la promocién del bienestar y de la calidad de vida, ya que facilitaria el acceso de estos
ciudadanos a los servicios y equipos disponibles.

PALABRAS CLAVE: Envejecimiento. Planificacién Urbana. Funcién Social de la Ciudad.

3.1 INTRODUCAO

Dentre os desafios inerentes a contemporaneidade a transicdo demografica se destaca
como fendmeno que atua de maneira inédita em uma série de paises, como no Brasil. Estudos
apontam que este fendmeno sera continuo pelas proximas décadas, as projecdes reforcam tal
afirmativa e mostram que em 2050 um em cada trés brasileiros tera idade igual ou superior a
60 anos (IBGE, 2015).

E certo que este cenario traz consigo demandas que agem em todos os setores da
sociedade, como é o caso do meio urbano. A estruturacdo de ambientes acessiveis, que sejam
favoraveis a velhice é um dos principais desafios para a oferta do envelhecimento saudavel,
dotado de qualidade de vida. Sendo assim, as cidades necessitam se adequar a esta realidade
(ORGANIZACAO MUNDIAL DA SAUDE, 2015).

Lefebvre (2008, p. 119) afirma que “A estratégia urbana baseada na ciéncia da cidade
tem necessidade de um suporte social e forgas politicas para se tornar atuante”.

Diante disso, o presente estudo destaca a importancia de politicas publicas habitacionais,
voltadas para pessoas idosas de baixa renda. Essa demanda se realca frente aos novos arranjos
familiares, que resultam na diminuicdo da participacdo familiar no cuidado ao idoso,
aumentando o nimero de pessoas acima dos 60 anos morando sozinhas (DEBERT, 2012;
IBGE, 2013).

A criacdo de moradias sociais para idosos, quando implementada em locais dotados de
infraestrutura, como € o caso das regides centrais dos municipios, potencializa o acesso destes
cidadaos aos servicos e equipamentos disponiveis, logo, promove o direito a cidade que muitas
vezes é tolhido as pessoas, principalmente aquelas que possuem mobilidade reduzida.

Figueiredo et al. (2017), respaldados por Focault (1984), afirmam a existéncia de uma
relacdo entre o direito a cidade e o direito a satde. Afinal, na medida em que os espagos urbanos
se tornam inclusivos, passam a proporcionar a saiude por meio da distribuigdo acessivel se
servigos determinantes na condicdo de vida da populagéo.

Concomitantemente, a literatura evidencia que 0S municipios experimentam um

fendmeno recorrente, onde passam por esvaziamento caracteristico em suas regides centrais.
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Tal ocorréncia é fruto de fatores resultantes de séculos de processo de urbanizacdo, onde
ocorreu de maneira geral o espraiamento desenfreado das malhas urbanas, que se atrela a
especulacdo imobiliaria (VARGAS; CASTILHO, 2015).

Diante disso, 0 nimero de imdveis 0ciosos passa aumentar nestas areas, permanecendo
muitas vezes nesta condi¢do por anos. Essa ocorréncia € incompativel com o preceito da funcao
social da propriedade, presente na legislacdo brasileira. A Lei Organica Municipal de

Araraquara tambem reforga essa questéo:

Art. 152. A politica urbana a ser formulada no &mbito do processo de planejamento
municipal tera por objetivo o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
0 bem-estar de seus habitantes, obedecidas as normas gerais fixadas em lei federal,
mediante a implementacdo dos seguintes objetivos: (...)

VI - controle do uso do solo de modo a evitar: (...)

b) a ociosidade, subutilizacdo ou ndo utilizacdo do solo urbano edificavel.
(ARARAQUARA, 1990).

Vargas e Castilho (2015) apontam que intervencGes urbanas nas regides centrais das
cidades veem ocorrendo em diferentes municipios do Brasil, com o intuito de combater a
ociosidade de imdveis e os déficits causados por tais. Essa tendéncia tem carater mundial e
volta-se para o processo de sustentabilidade das cidades, uma vez que visa utilizar espacos ja
dotados de infraestruturas, para aproximar cidaddos dos equipamentos e servicos disponiveis,
logo do direito a cidade.

Dentre as intervenc6es aplicadas nos centros dos municipios, a presente pesquisa destaca

brevemente a requalificacdo e a reabilitacdo urbana. As quais se diferem da seguinte maneira:

a reabilitacdo urbana se dirige mais ao edificado, sobretudo o que tem a ver com a
funcéo residencial, a requalificacdo urbana dirige-se mais ao seu entorno e ao espaco
publico, ou, nas opera¢des urbanas de larga escala, a reconversdo funcional de um
dado espac¢o (PEIXOTO, 2009, p. 46).

Neste sentido, o presente estudo se caracteriza como recorte de um projeto maior em
desenvolvimento que visa propor como alternativa a demanda habitacional a reabilitacdo e
requalificacdo de imoveis ociosos, a fim de que estes venham a compor moradias sociais ou
equipamentos para idosos de baixa renda. Sendo assim, analisa a existéncia de vazios urbanos

em uma area da regido central do municipio de Araraquara — SP.

3.2 OBJETIVO
Apontar a requalificacdo de imoveis ociosos como alternativa sustentavel para a criagéo
de moradias e equipamentos sociais para idosos de baixa renda, diante do envelhecimento

populacional.
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3.3 METODO

Trata-se de um estudo interdisciplinar, de carater transversal, exploratério e descritivo,
método quanti-qualitativo de investigacdo. A utilizacdo da abordagem metodoldgica mista
permite a integracdo de resultados quantitativos e qualitativos de forma confidvel, através da
descricdo e da observacdo (LORENZINI, 2017).

Minayo (2014), afirma que tal abordagem pode conduzir a resultados importantes a
respeito da realidade social a partir de medidas simultaneas em curto periodo de tempo, em
populacéo definida, e sem atribuicdo de prioridade de um sobre o outro.

Consiste em recorte de um projeto maior, intitulado “Direito a Cidade e Pessoa Idosa:
proposta de requalificacdo de imdveis ociosos”, realizado com auxilio regular FAPESP (n°
2017/15781-9). Tambem representa um recorte da dissertagdo de mestrado intitulada “Politicas
Publicas e Imoveis Ociosos: aplicabilidade da funcdo social da propriedade para moradia do
idoso socialmente vulneravel”.

Sendo assim, o presente artigo apresentard resultados preliminares de ambas
investigagdes, as quais encontram-se em processo de desenvolvimento. Portanto, ird destacar
a delimitacdo da area do estudo e os achados obtidos em pesquisa de campo, duas das etapas
da coleta de dados.

Além das etapas destacadas, a pesquisa ampliada ainda analisa 0 acesso ao Cadastro
Técnico Municipal de Geoprocessamento — CTMGeo, uma ferramenta multifinalitaria de
utilizacdo das secretarias de Desenvolvimento Urbano e de Gestéo e Finangas vinculadas a
Prefeitura Municipal de Araraquara. Tal mecanismo permite a checagem de dados relacionados
as propriedades, bem como dispde a localizacdo geoespacial destas, colaborando para a selecao
de imdveis de interesse do estudo.

A coleta de dados tambem contara com a verificacdo do consumo de &gua dos imoveis
selecionados em visitas de campo, em parceria com o Departamento de Agua e Esgoto de
Araraquara - DAAE. As contas que apontarem consumo zero ou proximo de zero, fortalecerdo
o0 levantamento realizado nas visitas de campo.

Por fim, serd realizada pesquisa na legislacdo brasileira, que buscara verificar
instrumentos juridico-urbanisticos que viabilizem a reabilitacdo e a requalificacdo da

propriedade, assim como seus respectivos funcionamentos.

3.3.1 Local do estudo e demarcac¢io do “Quadrilatero Historico”
A cidade de Araraquara apresenta uma populagédo estimada de 230.770 habitantes. De
acordo com o ultimo censo, realizado em 2010, conta com uma populacdo total de 208.662
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cidaddos, onde destes, 29.115 (14%) possuiam 60 anos de idade, ou mais. A tendéncia é que
assim como a populacéo total, o nimero de idosos também tenha crescido desde entdo (IBGE,
2017).

O municipio e considerado de médio porte e se situa a 270 km da capital paulista. Foi
indicado em 2015 como a sétima melhor cidade para se viver no Estado de Sao Paulo, de acordo
com o IDH-M (indice de Desenvolvimento Humano Municipal) que analisa 0 acesso a
educaco, renda e expectativa de vida (SAO CARLOS E ARARAQUARA, 2015).

A regido recortada para a realizagdo do estudo foi delimitada por sua condicéo histdrica,
sendo denominada para fins da presente pesquisa como “Quadrilatero Historico”. Sendo assim,
possui um papel fundamental na identidade do municipio e contém parte das edificacdes mais
antigas da cidade. Cita-se como exemplo, o casardo que atualmente abriga 0 Museu Histérico
Pedagogico “Voluntarios da Patria”, que originalmente era denominado “Palacete Sao Bento”,
construido em 1898.

Tal regido consiste em parte da area central de Araraquara, logo, a escolha do local
também se embasa diante da literatura cientifica, que aponta as regides centrais dos municipios
como areas que sofrem um esvaziamento caracteristico, somado a deterioracdo imobiliaria.

Sendo assim, é limitada por quatro vias que delineiam o quadrilatero em questdo e que
abrangem 47 quadras. Como marco leste adotou-se a Rua Dr. Antonio Picaron, no sentido
oposto tem-se a Rua Humaita. As avenidas Brasil, e Espanha, demarcam respectivamente o0s
extremos sul e norte. A Figura 1 mostra, em destaque, o recorte realizado para o

desenvolvimento da pesquisa, denominado quadrilatero historico.

Figura 1: Quadrilatero Historico

QUADRILATERO HISTORICO
|

Avenida Espanha

Via férrea |

Rua Humalté}

uoJBdld OJUoJUY “IQ eny

(FONTE: Google Maps, 2018)
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3.3.2 Realizacéo de visitas de campo

A realizacdo de visitas de campo ocorreu entre julho e setembro de 2018. Nas ocasides,
0s pesquisadores envolvidos percorreram as ruas que compde o Quadrilatero Histdrico, com o

objetivo de identificar imdveis que se enquadrassem nas seguintes categorias:

a) Imaével fechado: considerou-se aquele que aparentemente esteja temporariamente vago, com
indicativos de placas como “vende-se” ou “aluga-se”;

b) Imdvel em ruina: entendeu-se pelo imével com grande deterioracdo aparente, cujas agdes
para se intervir demandariam um alto custo financeiro para propiciar possivel reutilizacéo (0s
pesquisadores deverdo observar se ha presenca de telhado, esquadrias e paredes);

c) Imovel abandonado: considerou-se nessa categoria como sindénimo “ocioso” e “espago
desconstruido livre”. Entende-se 0 imével que aparentemente esta fechado ha algum tempo,
em desuso e sem destinacdo dada pelo proprietario, apresentando condicfes préaticas para
intervencao.

d) Imovel inacabado: enquadraram-se o0s terrenos que possuem edificacBes inacabadas,
somadas as caracteristicas de abandono, tais como: lote sem carpir, dejetos ndo comuns a
construcdes etc.

As trés primeiras categorias citadas foram preestabelecidas durante a criacdo do projeto
de pesquisa, embasando-se nos achados literarios, enquanto a categoria “Imével Inacabado”
surgiu diante da experiéncia empirica dos pesquisadores em campo. A classificacdo destes
imdveis levou em consideracdo elementos visuais e construtivos, os quais foram observados
pelos envolvidos durante as visitas.

A presente fase pautou-se no desenvolvimento de um roteiro de campo (Apéndice A),
que padronizou as coletas e permitiu a associa¢do de cada achado com a categoria que Ihe
cabia. Além disso, tal roteiro dispunha de espago para a realizacdo do croqui da quadra,
auxiliando assim, no mapeamento da regido em questdo. Registros fotograficos também foram

utilizados nessa fortalecer os achados no campo.

3.3.3 Analise de dados
Foi realizada a anélise estatistica simples para as questdes e avalia¢cdes quantitativas,
bem como analise de contelido para as questdes de carater qualitativo, de forma sistematica a

luz do referencial tedrico e normativo sobre o tema da pesquisa (BARDIN, 2016).
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3.4 RESULTADOS

O acesso ao CTMGeo permite afirmar que o Quadrilatero Historico é composto por 716
imdveis em sua totalidade, sendo que estes tém diferentes finalidades, como residencial,
comercial, servigos publicos, etc.

A pesquisa de campo permitiu identificar 101 imdveis que, preliminarmente, sdo de
interesse do estudo e que se relacionam visualmente nas categorias citadas acima. Este nUmero
constitui, aproximadamente, 15% da amostra (n=716). Sendo que 42 enquadram-se na
categoria “imoével fechado”, 55 em “imovel abandonado”, trés em “imdvel em ruinas” e apenas

um em “imovel inacabado”. O grafico abaixo ilustra a distribui¢do percentual dos achados:

Gréfico 2: Distribuicao dos imdveis por categoria

B Fechados ™ Abandonados Em ruinas ™ Inacabados

—\1%

3%

(Elaboragéo: Os autores, 2018)

O ndmero de imdveis ociosos identificados no estudo é considerado alto, tendo em vista
que representa, aproximadamente, 15 % do namero total de imdveis presentes no Quadrilatero
Histdrico. Por tratar-se de cidade de médio porte, com fortalecido comércio na regido central,
as hipoteses preconcebidas indicavam quantidade muito inferior aos achados.

Vale pontuar que todas as fases que compdem a coleta de dados sdo complementares,
portanto os resultados finais podem ser alterados a partir da andlise integrativa de todas as
etapas. Desse modo, a amostra coletada em visita de campo podera sofrer alteracGes diante da
verificacdo de outros métodos que ainda comporao a analise final, como o consumo de &gua.
Sobre os imdveis selecionados ao final do estudo poderédo recair instrumentos juridicos cuja
finalidade é dar a tais um uso adequado, potencializando politicas publicas habitacionais para
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idosos.

Cita-se, portanto, o Instituto do Abandono (art. 1.276 do Cadigo Civil), como
instrumento possivel de aplica¢do. Tal mecanismo, além de estar presente no Codigo Civil, foi
regularizado em 2012 no municipio de Araraquara, tornando-se desta maneira a Lei Municipal,
n®7.733/12

3.5 CONCLUSAO

O envelhecimento populacional é uma realidade que se acentua com o passar dos anos e
que deve ser encarado de forma pratica. Sendo assim, a implementacéo de politicas publicas
voltadas a populacdo idosa — principalmente aqueles de baixa renda - se faz necessaria em
todos os setores. Neste sentido, o presente artigo destaca a relevancia da utilizacdo de imoveis
ociosos, que requalificados podem minimizar a problematica habitacional e social.

O local onde o estudo se desenvolve encontra-se dotado de infraestrutura, uma vez que
se trata de parte da area central do municipio de Araraquara. A criacdo de moradias para idosos
nesta regido vai ao encontro da promocao do bem estar e da melhora na qualidade de vida, uma
vez que facilita 0 acesso destes aos servicos e equipamentos disponiveis, de forma acessivel,
por meio da mobilidade oferecida na regido.

Os resultados obtidos nas visitas de campo apontam a existéncia de quantidade
expressiva de imdveis que preliminarmente podem ser considerados ociosos, referindo-se a
aproximadamente 15% da amostra. Esse desfecho aponta a auséncia da aplicabilidade de
instrumentos juridico-urbanisticos, presentes em nossa legislacdo, que permitem que 0S
gestores atuem de forma democrética na efetivacdo do preceito da funcédo social da propriedade
e da cidade.

Sabe-se que 0 municipio de Araraquara nao dispGe de mapeamento de imdveis 0ciosos
tal como o presente estudo vem realizando. Sendo assim, a pesquisa vislumbra possibilitar que
0 poder publico concretize programas, projetos e acdes contemplando a promocao do direito a
cidade aqueles que necessitam de amparo institucional, como € o caso da populacdo idosa de

baixa renda.
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4. MANUSCRITO II: INSTITUTO DO ABANDONO COMO
INSTUMENTO QUE VIABILIZE A INCLUSAO
SOCIOESPACIAL NA VELHICE
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4. MANUSCRITO I1: INSTITUTO DO ABANDONO COMO INSTUMENTO QUE
VIABILIZE A INCLUSAO SOCIOESPACIAL NA VELHICE

RESUMO O envelhecimento populacional traz consigo desafios para a urbanidade.
Concomitantemente as cidades experimentam o fendmeno de esvaziamento das regides centrais,
resultando na existéncia de imoveis ociosos. Essa realidade contraria o preceito constitucional da funcdo
social da propriedade, corroborando para a manutencdo das disparidades socioespaciais. A oferta de
habitagdes para idosos em locais dotados de infraestrutura, tende a otimizar as vivéncias da velhice.
Desta forma, esta pesquisa definiu como &rea de estudo a regido histérica e central do municipio de
Araraquara, identificando imoveis ociosos, que possuem potencialidade para serem requalificados. Este
artigo objetiva apresentar dados de consumo de &gua, fornecendo informagdes que caracterizam o
desuso da propriedade e viabilizam a incidéncia de instrumentos juridico-urbanisticos, como o Instituto
do Abandono. Trata-se de um artigo com abordagem quanti-qualitativa, que consiste em recorte de um
estudo, o qual conta com auxilio regular FAPESP (Processo n°2017/15781-9). Os resultados indicam a
existéncia de 62 imdveis ociosos, sendo que aproximadamente 45% se encontram nesta situacao ha pelo
menos cinco anos, caracterizando seus respectivos abandonos. Tal desfecho representa a
inaplicabilidade da funcéo social e aponta a arrecadacéo de imoveis abandonados como uma alternativa
a demanda habitacional, viabilizando a inclusdo socioespacial de idosos de forma justa e sustentavel.

Palavras-chave: Envelhecimento; Fungdo social; Instituto do Abandono; Direito a cidade.

ABSTRACT Population aging brings challenges for urbanity. At the same time the cities experience
the phenomenon of emptying the central regions, resulting in the existence of idle buildings. This reality
contradicts the constitutional precept of the social function of property, corroborating the maintenance
of socio-spatial disparities. The provision of housing for the elderly in places with infrastructure tends
to optimize the experiences of old age. Thus, this research defined as study area the historical and central
region of the municipality of Araraquara, identifying idle properties, which have the potential to be
requalified. This article aims to present water consumption data, providing information that
characterizes the disuse of property and enables the incidence of legal-urbanistic instruments, such as
the Abandonment Institute. This is an article with a quantitative and qualitative approach, which
consists of cutting out a study, which has regular FAPESP assistance (Process No. 2017 / 15781-9).
The results indicate the existence of 62 idle properties, and approximately 45% of these have been in
this situation for at least five years, characterizing their respective abandonments. This outcome
represents the inapplicability of the social function and points to the collection of abandoned properties
as an alternative to housing demand, enabling the social and spatial inclusion of the elderly in a fair and
sustainable manner.

Keywords: Aging; Sacial function; Institute of Abandonment; Right to the city.

4.1 INTRODUCAO
De acordo com o IBGE (2017), atualmente mais de 80% da populacéo brasileira vive em
areas urbanas. O progresso das cidades trouxe consigo ao longo da histéria uma série de
desafios que exigiram a elaboracdo de estratégias para serem superados. Ao partir do
pressuposto de que o processo de urbanizacdo € um fendmeno continuo, entende-se que novas
demandas continuam surgindo, enquanto antigas se reconfiguram. Portanto, cabe ao poder
publico e toda sociedade refletir sobre a realidade de seus municipios, a fim de propiciar um
ambiente democratico e justo a todos.
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As cidades representam o aperfeicoamento que a humanidade desenvolveu ao longo dos
tempos sobre 0 dominio permanente de um territorio pautado na necessidade de se superar o
nomadismo e fixar-se em um local que se possa plantar e colher os bénus da labuta. Intrinseca
a esta realidade encontra-se a natureza sociopolitica do meio urbano, que ordena a vida social,
por meio da administracdo e do poder (ROLNIK, 1988).

As mudancas estruturais acentuadas no mundo ocidental durante os séculos XVII1 e XIX,
impulsionadas pelo avanco do processo de industrializacdo, sdo marcadas pelo expressivo
crescimento da populagdo mundial, que por sua vez se relaciona diretamente com o progresso
da urbanizacdo. Assim, a formacdo destas novas cidades ocorre a mercé dos interesses
industriais, da busca pela captacdo por mdo de obra (HAROUEL, 1990).

Neste sentido, a composi¢éo destes espa¢os ndo contou com planejamento, ausentando
sistemas de abastecimento de &gua, tratamento de esgoto e coleta de lixo. Logo, a cidade
industrial se tornou local de propagacdo de doencas, palco de epidemias que afetavam toda
comunidade, descortinando o vinculo existente entre urbanismo e satide (ABIKO, ALMEIDA,;
BARREIRQOS, 1995).

No Brasil esta realidade ndo foi diferente, com isso, a partir do século XIX, as
intervencdes médicas passam a compor a iniciativa publica. (PECHMAN, 1996;
MASTROMAURO, 2011). A partir de entdo, de uma maneira particular a ciéncia brasileira
passou a intervir no meio urbano por meio da medicina social', buscando instaurar praticas
sanitaristas e visando promover o “progresso civilizatorio” (OLIVEIRA, 2003; TERRA, 2014).

Portanto, neste periodo a pratica médica agia diretamente nas decisdes relacionadas com
0 urbanismo brasileiro, sendo o combate as epidemias um dos principais objetivos do
“melhoramento urbano?”’. O enfrentamento da insalubridade introduziu espagos arborizados,
sendo criadas novas pragas e parques. Além disso, foram realizadas obras de saneamento e o
alargamento das vias publicas (DANTAS, 2003).

Assim, a construcdo de espacos salubres por meio da medicalizacdo das cidades passou
a se associar com a busca pelo ideal desenvolvimentista e civilizatério, conforme indica o

trecho abaixo:

No Brasil, esse modelo amparava-se na remodelacdo das areas urbanas centrais,

! Modelo trabalhado por Focault, 0 qual expressa o carater coletivo da medicina, a qual, segundo o autor,
“socializou um primeiro objeto que foi o corpo enquanto for¢a de producao, forga de trabalho”. Sendo formada
por trés etapas: a primeira ¢ denominada “medicina de Estado”, originaria da Alemanha, durante o inicio do século
XVIII. A segunda remete-se a medicina urbana francesa, vigente no final do século XVIII. Por fim, a terceira
etapa ¢ chamada de “medicina da for¢ca de trabalho” que vigorou na Inglaterra durante o século XIX
(FOUCAULT, 1993).

2Terminologia adotada no final do século XIX para se referir ao urbanismo (LEME, 2001 apud DANTAS, 2003).
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eleitas para construir novos polos de prestigio e poder (...). O saneamento dos centros
urbanos, mote dessas operacgdes, priorizava a eliminagéo das habitagdes populares e
demais usos estigmatizados como inconvenientes e insalubres, substituindo-os por
usos comercias, institucionais ou residenciais mais elitizados (CAMPOS, 2002, p.
135).

Esse movimento passa a gerar a necessidade de aprimorar o espaco urbano, bem como
as obras presentes nele, destacando a intervencdo dos engenheiros. Surge assim o urbanismo
sanitario, onde se destaca (dentre outras) a figura de Saturnino de Brito. Tal vertente centrava-
se no desenvolvimento do saneamento, com o intuito de elevar a qualidade de vida dos cidadaos
(DANTAS, 2003).

Atualmente, é notavel a estreita relacdo entre planejamento urbano e saude, posta pela
histéria em uma amplitude mundial. E importante considerar os avanc¢os culminantes no
processo de urbanizacdo de forma linear e temporal, reconhecendo suas limitacdes ainda
existentes na contemporaneidade, sendo a segregacgéo socioespacial uma realidade persistente.

Afirma-se que o progresso do urbanismo associado aos demais avangos cientificos e
tecnoldgicos resultaram na transicdo epidemioldgica. Tal fenémeno abarca aspectos que
resultam na modificacdo do cenario populacional, por meio de alteracdes do perfil patolégico,
em que as doencas infectocontagiosas ddo lugar as doencas cronicas degenerativas, elevando a
expectativa de vida (FRENK et al, 1991).

No Brasil este fendmeno é uma realidade, que junto com a constante queda na taxa de
natalidade provoca profundas alteraces no perfil demogréafico. Nesta perspectiva, constata-se
que o pais passa pelo processo de envelhecimento populacional. Dados apontam que tal
panorama tende a se intensificar nas proximas décadas, apresentando um cenario onde, até o
ano de 2060, um quarto da populacdo nacional tera idade igual ou superior a 65 anos de idade
(IBGE, 2018).

A nocéo de velhice como uma etapa da vida foi disseminada paralelamente ao progresso
do urbanismo, durante o século XIX. Neste contexto, a medicina moderna passou a associar 0
envelhecimento com a decadéncia fisica e a morte, definindo concepgdes bioldgicas e sociais
sobre os idosos. Ao mesmo tempo, 0 avango da industrializagcdo contribuiu neste sentido,
relacionando o avango da idade com a improdutividade (SILVA, 2008).

De acordo com Ramos (2014) ¢ nestas circunstancias que a velhice deixa de ter carater
exclusivamente bioldgico e passa a ser encarada como um fenémeno social. Este processo se
fortaleceu durante a contemporaneidade, quando houve o reconhecimento por parte dos idosos
enquanto grupo social, o que gerou mobilizagdes, nos ambitos nacional e internacional, pela
busca por direitos essenciais (FORNASIER; LEITE, 2018).
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Assim, frente ao avanco da transicdo demogréfica, estudos de diferentes ramos, como a
gerontologia, abordam o envelhecimento por meio de um olhar interdisciplinar e
multidimensional. A producdo destas pesquisas além de contribuir para a desconstrucdo de
paradigmas negativos relacionados a velhice, ressalta a importancia da promogéo de politicas
e servicos que contribuam para a promogédo do bem-estar dos idosos. Porém, ainda é notério o
despreparo diante das demandas deste novo perfil demografico.

Neste sentido destacam-se as cidades, pois se por um lado o urbanismo contribuiu para
que as pessoas Vivessem mais, por outro, jA se depara com desafios inerentes ao
envelhecimento populacional. Desta forma, pode-se afirmar que tanto o progresso urbano,
como o avancgo da transi¢cdo demogréafica representam frutos de um desenvolvimento bem-
sucedido configurado durante o século XX. Porém, a complexidade de suas naturezas exige
que a sociedade repense maneiras de conduzir tal cenario de maneira pertinente (FADDA;
CORTEZ; OLIVI, 2016).

Fornasier e Leite (2018) alertam sobre a importancia de se analisar a exclusdo da pessoa
idosa nas cidades, pois tal realidade normalmente se associa a vulnerabilidade social. Os
autores ainda afirmam que este grupo etério tende a ser excluido socialmente, o que amplia a
necessidade de estratégias que lhe facilitem o acesso ao espaco urbano.

Zunzunegui (2016) ressalta a influéncia que os bairros possuem sobre o envelhecimento,
sendo que as méas condicdes fisicas e subjetivas (como a inseguranga) propiciam impactos
negativos na satde e funcionalidade da pessoa idosa. Neste sentido, alerta sobre a urgéncia de
se repensar politicas publicas municipais na América Latina, a fim de que os espacos urbanos
se tornem locais que propiciem condicBes para que cidaddos de diferentes faixas etarias
envelhecam adequadamente.

Diante disso, o Relatério Mundial de Envelhecimento e Saude, criado pela Organizacao
Mundial da Salde (2015), destaca a importdncia dos ambientes na promocdo do
envelhecimento saudavel. O documento afirma que os espacos fisicos e sociais agem sobre a
velhice de maneira mais incisiva do que a propria heranca genética. Cabe, portanto, ao poder
publico minimizar as barreiras existentes nas cidades, proporcionando incentivos que
mantenham as capacidades dos cidaddos em todas as etapas da vida.

Dentre os desafios urbanos que se intensificam diante da transi¢do demografica, ressalta-
se 0 acesso a moradia adequada. O nimero de idosos vivendo sozinhos parece acompanhar o
crescimento desta faixa etaria na sociedade brasileira. De acordo com o IBGE, entre 0s anos
de 2005 e 2015 a porcentagem de pessoas vivendo sozinhas aumentou de 10,4% para 16,6%,
sendo que 63,7% destes domicilios unipessoais sdo ocupados por pessoas com idade igual ou
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superior a 50 anos (IBGE, 2015).

Este dado torna-se preocupante, tendo-se em vista que grande parcela da populacéo idosa
é composta por pessoas de baixa renda. Ainda se soma a diminuigdo da participacdo familiar
no cuidado ao idoso, o que amplia o dever do Estado na prestacdo de assisténcia e na criacao
de alternativas que supram as demandas deste pablico (DEBERT, 2012).

Porém, o que se nota é que a logica urbana age de forma severa, agravando as
desigualdades sociais. A manutengdo destes cendrios dispares conta com a “contribui¢do” da
auséncia de aplicabilidade legislativa, que se dad em detrimento da continuidade dos privilégios
de poucos (MARICATO, 2003; GEIB, 2012).

Desta forma, a incluséo socioespacial no meio urbano deve ser garantida a fim de que
condiges justas e equitativas sejam estabelecidas a todos os cidaddos, especialmente aqueles
que possuem algum tipo de limitacdo. Portanto, ressalta-se a importancia das funcdes sociais
da cidade, que tendem a ser cumpridas quando os preceitos juridicos deixam de estampar
unicamente o bojo tedrico e sdo postos em pratica.

Neste sentido destaca-se o Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de
2001), que regula o art. 182 da Constituicdo Federal de 1988. O qual atribui e responsabiliza
0s municipios pelo desenvolvimento das politicas urbanas, que devem promover as funcées
sociais, zelando pelo bem-estar da populacao.

A existéncia de instrumentos juridico-urbanisticos, estampados Estatuto da Cidade
representa considerdvel avanco no Direito Urbanistico. Segundo Pagani (2015) tais
mecanismos tendem a minimizar os danos postos pelas desigualdades socioespaciais, por meio
da promocdo da funcdo social da propriedade, possibilitando a implementacdo de politicas
urbanas.

Dispositivos com a mesma finalidade permeiam outras leis brasileiras. E o caso do
Instituto do Abandono, um instrumento juridico-urbanistico que permite que o Poder Publico
municipal possa encampar e posteriormente arrecadar propriedades caracterizadas como
abandonadas. E possivel encontrar respaldo juridico sobre a aplicacio deste instrumento no art.
1.276 do Codigo Civil, que afirma:

Art. 1.276. O im6vel urbano que o proprietario abandonar, com a intengdo de ndo
mais 0 conservar em seu patrimdnio, e que se ndo encontrar na posse de outrem,
podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade do
Municipio ou a do Distrito Federal, se se achar nas respectivas circunscri¢oes.

§ 22 Presumir-se-a de modo absoluto a intencéo a que se refere este artigo, quando,
cessados 0s atos de posse, deixar o proprietario de satisfazer os 6nus fiscais (BRASIL,
2002).

O abandono esta elencado como uma das causas de perda da propriedade imdvel,
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conforme o artigo 1275 do Cddigo Civil. Tal ato se consolida como uma acdo unilateral advinda
daquele que detém a coisa. Devendo ser caracterizada frente ao expresso desejo do proprietario
em ndo mais possui-la (SILVA, 2012).

Venosa (2003), afirma que a caracterizacdo do abandono exige cuidados, pois,
normalmente este ato ocorre sem manifestacdo de vontade formalizada pelo proprietario. O
autor afirma que apenas o desuso da propriedade ndo implica em sua arrecadacgdo, sendo
necessarias investigacdes sobre o desejo do titular em ndo mais possui-la.

Diante disso, o legislador descreve a existéncia de 6nus fiscais como fato que sustenta a
presuncao da intencdo do proprietario em ndo mais conservar o imovel, estipulando o prazo de
trés anos, onde & priori sera considerado como “bem vago”. Este intervalo de tempo permite
que haja reivindicagdo por parte do titular e assim se demonstre interesse em manter a
propriedade. Passado o triénio, caso ndo haja manifestacéo, tal patriménio passa a ser de
dominio do Poder Publico Municipal.

Além de estar presente no Cadigo Civil, o Instituto do Abandono também se encontra
regulado na Lei Federal n° 13.465/2017, que dispde em seu capitulo IX sobre “A arrecadagdo
de imodveis abandonados” (artigos 64 ¢ 65). Apesar desta ordenagcdo conter detalhamento
juridico, evidencia-se a importancia da regulacdo do Instituto, em ambito local, afinal, se
caracteriza como uma ferramenta voltada especialmente a gestdo municipal.

De acordo com Feloniuk (2019), trés requisitos devem ser levados em consideracdo para
a aplicacdo deste instrumento, sendo eles: posse (0 imdvel deve estar livre e desimpedido, ndo
estando na posse do proprietario, ou de terceiros); conservacdo e cumprimento de fins
socioeconémicos (neste caso, propriedades desocupadas, porém conservadas devem ser
desconsideradas); e por fim valor cultural (sendo passiveis de aplicacdo, apenas aqueles
tombados, ou reconhecidos diante de seu valor cultural).

Percebe-se que os dois primeiros fatores citados dependem do proprietario, enquanto o
terceiro fica a mercé dos interesses da prefeitura local. Neste caso, torna-se importante
iniciativa municipal que instaure medida protetiva, ou tombamento do imdvel, antes do
acionamento do dispositivo que visa a sua arrecadacao (FELONIUK, 2019).

Apesar da potencialidade deste e de outros instrumentos, Fernandes (2015), afirma que a
descrenca sobre suas devidas aplicabilidades s6 tem crescido no Brasil. O autor argumenta
citando dentre outros fatores o déficit habitacional, que continua altissimo; os valores de
terrenos, imadveis e aluguéis que nunca foram tdo exorbitantes; a manutencdo do crescimento
das cidades informais; disputas fundiarias e conflitos ambientais que ocorrem em todo pais;
além da existéncia de cerca de 5,5 milhdes de construg6es subutilizadas ou abandonadas.
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Segundo Alfonsin (2015), o ndo cumprimento das fungdes sociais atribuidas ao espaco
urbano gera 6nus a coletividade, de modo a impedir o0 avanco do direito a cidade. A definicao
deste termo pode ser encontrada na Carta Mundial pelo Direito a Cidade, fruto de debates e
aprovada no Forum Mundial Urbano, realizado em Barcelona, no ano de 2004, descrevendo-o

como.

o usufruto equitativo das cidades dentro dos principios de sustentabilidade,
democracia, equidade e justica social. E um direito coletivo dos habitantes das
cidades, em especial dos grupos vulneraveis e desfavorecidos (...) com o objetivo de
alcancar o pleno exercicio do direito a livre autodeterminagdo e a um padrdo de vida
adequado (FORUM SOCIAL MUNDIAL POLICENTRICO, 2006).

Contréria ao direito a cidade cita-se a existéncia de imoveis ociosos presentes nas
cidades, que geram 6nus pelo descumprimento efetivo de suas fungdes sociais. A literatura
destaca as regides centrais dos municipios, as quais apresentam um processo de esvaziamento,
associada a l6gica da especulagdo imobiliaria, que resulta na ociosidade de propriedades
(VARGAS; CASTILHO, 2015; BOGUS; SOUZA, 2016).

Evidencia-se que esta realidade gera prejuizos para a coletividade, contribuindo para a
manutencdo da segregacdo socioespacial, que barra o avancgo do direito a cidade. Frente a tal
conjuntura, a presente pesquisa vem identificando imdveis ociosos localizados em parte da
regido histdrica e central de Araraquara, cidade localizada no interior do estado de Sao Paulo.

O referido municipio conta com a Lei Ordinaria n°® 7.733/12, a qual descreve 0s
procedimentos no &mbito municipal para a aplicacdo do Instituto do Abandono, disposto no
art. 1.276 do Cddigo Civil. Desta forma, torna-se inaceitavel a existéncia de propriedades
abandonadas, dotadas de potencialidade, frente a existéncia de um mecanismo legitimo,
prescrito em esfera local.

Concomitantemente Araraquara ja comeca a experimentar os reflexos da transicdo
demogréfica, que tendem a se intensificar ainda mais nos proximos anos. Atualmente, 16% da
populacéo total de Araraquara é composta por idosos, o indice ultrapassa a média nacional, a
qual revela que aproximadamente 14% da populacéo brasileira possui 60 anos ou mais de idade
(G1-SAO CARLOS E ARARAQUARA, 2018; IBGE NOTICIAS, 2018).

De acordo com Silva (2019), cerca de 9% dos nucleos familiares inscritos no Cadastro
Habitacional de Araraquara sdo formados exclusivamente por idosos. Destes,
aproximadamente 85% representam cidadaos que vivem sozinhos, 0 que pode caracterizar
auséncia ou enfraquecimento de vinculos familiares, ampliando o dever do Estado em
desenvolver politicas publicas urbanas.

Desta forma, entende-se que a oferta de moradias situadas em locais acessiveis e dotados
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de infraestrutura, como € o caso das regides centrais, tende a otimizar as vivéncias da velhice.
Diante disso, essa pesquisa definiu como area de estudo a regido historica e central do
municipio de Araraquara, visando identificar imoveis ociosos neste local, os quais possuem
potencialidade para serem requalificados, promovendo moradias adequadas para pessoas
idosas de baixa renda.

Este artigo, sendo um recorte desta pesquisa, objetiva apresentar os dados de consumo
de 4agua, os quais fornecem informacdes que caracterizam o desuso do imdvel, o que viabiliza
a incidéncia de instrumentos juridico-urbanisticos, como o Instituto do Abandono.

Os resultados apontam a existéncia de um consideravel nimero de imdveis que
encontram-se desocupados ha mais de cinco anos, revelando o descumprimento da funcéo

social da propriedade.

4.2 METODO
O presente artigo consiste em um recorte de pesquisa de mestrado, denominada “Politicas

publicas e imdveis ociosos: aplicabilidade da funcdo social da propriedade na moradia do idoso
de baixa renda”, a qual esta sendo realizada com o apoio da Coordenagdo de Aperfeigoamento
de Pessoal de Nivel Superior — CAPES. Por sua vez, tal estudo é originario de um projeto
maior, intitulado “Direito a Cidade e Pessoa ldosa: proposta de requalificacdo de iméveis
ociosos”, que conta com auxilio regular FAPESP (Auxilio Regular - processo n° 2017/15781-
9).

Trata de um estudo exploratorio, descritivo e observacional participante, baseado nos
pressupostos do método quanti-qualitativo de investigacdo, com analise estatistica descritiva
simples e de contetdo realizada a partir da literatura cientifica sobre o tema (BARDIN, 2016).

A realizacdo do mestrado conta com etapas que sustentam a pesquisa e possibilitam
verificar a ociosidade dos iméveis presentes na regido delimitada, denominada Quadrilatero
Historico. Consiste em um método singular, passivel de ser replicado em qualquer municipio,

o0 qual seré detalhado no presente artigo.

4.2.1 Etapa 1: Delimitacédo da area de pesquisa — Quadrilatero Historico

A definicdo da area do estudo (Quadrilatero Historico) foi o primeiro passo para o
desenvolvimento do projeto, o qual vem se desenvolvendo no municipio de Araraquara,
localizado no interior do estado de Sao Paulo.

Buscou-se realizar a pesquisa na regido histérica da cidade, que consequentemente

remete-se a parte do territorio central. Além disso, levou-se em consideracdo a literatura, que
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aponta a tendéncia de esvaziamento e deterioracdo das regides centrais das cidades
(BRUECKNER; HELSLEY, 2009, VARGAS; CASTILHO, 2015; BOGUS; SOUZA, 2016).

4.2.2 Etapa 2: Andlise de dados — Cadastro Técnico Municipal de Geoprocessamento
(CTMGeo0)

Ap0s a definicdo da area de estudo, realizou-se analise do local por meio do Cadastro
Técnico Municipal de Geoprocessamento - CTMGeo®, o qual conta com uma série de
informacOes alfanuméricas referentes aos imdveis do municipio. O acesso ao sistema foi
autorizado pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano de Araraquara, a qual
disponibilizou planilhas e mapas com os dados do sistema .

Tal analise permitiu uma investigacdo profunda do local, sendo identificada inicialmente
a presenca de 1538 imoveis. Diante deste cenério, adotou-se como critério de excluséo o tipo
de uso dos imdveis, sendo excluidos aqueles caracterizados como apartamentos. Esta restricao
se fez necessaria diante da dificuldade de se verificar a ociosidade destes na etapa de visitas de
campo.

Desta maneira, por meio do CTMGeo, 822 apartamentos foram identificados e
desconsiderados, restando 716 propriedades de interesse da pesquisa. E importante ressaltar
que os dados obtidos neste sistema permearam as demais fases do estudo, sendo refinados de

acordo com os resultados de cada etapa.

4.2.3 Etapa 3: Realizacéo de visitas de campo.

Apos a analise de dados presentes no CTMGeo, iniciaram-se as visitas de campo, as quais
contaram com observacdo participante, preenchimento de roteiro e registros fotograficos, de
modo que os pesquisadores identificaram e quantificaram os imoéveis aparentemente vazios,
com base nas caracteristicas estruturais de suas fachadas.

Os imdveis identificados foram classificados em quatro categorias, conforme descreve a
Tabela 1:

Tabela 1: Descricdo das categorias dos imoveis de interesse da pesquisa
Categoria Descricao

Aquele que aparentemente estava vago, com indicativos
de placas como “vende-se” ou “aluga-se”.

Imédvel fechado

3 De acordo com a Secretaria de Desenvolvimento Urbano de Araraquara (2018), o CTMGeo se
caracteriza como um sistema informatizado, proprio da prefeitura, que atende as secretarias de Gestdo
e Finangas, e de Desenvolvimento Urbano, possuindo assim um carater multifinalitario.
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Imovel com grande deterioracdo aparente, cujas acoes
Imovel em ruina para intervir demandariam alto custo financeiro para
propiciar possivel reutilizagéo.
Aquele que aparentemente esta fechado ha algum tempo,
Imével abandonado em desuso e sem destinagdo dada pelo proprietario,
apresentando condi¢Oes praticas para intervencao.
Terrenos que possuem edificacBes inacabadas, somadas
Imovel Inacabado as caracteristicas de abandono, como: lote sem carpir,
dejetos ndo comuns a construgdes.

Elaboragdo: Os autores (2018)

4.2.4: Etapa 4: Verificacdo do consumo de agua

A partir dos resultados obtidos em campo, se deu andamento ao estudo, realizando a
quarta etapa de investigacdo, que consistiu em analise das contas de agua das propriedades
identificadas como ociosas pelos pesquisadores. Sendo assim, a presente pesquisa adotou esta
fonte como indicativo que viria a fortalecer a ociosidade das edificagdes.

A fase de verificagdo de consumo de agua ocorreu em parceria com o Departamento
Auténomo de Agua e Esgoto de Araraquara — DAAE, o qual disponibilizou o histérico de
consumo de agua dos imoveis identificados na fase anterior. Sendo assim, os dados
apresentados neste momento originam da investigacdo de dados de fonte primaria, fortalecendo
a veracidade dos resultados por hora apresentados.

O acesso a tais documentos permitiu certificar-se que parte dos iméveis identificados em
visitas de campo encontra-se realmente ociosa. Ao mesmo tempo, possibilitou desconsiderar
as propriedades que apresentaram consumo de dgua em seu recente historico. Os dados foram
apurados até o més de maio de 2019, quando houve o0 acesso ao material.

Para analisar os dados presentes no histérico de consumo de agua foram adotados os
seguintes critérios de inclusdo:

- Consumo zero, ou proximo de zero (até 3m3). Segundo funcionarios vinculados ao
DAAE, o valor de consumo minimo (3m3) indica um valor abaixo dos apresentados pelos
domicilios unipessoais, podendo caracterizar faxinas pontuais ou vazamentos;

-Usos esporadicos e descontinuos (menores ou iguais a dois meses) acima do consumo
minimo;

Além destes, 0 estudo ainda contou com um critério de exclusdo, pois se deparou com
propriedades que apresentam mais de um hidrémetro. Em alguns casos um deles apresentava
consumo, enquanto o outro apontava o desuso do imével. Estes foram desconsiderados, pois

se entende que nestas situacOes parte do imovel é ocupada, descaracterizando o objeto da
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pesquisa (imoveis 0Ciosos).

Sendo assim, a partir destes critérios realizou-se analise quantitativa pautada no consumo
de &gua de cada um dos imoveis identificados como ociosos nas visitas de campo, levando em
consideracdo o intervalo de tempo que se deu entre maio de 2019, até a ultima sequéncia de

consumo apresentada pelo histérico disponibilizado pelo DAAE.

4.2.5 Obtencéo dos resultados finais

O presente artigo abordara os resultados obtidos até a Etapa 4 (verificacdo do consumo
de agua), os quais representam produtos das fases descritas anteriormente. A pesquisa ainda
buscard verificar se hd presenca de divida ativa em algum dos imoOveis que apresenta
ociosidade.

Ressalta-se novamente a singularidade da metodologia proposta, a qual possibilita a
identificacdo de imdveis ociosos. As fases do estudo agem como uma espécie de filtro, que
refina os resultados, promovendo o desenvolvimento de cada etapa. Desta forma, os dados sdo
reconsiderados em diferentes momentos da pesquisa, até sua apuracdo final, que se daré diante
da verificacdo da presenca de divida ativa. A figura abaixo elucida a estrutura de tal

metodologia.

Figura 2: Etapas para o desenvolvimento da pesquisa

QUADRILATERO HISTORICO - DELIMITACAO

‘ ANALISE DE DADOS CTMGeo

3
\ VISITAS DE CAMPO %
=
- &)
VERIFICACAO - CONSUMO DE AGUA &
~ . A

VERIFICACAO - DIVIDA ATIVA v

{F

RESULTADOS FINAIS

Elaboracéo: Os autores (2019).
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4.3 RESULTADOS E DISCUSSAO

A partir da delimitacdo da area de estudo e a apuracdo de dados no CTMGeo sobre 0s
imdveis envoltos no Quadrilatero Historico, iniciaram-se as idas a campo. Inicialmente,
realizou-se uma visita piloto, onde os pesquisadores experimentaram empiricamente o roteiro
elaborado para os registros e categorizacdo das propriedades que viriam a ser identificadas
como ociosas. Nesta ocasido, foram percorridas dez quadras, onde notou-se que o nimero de
achados seria maior do que esperado. Diante disso, 0 roteiro que antes era exclusivo para cada
imdvel foi adaptado, passando a englobar os dados de cada quadra.

Ap0s esta adequacdo foram realizadas as visitas de campo, que ocorreram entre 0S meses
de julho e agosto de 2018. Como citado anteriormente, esta etapa de investigacdo amparou-se
nos dados do Cadastro Técnico Municipal de Geoprocessamento — CTMGeo, que apontaram a
presenca de 716 imOveis que viriam a ser observados pelos pesquisadores. Os registros
presentes nesta plataforma em consonancia com os resultados obtidos em visitas de campo
apontaram a presenca de 101 imdveis possivelmente ociosos, aproximadamente 15% da
amostra.

A classificacdo destes achados indicou a predominancia de propriedades relacionadas
com a categoria “abandonado”, foram 55 imdveis que se relacionaram com as caracteristicas
prescritas deste grupo. Sendo encontradas casas vazias, algumas com contas acumuladas frente
as suas respectivas portas, outras com entulhos a céu aberto e presenca de matagal, ainda
observou-se que algumas possuiam roupas amontoadas em locais incomuns, caracterizando
possiveis abrigos utilizados como dormitdrios por pessoas em situacao de rua.

Também foram identificados 42 imoveis relativos a categoria “fechados”, destes alguns
bem conservados, outros nem tanto, que aparentavam estar a mercé do mercado imobiliario ha
um tempo consideravel. Por fim, foram categorizados trés imoveis “em ruinas” ¢ apenas um
como “constru¢ao abandonada”.

Percentualmente os imoveis classificados como “abandonados” correspondem a 54% dos
resultados obtidos por meio das visitas de campo. Aqueles considerados “fechados”
representam 42%, enquanto 3% se encaixaram na categoria “em ruinas”, e¢ 1% em
“inacabados”.

A distribuicdo geoespacial destes resultados pode ser observada no mapa abaixo (também
disposto no Apéndice B). Sendo que, conforme explica a legenda, as propriedades em amarelo
correspondem aos imoveis categorizados como “abandonados”, em azul aqueles classificados
como “fechados”, os identificados “em ruinas” encontram-se na cor rosa € a “constru¢ao
inacabada” em lilas. Na cor mostarda situa-se 0 cemitério S0 Bento e em verde estdo as pragas
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publicas.

Figura 3: Imdveis identificados em visitas de campo por categoria.

(Elaboracéo: Os autores, 2019).

Diante destes resultados se iniciou a etapa seguinte, que analisou o histérico de consumo
de agua de cada uma das 101 propriedades levantadas em campo. Para que isso fosse possivel
criou-se uma planilha com os dados do CTMGeo referentes a estes imoveis.

Apbs a elaboracéo, tal documento foi repassado ao Departamento Auténomo de Agua e
Esgoto de Araraquara — DAAE, o qual disponibilizou as informacbes necessarias para o
andamento do estudo. Foram repassados 107 historicos de consumo de agua, seis a mais que
os imoveis identificados em visitas de campo. Isto se deu pelo fato de que alguns imoveis
apresentam mais de um hidrémetro, ou por serem considerados duas residéncias distintas,
porém germinadas.

Durante este processo, notou-se que o sistema utilizado pelo DAAE se diferencia do
Cadastro Técnico Municipal de Geoprocessamento, desta forma, apresenta divergéncias
quanto ao registro dos iméveis. Ou seja, 0 codigo utilizado pela Secretaria de Desenvolvimento
Urbano, atribuido pelo CTMGeo, por meio do numero de inscricdo de cada imovel é
desconsiderado pelo Departamento Autdnomo de Agua e Esgoto de Araraquara, que por sua
vez atribui outra série numérica para cada residéncia.

Tal realidade n&o afetou o desenvolvimento do estudo, que se amparou no endereco dos

imdveis para a obtencdo de dados referentes ao consumo de dgua. Porém, essa disparidade
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retrata a auséncia de dialogo entre os diferentes setores que compdem a Prefeitura do municipio

em questdo, enfraquecendo acdes que poderiam ser propostas em conjunto.

Diante da andlise das contas averiguou-se que 62 imdveis ndo apresentavam consumo de

agua nos altimos meses. Neste sentido, cada imével foi categorizado de acordo com a

temporalidade de desuso constante no histérico do DAAE. Assim, criaram-se categorias,

distribuidas por periodo anual, onde o tempo foi contabilizado pelos meses.

A Tabela 2 traz consigo a distribuicdo dos imdveis que ndo apresentaram consumo de

agua ja separados por categoria.

Tabela 2: Imdveis sem consumo de 4gua por categoria/tempo.

Categoria Tempo de desuso NuUmero de
(meses) imoveis

A 1— 12 meses 10

B 13 — 24 meses 6

C 25 — 36 meses 5

D 37 — 48 meses 8

E 49 — 60 meses 5

F Mais de 60 meses 28
Total de imdveis sem consumo 62

Elaboracéo: Os autores (2019).

As informagdes apresentadas na Tabela 2 permitem constatar que aproximadamente 45%

dos imoéveis sem consumo de agua encontram-se desocupados ha pelo menos cinco anos (60

meses), sendo 28 propriedades relacionadas a categoria “F”. A variagdo destes dados encontra-

se ilustrada no Grafico 3, abaixo:
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Gréfico 3: Imdveis sem consumo de agua /tempo
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Frente aos dados apurados por meio da parceria com o0 DAAE, constata-se que cerca de
60% dos imoveis identificados em campo realmente estdo desocupados. Diante disso,
comprova-se a importancia da checagem dos dados relativos ao consumo de &gua, para a
constatacdo da ociosidade das propriedades.

Tal critério j& € adotado pelo municipio de Sdo Paulo, para a caracterizacdo de
propriedades ociosas, conforme apresenta o art. 95 da Lei Municipal n® 16.050/14: “§2° A
desocupacdo dos imoveis podera ser comprovada, por meio de consulta as concessionarias,
pela ndo utilizacdo ou pela interrup¢do do fornecimento de servicos essenciais como agua, luz
e gas...”.

Perante os resultados apresentados, chama a atencdo o grande contingente de iméveis
gue se encontram em desuso ao menos ha cinco anos, caracterizando abandono da propriedade
de acordo com a interpretacdo de marcos legais, como a usucapido constitucional (art.183 da
Constituicdo Federal) e o Instituto do Abandono (art. 1.276 do Codigo Civil).

A convergéncia entre esses dois institutos se da frente a suas respectivas aplicabilidades,
que devem sobrecair em propriedades nao utilizadas, ou seja, aquelas que descumprem o
preceito da funcdo social. Porém, diferentemente da usucapido especial urbana, o Instituo do
abandono ndo conta com a ocupacdo de terceiros em imoveis 0ciosos.

Logo, a iniciativa para a execucdo deste instrumento deve partir do poder Executivo
municipal ou distrital, que sdo incumbidos com a missédo de legislar sobre as normas do direito
urbanistico.

De acordo com Maux (2018), a redacdo apresentada no Cédigo Civil contém caréncia
quanto aos detalhamentos sobre os procedimentos administrativos que sustentam o
acionamento do Instituto do Abandono. Tais lacunas geraram discussdes sobre a
inconstitucionalidade deste dispositivo.

Frente & isso revela-se a lei 13.465/2017, que aprofunda as diretrizes que se aplicam ao
Instituto do Abandono, por meio dos artigos 64 e 65, 0s quais reforcam aspectos acerca da
interpretacdo legal, ausentes no Cddigo Civil. Assim, tal ordenamento traz consigo marco
temporal para a tolerancia de inadimpléncia fiscal, antes inexistente, onde se regula cinco anos.
Vale ressaltar, que como ja expresso no Codigo Civil o ndo cumprimento dos 6nus fiscais, por
parte do proprietario, caracterizam a intencéo de ndo mais conservar o imovel seu patriménio.

Feloniuk (2019) alerta sobre os cuidados necessarios que 0 municipio deve tomar ao
iniciar o procedimento administrativo para a arrecadagio de um imovel. E necessario verificar

se a ociosidade realmente se consolida em cada caso, pois 0 processo em si gera custos ao
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municipio, mesmo se este for meramente arquivado.
A lei 13.465/2017, por meio do art. 64, aponta procedimentos minimos que devem ser

respeitados pelos municipios ao acionarem o Instituto do Abandono:

§ 2° O procedimento de arrecadacdo de imdveis urbanos abandonados obedecerd ao
disposto em ato do Poder Executivo municipal ou distrital e observara, no minimo:

| - abertura de processo administrativo para tratar da arrecadacéo;

Il - comprovacdo do tempo de abandono e de inadimpléncia fiscal;

Il - notificacdo ao titular do dominio para, querendo, apresentar impugnacdo no
prazo de trinta dias, contado da data de recebimento da notificacdo (BRASIL, 2017).

Desta forma, a referida lei passa a descrever todo o processo para a arrecadacdo de
imdveis abandonados, positivando ag¢des e pontuando tomadas de decisdes em diferentes
contextos. Por fim, o artigo 65 conclui que os imoveis encampados pelo poder publico devem
atender os anseios sociais, destacando a destinacdo destes para programas habitacionais e
composicao de servicos publicos.

Em Araraquara atribui-se a Lei Ordinaria n® 7.733/12, a qual regula os procedimentos no
ambito municipal para a aplicacdo do Instituto do Abandono. A redacdo especifica que tal
processo deve ser iniciado mediante oficio ou dendncia, descreve documentos necessarios para
0 acionamento do instrumento e dispde valores de multas aos proprietarios, que variam de
acordo com o tamanho do imovel.

Em 2019 foram noticiados dois casos onde o Instituto do Abandono ganhou destaque no
municipio de Araraquara. A primeira noticia relata 0 momento da deciséo advinda da Prefeitura
Municipal em iniciar o processo de encampacao de um antigo shopping. Na ocasido, o prefeito
da cidade, afirmou que a situacdo do imovel contribui para a incidéncia de dengue no
municipio, ainda ressaltou que aplicaria o instrumento em todas as propriedades que se
encontram na mesma situacdo. O local reunia moradores em situacdo de rua, usuarios de droga
e foi cenario de uma morte, em novembro de 2018. Atualmente o processo aguarda decisdo
judicial. (ARARAQUARA, 2019).

A segunda noticia relata o ato de encampacédo da Prefeitura Municipal, a qual tomou
posse em junho de 2019, de uma propriedade que acumulava, até dezembro de 2018, uma
divida de oitenta mil reais referente ao IPTU. De acordo com a reportagem, o imdvel passou a
incomodar os vizinhos, continha entulhos como veiculos abandonados, além de permanecer
aberto, 0 que aumentava a inseguranga do bairro (ACIDADEON — ARARAQUARA, 2019).

Por meio das reportagens, nota-se que a presenca de imdveis vazios gera transtornos ao
seu entorno, ambas as noticias citadas anteriormente os relacionam com o aumento da
periculosidade, o que tende a gerar inseguranca a seus Vvizinhos e transeuntes. As propriedades

ociosas também se caracterizam como locais propicios para a proliferacdo do Aedes aegypti,
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isso se da diante da falta de manutencao das casas e principalmente seus quintais, que tendem
a acumular entulhos e facilitam a procriacdo do mosquito.

Além de causarem impactos negativos ao entorno, a existéncia de imoveis ociosos ainda
interfere na realidade social do Brasil, que é marcada por condi¢des desiguais, as quais se
concretizam no espaco urbano. Diante disso, a aplicacdo de instrumentos, como o Instituto do
Abandono, representa uma estratégia juridica adequada para minimizar as realidades dispares
por meio da promocdo da fungéo social da propriedade.

Para Rolnik (2015), apesar do avanco do direito urbanistico brasileiro, a cidade continua
se caracterizando como lugar de discriminacdo, mantendo a crise urbana, que se estrutura por
meio de um modelo excludente e patrimonialista. Esta realidade é sustentada pela
inaplicabilidade da funcéo social da propriedade e dos instrumentos juridico urbanisticos, o
que contribui para a manutencdo da segregacdo socioespacial, que é alimentada pelo déficit
habitacional.

Evidéncia disso é o recorrente esvaziamento das regides centrais dos municipios. De
acordo com Brueckner e Helsley (2009), tal fenémeno é conhecido como blight, que traduzido
do inglés para o portugués transmite a ideia de “arruinado”, “ferrugem”. Os autores afirmam a
existéncia de fatores socioeconémicos que contribuiram e ainda contribuem para que isso
ocorra. Dentre eles esta o “efeito vizinhan¢a”, onde uma casa abandonada desvaloriza seu
entorno, influenciando na manutengdo de outros imdveis que passam a ser descuidados de
maneira semelhante, gerando uma espécie de efeito doming.

Maricato (2010) afirma que a presenca de propriedades ociosas impulsiona a existéncia
de moradias informais, na maioria das vezes inadequadas e localizadas em bairros pobres e
periféricos. Isso se d& por meio do alargamento insustentavel da malha urbana. Tal cenario €
posto como fruto da especulacdo imobilidria, alimentada por vazios urbanos, cujos
proprietarios aguardam suas valorizacdes, ampliando assim 0s custos da urbanizagao.

Diante de tal conjuntura cabem alternativas democraticas e sustentaveis, que combatam
as injusticas presentes no meio urbano. O extinto Ministério das Cidades (2005), apontou a
importancia de se revitalizar as regides centrais dos municipios, encarando-os como locais
adequados para a promogdo de habitacdo, por meio da requalificagdo de imoveis 0ciosos.

Fernandes (2015) ressalta tal afirmacédo, alertando sobre a importancia da oferta de
moradias em locais dotados de infraestrutura, que promovam a inclusdo dos mais pobres.
Frente a isso, o autor menciona as criticas recebidas pelo programa “Minha Casa, Minha Vida”,
que desconsiderou fatores como a especulagdo imobiliaria e a segregacdo socioespacial,
compactuando com defasagens historicas.
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De maneira especial, a formulacdo de politicas habitacionais para idosos deve levar em
consideracdo a localizacdo espacial, sendo importante que o entorno ofereca servigos, como
pontos de Onibus, bancos, equipamentos de saude, dentre outros. Também € necessario
considerar questfes psicoldgicas, como a integracdo social e o sentimento de pertencimento.
Além disso, é valido que tais projetos se alinhem aos interesses ambientais, dialogando com
praticas sustentaveis (ACOSTA-MALDONADO, 2016).

Neste sentido ressalta-se como, alternativa ao descumprimento da funcéo social, a oferta
de moradias sociais por meio da requalificacdo dos imoOveis ociosos encontrados no
Quadrilatero Historico, especialmente, para idosos socialmente vulneraveis. Fica evidente que
a regido escolhida para o desenvolvimento do estudo se caracteriza como local adequado para
a implementacéo de politicas habitacionais.

Além de possuir uma gama de servi¢cos e equipamentos, o Quadrilatero Histérico de
Araraquara carrega consigo atributos historicos, relacionados aos simbolismos presentes no
meio urbano, que fomentam a identidade dos cidaddos e alimentam o sentimento de
pertencimento destes para com suas raizes locais. Logo, deixam de ser meros espagos e tornam-
se lugares dotados de significados que transcendem suas esséncias materiais (MELLO, 2012).

Essa realidade vai ao encontro do conceito de “Aging in place”, que destaca otimizacao
das vivéncias que a velhice tende a possuir diante de um contexto que seja familiar ao idoso.
Podendo ser definido como:

um conceito multidimensional e complexo que engloba a situacdo socioecondmica
do idoso, a sua preferéncia, o tecido comunitario e a dindmica cultural, o tipo de
servigos e cuidados disponiveis, bem como a sua organizacdo, as condicdes de

habitabilidade béasicas e avancadas (e.g. tendo em conta as necessidades de
adaptabilidade do meio), entre outras circunstancias (MARTIN et al, 2012).

De maneira ampliada o conceito de “Aging in community” se respalda na nogdo de
similiariadade espacial posta pelo Aging in place, porém, enfatizando as relac@es interpessoais,
principalmente aquelas que ndo possuem natureza familiar. Portanto, apoia-se no pressuposto
de que a rede de suporte social estabelecido em uma vizinhanca tende a promocdo de
interdependéncia e autonomia, por meio do apoio mutuo (GREENFIELD, 2014; THOMAS;
BLANCHARD, 2009).

Nesse sentido, destacam-se tipologias habitacionais que incentivam o fortalecimento de
vinculos sociais, imprescindiveis ao ser humano, especialmente na velhice. Exemplo é a co-
housing, onde de maneira geral, os moradores compartilham espacos e realizam atividades de
maneira coletiva. Tal modelo apresenta vantagens, minimizando a sobrecarga do suporte

familiar e a0 mesmo tempo ofertando apoio emocional e instrumental entre os residentes.
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(RUSINOVIC; BOCHOVE; SANDE, 2019).

Desta forma, a presente pesquisa constata, até o presente momento, a existéncia de
imdveis que descumprem suas devidas func¢des sociais, os quais dialogam com alternativas
sustentaveis e inclusivas para a promocdo de politicas publicas habitacionais favoraveis a

promocdo do envelhecimento digno.

4.4 CONSIDERAQOES FINAIS

Por meio de uma anélise historica é possivel afirmar que o progresso do urbanismo,
associado ao aprimoramento das demais tecnologias, propiciou 0 planejamento de espagos
mais saudaveis, contribuindo para o avanco da longevidade. Porém, se por um lado a
urbanizagdo permitiu que as pessoas vivessem mais, por outro, atualmente se depara com
desafios inerentes a transicdo demografica.

Frente a este cenario, o envelhecimento populacional representa um fendmeno que exige
estratégias de toda sociedade, especialmente do poder publico. A elaboragdo de politicas que
promovam a incluséo da pessoa idosa no espago urbano tende a representar avangos na
promocao do direito a cidade. Neste sentido, torna-se imprescindivel que os municipios acatem
0s preceitos juridicos que tendem a proporcionar uma gestao justa e democratica, contribuindo
para o bem-estar da populacéo.

A aplicabilidade da funcdo social da propriedade representa peca fundamental para o
progresso do direito a cidade, logo, para uma reforma urbana que reconheca a realidade
desigual brasileira. Neste sentido a legislacdo carrega consigo instrumentos juridico-
urbanisticos, como o Instituto do Abandono, que desmistificam a sacralidade da propriedade e
seu dominio absoluto. Atribuindo assim, responsabilidades ao proprietario, o qual deve
demonstrar interesse em preservar seu imovel, satisfazendo os devidos dnus fiscais e mantendo
conservada a propriedade.

O método elaborado para a realizacdo desta pesquisa demonstra-se eficaz, sendo capaz
de identificar imdveis ociosos por meio das etapas descritas. Desta maneira, é possivel que
estudos baseados na metodologia empregada sejam replicados em diferentes localidades.

Os resultados indicam a existéncia de 62 imdveis desocupados no Quadrilatero Historico
de Araraquara, sendo que aproximadamente 45% ndo apresenta consumo consideravel de dgua
h& pelo menos cinco anos, situacdo franca indicativa do desuso daquelas edificacbes. Tais
dados corroboram com a literatura, que indica 0 esvaziamento das areas centrais nos
municipios brasileiros.

A presenca de propriedades ociosas na regido central da cidade representa prejuizo a
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coletividade, uma vez que impede o uso adequado do espaco urbano em area privilegiada, por
apresentar infraestrutura adequada e boa presenca de servigcos publicos e privados. Neste
sentido ressalta-se a viabilidade, diante do envelhecimento populacional, de ofertar moradias
sociais por meio da requalificagéo.

A proxima etapa da pesquisa verificard a presenca de divida ativa nos 62 imdveis
levantados, fortalecendo indicativos para que o Poder Publico tome providéncias,
possibilitando o acionamento do Instituto do Abando, que possui potencial de beneficiar a
populacdo, em especial os idosos vulneraveis do municipio, por meio da requalificacéo e a
devida ocupacao.

Nota-se que desde 2012, com a promulgacédo da lei municipal n® 7.733/12 (que regula a
aplicacdo do Instituto do Abandono em Araraquara), 0 municipio busca se assimilar com as
normativas relacionadas ao preceito da fungéo social da propriedade. Porém, os resultados que
compdem o presente estudo mostram que este instrumento ainda teve pouca aplicabilidade,
sendo pontuais 0s casos onde a arrecadacdo de imdveis abandonados se deu por meio deste
dispositivo.

A promogdo do direito a cidade impulsiona o acesso a uma série de direitos fundamentais,
garantidos pela Constituicdo Federal de 1988, os quais sdo crucias para a dignidade humana.
O planejamento de uma cidade democratica deve atentar-se aos desafios advindos de diferentes
setores, levando em consideracéo a realidade sociodemografica. No caso de Araraquara, uma
cidade envelhecida, politicas publicas urbanas se fazem necessarias para que a inclusao

socioespacial das pessoas mais velhas ocorra de forma adequada.

57



58



5. MANUSCRITO Il - ENTRE O ABANDONO E AS OBRIGACOES
TRIBUTARIAS: UMA LACUNA SOBRE A FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE
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5. MANUSCRITO Il - ENTRE O ABANDONO E AS OBRIGACOES TRIBUTARIAS:
UMA LACUNA SOBRE A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

RESUMO: No Brasil o espaco urbano é marcado por condi¢des desiguais, as quais divergem
dos valores constitucionais que visam garantir a justica social. Diferentes desafios, tais como
o envelhecimento populacional (fenbmeno demografico em curso no contexto nacional),
reforcam a responsabilidade do poder publico em efetivar as funcées sociais da cidade. Diante
deste contexto, 0 presente artigo visa analisar a situacao fiscal de 62 imdveis identificados
como 0ciosos na regido historica e central do municipio de Araraquara, verificando a possivel
presenca de divida ativa em cada um destes. Tal interesse parte da relacéo entre abandono e o
cumprimento das obrigagdes tributarias, posta pela legislagdo. Trata-se de um estudo com
abordagem quanti-qualitativa de investigacao, pautado em andlise legislativa e documental,
que consiste em recorte de uma pesquisa maior, a qual conta com auxilio regular FAPESP
(Processo n°2017/15781-9). Os resultados apontam que apenas 10% dos imoveis identificados
como ociosos apresentam Onus fiscais. Tal desfecho demonstra que o0s respectivos
proprietarios, apesar de ndo atribuirem o devido uso aos seus bens, possuem o desejo de manté-
los, zelando pela quitagdo de seus deveres tributdrios. Este panorama parece desnutrir a
intencdo primaria da funcéo social da propriedade, que se relaciona com a promocéo do direito
a cidade, por meio da democratizac¢ao do acesso ao solo urbano.

PALAVRAS-CHAVE: Funcédo social da propriedade. Abandono da propriedade. Imdveis
ociosos. Direito a cidade.

5.1 INTRODUCAO

Sabe-se que 0 espaco urbano estd em constante expansdo territorial, desdobramento que
muitas vezes ocorre sem planejamento, a mercé dos interesses imobiliarios. Tal realidade
diverge dos principios constitucionais que sustentam a legislacdo brasileira, 0s quais visam o
bem-estar coletivo. Diante disso, inumeros séo os desafios atrelados a esta realidade, questfes
de diferentes naturezas exigem estratégias definidas para que as cidades constituam ambientes
regidos pela justica social.

Dentre as problematicas inerentes ao espaco urbano, o presente estudo destaca as
demandas habitacionais, que se intensificam diante do processo de envelhecimento
populacional. De acordo com levantamento realizado pela Organizagdo das NagOes Unidas —
ONU, atualmente o Brasil conta com 29,9 milhdes de habitantes idosos, 0s quais representam
14% da populagéo nacional. As projec6es ainda apontam que no ano de 2100, cerca de 40%
dos brasileiros tera idade igual ou superior a 65 anos. A composi¢do destes cendrios, tanto o
atual, quanto o prospectivo, ocorre de maneira inédita, exigindo atencao para a proposicao de
politicas publicas pertinentes (ALVES, 2019).
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Neste contexto, 0 espago urbano demonstra potencialidade para agir sobre as condi¢fes
experimentadas durante o processo de envelhecimento. De acordo com Véras e Felix (2016), a
condicdo de desigualdade concretizada nas cidades age reduzindo as possibilidades que
deveriam existir durante velhice. Os autores defendem que a segregacao socioespacial tende a
favorecer a decisdo individual de antecipacao da aposentadoria, mesmo diante da reducéo deste

beneficio posto pelo fator previdenciario. Conforme explicam:

O aumento dos custos sobre moradia e transporte, principalmente, mas também lazer,
salde e outras despesas, antes divididas com o Estado e hoje mercantilizadas,
estariam empurrando o trabalhador para a aposentadoria considerada precoce pelos
parametros que o préprio Estado, pressionado pelas exigéncias do capital, procura
estabelecer como regra de idade minima (...) Um dos fatores determinantes de sua
decisdo seria “se livrar” da agrura de ida e vinda diaria ao local de trabalho na grande
cidade (VERAS; FELIX, 2016, p.243).

Este panorama parece ser autossustentavel, tendo em vista que o espago urbano apresenta
condicdes suficientes que favorecem a perpetuacdo das condicdes desiguais, afetando inclusive
decisdes que deveriam ser benéficas aos cidaddos. Segundo Castells (1983), a organizacao
espacial das cidades ndo € posta pelo acaso, mas pelas relacdes estruturais da sociedade
capitalista, sendo conduzida por uma casta dominante.

E evidente que a composicao deste cenario cria entraves para a promogéo do direito a
moradia adequada, reconhecido em ambito nacional e internacional, consistindo em um canone
para a dignidade da vida humana. Concomitantemente, as cidades brasileiras apresentam de
maneira antagdnica um consideravel estoque imobiliario ocioso, conforme afirma Fernandes
(2015). Essa realidade contraria o preceito constitucional da funcdo social da propriedade,
gerando 6nus a coletividade.

Segundo a Nova Carta de Atenas (2003), publicada pelo Conselho Europeu de
Urbanistas, as disfuncdes do meio urbano necessitam de atencéo especial diante do fenémeno
do envelhecimento populacional. Deste modo evidencia-se a responsabilidade incumbida ao
poder publico, o qual deve pelo zelar “pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes”, conforme dita a Constituicdo Federal de 1988.

Ferreira (2005) afirma que o Estado possui duas formas de intervir no meio urbano, a
primeira delas diz respeito a disponibilizacdo de infraestrutura, e a segunda abrange a¢des que
visam zelar pelo uso e ocupacdo do solo. Esta dltima relaciona-se com a execugdo de
instrumentos juridicos-urbanisticos, que equivalem a uma gama de acles, estampadas na
legislacdo, permitindo que o Poder Publico exerca certa mediagdo sobre as dinamicas de
producdo espacial.

E certo que tais acBes possuem potencial para intervir na relagio entre espaco e mercado,
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podendo minimizar distor¢des as quais sdo agucgadas nas cidades, porém a efetividade destes
mecanismos depende da determinacdo dos agentes politicos. Diante disso, o presente estudo,
ao longo de seu desenvolvimento, passou a se debrucgar em quatro diferentes modalidades de
instrumentos juridico-urbanisticos, as quais se relacionam com o contexto analisado. Sendo
elas: a Usucapido Urbana; Instituto do Abandono; Parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
compulsorios (PEUC) e seus sucedaneos (Imposto sobre a propriedade predial e territorial
urbana progressivo no tempo e Desapropriacdo-sangédo); e Locagéo social.

Cabe ressaltar que a presenca destes e outros mecanismos devem ser regulamentadas por
meio das legislacbes municipais e de seus planos diretores (que também constitui um
instrumento urbanistico). O municipio de Araraquara-SP, onde a presente pesquisa se
desenvolveu, possui precedentes para a utilizagcdo destes instrumentos, uma vez que o plano
diretor aborda 0 PEUC e o IPTU progressivo, porém ndo ha regulamentacdo especifica que
ordena seus procedimentos. Conforme indica o 8§4° do art.182 da Constitui¢éo é facultado ao
poder publico municipal implementar, ou ndo este conjunto de medidas diante da realidade
local.

De acordo com Brajato e Denaldi (2019), o PEUC e seus sucedaneos possuem o potencial
de promover a funcéo social da propriedade, pois sua aplicacdo se da em locais dotados de
infraestrutura, conforme dita o Estatuto da Cidade, evitando assim o alargamento insustentavel
do espaco urbano. Deste modo, tende a favorecer a implementagéo de habitacdes de interesse
social, principalmente quando combinado com a acéo das Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS), outro instrumento urbanistico.

O Estatuto da Cidade (lei n° 10.257/01) reserva trés sessdes para abordar especificamente
cada um dos respectivos instrumentos. Sendo a Sesséo Il (a qual compreende os arts. 5° e 6°)
voltada para o PEUC. O ordenamento responsabiliza os Planos Diretores por estipularem um
coeficiente de aproveitamento minimo, que deve caracterizar imdveis subutilizados; também
faz referéncia as medidas de notificacdo, bem como aos deveres do proprietario quando
notificado. Por fim, estipula prazos minimos para que as a¢fes privadas sejam tomadas.

A Sessdo |11 do Estatuto da Cidade volta-se para a regulamentacéo do IPTU Progressivo
no Tempo, incorporado no art.7°. A redacdo esclarece que a a¢do deste mecanismo s6 deve
ocorrer quando hé inércia do proprietario diante do PEUC. A lei estabelece que nestes casos, a
aliquota referente ao imposto podera ser duplicada por até cinco anos, devendo ser respeitado
0 limite maximo de 15%.

Consequentemente a sessdo IV da referida lei, por meio de seu art. 8° aborda as
normativas legais referentes a Desapropriagcdo com pagamento em titulos. Tal medida entra em
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vigor cessados 0s cincos anos de atuacdo do IPTU Progressivo no Tempo, sem que 0
proprietario tenha agido dando a devida funcdo social ao imdvel. Por meio dos paragrafos
seguintes, o ordenamento segue afirmando que quando incorporado, o imovel devera ter seu
aproveitamento adequado pelo Poder Pablico (podendo ser alienado ou concedido a terceiros),
em um prazo de até cinco anos.

Assim como o PEUC, a locacdo social ndo conta com regulamento especifico no
municipio de Araraquara. Inclusive, a legislacdo ainda carece de ordenamento em escala
nacional que respalde sobre essa tipologia habitacional. O que existe € um Projeto de Lei em
tramitacdo desde 2009, cuja o intuito é promover o0 acesso a moradia, por meio do Servico de
Moradia Social. Trata-se do PL n° 6.342/09, que atualmente encontra-se na “Mesa Diretora da
Camara dos Deputados”, aguardando sua devida publicacdo, segundo o site oficial da
instituicao.

Neste sentido, destaca-se em escala global as experiéncias francesas relacionadas a
implementacdo de moradias sociais. Respaldadas pela Lei de Solidariedade e Renovacéo
Urbana (lei n° 2000-1208) aprovada em 2000, onde é ordenado por meio do art. 55, que dentro
de um prazo de 20 anos, 20% dos imoveis alugados em municipios com mais de 50.000
habitantes, integrem as politicas de locacédo social (DIOGO, 2004; BALBIM, 2015).

Em S&o Paulo, existe a lei estadual n°® 10.365, de 1999. Ou seja, diferentemente da
realidade federativa o referido estado conta com ordenamento que autoriza e regula a
implementacdo de projetos voltados a locacdo social. A lei destina a politica as pessoas em
situacdo de vulnerabilidade, priorizando por meio de seu artigo 4°, dentre outros, o idoso em
situacdo de abandono.

O PL n° 6.342/09 aponta a locagdo social como uma alternativa ao modelo
predominantemente enraizado no ideério brasileiro, que se remete a aquisicao da casa propria.

Isso amplia as oportunidades de alcance a moradia, conforme descreve o trecho abaixo:

Uma politica que parta do principio de que a moradia é um direito humano néo pode
se basear em um modelo Unico de posse. Deve, ao contrario, proteger e promover a
posse na sua variedade de formas. Sem isso, é impossivel assegurar a todos um lugar
na cidade, garantindo, progressivamente, o direito humano a moradia, como
determinam os tratados internacionais (ROLNIK, 2014, online).

Rolnik (2014), ainda descreve sobre a segregacao gerada por programas habitacionais,
que implementados nas franjas dos municipios agem de forma desigual, propiciando acbes
ilegais. De maneira contraria, a implementacdo do modelo de locacdo social ndo prioriza
unicamente construcdo de complexos residenciais, mas se debruca na ocupacdo de imoveis

vazios, ja edificados.
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Logo, este mecanismo ainda conta com o potencial de reabilitar reas que possuem
infraestrutura, mas vivenciam deterioracbes, como as regides centrais e historicas dos
municipios. Neste caso, o desafio maior é conciliar as adaptacGes nas propriedades com a
preservacao da identidade local. Portanto se faz necessario o avanco de politicas de preservacéao
que incentivem o0 uso e ndo o congelamento dos imdveis de interesse historico e cultural,
disponibilizando-os para o bem-estar social (BALBIM, 2015).

O artigo 3° do PL 6.342/09, reforca tal questdo por meio de seu paragrafo tnico. O qual
elenca como objetivos secundarios do Servigo de Moradia Social: a “utilizagdo do estoque
imobiliario ocioso ¢ da infraestrutura instalada”; e a “preservagao e recuperagdo do patrimonio
cultural”. Deste modo enfatiza-se que tal diretriz conecta este instrumento com o0s interesses
do presente estudo, o qual verificou a ociosidade em imdveis situados em regido consolidada.

Diferentemente do PEUC e da locagédo social, o Instituto do Abandono encontra-se
firmado em Araraquara por meio da lei municipal n® 7.733/12, a qual detalha os procedimentos
cabiveis para a arrecadacdo de imdveis e reforca a redacéo presente no Cadigo Civil.

Pontua-se que o abandono € elencado no artigo 1.275 do Cédigo Civil como uma das
possiveis causas para a perda de propriedade, sendo interpretado pela doutrina como uma acéao
unilateral, advinda daquele que detém a coisa, mediante seu expresso desinteresse. Deste modo,
destaca-se a dificuldade de se comprovar a intencdo do proprietario em abandonar seu bem
imével. Tal procedimento exige cuidado dos gestores, uma vez que o abandono costuma ndo
contar com atos de formalizagdo (VENOSA, 2003; SILVA, 2012).

Diante deste imbroglio o legislador aponta a presenca de incumbéncias fiscais como
maneira de se presumir o abandono da propriedade, a qual ndo deve estar sobre a posse de
alguém. Conforme dita 0 §2°, do art. 1.276 do Codigo Civil: “Presumir-se-a de modo absoluto
a intencdo a que se refere este artigo, quando, cessados 0s atos de posse, deixar o proprietario
de satisfazer os Onus fiscais”.

Por fim, a tabela abaixo, de maneira sintética, visa exprimir os respaldos juridicos e o

funcionamento de cada um dos instrumentos mencionados.

Tabela 3: Sintese dos instrumentos analisados

Instrumento Respaldo juridico Funcionamento

Estabelece que imdvel ocioso seja parcelado, edificado ou
utilizado, dependendo de sua situagao. Caso o proprietario

- Constituicdo Federal de ndo cumpra este ordenamento, aciona-se o instrumento

1-PEUCe | 1988, art. 182. que o sucede: IPTU Progressivo no Tempo, o qual
- Estatuto da Cidade (Lei
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Seus

sucedaneos

n°10.257 de 2001), art. 5°
ao 8°.

aumenta a aliquota do imposto, duplicando-a por cinco
anos consecutivos. Se mesmo assim ndo houver reacao
por parte privada, 0 municipio decreta a Desapropriagao-
Sancdo, encampando o imovel, que passa a ser da
Prefeitura (BRAJATO, DENALDI, 2018).

2 - Locacdo

social

- Lei estadual de Sao
Paulo n°10.365 de 1999).

Difere nas execucfes. De maneira geral consiste em
iniciativa do Estado, que enfatiza a presenca de imdveis ja
existentes, de natureza publica ou privada, visando
minimizar o déficit habitacional por meio da cobranga de
um aluguel abaixo do valor praticado pelo mercado

imobiliario. Pode ou ndo contar com parceria privada.

3 - Usucapido

urbana

- Constituicdo Federal de
1988, art. 183;

- Estatuto da Cidade (Lei
n°10.257 de 2001), art. 9°
ao 14.- Cadigo Civil (Lei
n° 10.406 de 2002), art.
1240;

“modo de aquisicdo da propriedade de bens méveis ou
imoveis pelo exercicio da posse, nos prazos previamente
estabelecidos em lei” (SARMENTO, 2013, p.51).

4- Instituto do

abandono

- Codigo Civil (Lei n°
10.406 de 2002), art.
1276;

- Lei n®13.465 de 2017.

Permite que o Poder Executivo municipal possa encampar
e posteriormente arrecadar propriedades caracterizadas
como abandonadas. A existéncia de 6nus fiscais sustenta

a presuncdo da intencdo do proprietario em ndo mais

conservar o imével (abandono).

(Elaboracdo: Os autores, 2020)

Tendo em vista a relacdo entre 6nus fiscais e a caracterizacdo do abandono da

propriedade, posta pelo Codigo Civil, o presente estudo passou a compreender que a presenca

de divida ativa pode agir como fator decisivo diante da arrecadacdo de imdveis 0ciosos,

consistindo em prova de desinteresse pelo bem. A lei 4.320/64, que institui normas para

elaboracdo e controle dos orcamentos e balancos do Poder Pubico, por meio do decreto n®

1.735/79, afirma que a divida ativa pode possuir carater tributdrio ou nao tributario,

apresentando diferenciacdo, conforme apresentado abaixo:

Divida Ativa Tributaria é o crédito da Fazenda Publica dessa natureza, proveniente
de obrigacéo legal relativa a tributos e respectivos adicionais e multas, e Divida Ativa
ndo Tributéaria sdo os demais créditos da Fazenda Publica, tais como os provenientes
de empréstimos compulsérios, contribuicGes estabelecidas em lei, multa de qualquer
origem ou natureza, exceto as tributarias, foros, laudémios, alugueis ou taxas de
ocupacdo, custas processuais, precos de servicos prestados por estabelecimentos
publicos, indenizacOes, reposicOes, restituicdes, alcances dos responsaveis
definitivamente julgados, bem assim os créditos decorrentes de obrigagc6es em moeda
estrangeira, de subrogacdo de hipoteca, fianca, aval ou outra garantia, de contratos
em geral ou de outras obrigaces legais (BRASIL, 1979).
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Portanto, evidencia-se que a divida ativa, seja ela tributaria ou ndo tributéaria, € favoravel
a Fazenda, ou seja, ndo deve ser confundida com divida publica, que possui carater passivo e
se remete as obrigacdes do Estado para com servigos terceiros (BRASIL, 2004).

A composicdo da divida ativa conta com elementos que se somam ao valor principal,
sendo eles: correcdo monetaria, multa, juros e honorarios. Tal montante se encontra validado
pela lei federal 6.830/80, a qual regula a cobranca judicial de divida ativa e afirma por meio do
art.2°““§ 2° - A Divida Ativa da Fazenda Publica, compreendendo a tributéria e a ndo tributéria,
abrange atualizacdo monetaria, juros e multa de mora e demais encargos previstos em lei ou
contrato”. A cobranga destes respectivos valores também ¢é respaldada pelo art.395 do Cddigo
Civil.

O primeiro elemento acrescido ao valor principal citado pela legislacdo diz respeito a
correcdo/atualizacdo monetaria. De acordo com Gongcalves (2015), a corre¢cdo monetaria ndo
consiste em uma penalizacdo, mas age atualizando o valor do débito de acordo com os indices
oficias estabelecidos e evita o enriquecimento indevido do devedor. A cobranca desta deve ser
contabilizada desde a data do fato.

Segundo Diniz (2007, p.89), “A clausula de correcdo monetaria recompora a
equivaléncia material das prestacbes, sem que haja necessidade de se comprovar a
imprevisibilidade, visto tratar-se, tdo-somente, de atualizagdo do valor nominal da moeda”.

Diferentemente da correcdo monetaria, que ndo consiste em penalidade, o segundo
elemento elencado diz respeito a multa, a qual possui carater punitivo, podendo ser definida da

seguinte maneira:

A multa é a reacdo do Direito ao comportamento devido que ndo tenha sido realizado.
Trata-se de penalidade cobrada pelo descumprimento de uma obrigagdo tributéria,
possuindo nitido caréter punitivo ou de sangdo. Em face do descumprimento de uma
obrigacdo tributéria, quer seja principal (art. 113, § 1°, CTN), quer seja acessoria (art.
113, § 2° CTN), ensejar-se-4 a aplicacdo da penalidade (SABBAG, 2017).

A presenca da multa nos montantes tende a possuir natureza tributaria e se remete a multa
por descumprimento de obrigacéo tributaria principal, ou seja, tem carater moratorio. Aplica-
se quando o cidaddo ndo satisfaz o tributo, atrasa a quitacdo ou paga uma quantia inferior
(BUNDCHEN, 2009).

A composicdo da divida ativa segue com a cobrancga de juros, que sdo caracterizados
como frutos civis, ou seja, € o produto (rendimento) gerado pela coisa, diante de sua utilizagdo
por terceiros. Neste sentido, os juros se aplicam pelo uso do capital alheio, onde a quitacao
representa a soma do valor inicial e do tempo de sua utilizagdo (GONCALVES, 2015).
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Chamam-se juros as coisas fungiveis que o devedor paga ao credor, pela utilizagdo
de coisas da mesma espécie a este devidas. Pode, portanto, consistir em qualquer
coisa fungivel, embora frequentemente a palavra juro venha mais ligada ao débito de
dinheiro, como acessorio de uma obrigacdo principal pecuniaria (...).O juro é o preco
devido pelo uso do capital, o fruto por ele produzido, enfim, é a expressdo econémica
da cessdo do dinheiro, em regra. (PEREIRA, 2017, p.130).

Pereira (2017), também afirma que os juros podem ser convencionais ou legais,
dependendo da origem de sua obrigacdo. Ainda podem possuir carater moratorio (diante do
atraso do pagamento), ou compensatorio (quando a utilizacdo do bem priva o credor de utiliza-
l0). Nos casos analisados pelo presente estudo, entende-se que 0s juros que compdem o
montante se caracterizam como legais e moratdrios.

Por fim, o quarto elemento disposto sd@o os honorérios, que referem-se a retribuicao
pecuniaria que é devida ao profissional da advocacia pela prestacdo de servicos. De acordo
com o art.85 do Cddigo Processual Civil (Lei n® 13.105/15) “Os advogados publicos
perceberdo honorarios de sucumbéncia, nos termos da lei”. Sendo tal modalidade justamente
aquela que possui natureza alimentar, ou seja, que visa retribuir financeiramente o trabalho do
agente (MARTINS, 2013; ZANON JUNIOR, SCHULZE, 2015).

Frente a isso, 0 presente trabalho tem como objetivo analisar a situacéo fiscal de imoveis
identificados como ociosos na regido histérica e central do municipio de Araraquara-SP. Este
interesse parte da relacdo entre abandono e o cumprimento das obrigacdes tributarias, legislada
por meio do art. 1276 do Codigo Civil. Deste modo o manuscrito buscara abordar a abrangéncia
que o Instituto do Abandono possui em Araraquara, bem como interpretar o possivel potencial
que instrumentos como a locacéo social e 0 PEUC e seus sucedaneos teriam diante do contexto
analisado.

A apuracdo dos dados revela que poucos imdveis identificados como ociosos apresentam
divida ativa. Tal desfecho pode demonstrar que os respectivos proprietéarios, apesar de nao
atribuirem o devido uso aos seus bens, possuem o desejo de manté-los, zelando pela quitacéo
de seus deveres tributarios. Este panorama contraria 0s principios que sustentam o preceito
constitucional da funcdo social da propriedade, sendo necessarias estratégias municipais que

se utilizem de outros instrumentos juridico-urbanisticos pertinentes ao contexto.

5.2 METODO
Este artigo representa fruto de uma pesquisa de mestrado, intitulada “Politicas publicas
e imadveis ociosos: aplicabilidade da fungéo social da propriedade na moradia do idoso de baixa

renda”, realizada com o apoio da Coordenagdo de Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel
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Superior — CAPES. De maneira sincronica, tal estudo consiste um em recorte de um projeto
maior, intitulado “Direito a Cidade e Pessoa Idosa: proposta de requalificagdo de imoveis
ociosos”, que conta com auxilio regular FAPESP (Processo n° 2017/15781-9).

A elaboracdo deste trabalho possui carater descritivo e exploratério, sendo pautado nos
pressupostos do método quanti-qualitativo de investigacdo. Sua estruturacdo contou com
analise legislativa e revisdo bibliografica referente as tematicas que circundam o objetivo
descrito.

O andamento do estudo permitiu identificar e verificar a ociosidade de imoveis em
determinada area, que consiste em um recorte da regido central do municipio de Araraquara,
denominado “Quadrilatero Historico”. Deste modo, o presente artigo se respalda em evidencias
obtidas por meio de investigacfes que ocorreram em etapas ja concluidas e apuradas. Sendo
elas: Delimitacdo do local do estudo; Analise de dados - Cadastro Técnico Municipal de
Geoprocessamento (CTMGeo); Realizacdo de visitas de campo; Verificacdo do consumo de
agua. As etapas ja realizadas na pesquisa maior constam do quadro abaixo, as quais foram

resumidas para compreenséo do leitor deste manuscrito.

Tabela 4: Resumo das etapas anteriores da pesquisa

Etapa

Objetivo

Critérios e observacdes

Delimitacao do local de
estudo, denominado
“Quadrilatero
Historico”

Definir geograficamente a
area onde a investigacao
ocorreria

- Regido historica e central do municipio de
Avraraquara, abarcando 47 quadras. Levou-se em
consideracdo os achados literérios que apontam a
tendéncia de esvaziamento e deterioragcdo das
regibes centrais das cidades.

Andlise de dados -
CTMGeo

Buscar informacdes sobre a
area definida e sobre o0s
imadveis presentes.

- Acesso aos dados das propriedades situadas no
Quadrilatero Historico.

- Definicdo do universo de pesquisa: 716
propriedades, sendo desconsiderados
apartamentos.

Realizaco de visitas de
campo

Identificar imdveis que
apresentassem caracteristicas
de desuso.

- Utilizacdo de roteiro e registros fotograficos:
caracterizagdo e quantificacdo de imdveis
aparentemente 0ciosos.

- Classificacdo em quatro categorias: fechados,
abandonados, em ruinas e construcéo inacabada.

Verificagdo do consumo
de agua

Certificar a ociosidade dos
imdveis levantados em campo,
por meio da investigacdo
referente ao histdrico de
consumo de agua.

- Leitura dos histéricos de consumo de agua,
disponibilizados pelo Departamento Auténomo
de Agua e Esgoto de Araraquara - DAAE.

- Critérios de inclusdo:

a) Consumo zero, ou proximo de zero (até 3m3);
b) Desconsideracdo de usos esporadicos e
descontinuos (menores ou iguais a dois meses)
acima do consumo minimo.

(Elaboragdo: Os autores, 2020)
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Os dados aqui apresentados representam fruto de analise documental, referente aos
demonstrativos de débito das propriedades consideradas ociosas. Trata-se de um comprovativo
que verifica a presenca de dividas tributarias e ndo tributarias do sistema informatizado e
integrado da Prefeitura Municipal de Araraquara. Evidencia-se que esta pesquisa se apoiou em
fontes primarias, vinculadas a gestdo local, tal feito enriquece os resultados apresentados,
reforcando seu carater fidedigno. Portanto, diante da disponibilizacdo destes documentos foi
realizada analise de conteudo simples, por meio da interpretacdo dos dados manifestados sobre
cada imovel.

Desta forma, este artigo aborda os resultados obtidos em uma quinta etapa, que consiste
na verificacdo da presenca de divida ativa, por meio da leitura de demonstrativos de débito
referentes a 62 imdveis que ndo apresentaram consideravel consumo de &gua em seus
historicos. Sendo assim, as evidéncias aqui descritas representam o afunilamento de desfechos
que, ao longo da pesquisa, descartaram ou mantiveram os imoveis por meio de indicios sobre

suas respectivas ociosidades, conforme ilustra a figura abaixo:

Figura 4: Resultados obtidos nas etapas do estudo

Etapa 1: Delimitacio do | Etapa 2: Anilise CTMGeo

Quadrilitero Historico

Etapa 4: Verificaciio do
consumo de dgua*

Etapa 3: Visitas de campo

débito™

Regido historica e
central de Araraquara,
abarcando 47 quadras

1538 iméoveis, sendo 822
apartamentos: 716 propriedades

de interesse do estudo

Identificacio de 101 imoveis
aparentemente ociosos.

62 imdveis nio

Etapa S: Anilise dos
demonstrativos de

Categorizacio dos imoveis
identificados em campo:

apresentaram consumo de

aguna consideravel

Categoria n

Iméveis fechados | 42

Iméveis sem consumo de

Seis (06) imoveis
apresentaram divida
ativa

Iméveis abandonados | 53

Imoveis em ruinas 03

Construgdo inacabada| 01

Total: 101 imoveis

dgua por temporalidade:
Tempo desuso (meses) n
1 - 12 meses 10

13 - 24 meses 06

25 - 36 meses 05

37 - 48 meses 08

49 - 60 meses 05
Mais de 60 meses 28

Total: 62 imoveis

* Etapas destacadas no presente artigo

(Elaboragdo: Os autores, 2020)

Sendo assim, diante da relagdo entre abandono e existéncia de énus fiscais, apresentada
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pela legislacéo, o presente estudo passou a investigar a presenca de divida ativa nos iméveis
presentes no Quadrilatero Historico. Tal analise ocorreu em 62 propriedades, as quais ndo

apresentaram utilizacdo de dgua em seus historicos de consumo, disponibilizados pelo DAAE.

5.3 RESULTADOS E DISCUSSAO

A analise dos demonstrativos de débito permitiu constatar que a maioria dos iméveis néo
manifestam incumbéncias com o municipio, ou seja, sdo poucos aqueles que apresentam 6nus
fiscais. Apenas seis (cerca de 10% da amostra) possuem divida ativa, sendo que cinco destes
encontram-se na situacao “ajuizada”. O “Quadro 3” elucida os diferentes tributos que originam
a cobranca, relacionados aos imdveis inadimplentes, assim como o valor total disposto nos
demonstrativos em cada caso. Tal montante ndo se refere ao valor da divida ativa (que se

encontra descrita no “Quadro 4”), mas a soma destas com demais tributos dispostos no

documento.
Tabela 5: Detalhamento dos tributos fiscais analisados
Imdvel | Natureza da divida/ Ano Valor total
(R$)
A - Imposto Predial (C6d.103): 2018 (Divida atv. ajuizada) 766,22
- IPTU Complementar (C4d.247): 2018 e 2019
B - Imposto Predial (C6d.103): 2017 (Divida atv. ajuizada) e 2019. 579,94
C - Imposto Predial (C6d.103): 2018 (Divida atv. Ajuizada) e 2019 3.231,13

- Imposto Predial (C6d.103): 2017, 2018 (ambas Divida atv. ajuizada) e 2019
- IPTU Complementar (C6d.247): 2018 e 2019

D - Multa edificagfo mal conservada (Cod. 119): 2019 61.486,05
- Taxa de fiscalizag&o de vigilancia sanitéria (Cod. 167): 2019

E - ISS Construcao Civil (C6d.135): 2018 (Divida atv. Ajuizada) 3.013,36
- Imposto Predial (C6d.103): 2019

F - Divida ativa ndo tributaria (C6d.107): 1995 14.870,17
- Imposto Predial (C6d.103): 2020
(Elaboragdo: Os autores, 2020)

Evidencia-se que a composi¢do da divida ativa investigada € integrada pelo valor

principal, o qual se soma com demais elementos previstos pela legislacdo (corre¢cdo monetaria,
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multa, juros e honorarios), estes podem possuir carater punitivo, ou ndo. O “Quadro 3” destaca
os tributos que se encontram na situacdo ajuizada, sendo que nestes casos, a presenca de
passivos, em sua maior parte, se remete ao Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

De acordo com Carvalho Junior (2016), a arrecadagdo do IPTU consiste, em média,
apenas 0,45% do Produto Interno Bruto (PIB) nacional, contingente abaixo do arrecadado por
paises desenvolvidos, e até mesmo outros em desenvolvimento. Segundo o autor, tal defasagem
é atribuida as limitagBes dos sistemas tributarios municipais, 0s quais deveriam apresentar
cadastros sistematizados elaborados, além de mé&o de obra qualificada em sua manutenc&o.

Todavia, se para o PIB nacional a arrecadacao do IPTU tem representacdo irrisoria, para
boa parte das cidades brasileiras ela é fundamental para a composi¢do da receita municipal,
tendo em vista que a ndo cobranca e atualizacdo dos valores é considerada improbidade
administrativa. Portanto, os resultados observados neste estudo demonstram eficiéncia do
municipio de Araraquara em relacdo a cobranca do IPTU, visto que a maior parte das
propriedades analisadas se encontram com suas obrigac6es em dia.

Nos casos analisados, a exoneracdo do devedor pontual se da diante do pagamento da
prestacdo devida, rompendo desta maneira com o vinculo obrigacional. Neste sentido, € direito
de todos dispor de prova que constate o cumprimento de suas obrigacdes fiscais, trata-se da
quitacdo, estampada no art.139 do Cadigo Civil (GONCALVES, 2015; DINIZ, 2007). Diante
disso, afirma-se que, cerca de 90% dos imdveis que ndo apresentaram consumo de dgua em
seus respectivos histéricos possuem seus deveres tributarios em dia com o municipio de
Araraquara.

A andlise integrada dos resultados de diferentes etapas deste estudo, referentes aos seis
imdveis que apresentaram divida ativa, demonstra variacdo no tempo em que estes encontram-
se sem consumo de agua. Quanto a classificagdo realizada nas visitas de campo®, pode-se
observar que uma (01) propriedade foi identificada como “em ruinas”, dois (02) imoveis foram
descritos como “abandonado” e outros trés (03) como “fechado”. O quadro abaixo detalha tais

informacodes:

4 Imével fechado: considerou-se aquele que aparentemente esteja temporariamente vago, com indicativos de
placas como “vende-se” ou “aluga-se”; Imdvel abandonado: considerou-se nessa categoria como sinénimo
“ocioso” e “espaco desconstruido livre”. Entende-se 0 imovel que aparentemente esta fechado ha algum tempo,
em desuso e sem destinacdo dada pelo proprietario, apresentando condicdes préaticas para intervengdo. Imével em
ruina: entendeu-se pelo imével com grande deterioracdo aparente, cujas a¢fes para se intervir demandariam um
alto custo financeiro para propiciar possivel reutilizacdo (os pesquisadores deverdo observar se ha presenca de
telhado, esquadrias e paredes)
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Tabela 6: Informaces obtidas em fases anteriores do estudo

Imével/Fase do estudo Visitas de campo Tempo sem consumo | Valor da divida ativa
(Classificacéo) de 4gua
A Imével abandonado Entre 13 e 24 meses R$252,64
B Imoével fechado Mais de 60 meses R$355,74
C Imével fechado Entre 25 e 36 meses R$1.698,84
D Imével em ruinas Entre 13 e 24 meses R$1.515,86
E Imével abandonado Entre 01 e 12 meses R$2.693,09
F Imovel fechado Entre 49 e 60 meses R$14.525,57

(Elaboragdo: Os autores, 2020)

O presente estudo adotou o entendimento de que os resultados apontados pela etapa de

verificacdo do consumo de agua se aproximam do tempo em que 0s respectivos imoveis se

encontram em desuso. Diante deste panorama chama a aten¢do o nimero de propriedades que

ndo apresentou consideravel utilizacdo deste servico ha mais de 60 meses. O mapa abaixo

ilustra esse levantamento.

Figura 5: Imdveis sem consumo de agua, por temporalidade
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do: Os autores, 2020)

Os dados extraidos apontam a existéncia de 28 propriedades que ndo apresentaram

consideravel consumo de agua nos Gltimos cinco anos, 0s quais encontram-se destacadas em

72




verde no mapa. Porém, apenas um destes imoveis apresentou divida ativa em seu demonstrativo
de débito. O que isso pode significar?

Uma possivel resposta remete-se a consciéncia que os proprietarios possuem sobre a
relacdo entre deveres tributérios e a possibilidade de perda da propriedade. Deste modo, a
quitacdo de suas incumbéncias (ou a inexisténcia delas), possui o potencial de amparar aqueles
que possuem seus imoveis desocupados por anos. A auséncia de inadimpléncia dos
proprietarios, somada a ociosidade de seus imoveis parece alimentar o pressuposto de que
aqueles que possuem condi¢des financeiras permanecem com seus privilégios intocados. Tal
preposicdo vai ao encontro da manutencdo de cendarios favoraveis a especulacdo imobiliaria,
que contraria a democratiza¢do do meio urbano.

Este cenario ainda conta com a inaplicabilidade de instrumentos que permitiriam agdes
diante de imdveis desocupados que ndo possuem incumbéncias fiscais. Tal panorama pode ser
explicado pela auséncia de detalhamentos e regulamentacbes que deveriam orientar o
acionamento destes mecanismos em ambito municipal, os quais na maioria das vezes
encontram-se apenas mencionados nos planos diretores. A descontinuidade das gestdes locais
esta dentre os fatores que contribuem para a existéncia dessas lacunas (MARGUTI; COSTA,;
GALINDO, 2016).

Neste sentido, o presente trabalho retoma a potencialidade que instrumentos juridico-
urbanisticos, como 0 PEUC e seus sucedaneos (IPTU progressivo no tempo e desapropriacao-
sancdo), possuem para estimular o real cumprimento da funcdo social da propriedade. Apesar
de carregar consigo tal potencial, a literatura aponta que este conjunto de instrumentos ainda é
pouco explorado.

Até 0 ano de 2014 somente oito, dentre os 288 municipios com mais de 100 mil habitantes
haviam regulado e acionado o PEUC e seus sucedaneos. Sendo que destes, apenas quatro
alcancaram as acdes referentes ao IPTU Progressivo no Tempo, até 2017. 1sso demonstra que
a real eficacia deste conjunto de mecanismos ainda € pouco conhecida no Brasil (DENALDI,
2015; BRAJATO, DENALDI, 2019).

Faria (2013) elenca casos especificos, referentes as poucas cidades que obtiveram
experiéncias com o IPTU Progressivo no tempo. O autor afirma que tal instrumento pode ser
encarado como uma via de mao dupla, pois as experiéncias (apesar de escassas) ja demonstram
que sua acdo, quando desatrelada dos principios que remetem ao real sentido da funcéo social
da propriedade, podem contrariar os ideais referentes a reforma urbana, favorecendo o mercado
imobiliario.

Como argumento, o autor utiliza a experiéncia ocorrida em Curitiba, onde o IPTU
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Progressivo no Tempo, possuiu explicitamente intengfes de dinamizagdo e valorizacéo
imobiliaria, desde sua aprovacdo no poder legislativo. Desta forma, o instrumento agiu
desobstruindo a¢des que revitalizaram &reas centrais, por meio do Projeto Centro Vivo, o qual
se fortaleceu diante do dialogo com o empresariado (FARIA, 2013).

Contrariando as movimentacdes populares que se respaldaram na funcdo social da
propriedade como peca-chave para a promocdo do direito a moradia, o poder local utilizou o
argumento de que a revitalizacdo da regido central seria necessaria para barrar ocupacoes
informais em edificacGes vazias. A habitacdo nesta area foi encarada meramente como fator
necessario para a promocdo da valorizacdo da area, estando vinculada aos interesses
mercadologicos. Neste caso, 0 poder publico promoveu melhorias urbanas em espagos comuns
(revitalizacdo) e utilizou instrumentos como o IPTU Progressivo no Tempo, criando um
cenario pertinente ao enobrecimento da regido (FARIA, 2013).

Diferentemente se deu o desdobramento do instrumento no municipio de Santo André,
por meio de acdes que se iniciaram no ano de 2006, onde sua aplicacdo foi priorizada em
grandes vazios, indo ao encontro dos principios da reforma urbana. Diante da consideravel
existéncia de terrenos inutilizados, o Poder Publico passou a escalonar o tempo das notificacGes
aos proprietarios, uma vez que a demanda seria muito grande ao mercado imobiliario. Desta
forma a medida iniciou-se nas maiores glebas com os menores coeficientes de aproveitamento
(BRUNO FILHO; DENALDI, 2009).

Parte apreciavel destes vazios urbanos encontrava-se em Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS), que segundo o Plano Diretor local devem ser destinadas as familias cuja renda
mensal se iguale ou seja inferior a trés salarios minimos. A juncéo da obrigacédo de parcelar ou
edificar, com o carater restritivo (ZEIS) destes locais levou proprietarios a reivindicarem suas
obrigacdes. Aparentemente, as acBes publicas foram se enfraquecendo diante da alternancia de
poder local, que ocorreu em 2008 (BRUNO FILHO; DENALDI, 2009).

As experiéncias com o PEUC e seus sucedaneos abordadas pela literatura, de maneira
geral apontam a importancia de o planejamento territorial estar atrelado com intervengdes do
Estado, que voltem-se pro real sentido da funcdo social. Apesar de implementado ha mais de
uma década ainda sdo pontuais os casos de efetivacdo deste conjunto de instrumentos, o que
limita a investigagdo sobre seus possiveis desdobramentos.

Outro mecanismo que deve ser considerado diante dos resultados deste estudo diz
respeito a locacdo social. Assim como o PEUC e seus sucedaneos, no Brasil sdo pontuais as
experiéncias relacionadas a tal iniciativa. Inspirado na vivéncia francesa, é possivel destacar
um exemplo de politica brasileira que adotou a locacdo social como forma de promover o
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acesso a habitacdo. O Programa Morar no Centro, desenvolvido em 2001, na cidade de Sao
Paulo visou reverter o esvaziamento populacional da regido central, por meio da oferta de
moradias sociais. A iniciativa priorizou em suas diretrizes a requalificacdo de propriedades
ociosas, mas também se deu por meio da constru¢do de novos edificios em terrenos vazios
(CARDOSO, 2004).

Diferentemente de programas como o Minha Casa Minha Vida, a locagéo social costuma
ndo visar a transferéncia da propriedade para o beneficiario, nem mesmo a longo prazo. Desta
forma, sdo acordados incentivos fiscais as pessoas fisicas ou juridicas que dispdem de imoveis
para tal pratica. Portanto, sua relacdo com o setor privado pode estar vinculada a

disponibilizacdo das propriedades, como também a gestdo do espaco (MILANO, 2013).

No caso de proprietarios privados, tais mecanismos podem ser subsidios diretos ou
indiretos, como reducdo de impostos. Para proprietérios publicos, a reducéao de custos
com a manutencio e gestdo de imdveis vazios ou subutilizados, somada a
determinacdo constitucional do cumprimento da funcdo social da propriedade e a
implementacdo do aluguel como estratégia de politicas habitacionais, parece ser
condigdo suficiente (BALBIM; 2015, p.44).

Sugestivamente a acdo complementar entre 0 PEUC e a adocdo do aluguel social
constituiria uma alternativa para os casos analisados, onde propriedades encontram-se
desocupadas ha anos, porém ndo apresentam divida ativa. A acdo de instrumentos como o
PEUC e seus sucedaneos, caso fossem implementados no municipio de Araraquara, estimularia
a ocupacdo destes imoveis. Porém, como aponta a literatura, seria necessario que o Estado
intervisse indo ao encontro da democratizacdo do espaco urbano.

Neste sentido, a obrigacdo de parcelar, ou até mesmo a execucdo do IPTU progressivo
no tempo, poderiam abrir caminhos para o dialogo entre gestores e proprietarios, onde por meio
de acordos, os iméveis identificados como desocupados ha anos abrigariam cidadéos, os quais
poderiam ser contemplados com a locacdo social. E certo que para que isto ocorra o plano
diretor e a legislacdo local devem respaldar tais acoes.

O mesmo efeito complementar seria cabivel aos seis imdveis que apresentaram 6nus
fiscais. Porém, ao invés da utilizacdo do PEUC e seus sucedaneos, o0 municipio de Araraquara
poderia acionar um mecanismo ja conhecido em ambito local: o Instituto do Abandono, o qual
é regulado através da lei municipal n® 7.733/12. Neste sentido, destaca-se o “Imovel D”, que
além de possuir um montante significativo, apresenta uma multa relacionada a ma conservacao
da edificacéo, atributos que fortalecem a acdo do instrumento.

Estes cenarios hipotéticos buscam destacar as alternativas legais que o Poder Pablico
municipal possui diante da obrigacdo de zelar pelas fungdes sociais da cidade, conforme

determina a Constituicdo Federal. A auséncia de detalhamento nos planos diretores referente a
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aplicacdo de instrumentos como o PEUC e a locacgdo social parecem enfraquecer estratégias
que promoveriam a democratiza¢cdo do espago urbano. Ao passo que o “abandono” detectado
por meio dos resultados averiguados € descaracterizado juridicamente diante do cumprimento

dos proprietéarios para om seus deveres tributarios.

5.4 CONSIDERACOES FINAIS

Tendo em vista os desafios referentes ao espacgo urbano, os quais se intensificam perante
0 progressivo aumento do envelhecimento populacional, o presente estudo analisou a situagdo
fiscal de imdveis identificados como ociosos na regido historica e central do municipio de
Araraguara.

Por meio da investigacdo realizada foi possivel identificar a presenca de 62 imdveis
desocupados, 0s quais ndo manifestaram consumo de agua durante o periodo de averiguacao,
sendo que 28 destes encontram-se nesta situacdo ha pelo menos cinco anos. Em contrapartida,
apenas cerca de 10% da amostra apresentou divida ativa em seus demonstrativos de débito. Tal
situacdo despertou a seguinte probabilidade: os respectivos proprietarios, apesar de nao
atribuirem o devido uso aos seus bens (desrespeitando o cumprimento da funcdo social da
propriedade), possuem o desejo de manté-los, zelando pela quitacdo de seus deveres tributarios
com a municipalidade.

Os artigos 1.275 e 1.276 compdem o capitulo 1V do Cdédigo Civil, abordam a temética
referente a perda da propriedade, onde o abandono é elencado como uma das causas que
possibilitam tal desfecho. A redacdo destaca a presenca de Onus fiscais atribuidas ao
proprietario como elemento que caracteriza seu desinteresse em manter o bem imovel. Sendo
assim, o legislador passa a condicionar a arrecadacdo da edificagdo abandonada a presenca de
incumbéncias tributarias.

Deste modo, os resultados apresentados atrelados a analise legislativa permitem constatar
que apesar da jurisdicdo depreciar a ociosidade dos imdveis, existem brechas relacionadas as
questdes tributarias que descaracterizam o abandono. Nota-se que este cenario cria entraves
para a aplicacdo de instrumentos como o Instituto do Abandono. Tal panorama também é
sustentado pela auséncia de detalhamentos e regulamentacGes em &mbito municipal, que
permitiriam acBes de outros mecanismos dotados de potencialidade diante de imdveis
desocupados que ndo possuem incumbéncias fiscais. Este desfecho parece desnutrir a intencao
primaria da funcdo social da propriedade, que se relaciona com a promocao do direito a cidade,
por meio da democratizacdo do acesso ao solo urbano.

Neste sentido, alternativas de instrumentos juridicos pertinentes ao desfecho analisado
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devem ser levadas em consideracdo, como € o caso do PEUC e seus sucedaneos, dentre 0s
quais destaca-se a atuacdo do IPTU Progressivo no Tempo. Diferentemente do Instituto do
Abandono, tais mecanismos desconsideraram a presenca de onus fiscais como critério para
seus respectivos funcionamentos. A disposi¢do provinda do Poder Pablico municipal para
utilizacdo compulsoria dos imoveis analisados, diante dos dados que comprovam suas
ociosidades, podem impulsionar o reaproveitamento deste estoque imobiliario. A
desobediéncia do proprietario diante deste ordenamento abriria caminhos para a cobranga do
IPTU Progressivo no Tempo.

Perante este panorama propostas de locacdo social poderiam ser efetivadas, diante de
acordos entre gestores e proprietarios, por meio de incentivos fiscais que mitigariam ou
anulariam as penalidades provenientes do IPTU Progressivo no Tempo. Deste modo, o PEUC
e seus sucedaneos representariam uma medida de médio ou longo prazo em prol a promocéo
do acesso a moradia, pois conduziria 0 mercado imobiliario para a utilizacdo de imdveis sob
pena de reducdo ou nulidade de seus lucros provenientes da especulacdo. Porém, enfatiza-se
que a auséncia de regulamentacéo especifica em esfera local, tanto do PEUC como da locagdo
social, inviabiliza tais iniciativas.

Portanto, observa-se a existéncia concomitante de dois fatores contrarios: de um lado,
um arcabouco juridico que teoricamente busca a justica social por meio do usufruto equitativo
dos espagos; em contrapartida, a presenga de um consideravel nimero de imoveis 0ciosos que
se amparam em brechas legislativas e na auséncia de aplicabilidade de mecanismos que
incentivam a democratizacdo do meio urbano. Portanto, resta ao poder publico municipal
prestigiar instrumentos juridico-urbanisticos de forma adequada e estratégica, zelando pelo
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade, conforme indica o art.182 da Constituigdo
Federal.
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6. PROPOSTAS DE REQUALIFICACAO: POLITICAS PUBLICAS FAVORAVEIS
AO ENVELHECIMENTO

Este topico apresenta uma proposta preliminar, vislumbrando possibilidades ao poder
publico de imprimir fungéo social aos imoveis desocupados na cidade, para promocao de um
uso adequado voltado para pessoas idosas em contextos de vulnerabilidade. Entende-se que
outros estudos, aprofundando a presente pesquisa serdo primordiais para efetivacdo desta
proposta, mas de modo geral a possibilidade existe e é premente diante do contexto
demogréfico.

Esta pesquisa elegeu uma metodologia desenvolvida em etapas, as quais foram
afunilando com os resultados a medida que as coletas eram realizadas. Sempre visando
resultados mais apurados. Assim, o avanco do estudo promoveu a diminuicdo expressiva de
imoveis considerados ociosos, 0s quais encontram-se téo livres e desimpedidos a suportarem
requalificacdo. Relembrando as etapas perpassadas: CTMGeo; visitas de campo; analise do
consumo de agua e verificacao de divida ativa.

Deste modo, o presente topico ira considerar os resultados obtidos por meio de tal
apuracdo, se respaldando nas diferentes modalidades de servigos e equipamentos de atengdo a
pessoa idosa presentes na Portaria n° 73, promulgada em 10 de maio de 2001, por meio do
extinto Ministério da Previdéncia e Assisténcia Social. Atualmente esta pasta governamental
encontra-se enquadrada no Ministério da Cidadania, sendo exercida especificamente pela
Secretaria Especial do Desenvolvimento Social.

A Portaria n°® 73/2001 surge diante das demandas socioeconémicas atreladas ao
envelhecimento, oferecendo diretrizes as trés esferas de governo, para a implementacdo de

equipamentos ao publico idoso, afirmando que estes:

podem ser implantados e desenvolvidos tanto em edificagdes novas quanto em
adaptac@es de edificagdes ja existentes. Nos dois casos, as edificagdes devem atender
as necessidades fisico-espaciais minimas indicadas nesta Norma, em conformidade
com o programa necessario para o desenvolvimento das atividades proprias a cada
instituicdo e de acordo com as disposi¢c6es da NRB9050 da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas e da Portaria 810 do Ministério da Satde (BRASIL, 2001).

Neste sentido, evidenciam-se as potencialidades que os imdveis ociosos identificados
pela investigagdo possuem: de serem requalificados. Portanto o presente estudo debruga-se
sobre o conceito de requalificacédo, elencado pela Carta de Lisboa Sobre Reabilitagdo Urbana
Integrada (1995), um documento cléssico redigido durante o | Encontro Luso-Brasileiro de
Reabilitacdo Urbana, que traz consigo descri¢des de conceitos, objetivando orientar a aplicagdo

de intervencdes urbanisticas.
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De acordo com a Carta, a requalificacdo urbana volta-se para “locais funcionais da
habitacdo”, ou seja, para equipamentos ¢ infraestruturas que possam de forma acessivel atuar
em patrimonios ociosos, oferecendo assim servicos para a populagédo. A requalificacdo ainda
se refere as acOes que dao a este imdvel condi¢des de uso, levando em consideracdo sua
estrutura e as demandas do contexto. (PEIXOTO, 2009; CARTA DE LISBOA, 1995).

Diante deste entendimento, evidencia-se que as intervencdes referentes a requalificacao
de imdveis que ndo possuem uso adequado, se associando diretamente com 0s interesses desse
estudo. Ou seja, por meio dessas iniciativas o canone da funcao social da propriedade tende a
ser elevado, propiciando o bem-estar dos cidadaos e promovendo a justi¢a social, principios
que regem o referido preceito. Além disso, a localizacao das propriedades também dialoga com
as diretrizes estampadas na Portaria n°® 73/2001, que por meio das caracteristicas gerais destaca
a importancia do equipamento/servigo estar situado dentro da malha urbana, em um local de
facil acesso e dotado de infraestrutura.

E certo que a utilizacdo de imdveis ociosos para a promogcao de servicos de atencio ao
idoso, demandaria investimentos para a adaptacdo das edificacdes. Sendo que o conforto e
acessibilidade consistem em elementos destacados pela Portaria n® 73/2001, a qual afirma que
devem ser interpretados como fatores cruciais a manutencdo da autonomia do publico
abordado.

O documento apresenta nove modelos para financiamento de projetos de atengdo a pessoa
idosa, que incluem formas de moradia, subsidios as familias com idosos, além de espacos de
convivéncia social. As diretrizes do referido documento consideram como principio basico a
centralidade da familia e a parceria com organizacdes governamentais e ndo governamentais.

A tabela abaixo aponta tais modalidades:

Tabela 7: Modelos de projetos de atencao a pessoa idosa fornecidos pela Portaria 73/01.

MODALIDADES DE MORADIA ASSISTENCIA IDOSO/FAMILIA
RESIDENCIA TEMPORARIA FAMILIA NATURAL
FAMILIA ACOLHEDORA CENTRO DE CONVIVENCIA
REPUBLICA CENTRO-DIA
CASA LAR ASSISTENCIA/ATENDIMENTO

DOMICILIARIO
ATENDIMENTO INTEGRAL INSTITUCION/

(Fonte: Ministério de Previdéncia e Assisténcia Social. Elaboracédo: SILVA. 2014).
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Portanto, o presente estudo passa a relacionar as caracteristicas dos imoveis identificados
como ociosos, com as descricbes das modalidades presentes na Portaria n°73/2001. Sendo
considerados atributos arquitetonicos e estruturais identificados durante a etapa de visitas de
campo, além de dados presentes no CTMGeo. Deste modo serdo considerados os seis imoveis
que representam a apuragao dos resultados desta pesquisa, 0s quais de maneira sintética serao
relacionados com os modelos descritos.

Além de elencar propostas de politicas publicas o presente estudo também possui a
intencdo de apontar instrumentos urbanisticos que possam se associar com as situa¢ées de cada
imovel. Para isso serdo considerados os seguintes: Instituto do Abandono; PEUC e seus
sucedaneos e locacdo social. O estudo de cada um destes mecanismos encontra-se explanado
no topico 5, fundamentando o Manuscrito |11 que comp&em o presente trabalho.

A visualizacdo geoespacial das propostas elencadas pode ser apreciada no mapa abaixo.

O detalhamento e tais a¢cdes encontram-se explanadas nos topicos seguintes.

Figura 6: Localizagéo geoespacial das propostas, de acordo com modalidade.
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(FONTE: Google Maps. Elaboracéo: O autor, 2020)

6.1 PROPOSTA I: CENTRO-DIA PARA IDOSOS
A primeira proposicao refere-se a implementacéo de um Centro-dia, que é definido pela
Portaria n°73/2001 da seguinte maneira:

é um programa de atengdo integral as pessoas idosas que por suas caréncias familiares
e funcionais ndo podem ser atendidas em seus préprios domicilios ou por servicos
comunitérios; proporciona o atendimento das necessidades basicas, mantém o idoso
junto a familia, reforca o aspecto de seguranca, autonomia, bem-estar e a prdpria
socializagdo do idoso (BRASIL, 2001, p.45).
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Portanto, representa uma alternativa ao modelo asilar, uma vez que permite que o
cuidador possa manter sua rotina, sua jornada de trabalho, enquanto o idoso permanece sob 0s
cuidados profissionais em tempo integral ou durante meio periodo, retornando ao seu lar
diariamente. Deste modo, tal equipamento permite a manutencdo dos lagos familiares, que
muitas vezes sdo enfraquecidos diante da impossibilidade que os responséaveis possuem em
prover os cuidados necessarios. O projeto possui como publico alvo idosos dependentes ou
semi-dependentes (BRASIL, 2001).

A tabela abaixo exprime os objetivos desta modalidade, bem como algumas observagdes
estruturais elencadas pela Portaria n°73/2001.

Tabela 8: Diretrizes referentes a modalidade “Centro-dia

Objetivos Observagdes estruturais
a) Prestar atendimento de atencdo aos idosos em
diferentes areas, ofertando apoio socio-familiar de acordo | - Area total ideal: 316 m?;
com as necessidades dos usuarios, visando a melhoria de | - Edificacdo preferencialmente térrea;
sua qualidade de vida e integracdo comunitaria. - Devem ser previstas areas verdes com locais
b) Oferecer ao cuidador do idoso que necessita realizar | para jardinagem e outras atividades ao ar livre
trabalhos fora do domicilio e/ou necessita também cuidar-
se; sem prejuizo do atendimento ao idoso sobre sua
responsabilidade.

(Fonte: BRASIL, 2001. Elaboracéo: O autor, 2020).

O Governo do Estado de S&o Paulo langou em 2014 um guia para a implementacao desta
modalidade, trazendo consigo diretrizes detalhadas, embasadas na experiéncia operacional de
dois Cento-dias. Deste modo sdo abordadas as atividades realizadas, bem como acdes
socioassistenciais, que abrangem o acompanhamento dos idosos desde seu ingresso até o
desligamento. O documento reforca a importancia que o equipamento possui em prover acoes
que visem o fortalecimento dos vinculos familiares e comunitérias (SAO PAULO, 2014).

Simedo et al (2018), por meio de uma pesquisa quantitativa, visou comparar a qualidade
de vida (QV) de idosos asilados e frequentadores de Centro-dia. Constatou que aqueles que se
encontram nesta segunda situacdo apresentaram melhores escores de QV. O trecho abaixo

exprime os resultados:

Os idosos do Centro-dia, independente do sexo, possuem maiores indices de QV em
comparacao aos asilados, pois apresentam uma vida e um espectro social mais amplo,
maior nimero de atividades diarias e maior autonomia para executé-las contribuindo
para uma autoestima mais elevada e até mesmo para um bom nivel de saude, o que
foi confirmado por outros estudos (SIMEAO et al, 2016, p. 3.928).
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Diante do referencial apresentado, destaca-se o “Imével A”, o qual é edificado em terreno
plano, consistindo em uma casa térrea. A dimensdo apresentada por esta propriedade condiz
com as diretrizes, sendo que possui uma éarea total de 544,12m?, onde 154,32m?2 sdo
construidos. Deste modo, apresenta potencialidade para a realizagdo de atividades internas e
externas, diante de adaptacOes condizentes com a promocéo da acessibilidade.

A tabela abaixo resume os dados obtidos durante a investigacéo:

Tabela 9: Informacdes referentes ao “Imével A”

Tipo de uso: Residencial
Area do terreno: 544,12 m2

Area construida: 154,32 m2

Classificacdo - Visitas de campo: Imdvel abandonado

Classificagdo — Consumo de agua: A (sem consumo entre 01 e 12 meses)

Valor de divida ajuizada: R$252,64
(Fonte: CTMGeo, 2018. Elaboracéo: Os autores, 2020)

Fotografia 1: Fachada do “Imével A”

(Fonte: Os autores, 2018)

O “Imével A” encontra-se situado em local com infraestrutura privilegiada, proximo a
pracas e rede de servicos, sendo caracterizado como abandonado durante as visitas de campo.

De acordo com a andlise realizada, encontrava-se sem consumo de dgua ha oito meses, 0 que
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caracteriza um recente quadro de ociosidade. Tal conjuntura exige o acompanhamento da
situacdo desta propriedade, uma vez que além de desocupada apresenta 6nus fiscais.

A manutencédo deste cenario permitiria que o poder publico tomasse iniciativas com o
intuito de coibir o descumprimento da funcédo social, por meio dos instrumentos urbanisticos.
Diante da situacdo apresentada 0 PEUC e seus sucedaneos poderia surtir efeitos positivos,
incentivando a utilizacdo do imovel. Tal acdo poderia incentivar acordos entre gestores e
proprietarios, propiciando a utilizacdo da edificacdo para finalidades voltadas a populacdo
idosa. Outro desfecho elencado seria a desapropriacdo da propriedade diante da inércia de seus

detentores, conforme dita o Estatuto da Cidade.

6.2 PROPOSTA Il: REPUBLICA PARA IDOSOS

De acordo com o Ministério da Previdéncia e Assisténcia Social (2001), a republica
consiste em uma modalidade de moradia, que visa promover a integracéo social e a participacao
efetiva na comunidade. Trata-se de em um modelo pautado em autogestdo, onde os proprios
moradores se responsabilizam pela manutencédo da casa. Sendo definida pela Portaria 73/2001

da seguinte maneira:

A republica de idosos é alternativa de residéncia para os idosos independentes,
organizada em grupos, conforme o nimero de usudrios, e cofinanciada com recursos
da aposentadoria, beneficio de prestagdo continuada, renda mensal vitalicia e outras.
Em alguns casos a RepuUblica pode ser viabilizada em sistema de auto-gestdo
(BRASIL, 2001).

A modalidade de Republica se destaca como uma alternativa habitacional a
institucionalizacdo, sendo assim, volta-se para idosos independentes. O financiamento deste
modelo varia, de acordo com a realidade dos usuarios e das normativas municipais,
normalmente a propriedade é cedida pelo poder publico e os custos mensais sao divididos pelos
idosos residentes (BRASIL, 2001).

Neste caso, 0 presente estudo sugere a adogdo deste modelo de moradia atrelado a
locacéo social, otimizando s condicdes financeiras dos moradores. Sendo que a manutencdo da
moradia tende a ser realizada pelos proprios ocupantes através de um sistema de autogestao,
consistindo no diferencial desta modalidade. Pois, com isso, promove-se a autonomia dos
idosos beneficiarios, que acabam exercendo a integracdo e a participacdo social de forma ativa
(objetivo deste modelo).

Ainda sdo escassas as producdes cientificas que se dedicam ao modelo em questdo.
Noticias em diferentes plataformas online sdo mais frequentes, tais manchetes destacam a

Republica como modalidade inovadora e ressaltam a oposicdo desta ao esteredtipo de
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dependéncia, comumente associado a velhice.

Deste modo, destaca-se o0 artigo produzido por Fortes (2010), intitulado “Reinventando
a familia na republica dos idosos”, que encontra-se publicado na Revista Kairds e aborda a
temética do envelhecimento populacional, destacando a reconfiguracao dos nucleos familiares
como fator que impulsiona a necessidade de implementacéo de politicas publicas dedicadas a
realidade habitacional dos idosos, que passam cada vez mais a compor domicilios unipessoais.

O artigo possui carater qualitativo, descritivo e transversal. Contou com a realizagéo de
entrevistas, realizadas com dois moradores mais antigos de uma republica localizada na cidade
de Santos, e também com a responsavel pelo Setor das Republicas, vinculada a Secretaria de
Assisténcia Social do municipio.

A entrevista com a profissional possibilitou averiguar o funcionamento desta politica que
acaba cumprindo as caracteristicas expostas na Portaria MPAS/SEAS n° 73/01. Na época em
que a pesquisa se desenvolveu, Santos contava com quatro “casas-republicas”, que compunham
0 lar de 42 idosos.

A oitiva com os moradores buscou compreender a percepgdo destes sobre suas
moradias, 0s quais demonstraram satisfacdo em viver nas Republicas. Segundo o0s
entrevistados, a convivéncia comunitaria somada a autonomia possibilita a reaprendizagem de
valores como a solidariedade e o companheirismo. Também apontam o modelo como
alternativa valida diante das submoradias, como os corti¢os, onde precos exorbitantes sao
cobrados para a ocupacao de uma cama (FORTES, 2010).

Diante do referencial apresentado o presente estudo passou a considerar 0 modelo em
questdo como uma alternativa as propostas elencadas. A implementacdo de republicas para
idosos também parece ser positiva tendo em vista que um Unico imdvel poderia abrigar mais
de um cidaddo, ampliando o nimero de beneficiarios. Neste sentido, trés propriedades foram

associadas com essa modalidade, as quais serdo devidamente explanadas.

6.2.1 Republica para idosos: Imovel B

A primeira propriedade refere-se ao “Imovel B”, cuja as dimensdes sdo menores do que
as estipuladas pela Portaria n® 73/2001 (o documento recomenda a implantagdo em uma
residéncia que possua um total minimo de 123,5m2, considerando a existéncia de trés quartos).
Porém, entende-se que é possivel a ado¢do de uma republica em um menor terreno, tendo em
vista que essa deva ser ocupada por um menor numero de moradores. Os dados obtidos sobre

o imdvel em questdo encontram-se na tabela abaixo:
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Tabela 10: Informacdes referentes ao “Imovel B”

Tipo de uso: Comercial

Area do terreno: 67,5 m2

Area construida: 67,5 m2

Classificacdo - Visitas de campo: Imével fechado

Classificagdo — Consumo de agua: F (sem consumo ha mais de 60 meses)
Valor de divida ajuizada: R$579,94
(Fonte: CTMGeo, 2018. Elaboracéo: Os autores, 2020)

Fotografia 2: Fachada do “Imével B”

(Fonte: Os autores, 2018)

Por meio dos dados presentes no CTMGeo, bem como pela observagédo da fachada, é
possivel notar que a propriedade possuia uso comercial, deste modo seriam exigidas
intervengdes arquitetdnicas que lhe atribuissem carater residencial. O imovel foi classificado
durante as visitas de campo como “fechado”, ou seja, disponivel para locagcdo, conforme
anuncia uma placa posta em uma de suas janelas laterais. Porém, diante de consulta via telefone
a imobiliaria responsavel, constatou-se que a propriedade ndo se encontra disponibilizada no
catélogo da empresa.

Diante desse fato, os dados referentes ao imdvel foram revistos no CTMGeo, 0 que
possibilitou identificar o proprietario. Trata-se de uma pessoa juridica, uma empresa que, de
acordo com pesquisas online, possui como atividade a compra e venda de imoveis préprios,
além de se caracterizarem como agentes financeiros. Tal situacdo desperta ainda mais
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curiosidades, quando atrelada a analise de seu historico de consumo de agua, o qual aponta que
a propriedade foi utilizada pela ultima vez no ano de 2013. Além disso, atualmente o
proprietario conta com uma divida ativa no valor de R$579,94, referente a atraso no IPTU
decorrente do ano de 2017.

Este panorama parece sustentar agdes municipais, como o acionamento do PEUC e seus
sucedaneos, podendo resultar na promocao da funcéo social, uma vez que tende a incentivar
que o proprietario atribua o devido uso ao imovel, enfraquecendo a¢des especulativas. A inércia
daquele que detém a referida edificacdo acarretaria no acionamento do IPTU Progressivo no
Tempo, ampliando as possibilidades de acordos pautados na proposta de locacdo social em
detrimento de beneficios fiscais. Em Gltimo caso, entraria em vigor a desapropriacdo com

pagamento em titulos, conforme dita o Estatuto da Cidade.

6.2.2 Republica para idosos: Imovel E

A segunda propriedade elencada para a possivel implementacdo do modelo de republica
refere-se ao “Imodvel E”. A area de seu terreno possui 450m?, sendo que destes 214,4m?
encontram-se construidos. Deste modo, a edificacdo pode contar com &reas verdes, as quais se
demonstram positivas para a realizacdo de atividades ao ar livre. A sintese dos dados do

referido imével encontram-se na tabela abaixo:

Tabela 11: InformacGes referentes ao “Imével E”

Tipo de uso: Residencial

Area do terreno: 450 m2

Area construida: 214,5 m2

Classificacdo - Visitas de campo: Imdvel abandonado

Classificacdo — Consumo de agua: A (sem consumo entre 01 e 12 meses )

Valor de divida ajuizada: R$3.013,36
(Fonte: CTMGeo, 2018. Elaboracéo: Os autores, 2020)
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Fotografia 3: Fachada do “Imével E”

(Fonte: Os autores, 2018)

Por meio das visitas de campo notou-se que a propriedade em questdo aparentava
caracteristicas de desuso, somadas a auséncia de placas voltadas para sua venda ou locacéo,
deste modo foi classificada como “abandonada”. A averiguac¢do do consumo de agua respaldou
tal classificacdo, uma vez que seu histérico indicou um quadro recente de ociosidade, sendo
percebidos seis meses sem utilizacdo dos servi¢os do DAAE.

Deste modo, a aplicacéo de instrumentos urbanisticos neste momento pode ser precoce,
mesmo diante da presenca de divida ativa. Sugere-se que o poder publico acompanhe a situacéo
desta propriedade, sendo que caso mantenha sua ociosidade possa vir aplicar medidas como o
acionamento do PEUC, podendo atrela-lo a proposta de locacdo social, de maneira similar ao

“Imovel B”.

6.2.3 Republica para idosos: Imdvel F

Por fim, a terceira propriedade relacionada com o modelo de republica refere-se ao
“Imovel F”, o qual possui um terreno de 132,85m?, sendo construidos 100,04m?. Trata-se de
um sobrado, o que exigiria maiores cuidados nos critérios de selecdo dos moradores, 0s quais
necessitariam apresentar um quadro de funcionalidade adequado. Abaixo, a sintese de
informacodes:

Tabela 12: Informacdes referentes ao “Imovel F”

Tipo de uso: Residencial
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Area do terreno: 132,85 m2

Area construida: 100,04 m2

Classificacdo - Visitas de campo: Imével fechado

Classificacdo — Consumo de agua: E (sem consumo entre 49 e 60 meses)

Valor de divida ajuizada: R$14.525,57
(Fonte: CTMGeo, 2018. Elaboracédo: Os autores, 2020)

Fotografia 4: Fachada do “Imével F”

(Fonte: Os autores, 2018)

O referido imdvel apresenta placa voltada para sua locacdo, deste modo passou a ser
classificado como “fechado”. Seu historico de consumo de agua indica que foi ocupado pela
altima vez em marco de 2015, provavelmente para fins residenciais, conforme indica o
CTMGeo.

Além de estar h4 aproximadamente cinco anos inutilizado, ainda conta com um montante
de R$14.525,57 referente a divida ativa. Deste modo, destaca-se a potencialidade que o
acionamento do Instituto do Abandono poderia alcancar diante deste contexto. Tal iniciativa
poderia propiciar acordos com os proprietarios, pautados na proposta de locagao social diante
da reducéo do valor total que representa seus passivos. Caso ndo houvesse respostas diante da

acdo advinda do Poder Publico, o imovel poderia ser encampado e posteriormente arrecadado
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pelo municipio, conforme dita 0 Codigo Civil.

6.3 PROPOSTA I1l: RESIDENCIA TEMPORARIA

De acordo com o Ministério da Previdéncia e Assisténcia Social (2001), a Residéncia
Temporaria ¢ definida como “servigo em regime de internagdo temporaria, publico ou privado,
de atendimento ao idoso dependente que requeira cuidados biopsicossociais sistematizados, no
periodo maximo de 60 dias”.

A tabela abaixo traz maiores informacdes presentes na Portaria n°73/2001, referentes a

modalidade:

Tabela 13: Diretrizes referentes a modalidade “Residéncia Temporaria”

Objetivos

Observagdes estruturais

a) Oferecer servico especializado de reabilitacdo a este idoso
incluindo a preparacdo para o seu retorno ao seu domicilio ou
outro encaminhamento;

b) Oferecer ao idoso dependente ou semi-dependente local de
moradia provisdria adequado as suas condic@es funcionais;

c) Oferecer cuidados de satide segundo a necessidade especifica
apresentada pelo idoso;

d) Oferecer a familia que cuida do idoso dependente ou semi-
dependente a oportunidade de suspensdo temporéaria dessa
sobrecarga face a sua situacdo de vulnerabilidade;

e) Orientar e preparar a familia e/ou cuidador do idoso para

- Area total ideal: 405 m?;

- Localizada dentro da malha urbana, com
facilidade de acesso por transporte
coletivo e, preferencialmente, préxima a
rede de salde, comércio e demais servicos
da vida da cidade;

- Terreno preferencialmente plano em
edificagdo térrea;

- Estacionamento interno, com dimensdes
compativeis a circulacdo de ambuléncias,
macas e cadeiras de rodas.

recebé-lo assim que tiver alta da residéncia temporaria,
prestando-lhe os cuidados necessarios, bem como estudar a
possibilidade de adaptacgdo da casa.

(FONTE: BRASIL, 2001. ELABORACAO: O autor, 2020)

Entende-se que o envelhecimento populacional ja acarreta uma série de demandas que
exigem a implementacdo de servigcos como o0s apresentados na Portaria MPAS/SEAS n° 73.
Porém, as buscas na literatura cientifica identificaram a escassez na efetivacdo de certas
modalidades, como ¢é o caso do Programa de Residéncia Temporaria. Os achados cientificos
apenas citam a existéncia deste modelo, porém, ndo ha qualquer referéncia quanto a sua
efetivacdo.

Como resumido na tabela 13, este equipamento volta-se para ofertar os devidos cuidados
a idosos que receberam alta hospitalar e que se encontram em um contexto de vulnerabilidade
social. Tal modalidade permite que a sobrecarga do(s) cuidador(es) (normalmente membro(s)
da familia) seja minimizada evitando desfechos negativos, sendo o acompanhamento sdcio-

familiar uma das atividades descritas nas diretrizes. Deste modo, o Programa de Residéncia
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Temporaria tambeém visa preparar 0s responsaveis, os orientando diante das necessidades
provenientes em cada situacdo (BRASIL, 2001).

Diante do elevado percentual de idosos residentes no municipio de Araraquara e das
demandas aos servicos de saude, naturalmente propiciadas por este publico etario, 0 modelo de
Residéncia Temporaria se demonstra pertinente. Portanto, dentre os imoveis analisados o
“Imével D” foi eleito pelo presente estudo, por conta de suas dimensdes, as quais suportariam
intervencdes arquitetdnicas capazes de sustentar a implementacdo deste tipo de servico.
Também se destaca a localizacdo da referida propriedade, a qual se encontra hd uma distancia
aproximada de 1,5 quilémetros da Santa Casa de Araraquara, conforme ilustra a imagem

abaixo:

Figura 7: Distancia entre o Imével D e a Santa Casa de Araraquara

Santa Casa de
Araragquara

Imovel D

(Fonte: Google Maps. Elaboragdo: O autor, 2020)

Diante da analise integrada resultante das diferentes etapas que sustentaram esta

pesquisa, € possivel sintetizar as seguintes informagdes sobre o “Imdvel D”:

Tabela 14: Informacdes referentes ao “Imovel D”

Tipo de uso: Residencial

Area do terreno: 517 m2

Area construida: 116,5 m2

Classificacdo - Visitas de campo: Imdvel em ruinas

Classificacdo — Consumo de agua: A (sem consumo entre 01 e 12 meses)

Valor de divida: R$61.486,05
(Fonte: CTMGeo, 2018. Elaboracédo: Os autores, 2020)
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Fotografia 5: Fachada do “Imével D”

(Fonte: Os autores, 2018)

Como se nota o imével em questdo consiste em uma casa térrea, a qual segundo dados
do CTMGeo possuia utilizacdo residencial. Durante a realizacdo das visitas de campo foi
possivel notar que o imovel havia sido incendiado, havia destrocos, cinzas e acimulo de
entulhos que favoreciam o entendimento de que o incidente havia sido ocasionado ha pouco
tempo. Por meio da andlise de seu histérico de consumo de agua pdde-se concluir que a
propriedade ndo era ocupada ha nove meses.

Portanto, trata-se de um imével com recente quadro de ociosidade, provavelmente
ocasionada pelo incéndio, o que exige maiores investigacdes e acompanhamento diante da
possiblidade do acionamento de instrumentos urbanisticos. No entanto, a analise de seu
respectivo demonstrativo de débito demonstra a presenca de 6nus fiscais, 0s quais somam uma
divida ativa referente ao valor de R$61.486,05. Dentre os tributos que consistem em tal
montante destaca-se uma multa por ma conservacao da edificacdo. Neste sentido, a edificacdo
em questdo parece demonstrar requisitos suficientes para a a¢do do Instituto do Abandono.

A inércia dos proprietarios diante da aplicabilidade deste instrumento poderia abrir
caminhos para que o Poder Publico encampasse o referido imovel e Ihe atribuisse o devido uso.
Dentre as possibilidades, o presente trabalho reforca o potencial que o terreno possui para
sediar um modelo de Residéncia Temporaria. As condi¢fes atuais do imdvel possivelmente
demandariam a demoli¢do das ruinas resultantes do incéndio, porém sua localidade e sua

dimenséo possuem evidente potencial para atender demandas sociais.

92



6.4 PROPOSTA IV: CENTRO DE CONVIVENCIA

De acordo com a Portaria n°73/2001, o Centro de Convivéncia para ldosos (CCI) é
responsavel pela realizacdo do atendimento do publico-alvo, visando fortalecer as atividades
associativas, produtivas e promocionais. Deste modo, tende a contribuir para a manutencao da
autonomia, além de promover o envelhecimento ativo e saudavel, por meio do estimulo a
participacdo social. Sendo definido da seguinte maneira: “E o espaco destinado a frequéncia
dos idosos e de seus familiares, onde sdo desenvolvidas planejadas e sistematizadas agdes de
atencéo ao idoso, de forma a elevar a qualidade de vida, promover a participagéo, a convivéncia

social, a cidadania e a integragdo intergeracional” (BRASIL, 2001, p.34).

A tabela abaixo sintetiza maiores informacdes sobre a modalidade em questéo:

Tabela 15: Diretrizes referentes a modalidade “Centro de Convivéncia”
Objetivo Observagdes estruturais
Promover o encontro de idosos e de seus familiares, | - Area total ideal: 327 m?;
através do desenvolvimento de atividades planejadas e | - Imovel preferencialmente térreo;
sistematizadas, que possibilittm a melhoria do seu | - /\reas internas dotadas de boa iluminagdo
convivio com a familia e a comunidade. artificial e natural, ventilagdo natural.

(Fonte: BRASIL, 2001. Elaboragéo: O autor, 2020).

Compreendendo a potencialidade positiva que o CCI tende a reproduzir para seus
frequentadores, 0 presente estudo passou a associa-lo com o “Imovel C”. Apesar de possuir
dimensdo menor do que a priorizada pelas diretrizes e consistir em um sobrado, a configuracao
da propriedade pode ser interessante para a implementagdo deste servigo. Trata-se de uma
edificacdo dotada de salas comerciais, 0 que permitiria a realizacdo de diferentes atividades de
maneira concomitante. A tabela abaixo busca exprimir os dados obtidos durante o estudo,

referentes ao “Imovel C:

Tabela 16: Informacdes referentes ao “Imovel C”

Tipo de uso: Residencial

Area do terreno: 214 m2

Area construida: 269,5 m2

Classificagéo - Visitas de campo: Imével fechado

Classificagdo — Consumo de agua: C (sem consumo entre 25 e 36 meses)

Valor de divida ajuizada: R$3.231,13
(Fonte: CTMGeo, 2018. Elaboracéo: Os autores, 2020)
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Fotografia 6: Fachada do “Imével C”
q of |

(Fonte: Os autores, 2018)

O “Imovel C” encontra-se disponivel para locacdo, conforme ilustra a imagem a cima.
Porém, além de um montante de R$3.231,13 que consistem a divida ativa, ndo apresentou
consideravel consumo de agua em 28 meses. Nota-se que a propriedade se encontra bem
conservada, o que viria enfraquecer a agdo do Instituto do Abandono. Porém, sua inutilizacéo
pode propiciar a aplicabilidade do PEUC e seus sucedaneos, sendo que os desfechos poderiam
ocasionar o devido uso destinado pelo proprietario, ou a desapropriacdo do imovel, o qual
poderia abrigar um Centro de Convivéncia para idosos.

6.5 CONSIDERACOES FINAIS
Frente as descricdes explanadas e a maiores detalhamentos presentes na Portaria
MPAS/SEAS n° 73, o presente estudo considera a viabilidade de implantacdo destas
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modalidades nos seis imdveis que apresentaram divida ativa, de acordo com suas condi¢Ges
estruturais. Os equipamentos descritos na Portaria Ministerial ddo preferéncia a ocupacédo de
edificacGes térreas, porém, dentre os resultados apresentados, encontram-se dois sobrados.
Deste modo, sugere-se que estas edificagdes se voltem para a ocupacdo de idosos com
capacidade funcional preservada.

Além das justificativas apresentadas, ressalta-se que todas as edificacdes investigadas se
situam na &rea central do municipio de Araraquara, a qual é dotada de servicos, como
transporte, saude e educacdo, ampliando 0 acesso aos equipamentos e instigando a vida
comunitaria e a insercdo socioespacial das pessoas que moram naquela regido.

Essa proposta de politica, sendo preliminar, ndo descarta outras possibilidades de
implementacdo de modalidades habitacionais, como por exemplo os residenciais para idosos
de baixa renda, como o Programa Vila Dignidade (presente em alguns municipios paulistas).
Além disso, para efetivacdo de qualquer politica publica requer obediéncia aos tramites
burocréaticos do poder executivo e do legislativo municipal. Também, ha necessidade de
estudos técnicos detalhados por profissionais integrados em equipes multiprofissionais e
interdisciplinares.

Os resultados obtidos neste estudo ndo permitem maior aprofundamento, dados apenas
dois anos do desenvolvimento, requerendo por parte dos pesquisadores melhor
aperfeicoamento, a partir da ampliacdo do conhecimento com o futuro estudo, o qual podera
ser delineando a partir dos resultados e propostas destacadas. Deste modo, o objetivo deste
topico foi ressaltar a gama de possibilidades que tendem a ser contempladas diante do
cumprimento da funcdo social da propriedade, que visa o bem-estar de cada cidaddo

individualmente e da coletividade como um todo.
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APENDICE A — Roteiro de campo

Pesquisadores:

Fich

Data:

_

Reconhecimento e caracterizacdo dos imoéveis.

1. Desenhe o croqui da quadra.

R: Carlos Gomes

ojned 0BS "AY

[ebnuod Ay

R: Voluntarios da Patria

Legenda:

C = residéncias / i% = comércio (especificar se forem servi¢os essenciais: saude; educacao; lazer, religido,
alimentacéo) / Aptos = apartamentos / T = terreno sem uso / Tes = terreno utilizado como estacionamento /
CO = construcdo / CA = construcdo aparentemente abandonada.

2. Caso encontre algum imd&vel aparentemente ocioso, observe suas caracteristicas externas e
registre na Tabela Il com a alternativa que melhor se associa.

Tabela I: Caracterizac&o - Aspectos visuais

(IF) Imdvel fechado: considera-se aquele que
aparentemente esteja temporariamente vago,
com indicativos de placas como “vende-se” ou

“aluga-se”.

(IR) Imdvel em ruina: entende-se pelo imével com

grande deterioragdo aparente, cujas agdes para
requalificacdo demandariam um alto custo
financeiro para propiciar possivel reutilizagdo.
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(CA) Construcdo abandonada: enquadra-se os

terrenos que possuem edificagdes inacabadas,

somadas as caracteristicas de abandono, tais

como: lote sem carpir, sujeiras ndo comuns a
construgdes etc.

(I1A) Imével abandonado: considera-se nessa
categoria como sindnimo “ocioso”. Entende-se o
imdvel que aparentemente estd fechado ha algum

tempo, em desuso e sem destina¢do dada pelo
proprietario, apresentando condig¢des praticas
para requalificacdo.

Tabela ll: Associagao do imoével com aspectos visuais.
Caracteristicas Visuais e demais observagoes.

Dados (Logradouro + nimero

Classificagdo
predial)

Imovel

3. Por favor, fotografe a fachada do imdvel, bem como seu nimero predial e demais caracteristicas

pertinentes.
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APENDICE B - Localizacio do “Quadrilatero Historico”
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APENDICE C - Imdveis identificados em visitas de campo por categoria
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APENDICE D - Iméveis sem consumo de &gua, por temporalidade.
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