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EPIGRAFE
“Quando a arquitetura e o urbanismo sdo para todos, tudo tem mais sentido e ganha mais
vida”.

Arquiteto Demetri Anastassakis



RESUMO

A presente pesquisa apresenta o conceito de vacancia imobilidria e os estudos recentes
realizados pelo IPEA relacionados ao tema. Apresenta os indicadores do déficit habitacional,
da demanda habitacional demografica e de vacancia das Regides Administrativas do Distrito
Federal, indicando as regiGes onde estes se concentram. Demonstrar a vacancia de imdveis
nas cidades do Distrito Federal e destaca as regides com maior incidéncia de vacancia. Toma
como referéncia as andlises de estudos realizados nas Regides Metropolitanas de S3do Paulo
e Belo Horizonte relacionados as politicas de enfrentamento as questées habitacionais.
Discorre sobre os instrumentos de politica urbana e habitacional utilizados nessas RM’s, os
estudos realizados no ambito do GDF e o que eles indicam como solugdo para o déficit
habitacional, os instrumentos urbanisticos para a destinacdo dos imdveis vazios e o que eles
apontam como desafio as politicas publicas de habitacdo. Investiga as estratégias e acdes
para a reurbanizacdo do setor comercial sul, a destinacdo de imdveis comerciais vazios ou
subocupados, e instrumentos que possam fazer cumprir a funcdo social da propriedade.
Utilizou-se como metodologia de pesquisa a analise documental, obedecendo as etapas
previstas: o estudo da bibliografia e resumo dos principais conceitos; pesquisa dos estudos
de vacancia e das experiéncias de locacdo social nas cidades de S3o Paulo/SP e Belo
Horizonte/MG; apresenta os estudos realizados pela SEDUH, CODEPLAN, CODHAB e
TERRACAP relacionados a vacancia; apresenta os mapas das dreas de maior incidéncia de
vacancia no DF; apresenta os instrumentos de politica urbana ajustados a realidade do DF,
com o exercicio de exemplificacdo na area central do Plano Piloto. Utiliza a metodologia de
analise documental para elaborar o relatéorio de pesquisa, que contempla o registro e
sistematizacdo do estudo, o levantamento, a andlise, as proposicdes de aplicabilidade e o
exercicio proposto. Como resultados da pesquisa, propde a reurbanizacdo do setor
comercial sul, com a destinagdo de imdveis comerciais vagos para suprir a demanda
habitacional existente, com foco para habitacdao de interesse social. Nas conclusdes finais
indica quatro tipologias de imdveis possiveis para a reurbanizacdo. Demonstra que os
objetivos da pesquisa foram atingidos e conclui indicando a contribuicdo académica para
disseminar o conhecimento sobre vacancia habitacional e os instrumentos possiveis de
utilizacdo, subsidiando o poder publico em seus programas e politicas habitacionais. Propde
a realizacdo de novos estudos para investigar a vacancia de imdveis em outras areas do DF.

Palavras-chave: Vacancia imobilidria; Imdveis vazios; Déficit habitacional; Demanda
habitacional demografica; Instrumentos de politica habitacional; Habitacao.
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1 INTRODUGAO

O montante de domicilios vagos se destaca a cada nova pesquisa de dados
habitacionais. No Distrito Federal - DF, por exemplo, de acordo com dados da PNAD! de
2015, foram identificados 69.447 domicilios vagos no DF, sendo quase a sua totalidade
localizada em drea urbana. Por outro lado, conforme dados divulgados pela Companhia de
Planejamento do Distrito Federal - CODEPLAN?, a demanda por moradias no mesmo periodo
era de 117.536 novos domicilios urbanos.

Conceitos recentes foram introduzidos em pesquisas académicas, como solugdo para
a reducdo do déficit habitacional, como os estudos de “vacancia”, de Nadalin (2018)3.
Conforme esses estudos, utilizando uma conta simplista, esses 69.447 domicilios vagos
atenderiam quase 50% da demanda por novas moradias no DF. Considerando-se, portanto,
um precioso recurso desperdicado.

A aparente contradi¢cdo entre um déficit de moradias, contrapondo com os nimeros
de vacancia, é sempre uma fonte de questionamento e um poderoso tema a ser explorado,
conforme relata Bonduki (2018)*. E antecede um trabalho fundamental: identificar esses
imoveis sua destinacao atual e novas possibilidades, para que cumpram sua fun¢ao social
conforme estabelece o Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257/01.

Os domicilios vagos constituem um potencial estoque no mercado e parque
residencial, correspondem a unidades prontas e em condi¢des de serem habitadas a curto
prazo, como forma de combater o déficit habitacional em varias faixas de renda. Calcula-se
que grande parte do déficit habitacional atinge com maior intensidade as familias de baixa

renda’. E que grande parte dos imdveis vagos sejam adequados ao perfil de familias que

1 Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios, realizada pelo IBGE. Disponivel em: http://www.cbicdados
.com.br/menu/emprego/pnad-ibge-arquivos-resultados-brasil. Acesso em 02 de maio de 2020.

2 Estudos divulgados pela Companhia de Planejamento do Distrito Federal, com base nos dados do IBGE.
Disponivel em: http://www.codeplan.df.gov.br/wp-content/uploads/2018/11/Panorama-Habitacional-
prospectivo-para-o-DF-2020-2025. pdf. Acesso em 02 de maio de 2020.

3 Disponivel em: https://caosplanejado.com/moradias-vagas-um-precioso-recurso-desperdicado/. Acesso em:
02 de maio de 2020.

4 Dados publicados por BONDIKI (2018): no ano de 2014, os domicilios vagos no Brasil somaram 7,241 milhdes
de unidades, 6,354 milhdes das quais em condi¢bes de serem ocupados e 886 mil em construgdo ou reforma.
Disponivel  em https://fase.org.br/pt/informe-se/artigos/tanta-casa-sem-gente-tanta-gente-sem-casa-os-
criminosos-sao-velhos-conhecidos/. Acesso em 12 de maio de 2020.

5 Segundo defini¢do do IBGE, familia de baixa renda é aquela cuja renda mensal per capita é inferior a % do
salario-minimo, considerando o més anterior a pesquisa.
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precisa ser atendido, nas faixas de renda de até 3 saldrios-minimos mensais. No entanto, é
um tema pouco conhecido, a desafiar estudos por parte dos profissionais da Arquitetura e
Urbanismo.

Interessa muito aos agentes publicos os estudos sobre vacancia, de forma a subsidiar
nas decisdes sobre o desenho e a implanta¢cdo de politicas habitacionais, a exemplo da
politica de locacdo social, que consiste em varios procedimentos, dentre os quais: levantar a
vacancia de prédios e edificagGes para destina-los a familias/pessoas carentes de moradia,
sob diversas formas como, por exemplo, o aluguel subsidiado, principalmente aqueles
imoveis localizados em &areas centrais e com infraestrutura urbana abundante (linhas de
Onibus, estacdes de metro, de trem, pracas, calcadas e areas publicas urbanizadas, redes de
abastecimento de dgua e coleta de esgoto, escolas, dentre outros). O que implicaria em
produzir menos condominios mondtonos de casas em regides distantes do centro da cidade,
e em investimentos publicos para levar infraestrutura as regides rurais ou afastadas, com
caréncia de infraestrutura e equipamentos publicos, resultando em economia urbana para
toda sociedade.

As grandes cidades do mundo, como Sdo Paulo e Nova York, tém utilizado
amplamente os instrumentos de politica urbana e habitacional para fazer valer a fungao
social da cidade, combater o déficit habitacional, além do combate a especulacdo
imobilidria. Neste cendrio, politicas publicas habitacionais, como as da “Loca¢do Social”®
podem ser mais efetivas do que o financiamento de habitagcdes prontas, que geram
comprometimento da renda com a prestacdo da casa propria e custos de servigos publicos.

Recentemente, a equipe técnica da area urbanistica do Governo do Distrito Federal
iniciou a retomada do estudo e debate sobre os imdveis vagos na drea central de Brasilia.
Um tema que integra a pauta da Arquitetura e Urbanismo, é parte fundamental do Direito a
Cidade e que tem seus marcos referenciais no Estatuto da Cidade’ e no principio da fungdo

social da cidade. Tal debate surgiu em virtude de um problema: a quantidade expressiva de

6 Programa habitacional implantado na Cidade de S3o Paulo, em 2002, com o objetivo de ampliar as formas de
acesso a moradia para a popula¢do de baixa renda que ndo tenha possibilidade de participar de programas de
financiamento para aquisicdo de imdveis ou que ndo tenha interesse na aquisicdo através da oferta em locacao
social de unidades habitacionais ja construidas. (D’Ottaviano, 2014). Disponivel em
https://www.scielo.br/pdf/ccrh/v27n71/a03v27 n71.pdf. Acesso em 02 de maio de 2020.

7 Representado pela Lei n? 10.257, de 10 de julho de 2001, que abarca um conjunto de principios e
instrumentos para a politica urbana no Pais, nos niveis federal, estadual e municipal. (BRASIL, 2001).
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imoveis ociosos na area central de Brasilia, a maioria destinados a lojas, escritérios, salas
comerciais, em pousadas ilegais, dotados de toda infraestrutura, e que poderiam ser
utilizados para atender a crescente demanda por novas moradias. Busca-se, portanto,
solugdes para preservar, dinamizar e democratizar o centro da cidade com a utilizagao
combinada de um conjunto de instrumentos de politica urbana e habitacional para aplicagao
criteriosa em setores centrais de Brasilia. Tal solucdo pode ser estudada também para os
setores centrais das diversas cidades satélites do DF.

Além disso, promover moradias em areas centrais resultaria em combater a
expansdo cada vez mais desordenada e insustentavel das cidades e, consequentemente:
menos custos em expansdo de redes de infraestrutura em contradicdo com a ociosidade
existente; desmatar menos as areas protegidas; andar menos de carro com a aproximacao
da moradia com oportunidades de trabalho e renda; poluir menos o ar; enfim, contribuir
para que tenhamos cidades mais sustentdveis.

Assim, esta pesquisa emergiu diante dos seguintes questionamentos: qual a vacancia
habitacional no DF? O que a vacancia no DF aponta como desafio as politicas publicas de
habitacdo? Qual a contribuicdo académica que possa subsidiar a essas questées de forma
aplicada no caso do DF?

Novos estudos e pesquisas cientificas precisam ser produzidas e atualizadas, com
metodologias inovadoras, utilizando-se de casos de sucesso ja implantados em grandes
centros urbanos, visando disseminar o conhecimento e possiveis solu¢des sobre o uso dos
espacos e edificios vazios ou subocupados das cidades. Trata-se de subsidiar o poder publico
em seus programas e politicas; apresentar solucdes para utilizacdo dos imdveis vazios ou
subocupados e de instrumentos que possam fazer cumprir a funcdo social da propriedade,
contribuindo assim, com a reducdo do déficit habitacional e no combate a especulacido

imobiliaria.

1.1 Objetivos

O objetivo geral definido para a pesquisa é identificar a vacancia habitacional do
Distrito Federal - DF e os instrumentos de politica urbana relacionados ao estudo de
vacancia para subsidiar a implementagao de politicas publicas habitacionais no DF.

Tem como objetivos especificos:
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J Identificar os dados de vacancia e déficit habitacional do Distrito Federal;

U Identificar a legislagdo pertinente e as possiveis contribuicdes de estudos ja
realizados;
U Analisar as politicas habitacionais recentes sobre o uso de vacancia de

imdveis, e as experiéncias de locagdo social aplicadas nas cidades de Sdao Paulo e Belo
Horizonte;
U Apresentar propostas de instrumentos de politica urbana e habitacional para

os imodveis vagos no Distrito Federal.

2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

As principais fontes de informag&es utilizadas nesta pesquisa foram os conceitos e
bases de dados do Censo Populacional e a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios -
PNAD?, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE. Nesses estudos, a unidade de
analise é o setor censitario, e seu estoque de domicilios. Tais dados subsidiam estudos sobre
déficit habitacional e outros, relacionados a demanda por moradia no Pais, bem como, os
estudos de vacancia residencial.

O censo contabiliza todos os domicilios existentes e produz informacdo sobre
guantas unidades residenciais ndo estdo ocupadas. Para o IBGE, a unidade vaga é “aquela
que estava desocupada na data base da pesquisa”9 (Fundacdo Jodo Pinheiro, 2018) e sobre
estas ndo existem informacbGes detalhadas. Consta apenas a informacdo de que o
pesquisador de campo assinala as unidades que se encontram em condi¢bes de serem
habitadas, as que estdo em ruinas e as que estdo em construcdo ou reforma. Todas as outras
caracteristicas do estoque habitacional proveem exclusivamente das unidades ocupadas.
Nao hd mais informagdes sobre as unidades vagas além de seu numero total. Isto acontece
porque as informacées sobre as caracteristicas dos domicilios sdo originadas do questionario

respondido por seus habitantes.

8 Pesquisa realizada pelo IBGE, que visa acompanhar as flutuacdes trimestrais e a evolugdo, no curto, médio e
longo prazos, da forca de trabalho, e outras informagdes necessarias para o estudo do desenvolvimento
socioeconémico do Pais. Disponivel em: https://www.ibge.gov.br/estatisticas/sociais/populacao/9171-
pesquisa-nacional-por-amostra-de-domicilios-continua-mensal.html|?=&t=0-que-e. Acesso em 02 de agosto de
2021.

° Disponivel em: http://www.cbicdados .com.br/menu/emprego/pnad-ibge-arquivos-resultados-brasil. Acesso
em 02 de maio de 2021.
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As informacdes do IBGE subsidiam os principais estudos relacionados ao tema da
pesquisa. Dentre estes se destacam os conceitos dos estudos realizados por Nadalin (1987),
nos quais define-se que a taxa de vacancia é a quantidade de propriedades ndo ocupadas
com relagao ao total do estoque. Ou seja, a proporgao entre os domicilios vagos com relagao
ao total de domicilios de um determinado estoque. Além de indicar como funcionam os
mecanismos de ajustes entre demanda e oferta, essa taxa também indica a existéncia de
falha de mercado.

Os estudos realizados por Balbim E Nadalin (2011)10 trazem a definicdo e as regras
de funcionamento basicas das taxas de vacancia residenciais a partir do arcabougo da teoria
econdmica. Apresentam também, os mecanismos que fazem da taxa de vacancia um
indicativo da dindmica do mercado imobilidrio, ao mesmo tempo em que pode indicar
desperdicio de um recurso escasso, a moradia. E concluem que a quantidade de domicilios
vagos é comparavel ao déficit habitacional brasileiro. Tais estudos constituiram-se as
principais fontes de subsidio para esta pesquisa.

Por outro lado, no decorrer da pesquisa, verificamos a necessidade do entendimento
sobre a apropriacdo e de uso da cidade, especialmente na cidade de Brasilia, para além das
escalas urbanisticas, monumental, bucdlica, gregaria e residencial que atribuem a cidade-
capital a sua condi¢do de “urbs” e de “civitas”*!, bela, moderna e funcional, lhe conferiu a
dimensdo de verdadeira “polis”. Nesse sentido, (Sousa Junior... et.al.,, 2019)12 define a
cidade como um bem comum para uma adequada condi¢do de vida em relacdao aos seus
componentes; uma cidade com cidadania inclusiva na qual todos os habitantes, permanente
ou transitérios, sdo considerados como cidadaos e possuem direitos iguais.

Nessa mesma abordagem, o Estatuto da Cidadel3 estabelece que a politica urbana

tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢Bes sociais da cidade e da

10 Disponivel em: http://repositorio.ipea.gov.br/bitstream/11058/5543/1/BRU_n6 padroes.pdf. Acesso em 12
de maio de 2020.

11 Esses termos sdo definidos no embate entre a especificidade de Capital da Republica, a “civitas”, a cidade
simbdlica da brasilidade, e as praticas sociais da formagdo socioecondmica brasileira, e na “urbs”, a cidade do
cotidiano. (PELUSO, Marilia Luiza & CIDADE, Lucia Cony Faria, 2002).

12 Conceitos disponiveis no livro “Introducdo critica ao direito urbanistico (o direito achado na rua), organizado
pelo Prof. Dr. José Geraldo de Sousa Junior et al. Brasilia, 2019.

13 Estatuto da Cidade, Lei n. 10.257 de 10 DE JULHO DE 2001 (Publicada no DO de 11/7/2001), regulamenta os
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras
providéncias. Disponivel em https://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/70317/000070317.pdf,
acesso em 09 de margo de 2021.
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propriedade urbana. E uma das diretrizes gerais é a garantia do direito a cidades
sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento
ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao
lazer, para as presentes e futuras geragdes.

Considera-se, ainda, ser necessario trazer outros conceitos que contribuiram para o

enriguecimento deste trabalho, os quais destaca-se nos subitens a seguir.

2.1 Déeficit habitacional

Nos estudos de vacancia de imdveis, é importante destacar alguns conceitos e
analises sobre o déficit habitacional, por considerar que os imdveis vagos poderiam suprir as
necessidades de moradias, a titulo de exemplo, as pesquisas académicas realizadas por
Nadalin (2018)4.

As projecbes das necessidades habitacionais apresentadas em diversos estudos
académicos tém como base o Déficit Habitacional Urbano, sendo que este indica a
necessidade de novas moradias em funcdo da sua precariedade e das inadequacbes das
condic¢Oes atuais de moradia.

A principal metodologia utilizada para o cdlculo do déficit habitacional hoje no Brasil
é a desenvolvida pela Fundacdo Jodo Pinheiro - FIP. Por esta metodologia, estima-se o
déficit habitacional a partir dos seus quatro componentes, de acordo com a férmula de
calculo a seguir:

Déficit Habitacional Urbano = Habitacbes precarias (C1) + Familias em Coabitacdo
(C2) + Familias em 6nus excessivo com aluguel (C3) + Domicilios alugados com adensamento
excessivo (C4).

HabitacGes precarias: é dado pela soma de dois subcomponentes: a) Domicilios
Rusticos: sdo aqueles particulares permanentes, em zona urbana, construidos com taipa ndo
revestida, madeira aproveitada, palha ou outro material que ndo alvenaria ou madeira
aparelhada e b) Domicilios Improvisados: sdo aqueles, em zona urbana, sem fins residenciais

(imdveis comerciais, embaixo de pontes, cavernas, entre outros).

14 Disponivel em: https://caosplanejado.com/moradias-vagas-um-precioso-recurso-desperdicado/. Acesso em:
02 de maio de 2021.
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Familias em coabitacdo: é dado pela soma de dois subcomponentes: a) Familias
Conviventes: sdo aquelas familias secundarias conviventes que possuem inten¢do de
constituir outro domicilio exclusivo; e b) Familias Residentes em Comodos: sdo aquelas
familias residentes em cémodos, que sdao domicilios particulares compostos por um ou mais
aposentos localizados em casa de cdbmodo, cortico, cabega-de-porco, entre outros.

Familias em O6nus excessivo com aluguel: é dado pelo niumero de familias com renda
familiar de até trés salarios-minimos que moram em domicilios urbanos durdveis e que
despendem 30% ou mais de sua renda com aluguel.

Domicilios alugados com adensamento excessivo: é dado pelo nimero de domicilios
particulares permanentes, em zona urbana, alugados com nimero médio de moradores
superior a trés pessoas por dormitdrio.

Com base nesta metodologia de calculo e de acordo com as projecdes da FJP,
calculadas com base na Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios - PNAD, do IBGE, o
Déficit Habitacional no DF oscilou entre 12,4% e 14,1% do total de domicilios, nos anos de
2011 a 2015, resultando em um déficit habitacional médio no DF de 13,26% do total de
domicilios urbanos.

A FJP, utilizando-se dados da PNAD, calculou o déficit habitacional total do DF para os

anos de 2001 a 2015, conforme a Tabela 3, a seguir, e a partir desta, o grafico 1:

GRAFICO 1 — Componentes do déficit Habitacional no DF -
2015

Adensamento Excessivo
Onus excessivo com aluguel [
Coabitagdo
Habitacdo Precaria ||
Déficit total (domicilios) |

0 20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000 140.000

Fonte: Fundag&o Jodo Pinheiro (FJP) 2011-2014 Elaborado por: SEGETH/CODEPLAN
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TABELA 1 — Déficit Habitacional no DF, calculado pela

FJP Déficit Habitacional no DF (2011-2015)

Domicilios Componentes

Ano Déficit % | Habitacio | Coabitagio Onus Adensamento
total Precaria excessivo Excessivo
(domicilios) com
aluguel

2011 118.069 13,9 2.761 53.978 53.359 7.971
2012 118.683 14.1 11.700 38.581 63.752 4.677
2013 109.195 12,4 2.692 29.624 70.600 6.279
2014 114.996 12,5 7.015 25917 73.496 8.538
2015 129.630 13,4 3.572 32.973 88.929 5.518

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP) 2011-2012; 2013-2014; 2015 Elaboragio Segeth/ACT
Segeth/Codeplan, 2018

Conforme se percebe no Grafico 1 acima, cujos dados foram extraidos da TABELA 1,
as componentes com maior participacao no déficit habitacional foram a Coabita¢do Familiar
e o Onus Excessivo com Aluguel, sendo que no periodo de 2001 a 2015 houve reducdo do
numero absoluto de domicilios com Coabita¢do Familiar e crescimento do nimero absoluto
de domicilios com Onus Excessivo com Aluguel.

Considerando este indicador, estudos realizados pela CODEPLAN/GDF (2018)15
avaliaram que nos anos de 2011 a 2015 — de acordo com as proje¢des da Fundagdo Joao
Pinheiro, calculadas com base na PNAD — o déficit habitacional no DF oscilou entre 12,4% e
14,1% do total de domicilios, resultando em um déficit habitacional médio no DF de 13,26%
do total de domicilios urbanos.

Nesse sentido, consideracdes prospectivas para o DF também foram analisadas. As
estimativas projetadas do déficit habitacional para os anos de 2020 e 2025, conforme os
estudos realizados pela CODEPLAN/GDF (2018, p. 9), levaram em conta a manutencdo do
percentual de 13,26% nos proximos sete anos, o que € uma estimativa conservadora.
Contudo, analisando o déficit por seus componentes e estabelecendo algumas correla¢des
com variaveis demogriéficas, chega-se a algumas conclusdes que podem ser mais Uteis na
formulacdo das politicas publicas de habitacao:

a) A Coabitacdo Familiar e o Onus Excessivo com Aluguel s3o os dois componentes

principais do déficit habitacional urbano no Distrito Federal. No célculo feito pela Segeth,

15 Panorama Habitacional Prospectivo para o DF - 2020/2025. Documento elaborado pela Geréncia de Estudos
Urbanos GEURB/DEURA/CODEPLAN (Sergio Jatobd) com colaboragdo da Diretoria de Estudos e Politicas Sociais
— DIPOS/CODEPLAN (Ana Maria Nogales Vasconcelos). Disponivel em: http://www.codeplan.df.gov.br/wp-
content/uploads/2018/11/Panorama-Habitacional-prospectivo-para-o-DF-2020-2025.pdf. Acesso em 11 de
julho de 2021.
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83% do total de domicilios com déficit habitacional se concentrava nestes dois
componentes. No calculo da FJP as componentes com maior participagdo também sdo a
Coabitacdo Familiar e o Onus Excessivo com Aluguel. Porém, no periodo 2011 a 2015, houve
reducdao do numero absoluto de domicilios com Coabitacdo Familiar e crescimento do
ntmero absoluto de domicilios com Onus Excessivo com Aluguel.

b) Mantendo-se esta tendéncia para os anos de 2020 e 2025, estima-se que a
Coabitacdo Familiar e o Onus Excessivo com Aluguel continuem sendo os dois componentes
principais do déficit habitacional urbano no Distrito Federal. Estes dois componentes tém
forte relacdo com o mercado de habitagdes.

c) O crescimento do Onus Excessivo com Aluguel frente a Coabitacdo Familiar pode
indicar que a reducdo da renda provocada pela crise econdmica dos anos recentes incide em
seu maior comprometimento, mesmo em um cenario no qual os aluguéis ndo tém sofrido
grande majoracdo. Por outro lado, os altos indices de desemprego nas faixas de renda mais
baixas podem empurrar familias para a Coabitacao.

d) Neste cenario, politicas publicas, como as da Locagdo Sociall6, podem ser mais
efetivas do que o financiamento de habita¢cGes prontas, que geram comprometimento da
renda com a prestacdo da casa propria e custos de servigos publicos.

A projecdao do déficit habitacional urbano no DF para os anos de 2020 e 2025,
conforme os estudos realizados pela Codeplan, adotaram a seguinte metodologia de célculo:

1. Estimou-se o numero médio de moradores por domicilios em fung¢ao de dois
cenarios:

Cendrio 1=> a manutencdo do numero médio de 3,21 moradores por domicilio
estimados para 2015 em 2020 e 2025;

Cendrio 2=> a reducdo progressiva do nimero médio de moradores por domicilio,
baseada em uma tendéncia linear (6,0% de reducdo a cada 5 anos) estimando-se a média

3,02 moradores por domicilio em 2020 e 2,84 moradores por domicilio em 2025.

16 Instrumento de politica publica utilizado para reduzir o déficit habitacional no municipio de S3o Paulo em
2002. Foi criado pela Resolug¢do n? 23 do Conselho do Fundo Municipal de Habita¢do, visando atender a
demanda das familias com renda de até trés saldrios-minimos, excluidas até entdo dos programas existentes de
financiamento habitacional. Teve como objetivo principal: ampliar as formas de acesso a moradia para a
populacdo de baixa renda que ndo tenha possibilidade de participar de programas de financiamento para
aquisicdo de imdveis ou que nao tenha interesse na aquisicao, através da oferta em locagdo social de unidades
habitacionais ja construidas. (D’OTTAVIANO, 2014).
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2. Projetou-se o total de domicilios em 2020 e 2025 pela divisdo da populacdo
estimada pelo nimero médio de moradores por domicilios no Cenario 1 e no Cenario 2.

3. Projetou-se o percentual de domicilios em déficit pela média do déficit
habitacional calculado pela FIP de 2011 a 2915 no DF: 13,26%.

4. Aplicando-se o percentual médio do déficit habitacional (FJP) para o nimero de
domicilios estimados para 2020 e 2025, projetou-se o déficit habitacional para estes anos
nos Cenarios 1 e 2, conforme Tabelas 2 e 3, a seguir:

TABELA 2 - Projeg¢des do Déficit Habitacional Urbano no DF — Cendrio 1

Ano Pop. Total de | N°médio de | Déficit Domicilios
Estimada domicilios moradores | Habitacional em  Déficit
urbanos por Estimado (%) | Habitacional
domicilio
2015 | 2.850.000 | 886.395 3,21 13,26% 117.536
2020 | 3.050.000 | 950.155 3,21 13,26% 125.990
2025 | 3.240.000 1.009.000 3,21 13,26% 133.839

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP) 2011-2014 Elaborado por: SEGETH/CODEPLAN

TABELA 3 - Projeg¢des do Déficit Habitacional Urbano no DF — Cendrio

2 Ano Pop. Total de | N médio de | Déficit Domicilios
Estimada domicilios moradores | Habitacional em  Deficit
urbanos por Estimado (%) | Habitacional
domicilio
2015 | 2.850.000 | 886.395 3,19 13,26% 117.536
2020 | 3.050.000 1.009.933 3,02 13,26% 133.917
2025 | 3.240.000 1.140.845 2,84 13,26% 151.276

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP) 2011-2014 Elaborado por: SEGETH/CODEPLAN

Assim, as projecdes para o Déficit Habitacional Urbano no DF ficariam situadas nos
seguintes intervalos:

2020: entre 125.990 e 133.839 domicilios

2025: entre 133.917 e 151.276 domicilios.

Cabe observar que estas projecdes foram impactadas pela pandemia, prevendo
aumento nesses numeros pelo crescimento da demanda por home office e por casas

maiores, devido a implantacdo do teletrabalho e a maior permanéncia dos moradores em

suas residéncias.

2.2 Estudo de Demanda Habitacional — Metodologia CEF
A Caixa EconO6mica Federal - CEF, como principal agente de politicas habitacionais do
Governo Federal, desenvolveu também um estudo que considera a Demanda Habitacional

19



Demogriafica Urbana - DHDU (domicilios) para o pais. Este estudo, publicado por meio do
Relatério SEGETH (2018, p. 199 a 205), indica a demanda potencial por novos domicilios,
estimada por meio da estrutura demografica da populacdo (24-64 anos). Seu objetivo é
orientar a politica habitacional quanto a identificagao de areas com alto potencial de procura
por novos domicilios.

De acordo com os estudos, o Calculo da demanda habitacional é feito da seguinte
forma:

Chefes de domicilios / total de pessoas (C1) X Adultos que ndo sdo chefes ou
cOnjuges (C2)

Para o calculo considera-se:

C1 = Divisdo entre o numero de chefes de domicilios pelo total da populacdo na faixa
etdria de 24 a 64 anos.

C2 = Numero de individuos residentes dos domicilios, que ndo sdo nem os chefes
nem os conjuges na faixa etaria de 24 a 64 anos.

Os dados para os referidos calculos sdo da PDAD — CODEPLAN/GDF. Para o calculo do
indicador, utiliza-se a metodologia da CEF para o cdlculo da Demanda Habitacional
Demografica - DHDE. A demanda assim medida é a necessidade, por parte de uma
populacdo, do bem habitacdo, considerando as caracteristicas desse bem e as caracteristicas
socioeconOmicas da populacdo (CEF, 2011).

A escolha de um método demografico para estimativas de demanda por domicilios é
justificada pelo fato de as demandas diferenciais serem condicionadas pelas etapas do ciclo
de vida por que passam os individuos de uma populacdo. A analise da idade envolve
interacdes com eventos demograficos, tais como nascimento, casamento e migracdo que
também contam a histéria dos individuos. Entre os métodos demograficos, os métodos
baseados em taxas de chefia especifica por idade e suas diversas variacdes tém sido os mais
utilizados em anos recentes e sdo considerados, pelas Nag¢bes Unidas, o método mais
adequado para projetar a demanda da populagdo por habitacdo.

A metodologia desenvolvida pela CEF (2011) se baseia nessas caracteristicas
demograficas da populacdo, especialmente a estrutura etdria. Partindo do principio de que
devido a autonomia social e financeira, as pessoas adultas sdo as potencialmente
demandantes por habitacdo e propicias geradoras de novos arranjos domiciliares.
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Para determinar o grupo etario dos adultos e demandantes sdo considerados os
seguintes aspectos: (1) a transicdo da adolescéncia para a vida adulta; (2) os padrées de
conjugalidade e a idade média ao casar-se; (3) e distribuicdo das taxas de chefia por faixa
etdria. A partir da correlagdo desses aspectos, a CEF (2011) determinou trés grupos de idade
para o calculo da demanda demografica habitacional no Brasil: 24 a 29 anos; 30 a 39 anos; e
40 a 64 anos.

Cada um desses grupos é caracterizado por uma taxa de chefia, que esta relacionada
a etapa do ciclo de vida de seus individuos, que cresce ao longo do processo de
amadurecimento das pessoas até a idade de 64 anos. Apds os 65 anos a taxa de chefia
permanece constante ou diminui (CEF, 2011).

Considerando os trés grupos etarios supracitados, a taxa de chefia corresponde a
divisdo do nimero de chefes de domicilio (admitindo que o nimero de chefes de domicilios
seja idéntico ao total de domicilios ocupados, em cada grupo etario) pelo total da populacdo

deste grupo etario, conforme a férmula:

nft x(t)
T () = 2
nN ()
Onde:
e T .(t) = Taxa de chefia no grupo etario de x a Xx+n anos completos, no ano t;
e .n,(t) =Total de chefes de domicilio no grupo etdrio X a x+n anos completos, no
ano t;

e N .(t) =Populagio do grupo etario x a X-+n anos completos, no ano t.

De acordo com a CEF (2011), a demanda habitacional demografica é dada pela
multiplicacdo da taxa de chefia, de cada grupo de idade, pelo niumero de adultos (filhos,
parentes ou agregados) existentes nos domicilios, e que ndo sdo chefes ou cOnjuges, para

cada grupo de idade (24 a 29 anos, 30 a 39 anos e 40 a 64 anos), conforme a férmula:

DHDE = ,T ,(t) x nA (t)

Onde:
e T .(t) = Taxa de chefia no grupo etario de X a x+n anos completos, no ano t;
e A .(t) = Total de adultos que ndo sdo chefes ou conjuges no grupo etario X a X-+n anos

completos, no ano t.
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No entanto, conforme ressaltado pelo estudo da CEF (2011), a demanda é potencial,
pois o calculo ndo considera se os individuos caracterizados como demandantes possuem
capacidade financeira para aquisicdo do bem habitacao.

Para o calculo da DHDE no DF, o estudo da SEGETH/GDF (2016) optou por utilizar os
dados da Pesquisa Amostral de Domicilios do Distrito Federal (PDAD) de 2015, desagregados
por Regido Administrativa (RA). Os grupos etarios da metodologia da CEF foram
condensados em um Unico grupo etario, de 24 a 64 anos.

Conforme os estudos da CEF (2011), foram obtidos dois tipos de dados para cada
area de ponderacdo: a demanda absoluta, importante para se apreender a magnitude da
demanda local por novos domicilios; e a demanda relativa, importante para entender e
relacionar as dinamicas socioecondmicas de cada localidade e entre diferentes localidades.

O déficit habitacional total do Distrito Federal, calculado por meio da caracterizagao

da demanda, estd representada na figura 1 a seguir:

FIGURA 1: Necessidades Habitacionais — Caracterizagdo da Demanda — Distrito Federal
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Fonte: Ipea 2014, com dados Censo IBGE 2010. Elaboracdo: DIHAB (SUAT/SEGETH/GDF)

A demanda habitacional demografica, representa um total de 131. 644

moradias, e esta demonstrada na figura 2.
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FIGURA 2: Demanda habitacional demografica - Distrito Federal
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Observa-se pela figura 1 uma maior concentracdao de demanda habitacional nas

regioes de Ceilandia e Sobradinho, que apresentam déficit habitacional entre 4.955 e 5.919

unidades. A DHDE, conforme a figura 2, estdo concentradas na regido central (asa sul e asa

norte) e de Taguatinga Norte e setores J, L e M norte de Taguatinga.

O grafico 2 apresenta a demanda potencial por novos domicilios, estimada por meio

da estrutura demografica da populagdo (24-64 anos), por Regido Administrativa. A primeira

maior demanda absoluta é na cidade de Ceilandia. A area central de Brasilia, Plano Piloto, é

a segunda maior demanda absoluta, com 12.967 domicilios.

GRAFICO 2. Demanda habitacional demogréfica urbana absoluta, por RA (n2 domicilios)
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Cabe ressaltar, que a demanda habitacional maior em Ceilandia se deve ao fato de
que ha um numero expressivo de imdveis alugados nesta regido. E parte da populagdo é
levada a se mudar para Aguas Lindas (GO), cidade vizinha, em busca de aluguéis mais baixos
e acessiveis. Contudo, gasta-se mais com recursos no transporte publico e dispendendo mais
horas em deslocamentos.

Portanto, o estudo de Demanda da CEF apresenta dois indicadores:

a) Demanda Habitacional Demografica — DHDE refere-se a pessoas que pretendem
formar um novo arranjo domiciliar (independente do formato familiar).

b) Demanda Habitacional Domiciliar — DHDO a pessoas que necessitam substituir o
domicilio inadequado, pois se enquadram em uma das situa¢des: domicilios improvisados,

domicilios do tipo comodo, domicilios sem banheiro ou vaso sanitario.

2.3 Modelos de Estudos sobre Vacancia

Pesquisas realizados pelo Instituto de Pesquisa Aplicada — IPEA, consideram que a
taxa de vacancia é a quantidade de propriedades n3ao ocupadas com rela¢cdo ao total do
estoque. A calibragem dos precos é incapaz de equilibrar a oferta e demanda do mercado
devido a friccdes como os custos de transacdo e de busca, além dos processos de ajuste de
precos e de pareamento entre compradores e vendedores. (Ipea, 2014, p. 7).

O IPEA traz como referéncias os estudos de Blank E Winnick (1953); Rosen E Smith
(1983), os quais apresentam que os primeiros estudos que incorporam a vacancia nos
modelos de mercado de habitacdo propunham a existéncia de uma relacao causal entre os
desvios das vacancias de seu nivel natural e movimentos de precos. Complementa ainda,
gue a proépria dinamica da localiza¢do das novas unidades habitacionais construidas em uma
idade, cada vez mais afastadas do centro histdrico, corrobora a concentracdo de unidades
mais antigas no centro. Isto abre duas possibilidades: a filtragem e a mudanca do nivel de
renda da vizinhanca para classes de menor renda, ou a renovacdo e gentrificacdo (Rosenthal,
2008). Em ambos os casos, se as vacancias estdo acima de seus niveis naturais, amenidades
urbanas especificas desta localizacdo central estdo sendo desperdicadas. (Ipea, 2014, p. 7 e

8).
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Segundo a analise do IPEA (2014, p. 9 a 11), Alonso-Muth_Mills (AMM) usou o
conceito de curvas de “lance” de aluguel para mostrar como os pre¢os da terra variam em
diferentes distancias a partir do centro da cidade. Estas curvas decrescem a medida que a
distancia ao centro aumenta, visto que uma das hipdteses feitas é a de que os moradores
preferem melhor acessibilidade. O consumo de terrenos maiores e outros bens é substituido
pelas melhores opcdes de mobilidade das localizagdes mais centrais.

Outro modelo analisado pelo IPEA foi o de Von Thiinnen, sobre os anéis concéntricos
de atividade rurais para areas urbanas, onde avaliou que para Anas, Arnott e Small (1998), os
modelos poderiam ser mais Uteis se incluissem a passagem do tempo na explicacdo da
distribuicao espacial dos pregos residenciais e de terrenos. Se isto fosse feito,
necessariamente a existéncia de domicilios vagos teria de ser reconhecida no modelo. Sua
existéncia é consequéncia de uma caracteristica especifica da habitacdo como bem de
consumo, a durabilidade. Seguindo um arcabouco analitico paralelo, os modelos de
filtragem de mercado de habitagao incluem a durabilidade como uma das caracteristicas
principais da habitacao.

Seguindo a analise do IPEA, apresenta que Sweeney (1974) propde o primeiro destes
modelos em que o processo de deterioracdo da estrutura fisica das moradias faz com que o
padrdo de qualidade delas se altere, piorando ao longo do tempo. Este processo pode ser
suspenso ao investir-se na manutencdo da qualidade. A decisdo de manter uma unidade
com o padrao de qualidade em que foi construida depende da comparagdo dos seus custos
de manutencdo com os custos de se construir uma nova casa daquele mesmo padrdo de
qualidade. Quando ndo vale mais a pena gastar com a manuten¢ao de uma moradia do pior
nivel de qualidade, esta é abandonada, ndo sendo mais ocupada.

Portanto, a conclusdo do IPEA é que se a falha dos modelos de AMM ¢ a falta de
dinamica, a falha dos modelos de filtragem é a falta da localizagdo intraurbana. Os novos
custos de construcdo incluem o novo preco do terreno naquela localizacdo, que se altera
com mudancas na valorizacdo daquela vizinhanca. Por exemplo: a medida que os imdveis de
uma determinada vizinhancga sao filtrados para niveis de qualidade inferior, seus habitantes
também mudam, caindo o nivel médio de renda. Em um mesmo bairro, a qualidade e o
tempo de construgao das moradias tendem a ser similares, enquanto, na organizagdo da
cidade, existem anéis de habitacdo mais antigos e mais préximos ao centro.
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O IPEA traz também a andlise de Rosenthal (2008), que apresenta evidéncias deste
processo nos Estados Unidos, mostrando, para os bairros, a existéncia de ciclos de idades
médias dos imdveis e ciclos de renda média dos habitantes. Nestes estudos, Brueckner e
Rosenthal (2009) enfatizam o papel da idade das moradias na localizacao intraurbana de
moradores de diferentes faixas de renda. Naquele pais, ¢ comum que a populagdo rica more
nas periferias das cidades. Mesmo assim, em andlise empirica que mantém a idade das
construgdes constante, os autores encontram que moradores mais ricos ocupam as
unidades mais préximas do centro.

De acordo com o IPEA (1987), os centros histéricos em geral apresentam unidades
residenciais homogéneas e de idade prdéxima. Sua deterioracdo, ou obsolescéncia
econdmica, por si so explicam a predominancia da ocupacdo por familias de menor renda.
No entanto, Glaeser et al. (2008) mencionam que esta ndo é a Unica explicacdo plausivel
para os Estados Unidos. Eles indicam o fato de que a acessibilidade é mais importante que a
gualidade e ndo deve ser esquecida. Esta explicacdo é coerente com o modelo AMM, que
aponta duas grandes forcas da localizacdo intraurbana: qualidade da moradia (ou mais
espaco) e custos de transporte.

Outro contexto a ser considerado, concomitantemente ao papel dos custos de
transporte e da presenca de edificios velhos, é o de projetos de requalificacdo e renovacao
urbana dos bairros historicos. Conforme apresentado pelo IPEA (1987), Brueckner et al.
(1999) questiona o porqué da existéncia de centros histéricos muito ricos — por exemplo, o
de Paris. E lembra como é vdlida a concentracdo de uma série de amenidades. As do tipo
enddégeno sdo as construidas pelo homem e presentes devido a concentragdo dos
moradores de alto poder aquisitivo. As amenidades exdgenas sdo fruto da vontade politica
gue nos centros histdricos se traduz na manutencdo de sitios histéricos, ou em projetos de
embelezamento. Apesar disso, também existem muitos centros histdricos deteriorados e
com residentes pobres.

Portanto, haveria boas razdes para os proprietarios ndo venderem seus imoveis,
acreditando que os prec¢os subiriam com uma futura requalificacdo e valorizacdo. Seguindo a
analise do IPEA (1987), Brueckner e Rosenthal (2009) argumentam que um processo de
gentrificagado pode acontecer espontaneamente. Se ndo, ele acontece como consequéncia
das decisGes exdgenas governamentais de investimento na renovacgdo dos sitios historicos.
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Por fim, conforme o IPEA (1987), a teoria econOmica sé justifica a vacancia no
montante que ela é necessaria para o processo de busca do comprador de um imodvel.
WHEATON (1990) ajuda a compreender a fun¢do da vacancia para o bem-estar social. Por
um lado, vacancia zero ndo é a melhor situagao, visto que o comprador precisa de tempo
para conhecer o leque de possibilidades a partir do qual escolhera a melhor unidade. Por
outro lado, o excesso de oferta é um desperdicio de um bem escasso. Se nos centros
urbanos os proprietdrios estdo esperando a gentrificagdo, as vacancias estdo acima de seu
nivel natural e as amenidades locais, como melhor acesso ao transporte publico, como

ressaltado em GLAESER et al. (2008), estdo sendo subutilizadas.

2.4 Estudos sobre Vacancia - IPEA

Nos estudos realizados pelo IPEA (2014), utilizou-se a modelagem de precos
hedonicos para estimar possiveis determinantes das taxas de vacancia. Esta abordagem tem
sido amplamente empregada em estudos empiricos de mercado imobilidrio. Primeiramente,
elencam-se as principais carateristicas da modelagem de precos heddnicos e apresenta-se
sua adaptacao para o uso em taxas de vacancia, ressaltando dificuldades decorrentes. Como
as moradias estao usualmente fixas no territdrio, suas caracteristicas fisicas e atributos da
sua localizacdo sdo inseparaveis. Casas e apartamentos sdo bens heterogéneos, formados
por uma cesta de caracteristicas com atributos de diferentes qualidades. S3ao possiveis
inUmeras combinacoes destas caracteristicas, o que torna a comparacao de dois bens dificil.
No entanto, quando estes bens sdo precificados no mercado, as preferéncias dos
consumidores sao tornadas explicitas e podem ser comparadas pelo seu preco. Estudos do
IPEA (2014) citam que Rosen (1974) descreve o mercado de habitacdo como um mercado
hedonico. As regressdes hedobnicas conectam o pre¢co da moradia a seus atributos. Os
coeficientes estimados para cada atributo sdo seus respectivos precos hedonicos.

De acordo com as andlises do IPEA (2014), os trabalhos de Rosen E Smith (1983) e
Gabriel E Nothaft (2001) usam a variacdo das taxas de vacancia média de cidades para
estimar a taxa de vacancia natural de cada uma delas. No estudo da RMSP, adotou-se uma
abordagem diferente, pois partiu-se do pressuposto de que cada bairro tem uma taxa de

vacancia natural diferente e explorou-se esta variagao interna.
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Apesar disso, ndo foi objetivo dos estudos do IPEA estimar a taxa de vacancia natural
de cada bairro. Pois, os movimentos das taxas de vacancia e seu nivel natural dependem do
mecanismo de ajuste de precos. Nesse sentido, o IPEA considerou que, de acordo com
Wheaton e Torto (1994), os principais determinantes dos precos de equilibrio sao:
acessibilidade e qualidade da vizinhanga; fatores que influenciam a velocidade do ajuste dos
precos; e fatores que influenciam a chegada de novos residentes e os determinantes da
mobilidade familiar. Ao assumir que as vacancias observadas tém uma relagdo direta com os
precos de equilibrio, entdo os determinantes destes também serdo os determinantes das
vacancias.

As conclusGes do IPEA (2014), sobre os modelos de estudos de Vacancia, foram que a
modelagem heddnica é valida porque a regressdo deste estudo é implicitamente uma
regressao de pregos hedonicos. Uma diferenca-chave é que a unidade de andlise de vacancia
ndo é a casa ou o apartamento, e sim o estoque de moradias existentes em um determinado
setor censitario. Desta forma, a equacao estimada pode ser vista como a média de equacdes
de pregos hedobnicos. Entdo, substituiram-se os pregos, como varidvel dependente, por taxas
de vacancia. Provavelmente o fato de ser um atributo de um conjunto de moradias e ndo de
uma Unica unidade explica por que as taxas de vacancia ndo sao utilizadas na modelagem

hedonica tradicional.

2.5 Consideracdes do modelo de estudo sobre a RMSP

Para as anadlises do IPEA (2014, P. 25 a 26) sobre o modelo de estudo da Regido
Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP), foram investigados empiricamente os determinantes
das taxas de vacancia residencial na RMSP e testados se estes sdo diferentes para o centro
histérico. Combinando econometria espacial com modelagem heddbnica, foram encontradas
evidéncias de dois grupos de determinantes. O primeiro esta relacionado a dindmica do
mercado imobilidrio e o segundo aos atributos das unidades. Estes resultados estdo de
acordo com a literatura prévia sobre taxas de vacancia e dreas centrais da economia urbana.
A hipdtese da existéncia de um mercado segmentado no centro histérico é comprovada,
sendo que seus determinantes funcionam de maneira diferenciada do resto da cidade.

O padrdo espacial da vacancia residencial, que deixa de utilizar as amenidades

urbanas do centro, é a motivacdo que justificaria a intervencdo nas condicionantes do
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submercado do centro. Se diversidade social e de tipos e qualidade de habitacdo levam a
menos vacancia, apesar de seu papel nas friccdes do mercado, elas deveriam ser
promovidas.

Se os apartamentos estdo menos vagos porque sao mais novos, apesar de serem
uma oferta menos eldstica, € uma motivacdo para programas de renovagao do centro. A
conexdo com a vacancia vem da hipdtese de que estas varidveis explicam os desvios da taxa
de vacancia de seu nivel natural.

Os resultados apresentados pelo IPEA (2014) por este estudo indicam que a
metodologia adotada neste trabalho é promissora, por trabalhar com as visdes da economia
urbana, do mercado imobilidrio e da habitacdo em dreas centrais ao mesmo tempo, e deve
gerar outros estudos. Da mesma maneira, podem ser pontuados os pontos fracos do estudo,
principalmente a falta de importantes varidveis controle como idade das habitag¢des, nivel e

dindmica dos precos e aluguéis, e amenidades urbanas.

2.6  Anadlise do Estudo de Vacancia sobre a RMBH

O estudo sobre vacancia de imdveis na Regido Metropolitana de Belo Horizonte -
RMBH '’ realizado por Peixoto (2011), apresenta um diagndstico critico da vacéancia
residencial naquela regido, com o objetivo de subsidiar a caracterizacdo do estoque vago e
sua possivel mobilizacdo para habitacdo de interesse social. Segundo os dados da Fundacao
Jodo Pinheiro, a RMBH possuia em 2005 163.554 domicilios vagos e 104.048 familias
morando em condi¢des que caracterizam o déficit habitacional®. Esses dados sdo

demonstrados por PEIXOTO (2011, pag. 33), conforme o grafico 3.

17 Vacancia residencial na Regido Metropolitana de Belo Horizonte - Mobilizacdo do estoque vago para a
promocdo de habitacdo de interesse social, dissertacdo de mestrado apresentada ao Curso de Mestrado da
Escola de Arquitetura da Universidade Federal de Minas Gerais, realizado por Ana Paula Maciel Peixoto, 2011.
18 Fundacdo Jo3o Pinheiro. Déficit Habitacional do Brasil — 2005: Municipios e Microrregides geograficas.
Brasilia, 2005.
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GRAFICO 3 — Domicilios vagos RMBH

Domicilios vagos RMBH
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Fonte: FJP, 2009. (PEIXOTO, 2011)

De acordo com Peixoto (2011), os pesquisadores da FJP consideram as estatisticas
fornecidas acima insuficientes como o Unico respaldo para a formulacdo de politicas publicas
que contemplem a vacancia residencial. Alertam também para a importancia de uma
caracterizacdo qualitativa do estoque existente e para que a referida politica seja
implementada devem ser considerados quatro pontos, quais sejam: 1. Estudo de um
percentual médio do estoque habitacional necessario para o funcionamento natural do
mercado imobilidrio; 2. Identificacdo dos motivos que os levam a serem deixados vagos; 3.
Identificacdao do publico a que se direcionam; e 4. Obtencao de detalhamentos mais precisos
sobre suas condicdes, localizacdo, situacao de propriedade e padrdo de construcao.

A taxa de vacancia, de acordo com Peixoto (2011), refere-se ao percentual de lotes e
edificacdes que permanece ocioso em uma determinada area (um bairro, um municipio,
uma regiao ou um pais). Esse percentual, que corresponde a relacdo entre todos os espacos
vazios e o total geral de espacos (vazios e ocupados), deve ser verificado de acordo com usos
e funcdes distintas. Considera-se ainda, que a vacancia residencial é calculada por unidades
domiciliares.

Desta forma, dos 163.554 domicilios vagos existentes em 2005, cerca de 105 mil
poderiam ser ocupados sem prejudicar as transacdes de moradias na regido. Na figura 3 sdo
apresentadas as dreas da RMBH com vacancia tipica (abaixo de 5% - em amarelo) e regides
que apresentam taxas acima desse percentual, com diferentes graus de atipicidade (em
laranja).

FIGURA 3: Taxa de vacancia residencial por setores censitarios da RMBH
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Fonte: FJP, 2005. Elaborado por PEIXOTO, 2011.

Na analise do estoque de imdveis vazios deve ser pensada também a relacdo
existente entre a desigualdade de distribuicdo de riquezas e a mobilidade residencial,
decorrente do deslocamento das familias. Na figura 4, Peixoto (2011) demonstra a
combinacdo dos dados sobre domicilios vagos e renda dos chefes de familia na RMBH,
fornecidos pelo Censo 68 Demografico de 2000. Para a territorializagdo das unidades vagas
por faixa de renda foram formados 16 grupos a partir das quatro faixas salariais pré-
definidas: 0-3, 3-6, 6- 10 e 10 ou mais saldrios-minimos, representadas, respectivamente,
pelas cores azul, verde, roxo e vermelho. A cada uma das faixas corresponde uma variacao
diferente de vacancia em nuimeros absolutos: entre 0-25, 26-48, 49-96 e 97-366 domicilios
vagos. As tonalidades mais escuras das quatro cores principais correspondem os niveis mais
altos de vacancia (97-366 domicilios vagos). Inversamente, quando mais claras elas forem,

menor sera o numero de domicilios vagos encontrados no setor censitdrio correspondente.

FIGURA 4: Domicilios vagos segundo a renda dos chefes de familia RMBH
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Distribuicao dos domicilios vagos estratificados por renda no territério metropolitano
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Fonte: FJP, 2005. Elaborado por PEIXOTO (2011).

Peixoto (2011) analisa ainda, a distribuicdo do déficit habitacional por faixa salarial,
pois tal andlise é util para uma comparacdo entre a concentracdo das moradias desocupadas
e a distribuicdo dos grupos carentes de habitacdo no territério metropolitano. De acordo
com a FJP (2009), cerca de 90% do déficit habitacional da regido metropolitana (GRAFICO 2)
é composto pela populacdo com renda igual ou inferior a 3 saldrios-minimos, por outro lado,
muitas unidades vazias se localizam em areas ocupadas por familias com rendimentos acima
dessa faixa salarial. Em numeros absolutos, significa que, de 104.048 familias carentes de
moradia na RMBH, cerca de 94.000 tém rendimentos iguais ou inferiores a trés saldrios-
minimos. Entretanto, 58% (FIGURA 4 — faixas verde, roxa e vermelha) do total de imdveis
vagos da RMBH ndo estdo localizados em dreas cuja renda média equivale a renda das
familias que compdem o déficit. Do total de 163.554 domicilios ociosos, cerca de 95.000
situam-se em areas cujos chefes de familia possuem rendimento médio mensal superior a

trés salarios-minimos Peixoto (2011) analisa ainda, a distribuicdo do déficit habitacional por
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faixa salarial, pois tal analise é Gtil para uma comparacao entre a concentracao das moradias
desocupadas e a distribuicdo dos grupos carentes de habitagao no territério metropolitano.
De acordo com a FJP (2009), cerca de 90% do déficit habitacional da regido metropolitana
(GRAFICO 2) é composto pela populagdo com renda igual ou inferior a 3 saldrios-minimos,
por outro lado, muitas unidades vazias se localizam em dareas ocupadas por familias com
rendimentos acima dessa faixa salarial. Em nimeros absolutos, significa que, de 104.048

familias carentes de.

GRAFICO 4: Déficit habitacional RMBH - divis3o por faixa de renda
Déficit habitacional por faixas de renda (Brasil)
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Fonte: FJP, 2005. Elaborado por PEIXOTO (2011).

Conforme sintetiza Peixoto (2011), os dados evidenciam que as areas de renda
superior sofrem simultaneamente, perdas populacionais e mudancas sociais ascendentes
(cadeia de vacancia comum), ao passo que o crescimento populacional e as mudancas
sociais descendentes sao tipicas das periferias metropolitanas, onde ocorre o que pode ser
considerado uma cadeia de vacancia invertida. Ao contrdrio, as areas de maior renda, apesar
de apresentarem perda populacional, registram transbordamento territorial (expansdo do
vetor sul com os condominios fechados) e um crescimento substancial no nimero de
domicilios.

Em suas conclusdes, Peixoto (2011) destaca que a acdo estatal pode afetar a
abrangéncia das cadeias de vacancia na cidade por sua capacidade de acentuar a divisdo
econdmico-social do espaco residencial. As politicas habitacionais, a realizacdo de grandes
obras e a regulamentacdo de legislacdes urbanisticas orientam a ocupacao do territorio sem,
necessariamente, resguardar uma divisdo igual de riguezas. Conforme Peixoto (2011), em
muitos casos, a execucao de grandes obras privilegia areas de alta renda.

Peixoto (2011) destaca ainda, que a legislacdo edilicia também é fator crucial para
acentuar a divisdo econdmico-social do espaco residencial. A Lei de Uso e Ocupacdo do Solo
- LUOS é o instrumento que regulamenta a producdo do espaco nas cidades e dependendo
do critério utilizado, como o zoneamento de usos, pode tornar-se segregacionista e

excessivamente determinista das relagdes cotidianas na cidade. Muitas vezes, legislagcdes
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urbanisticas de carater elitizante produzem areas de distingdo que dificultam o
funcionamento das cadeias de vacancia e levam ao esvaziamento e manuten¢do de
edificacbes e lotes ociosos em dreas consolidadas da mancha urbana, conforme
demonstrado nas FIGURAS 5 e 6, apresentado como exemplo de loteamento mantido vago,
como um conjunto de classe média alta, um exemplo de superproduc¢do de habitagdes de

alta renda.

FIGURA 5: Gleba remanescente em Sarzedo - RMBH

Fonte: Google Earth.

FIGURA 6: Loteamento vago em Jaboticatubas — RMBH

Fonte: Google Earth.

Peixoto (2011) analisou uma especificagdo qualitativa da vacancia habitacional na
RMBH, destacando cinco fatores que contribuem para sua ocorréncia: a obsolescéncia dos
imodveis, a superprodugao de moradias, a pouca articulagao urbana, a substituicdo de uso e
ocupacao e a situacao patrimonial e pendéncias juridicas.

Tais fatores foram analisados por Peixoto (2011), como os que contribuem para a
ocorréncia de vacancia na RMBH. Contudo, chama a atengao para dois pontos importantes:
em primeiro lugar, os fatores enumerados ndao sdao exaustivos, varias outras justificativas
para a ocorréncia de vacancia poderdo ser ainda encontradas revelando-se igualmente

relevantes; em segundo lugar, mais importante do que as implicacdes especificas de cada
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um dos fatores é o fato de que em conjunto, eles demonstram que os municipios da RMBH
podem acomodar mais pessoas sem expandir seu territdrio ou elevar potenciais construtivos

Isso significa que a producdo incessante de mais e mais moradias ndo se justifica em
face as altas taxas de vacancia residencial e fundiaria encontradas, destaca Peixoto (2011).
Assim, todos os fatores, com excec¢do da situagdo patrimonial e pendéncias juridicas, estao
relacionados direta ou indiretamente ao padrdo de crescimento expansionista e excludente
das cidades. Essa dinamica de crescimento funciona como uma estratégia da industria
imobilidria para garantir um fluxo de producdo continuo da mercadoria moradia, seja por
intermédio da elevacdo de coeficientes de aproveitamento, seja pela promocdo de novas
frentes de expansdo. Portanto, cabe ao Estado, a colocagdo em pratica de novas formas de
intervengdo e planejamento do crescimento das cidades que ndo reforcem a irracionalidade
na distribuicdo do estoque de moradias expressa pelas estatisticas oficiais.

Como alternativas de intervencdo estatal para o controle da vacancia imobiliaria,
Peixoto (2011) destaca que o marco regulatdrio, os planos e projetos levantados
demonstram um esforg¢o positivo para o tratamento integrado das questdes habitacionais e
urbanas. A mobilizacdo do estoque de imdveis ociosos em areas consolidadas depende
fundamentalmente disso, uma vez que seus beneficios sdao obtidos em ambito global e ndo
somente na esfera especifica do atendimento habitacional.

No entanto, destaca Peixoto (2011), as intencGes das politicas esbarram em entraves
importantes, sendo o primeiro deles a falta de percepc¢ao do fenbmeno da vacancia em
ambito municipal. Em oposicdo a ociosidade de terras, amplamente percebida e
guestionada, os vazios construidos assumem uma invisibilidade generalizada. Desse modo,
ao atingirem a esfera concreta das cidades, politicas que tratam dessas questdes podem
tornar-se abstratas e sem sentido, o que restringe sua aplicacdo. A politica habitacional e
urbana tem assumido, muitas vezes, um papel funcional na desobstrucdo sistematica de
qguaisquer fatores que se cologuem como obstaculos para as estruturas de producdo
capitalistas tradicionais.

Os Planos de Desenvolvimento e os Planos de Habitacdo de Interesse Social — PLHIS
sdo considerados, conforme apontado por Peixoto (2011), como instrumentos para regular o
crescimento das cidades. Entretanto, destaca Peixoto (2011), embates de ordem politica que
envolvem interesses privados acabam fazendo com que o poder publico tome, muitas vezes,
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iniciativas que legitimam a atuacdo predatdria de empreendedores na cidade. Conforme
Peixoto (2011) isso é especialmente problematico em se tratando da mobilizagdo do estoque
de imoveis ociosos.

Peixoto (2011) conclui ainda, que a utilizagdo dos vazios depende fundamentalmente
de sua retirada dos ciclos de especulacdo e, para isso, a correta regulamentacao de
instrumentos de politica urbana regulamentados na Lei Federal 10.257/01 como o IPTU
progressivo e as ZEIS19 — que combatem frontalmente a propriedade privada — s3o cruciais.
Mesmo assim, quando avancos nesse sentido sdo promovidos — como no caso de Belo
Horizonte, os esforcos acabam sendo cooptados pela iniciativa privada: o hipercentro da
cidade, na contramdo das propostas iniciais, viu-se reabsorvido pela industria imobiliaria

como nova frente de expansao.

2.7 Indicador de Domicilios Vagos Urbanos - DF

Utilizamos como fontes desta pesquisa, os estudos realizados pela CODEPLAN (2019)
e pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do GDF — SEDUH/GDF (2018),
especialmente os estudos técnicos de revisdao do Plano de Habitagdo de Interesse Social do
DF - PLANDHIS/DF?°, que se encontra em elaboracdo.

Conforme os dados da CODEPLAN/GDF (2019), com base no grau de vacancia a ser
levantada de imdveis na area central do DF, verifica-se também a necessidade aprofundar os
estudos sobre os tipos de usos e destinacbes de imdveis; as possibilidades de
implementacdo das ZEIS, para fins de insercdo de habitacdo de interesse social.

A CODEPLAN/GDF realiza estudos e projeces das necessidades habitacionais no DF,
com base no conceito de Déficit Habitacional Urbano, calculado pela metodologia da
Fundacdo Jodo Pinheiro - FJP, adaptada pelo Instituto de Pesquisa Econ6mica Aplicada -
IPEA, as quais contemplam um quadro mais preciso sobre a situacdo do mercado de

habitacdo no Distrito Federal, bem como as significativas vacadncias residenciais. Tais estudos

19 As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) ou Areas de Especial Interesse Social (AEIS) sdo instrumentos
urbanisticos que definem éreas da cidade destinadas para constru¢do de moradia popular. As ZEIS sdo uma
categoria de zoneamento que permite o estabelecimento de um padrdo urbanistico préprio com regras
especiais, mais permissivas, para determinadas areas da cidade. Existem dois tipos de ZEIS: as ZEIS Ocupadas,
onde ja existe assentamento de populagdo de baixa renda que precisa ser urbanizado e regularizado, e as ZEIS
de Vazios, que sao dreas vazias ou mal aproveitadas que podem ser destinadas a construcdo de Habita¢des de
Interesse Social (HIS). Fonte: http://www.capacidades.gov.br/dicionario. Acesso em 08 de julho de 2021.

20 0 PLANDHIS atualmente em vigéncia foi aprovado em 2012 estando em processo de revisdo ha alguns anos.
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e projecdes compdem o Observatério Territorial2l, que foram fontes de informac3o para
realizacdo desta pesquisa. Considera-se, para os estudos da CODEPLAN/GDF (2019), o
indicador de domicilios vagos urbanos, o percentual (%) de domicilios, obtido da seguinte
forma:

Indicador Domicilios vagos Urbanos => numero total de domicilios vagos / nimero
total de domicilios urbanos x 100.

Seu objetivo é aferir a propor¢ao de domicilios vagos urbanos em relagao ao total de
domicilios por Regidao Administrativa - RA. A vacancia dos domicilios € um indicador do nao
cumprimento da funcdo social de propriedade urbana e uma alternativa para oferta
habitacional de interesse social em areas centrais da cidade.

A quantidade de Domicilios Vagos22 é dada pelo numero total de unidades
domiciliares vagas em condigdo de ser habitada.

A quantidade de Domicilios Urbanos é dada pelo numero total de “domicilios
permanentes”23, em locais estruturalmente independentes que s3o destinados a habitac3o,
particulares ou coletivas urbanas.

A SEGETH/GDF utilizou a mesma metodologia para calcular os domicilios vagos nas
regides administrativas, contudo, considerando os dados de fornecimento de agua nos
domicilios. Para o calculo, utiliza-se o percentual de unidades de consumo de dgua (inativas)
como métrica aproximada da vacancia imobilidria. O gréfico 4, representando os domicilios

vagos das regides administrativas, elaborado pela SEGETH/GDF (2018), é o seguinte:

GRAFICO 5: Vacancia imobilidria urbana absoluta por uso e por RA (n2 unidades)

21 plataforma de indicadores que tem como objetivo fomentar o planejamento, gestdo e pesquisa do territério
do Distrito Federal. Disponivel em http://www.observatorioterritorial.seduh.df.gov.br/. Acesso em 10 de maio
de 2020.

22 De acordo com o IBGE, domicilio vago é o domicilio particular permanente que n3o tinha morador na data de
referéncia, mesmo que, posteriormente, durante o periodo da coleta, tivesse sido ocupado. Disponivel em:
https://cens02010.ibge.gov.br/materiais/guia-do-censo/glossario.html. Acesso em 18 de julho de 2021.

BE o domicilio construido para servir exclusivamente a habitacdo e que, na data de referéncia, tinha a
finalidade de servir de moradia a uma ou mais pessoas. Disponivel em:
https://cens02010.ibge.gov.br/materiais/guia-do-censo/glossario.html. Acesso em 18 de julho de 2021.
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Observa-se pelo Grafico 5 que as regiGes com maior percentual de vacancia
imobilidria absoluta, tendo como base as unidades comerciais inativas, sdo: Gama, SIA,
Sudoeste/Octogonal e Plano Piloto. Considerando as unidades publicas inativas, o Plano
Piloto e Sudoeste/Octogonal apresentam os maiores percentuais.

Cabe destacar, que essa vacancia pode ser explicada pelo niumero expressivo de
imoveis produzidos na RA Gama, pela mudanca no Plano Diretor Local - PDL Gama que
transformou o uso industrial em residencial, em areas localizadas na entrada desta RA. No
Sudoeste/Octogonal e Plano Piloto, pode-se explicar pela grande quantidade de imdveis com
altos valores imobiliarios e vazios.

Conforme demonstrado no grafico 6, o indicador de Vacancia Imobiliaria Urbana para

o DF apresentou um resultado de 6,37% de unidades imobilidrias vagas (com ligacdes de
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agua inativas). Em termos absolutos, esse percentual corresponde a 79.908 unidades, em

um universo de 1.259.905.

GRAFICO 6: Vacancia imobilidria urbana - DF (% de unidades)

6,37%

= Unidades ativas Unidades inativas

Fonte: CAESB / Elaboracdo: Segeth — Dados 2018

O Grafico 7 apresenta a vacancia imobilidria urbana para o DF desagregada pelos
usos definidos na base de dados da CAESB (comercial, residencial, industrial e publico). Essa

mesma distribuicdo, por RA.

GRAFICO 7: Vacancia imobiliaria urbana por uso - DF (% de unidades)

2% . 3%

51%

» Unid. Com. Inat. = Unid. Res. Inat. = Unid. Ind. Inat. = Unid. Pub. Inat.

Fonte: CAESB / Elaboracdo: Segeth — Dados 2018

Em termos absolutos, o Plano Piloto (regido central do DF) apresenta os resultados
mais expressivos de imdveis vazios, com 11.334 unidades vagas, conforme demonstrado no
Grafico 8. Isso se deve a grande concentragdao de imdveis vazios na area central (SCS, SBS,
SAS, SBN, SCN, SAN e W3 Sul).

39



GRAFICO 8: Vacancia imobilidria urbana absoluta - DF (n° de unidades)
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O grafico 9 demonstra que as maiores concentra¢des de unidades inativas

(comerciais, residenciais, publicas e industriais) encontram-se nas regides do Plano Piloto,
Gama, Ceilandia e Taguatinga. No Plano Piloto se deve a grande concentracao de imdveis
vazios nas areas centrais (SCS, SBS, SAS, SBN, SCN, SAN e W3 Sul). No Gama, devido a
mudang¢a do PDF, que transformou areas industriais em residenciais, com grande oferta de
imoveis. Em Ceilandia, pode-se explicar pela grande quantidade de imdveis comerciais

inativos nas principais vias da cidade.
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GRAFICO 9: Vacancia imobilidria urbana por uso - RA (% de unidades)
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Fonte: CAESB / Elaboracdo: Segeth — Dados 2018
O Mapa a seguir, FIGURA 7, indica a distribuicdo territorial das unidades inativas
conforme os usos considerados.

FIGURA 7: Vacancia Imobilidria Urbana — Regido Central do DF

®  Unidades agas pibiicas
3 '! ®  Unidades agas comerciais
1 @ Unidades wgas industriais
@ Undades

Fonte: CAESB / Elaboracdo: Segeth — Dados 2018
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As tabelas 1 e 2 reunem os dados detalhados por Regido Administrativa — RA.

TABELA 4: Vacancia imobiliaria urbana

Total Total Unidades Unidades % unidades
ligagies unidades ativas inativas inativas
Plano Piloto 34.759 197.817 186469 11.334 5,73%
Gama 33.317 62.420 52.148 10.271 16,45%
Ceilindia 101.001 156.997 149.074 7912 5,04%
Taguatinga 58.911 113.137 106.522 6.613 5.85%
Planaltina 51.576 6l.618 56.319 5283 8,58%
ﬁguas Claras 34.681 96.970 92.149 4,819 4.97%
Santa Maria 30.955 41.061 36.405 3.730 9,20%
Samambaia 54.606 /4.497 #1.033 1463 4,10%
Vicente Pires 21.105 24.473 21.355 2947 12,13%
Sudoeste/'Octogo
nal B.75% 40.872 38.727 2.145 5.25%
Sobradinho 19.483 28.543 26.444 2087 7.31%
Recanto das
Emas 32,487 39.834 37816 2013 5,05%
Guara 29,3153 60.714 58. 788 1.926 3,17
Sdo Sebastido 17.282 24.713 23113 1.587 6,43%
SCIA - Estrutural 10.172 10.858 R.008 1.555 16,26%
ltapod 16.514 19.798 18.400 1.382 6,99%
Sobradinho 11 19,899 25280 23.996 1,284 5,08%
Brazlindia 12,920 17.231 16.127 1.104 6,41%
Lago Sul 11.097 12.666 11.605 1.059 8,36%
Nucleo
Bandeirante 6.651 12.399 11.440 951 7.67%
Riacho Fundo 10.251 16,458 15.537 921 5,60%
Jardim Botinico 9,049 17.511 16.648 K58 4.90%
SIA 2417 5.583 4.790 793 14,20%
Park Way 6.797 7.910 7.193 717 9.06%
Paranod 9,970 18.967 15.246 710 4.45%
Riacho Fundo 11 11.365 17.433 16.815 615 3,53%
Lago Norte 10.838 15.853 15.259 594 3,75%
Varjiio 2,002 3.125 2,692 433 13,86%
Cruzeiro 7.999 16.940 16,6110 330 1,95%
Candangolindia 4.153 5.858 5.588 270 4,61%
Fercal 2.268 2.369 2.167 202 §,53%
Distrito Federal | 682,636 1.259.905 1.174.483 T9.908 6,37%

Fonte: CAESB / Elaboracdo: Segeth — Dados 2018

Observa-se pela tabela 4, que ha quase 80mil unidades inativas no DF, com destaque
para o Plano Piloto com 11.334 unidades inativas e 0 Gama com 10.271. Cabe destacar que a
LUOS em revisdo, esta abrindo uso residencial e misto em quase todas as RA’s fora da area

tombada.
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TABELA 5: Vacancia imobiliaria urbana por uso

RA Unl;l. “Em o | 'nli::; : n d . | 'niluill.nlt'.uh.

Plano Piloto 7. 780 63,64% 1.993 17.60% 141 1.24% 1418 12.51%
Gama R.O70 TEST% 1.880 1830% 286 2. 78% 35 0,34%
Cenlindia 2.253 2R A% 5.452 68,91% 131 1.66% T6 0,96%
Taguatinga 2 ER7 43 h6% 3.529 53.36% 130 1.97% 67 1,01%
Planaltina 1.125 21.29% 4.095 77.51% 30 0,57% 33 0,62%
.-i'tguah' Claras 1.287 26,71% 3.358 69.68% 161 3.34% 13 0,27%
Santa Maria 07 21.64% 2886 7737 30 0,80% 7 0,19%
Samambaia 1.127 32.54% 2.225 64.25% 103 2.97% B 0,23%
Vicente Pires 1.513 51,34% 1.349 45, T8% 5 1,19% 50 1,70%
Sudoeste’ Octogonal 1.650 T76,92% 181 B 44% ) 2.05% 270 12, 59%,
Sobradinho 883 42.31% 1.059 30,74% 32 1,53% 113 541%
Recanto das Emas 650 34 28% 1.2R6 63 58% 32 1,59% 5 0,25%
Ciuard Sl 49 84% 927 48,13% 30 1.56% 9 0. 47%
Sio Sebastilio 278 17,52% 1.289 B1,22% 10 0,63% 10 0,63%
SCIA - Estrutural 286 18,39% 1.261 R1,09% 3 0,19% 5 0,32%
ltapod 120 B.68% 1.251 90,52% 7 0.51% 4 0,29%
Sobradinho 11 181 14,10% 1.091 84.97% 7 0,55% 5 0,39%
Brazlindia K5 2582% TE4 TL01% 19 1,72% 16 1,45%
Lago Sul 521 49 20% 459 46,18% 22 2,08% 27 2.55%
Nucleo Bandeirante 512 53.84% 428 45,01% 5 0,53% [ 0,63%
Riacho Fundo 346 31757% 556 60.37% 9 0,98% 10 1,09%
Jardim Botdnico 177 20,63% 677 T8.90% 3 0,35% | 0,12%
SlA 611 T7.05% T0 B E3% 45 5.6T% 67 E.45%
Park Way 26 3.63% i 2] 95 40% 4 0,56% 3 0,42%
Paranod 197 27, 75% 499 T0.28% 4 0,56% 10 1.41%
Riacho Fundo 11 99 16, 10% 512 R325% 4 0,65% {0,00%
Lago Morte 134 22 56% 435 7323% 11 1.85% 14 2.36%
Varjdo 145 3349% 281 64.90% | 0,23% fi ].39%
Cruzeiro 159 45, 15% 161 48, 79% 1 0,30% 9 2.73%
Candangolindia 117 43,31% 149 55,19% 3 1,11% I 0,37%
Fercal 14 6,93% 18% 93.07% 0,0 0,00%
Distrito Federal 15.240 44 10% [ 41.027 £1,34% 1.343 1.68% 2,298 2 88%

Fonte: CAESB / Elaboracdo: Segeth — Dados 2018

A tabela acima apresenta a vacancia imobiliaria urbana por uso, onde o Plano Piloto
também se destaca com 7.780 unidades comerciais inativas e o Gama com 8.070. Pode-se
explicar essa vacancia pela superoferta de imdveis comerciais somada com a crise
econdmica e o desemprego, resultando em faléncia dos comércios locais. Outro destaque
nesta tabela é a quantidade de unidades residenciais inativas em Ceildndia (5.452).
Planaltina (4.095) e Taguatinga (3.529). O que também pode ser explicado pela superoferta
de imodveis residenciais, que podera estar ligada ao periodo do boom do Programa Minha

Casa Minha Vida, com a superproducdo de imdveis na regido.
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2.8 Estratégias para Estimular Investimentos e Recuperar Imoveis Vagos

Inimeros esforgos para estimular investimentos, reocupar lugares que estdo sendo
abandonados e tornar as cidades economicamente mais competitivas estao sendo pensadas.
Conforme os estudos de Peixoto (2011), no Brasil, os domicilios vagos apresentam como
uma possibilidade real de solu¢dao do déficit habitacional existente. O estimulo para uma
maior atencdo e participacdo do Estado na resolucdo do problema e a necessidade de
atuacdo na escala local sdo apontamentos a serem adotadas como uma politica habitacional
brasileira com foco na vacancia imobiliaria.

Além disso, é importante que as diversas esferas do governo, com énfase na escala
municipal, entendam a existéncia de imdveis vagos como um desafio para as cidades que
devem ter seus lideres capacitados para o enfrentamento da questdo. Peixoto (2011),
considera ainda, que além das liderancas governamentais, a comunidade local também seja
envolvida.

Os estudos de Peixoto (2011), indicam algumas estratégias de estimulo a reocupacao
dos imdveis vagos. A primeira delas, como estratégia de informacao, é a elaboragdo de um
banco de dados de lotes e edificacdes, baseado em uma coleta ampla e sistemdtica de
informacdes a serem periodicamente atualizadas. Acredita-se que a falta de informacodes
sistematicas sobre os imdveis vagos é uma das razdes para que, até entao, o problema nao
tenha sido tratado com a urgéncia que merece.

Nesse sentido, Schvarsberg (2019) também apresenta como proposta de estratégia a
ser utilizada para reocupagdo de imodveis vazios, a promog¢dao de uma Demarcacao
Urbanistica, definindo perimetros com dareas e imdveis, bem como a gravacdo de ZEIS em
areas centrais de todas as RA’s do DF que utilizam o seu potencial maximo construtivo.

Como estratégias de prevencao e estabilizacdo, Peixoto (2011) destaca a necessidade
de revisOes na politica de crédito habitacional, atualiza¢gdes na gestdo institucional e revisoes
no sistema juridico. Os financiamentos habitacionais para aquisicido da casa prépria e sua
consequente onda de execucdes hipotecarias sdo apontados como uma das razées para a
existéncia do grande montante de residéncias vagas.

Em relagdo a necessidade de atualizagbes na gestdo institucional, Peixoto (2011)
destaca a resisténcia por parte de servidores publicos para a mudanca de procedimentos e a

fragmentagao dos drgdos e agéncias que cuidam de questdes pertinentes as propriedades
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imobilidrias vagas. Devido a esses fatores, muitas vezes hd sobreposicdo de atividades e
retrabalho desnecessarios. As questdes administrativas destacam-se como os maiores
obstaculos potenciais para a implementacdo de a¢cdes para o combate a vacancia de lotes e
edificagdes. Iniciativas como a montagem do banco de dados enfrentam obstaculos com a
coordenacgdo interdepartamental, preocupagdes com confidencialidade dos dados e
discordancias politicas.

Por ultimo, Peixoto (2011) cita as revisdes do sistema juridico, as quais dizem
respeito a cinco demandas distintas: desburocratizacdo de transac¢ées juridicas dos iméveis
devedores de impostos ou em situacdo de abandono, cobranca de responsabilidade legal do
proprietdrio, simplificacdo do acesso municipal aos imdveis vagos estaduais e federais e
revisdo das legislacdes edilicia e de zoneamento. A ideia é que o tempo entre infracdo e
encerramento seja reduzido. A cobranca da responsabilidade legal do proprietdrio sobre o
imovel é também considerada como um aspecto importante.

Facilitar o acesso municipal aos imoveis vagos estaduais e federais é, portanto, uma
recomendacado citada por Peixoto (2011), que ja estd sendo posta em pratica pela legislacdo
brasileira para o caso de imdveis vagos da Unido. A lei federal 11.481/2007 que dispde sobre
a regularizacdo fundidria € um avancgo nesse sentido e pode ser um estimulo para a criagao
de leis estaduais com o mesmo propdsito. Além disso, revisdes nas legislacdes edilicia e de
zoneamento também sdo importantes.

Peixoto (2011) aponta ainda, as estratégias de aquisicdo e gestdo como uma parte do
ciclo de revitalizacdo de propriedades vagas bastante especificas da realidade norte
americana, cujo proprietario muitas vezes nao consegue ser identificado. Como solucdo para
o problema, sdo propostos bancos de terra alimentados pela aquisicdo publica dos imdveis
edificados que, na maioria dos casos, sdo demolidos e ddo lugar a pequenos parques e
pracas verdes — exemplos das estratégias de reutilizacdo e planejamento adotadas. A
ocupacao de casas abandonadas ou “enchimento de casas” ou “infill housing” é uma ideia
gue parte da constatacdo de que a cidade ndo necessita de novas unidades habitacionais. A
qguantidade de moradias vazias supera a demanda potencial estimada para o futuro e novas
construcGes poderiam comprometer ainda mais um mercado de moradias ja fragil

incrementando o niumero de unidades abandonadas.
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O “urban greening”24 é uma outra estratégia pensada para a ocupacdo imediata de
lotes vagos, citada por Peixoto (2011), cujo objetivo é promover redes de caminhos verdes,
jardins comunitdrios, pequenos parques e espacos de recreacdo. Na Pensilvania, onde a
iniciativa assume uma escala mais abrangente, os moradores fazem a indicagdo dos lugares
e se envolvem com a limpeza, criagdo e manuten¢dao dos espagos. Desabrigados e ex-
presididrios?® sdo contratados para colaborarem com as atividades e, de acordo com
estudos, as propriedades adjacentes aos lotes verdes criados, foram valorizadas em cerca de
20%.

Para a mudanca do cendrio de vacancia de imdveis, Peixoto (2011) considera que as
estratégias de reutilizacdo e planejamento poderiam constituir os primeiros esfor¢os de uma
politica publica nacional visando a mobilizacdo do estoque ocioso para a promocdo de
Habitacdo de Interesse Social - HIS. Porém, conforme Peixoto (2011), o potencial desse
estoque atualmente esta longe de ser aproveitado para sanar o déficit habitacional no pais.
Para isso, faz-se necessario conferir maior visibilidade ao fendmeno da vacancia residencial e
prolongar as cadeias de vacancia. Para Peixoto (2011), estratégias de informacdo e de
prevencao e estabilizacdo também deveriam ser implementadas.

Schvarsberg (2019) propde como perspectiva de uma Politica Urbana e Habitacional
de Interesse Social, que esta seja especifica para o Centro Metropolitano da Cidade e com
utilizacdo combinada de um conjunto de instrumentos de politica urbana e habitacional para
aplicacao criteriosa em setores centrais, a exemplo, cita dreas centrais do Plano Piloto do DF,
gue também dispde de um consideravel estoque de imdveis vazios: Setor Comercial Sul -
SCS, Setor Comercial Norte - SCN, Setor de Autarquias Sul - SAUS, Setor de Autarquias Norte

- SAUN, Setor Bancario Sul - SBS, Setor Bancario Norte - SBN, W3 sul e norte, dentre outros.

24 Significa “Arborizacdo Urbana”, ou seja, ocupar 0s espagos vazios com parques, pracas e caminhos verdes.
Disponivel em: https://www.linguee.com.br/ingles-portugues/traducao/urban+greening.html. Acesso em 19
de julho de 2021.

25 No Brasil, por forca do Decreto n2 9.450, de 24 de julho de 2018, foi instituida a Politica Nacional de Trabalho
no ambito do Sistema Prisional - PNAT para permitir a inser¢do das pessoas privadas de liberdade e egressas do
sistema prisional no mundo do trabalho e na geracdo de renda. Para a execu¢do da PNAT, poderdo ser
firmados convénios ou instrumentos de cooperacdo técnica da Unido com o Poder Judicidrio, Ministério
Publico, organismos internacionais, federa¢ées sindicais, sindicatos, organizacdes da sociedade civil e outras
entidades e empresas privadas. O objetivo é proporcionar, as pessoas privadas de liberdade e egressas do
sistema prisional, a ressocializacdo, por meio da sua incorporacdao no mercado de trabalho, e a reinser¢ao no
meio social.
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Conforme Schvarsberg (2019), o uso combinado misto, com atividades comerciais no
térreo e moradia nos andares superiores, também constitui uma estratégia de reocupacao
de imdveis vazios e, além disso, ajuda a democratizar locais elitizados, como os ja existentes
legalmente na W3 Norte do Plano Piloto/DF. Porém, sem que essa pratica comprometa os
principios do tombamento e da preservagao patrimonial da cidade.

Como instrumentos aplicdveis, possiveis de serem utilizados de forma
complementar, Schvarsberg (2019) cita seis (6), quais sejam: 1. Promover uma Demarcagao
Urbanistica, definindo perimetros com areas e imdveis vazios ou que subutilizam seu
potencial construtivo maximo; 2. Regulamentar a aplicabilidade do Parcelamento, Edificacdo
e Utilizagdo Compulsdria PEUC26, sobretudo em imdveis subutilizados notificando-os e
dando prazo de um ano para apresentacdao de projeto de reedificacdo ou reutilizacao
compulséria; 3. Regulamentar a aplicabilidade do Imposto Predial e Territorial Urbano —
IPTU progressivo, especialmente com foco estratégico nas areas centrais e entornos
imediatos; 4. Planejar a gravacdo cirurgica de algumas areas desses setores centrais como
ZEIS Centro, definindo para elas as regras e parametros urbanisticos e edilicios especificos; 5.
Mapear e definir todos os imdéveis privados nos setores centrais, tecnicamente estudados
como passiveis de gravacao para efeito de aplicagdo do instrumento do Direito de
Preempcdo — preferéncia dada ao poder publico se o proprietario pér a venda o imével —,
articulando a eventual disponibilizacdo de compra desses imdveis em um programa de HIS
em convenio com a Unido para viabilizar a utilizagdo de recursos do FNHIS e do Orgamento
Geral da Unido — OGU na reprogramacdao e reconversao desses imdveis na politica
habitacional do DF. Inclusive utilizando-os para Locacdo Social; 6. Operacdao Urbana
Consorciada Morar no Centro Perto do Trabalho, voltada para varias faixas sociais, mas
garantindo ao menos 25% para a faixa de até trés saldrios-minimos.

Outra analise foi realizada nos estudos de D’Ottaviano (2014), na cidade de Sdo
Paulo, demonstrando os instrumentos que foram utilizados para ocupar os imdveis vagos,
destinando-os as familias de baixa renda, como forma de reducdo do déficit habitacional.

Nesse sentido, programas habitacionais como o Programa Morar no Centro, tinham como

% E o instrumento a ser aplicado caso se identifique o descumprimento da funcdo social da terra urbana. Ele
permite ao municipio impor ao proprietario a obrigacdo de parcelar ou edificar o solo urbano nao edificado,
subutilizado ou nao utilizado. (BRASIL, 2001). Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/leis 2001/110257.htm. Acesso em 19 de julho de 2021.
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diretriz a construcdo em terrenos vazios ou subaproveitados, ou reformas com eventual
mudanca de uso em edificios vazios. Conforme explica D’Ottaviano (2014), os trés objetivos
principais do Programa Morar no Centro/SP eram: 1. Melhorar as condi¢Ges de moradia no
Centro; 2. Viabilizar moradia adequada para moradores e trabalhadores da regido; e 3.
Combater a expulsdo da populagdo mais pobre residente na area.

Esses objetivos deveriam ser atingidos a partir de trés diretrizes principais de
atuacdo: a. Priorizar a reforma de prédios vazios; b. Combinar solu¢des habitacionais com
iniciativas de geracao de renda; incentivar a diversidade social nos bairros centrais.

De acordo com D’Ottaviano (2014), no ambito do Programa Morar no Centro foi
criado o Programa de Locac¢do Social — PLS na cidade de S3do Paulo e utilizada também a
modalidade de financiamento federal do Programa de Arrendamento Residencial - PAR.
Assim, o PLS/SP atendia familias com renda entre um e trés saldrios-minimos, através da
disponibilizacdo de unidades de propriedade municipal, construidas com recursos municipais
e federais. Os recursos eram oriundos do Fundo Municipal de Habitacdo e destinados para a
aquisicao, construcdo e (ou) reforma de imdveis. O valor do aluguel a ser pago era calculado
parcelando-se o valor investido na unidade habitacional pelo prazo de 30 anos. O aluguel
poderia comprometer um minimo 10% um maximo 15% da renda familiar do beneficiario, a
depender da renda familiar total e da quantidade de pessoas na familia.

A COHAB/SP concedia o subsidio, calculado em fun¢do da diferenca entre o valor do
aluguel e o valor de referéncia. O valor de referéncia era formado pelo investimento, taxas
de administracdo e manutencdo. O subsidio era familiar, intransferivel e renovado por 12
meses, mediante comprovacdo de renda da familia. O aluguel era renovado a cada 2 anos.
As despesas de condominio eram pagas pelos moradores, e os custos de manutencdo dos
elevadores e reformas preventivas eram de responsabilidade do Fundo Municipal de
Habitacao.

No entanto, conforme D’Ottaviano (2014), dos projetos idealizados no ambito do
Programa de Locacdo Social na cidade de S3o Paulo, apenas trés foram concluidos: o Parque
do Gato, na margem esquerda do Rio Tamanduatei, o conjunto Olarias, no Pari e a Vila dos
Idosos, também no Pari. E que, apds mais de uma década do Programa de Locac¢do Social, a
gestdo do parque publico de habitagdo foi o principal entrave apontado pela equipe da
Secretaria Municipal de Habitacdo. Em 2014 existem, em S3o Paulo, pouco mais de 800
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unidades de locacdo social (Parque do Gato, 486 familias; Olarias, 137 familias; Vila dos
Idosos, 145; Asdrubal do Nascimento, 40; e Senador Feij6, 45). Para a gestdo dessas
unidades, era necessdria uma assisténcia social pesada, com alto custo para o governo
municipal.

D’Ottaviano (2014) conclui em seus estudos que os principais problemas apontados
no PLS/SP foram: 1. Populacdo ndo nucleada com demonstracdo de interesse em ser
tutelada pelo poder publico; 2. Problemas de manuteng¢do (entupimentos, dentre outros); 3.
Prédios com elevadores (Residencial Olarias): em quatro anos de existéncia, os elevadores
funcionaram apenas por 4 meses (01 més apds a ocupacao e 3 meses apds o conserto, em
2006), devido aos furtos de pegas fundamentais; 4. Questées administrativas ndo atendidas,
como o aumento de subsidio na taxa do aluguel (Residencial Parque do Gato e Residencial
Olarias); 5. Regularizacao dos contratos; 6. Vandalismo.

Para os movimentos de moradia, a obtencdo da casa propria sempre foi o objetivo
principal. Raras e esporadicas excec¢des surgiram, como é o caso da experiéncia do Programa
de Locacdo Social em Sdo Paulo. De acordo com D’Ottaviano (2014), esses programas, no
entanto, sdo vistos apenas como uma solugdo pontual ou emergencial. Com a
regulamentacdo do Programa Minha Casa Minha Vida | e 1l (2009 e 2012), que previa a
construcdao de trés milhdes de novas moradias para venda no pais, politicas de acesso a
moradia através da locacdo ficaram cada vez mais distantes de acontecer no contexto

paulistano ou mesmo nacional.

2.9  Instrumentos da Politica Urbana

Na nova ordem juridico-urbanistico-brasileira, consolidada pela promulgacdo da
Constituicdo Federal de 1988 e, sobretudo, pela regulamentacao do capitulo da Politica
Urbana pelo Estatudo da Cidade?’, de 2001, as regras de zoneamento, uso e ocupacdo do
solo, bem como os instrumentos urbanisticos adotados pelos Planos Diretores, como norma

basica da politica de desenvolvimento e expansao urbana, sdo a pega-chave para promover

7 Lei n°®10.257, de 10 de julho de 2001, denominada Estatuto da Cidade, que estabelece normas de ordem
publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e
do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental. (BRASIL, 2001). Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/leis 2001/110257.htm. Acesso em 19 de julho de 2021.
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o combate a retencdo especulativa de imdveis urbanos, fazendo com a cidade e as
propriedades urbanas atendam a fungao social.

Conforme determina o Estatudo da Cidade, os municipios devem elaborar seus
planos diretores observando nao apenas as diretrizes orientadoras da politica urbana, mas
através dos novos instrumentos urbanisticos introduzidos pela Lei. Dentre os instrumentos
estdo a regulamentacdo e a adog¢do do gravame de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
— citada no artigo 42 da Lei 10.257/01 - que possibilita a utilizacdo de um regime urbanistico
préprio, proposto a partir do projeto urbanistico. Nesse sentido, essa diretriz permite o
estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e ocupacao do solo e edificacao.

Assim, de acordo com Fernandes Junior & Araujo (2015, p. 143), através de
instrumentos como as Zonas Especiais de Interesse Social, é possivel propor e produzir
regularizagcdes fundidrias que respeitem o existente sem perder de vista um critério de
habitabilidade, sustentabilidade e qualidade de vida. As Zonas Especiais de Interesse Social
também podem ser utilizadas de maneira ainda mais inovadoras: é possivel gravar dreas na
cidade para fins de producao de Habita¢do de Interesse Social - HIS.

Ainda de acordo com Fernandes Junior & Araujo (2015), além de ser uma maneira do
municipio disputar com o mercado imobiliario areas bem localizadas para a producao de
moradias para a populacao de baixa renda, esse mecanismo também tem um efeito sobre o
preco da terra, tornando-a mais acessivel e instaurando, portanto, contratendéncias de um
mercado estruturalmente excludente, no qual os pobres constroem suas casas nas terras
gue sobram — em geral aquelas em areas de risco ou protegidas pela legislacdo ambiental.

Além das ZEIS, Fernandes Junior & Araujo (2015) destacam que o artigo 52 do
Estatudo da Cidade regulamentou os instrumentos de combate a retencdo especulativa de
imoveis urbanos, trazendo regras minimas para que os municipios possam aplicar a
notificacdo para parcelamento, edificacdo ou utilizacdo de imodveis nao utilizados,
subutilizados ou ndo edificados. Tais instrumentos sdo essenciais para o monitoramento do
cumprimento da funcdo social de propriedade, devendo ser previstos nos Planos Diretores,
territorializados no mapa e serem identificadas as dreas da cidade em que tais instrumentos
serdo aplicados. Se a notificacdo para aproveitamento adequado do imével ndo for atendida,
0 municipio poderd langar o IPTU progressivo no tempo e, apds cinco anos de incidéncia de
aliguotas que podem dobrar em relagdo ao ano anterior, o municipio poderd ainda lancar
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mao da desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica. Estes sdo instrumentos
inovadores em termos de politica urbana, que ndo podem sequer existir no ordenamento
juridico se ndo estiverem previstos no Plano Diretor.

Os planos diretores devem ainda indicar as areas do municipio que aplicardo outros
instrumentos urbanisticos importantes como o direito de preempg¢ao, a outorga onerosa do
direito de construir, as areas em que os proprietarios poderdo realizar a transferéncia do
direito de construir e as areas que estardao sujeitas a realizacgdo de operagdes urbanas
consorciadas. (FERNANDES JUNIOR & ARAUJO, 2015)

Fernandes Junior & Araujo (2015) destacam ainda, que esses instrumentos
trouxeram inova¢Ges muito importantes para a execu¢do da politica urbana no Brasil,
fazendo com os municipios estejam capacitados para maior incidéncia no processo de
producao da cidade, abandonando uma postura de mero espectador das iniciativas do
mercado imobilidrio. Com o direito de preempc¢do, o municipio pode adquirir os imoveis
necessarios para fins urbanisticos, superando de forma vantajosa a opcdo pela
desapropriacao. A outorga onerosa do direito de construir recupera para a coletividade uma
parte da valorizacdo que terrenos privados experimentam em func¢do do conteudo da
normativa urbanistica. A transferéncia do direito de construir trouxe um beneficio em
relacdo a compensacao financeira pela preservacao de imédveis considerados de interesse
arquiteténico, paisagistico, histérico ou ambiental, rompendo com as limitacdes de
instrumentos como o tombamento.

Considerando a possibilidade de utilizacdo desses instrumentos, o Governo do
Distrito Federal, com a promulgacdo da Lei n. 11.124/2005, estabeleceu a Elaboragdo do
Plano Distrital de Habitacdo de Interesse Social - PLANDHIS em 2012, e a sua revisdo em
2017.

Assim, foram propostas acdes, por meio do PLANDHIS, para fomentar a insercdo de
Habitacdo de Interesse Social em areas centrais e vazios urbanos do Distrito Federal em
terrenos e edificios publicos e privados, propondo no Plano de Preservacdo do Conjunto
Urbanistico de Brasilia - PPCUB, a ZEIS de Provimento Habitacional, destacada como um

Zoneamento Inclusivo28 de edilico urbanistico.

2 £ um instrumento compulsério de carater urbanistico ou edilicio que busca a diminuicio da segregacso social

por meio da destinacdo de unidades imobilidrias do mesmo empreendimento a Politica Habitacional do Distrito
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Conforme definido na “minuta de decreto de revisdo do PLANDHIS” 29, sdo
considerados como objetivos centrais combater o déficit habitacional promovendo a
insercao de HIS em dreas centrais e vazios urbanos do Distrito Federal, em terrenos e
edificios publicos e privados, para oferta de habitagdo para popula¢do de baixa renda em
locais dotados de infraestrutura e servigos e proximos a centros de emprego, evitando o
espraiamento da ocupacdo urbana; e priorizar o provimento habitacional para a populacio
vulneravel de baixa renda.

De acordo com o Art. 122 da minuta do Decreto, as diretrizes para a proposicdo do
Zoneamento Inclusivo sao:

l. estar vinculado a proximidade de areas centrais, eixos de dinamizacdao econémica
ou eixos de transporte de alta capacidade;

Il. destinar 5% de unidades imobilidrias do préprio empreendimento ao servico de
locacdo social do DF, em caso de zoneamento inclusivo edilicio;

[ll. incidir sobre empreendimento localizado dentro do raio de 600 metros das
estacOes de metr6 e terminais rodovidrios;

IV. destinar, no caso de zoneamento inclusivo urbanistico em empreendimentos com
mais de 2 hectares, lotes urbanizados do préprio empreendimento a politica habitacional,
proporcional a média do déficit habitacional das areas sobre as quais incide o parcelamento,
conforme definido nas Diretrizes Urbanisticas.

Conforme o Art. 72 da referida minuta, os instrumentos urbanisticos a serem
adotados pelo PLANDHIS sdo os seguintes:

a) ZEIS de Provimento Habitacional;

b) Zoneamento Inclusivo Edilicio;

c) Zoneamento Inclusivo Urbanistico;

d) bonus construtivo;

e) obrigacdo de reabilitar vinculada a Habitacdo de Interesse Social;

Federal, a ser estabelecido. Disponivel em: http://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/10/
Apresentacao-11.1-camara-Tecnica-PLANDHIS.pdf. Acesso em 19 de julho de 2021.

2 Dispde sobre a estrutura do Plano Distrital de Habitacdo de Interesse Social — PLANDHIS proveniente de sua
revisdo, no ambito da Politica Habitacional do Distrito Federal e estabelece diretrizes para elaboracdo de sua
Lei Especifica. Disponivel em http://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/10/Apresentacao-11.1-
camara-Tecnica-PLANDHIS.pdf. Acesso em 19 de julho de 2021.
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f) parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulséria - PEUC em edificios ou lotes

vazios ou subutilizados;

g) IPTU progressivo no tempo;

h) desapropriagcdo em titulos da divida publica;

i) venda forgada; e

j) arrecadacdo de iméveis abandonados urbanos.

Nesta mesma vertente, Schvarsberg (2019) recomenda regulamentar e aplicar
instrumento PEUC, sobretudo em imdveis subutilizados, notificando-os e dando prazo de um
ano para apresentacdo de projeto de reedificacdo ou reutilizacdo compulsoria.

A drea mapeada por lotes vagos, considerada para aplicacido do Zoneamento

Inclusivo, estd demonstrada na figura 8 a seguir.

FIGURA 8: Mapa Lotes Vagos por Raio - UPT Oeste
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Fonte: PLANDHIS (DIHAB/SUPLAN), 2018
Observamos que as estratégias para aplicagdo do Zoneamento Inclusivo se
fundamentam pelo fato de as maiores ofertas de empregos estarem concentradas nas areas

centrais de Brasilia, onde exatamente se concentram os dados de vacancia.
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O mapa a seguir, figura 9, demonstra a sobreposicdo de areas com maior déficit
habitacional sobre as dreas com maior oferta de postos de trabalho. Observa-se por este
mapa, que a oferta de postos de trabalho se concentra nas areas centrais das Regides

Administrativas, ndo somente na area central do Plano Piloto.

FIGURA 9: Déficit Habitacional x Postos de Trabalho — Brasilia/DF
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Sobreposicdo de dread com maior déficit habitacional e DHDE sobré as dreas com maior oferta de postbs de
trabalho, representagas pelas manchas em vermelho, no DF. Fonte: DIHAB, 2018.

Fonte: PLANDHIS (DIHAB/SUPLAN), 2018

Além dos instrumentos de politica urbana mencionados acima, ressaltamos que a
aplicacdo destes nas areas centrais da cidade necessitam de um planejamento da mobilidade
urbana nestas areas, com énfase na mobilidade ativa (pedestres e ciclistas).

Conforme destaca Schvarsberg (2019), essas diversas possibilidades de destinacdao
devem ser garantidas nas revisbes em andamento do Plano de Preservagao do Centro
Urbanistico de Brasilia — PPCUB e do Plano Diretor de Transportes Publicos — PDTU. Além de
passar pela andlise criteriosa do Instituto do Patrimonio Histérico Nacional — IPHAN e do
Conselho de Planejamento Territorial e Urbano - CONPLAN, de forma consequente com a

Politica Habitacional do DF que se encontra em exame na revisdo do PLANDHIS.

2.10 Politica Urbana no DF

O capitulo referente a politica urbana da Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo

182, estabeleceu o Plano Diretor3° como instrumento bdsico da politica de desenvolvimento

30 0 plano diretor, obrigatdrio para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica

de desenvolvimento e de expansdo urbana. (C. F. 1988, art. 188, § 12).
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urbano para ordenar o pleno desenvolvimento das funcbes sociais da cidade e garantir o

bem-estar de seus habitantes. Conforme o § 42 (C. F. 1988):
E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para drea incluida no
plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietdrio do solo urbano ndo
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,
sob pena, sucessivamente, de: | - parcelamento ou edificacgo compulsdrios; Il -
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo; Ill -
desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos,
em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizag¢do e os

juros legais.

Conforme o artigo 316 da Constituicao Federal de 1988, o Distrito Federal possui as
competéncias legislativas reservadas aos Estados e Municipios, definindo que sera regido
por lei organica. A Lei Organica do DF, por sua vez, em atendimento a disposicao
constitucional da politica urbana, quando foi promulgada em 1993, definiu dois niveis de
intervencdo no territdrio: 1) o Plano Diretor de Ordenamento Territorial — PDOT para todo o
DF; e 2) os Planos Diretores Locais para cada Regido Administrativa - RA.

Na Lei Complementar n2 97, de 08 de abril de 1998, foi inserido dentre os objetivos
prioritarios do Distrito Federal, inciso referente a preservagdao do Conjunto Urbanistico de
Brasilia de acordo com as disposicdes do Decreto distrital e da Portaria federal, que levaram
ao seu tombamento. Em 2007, a disposicdo relativa aos Planos Diretores Locais foi
substituida pela Lei de Uso e Ocupacdo do Solo e pelos Planos de Desenvolvimento Local
(art. 316), tendo sido especificado que no sitio urbano tombado e inscrito como Patrimonio
Cultural da Humanidade, o Plano de Desenvolvimento Local serd representado pelo Plano de
Preservacao do Conjunto Urbanistico de Brasilia.

A Lei Organica do DF estabeleceu que o PPCUB representa o Plano de
Desenvolvimento Local do sitio urbano tombado definindo também que os Planos de
Desenvolvimento Local serdo elaborados por Unidade de Planejamento Territorial — UPT, a
UPT Central, onde se encontra o sitio urbano tombado, estd inserida na abrangéncia da
elaboracdo deste Plano de Desenvolvimento Local diferente dos demais Planos de
Desenvolvimento Local que serdo elaborados posteriormente a aprovacdo da Lei de Uso e

Ocupacao do Solo — LUOS.
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Conforme relatério da SEGETH/GDF (2018), foi realizado um trabalho junto ao Plano
de Preservagdao do Conjunto Urbanistico de Brasilia — PPCUB de previsdao de uma Politica
Habitacional voltada para o provimento de habitacdo de interesse social no Conjunto
Urbanistico de Brasilia — CUB, que abrange o Plano Piloto, Sudoeste, Octogonal, Cruzeiro e
Candangolandia.

Foi constatado entdo pela SEDUH/GDF31, que em 2015, o Plano Piloto abrigava
41,53% dos empregos totais da cidade, mas s6 7,2% de sua populagdo. Isso equivale a cerca
de 434.318 trabalhadores que se deslocavam diariamente para trabalhar no Plano das
demais Regides Administrativas do DF, configurando um grande movimento pendular de
pessoas entre a periferia e o nucleo central.

Esse quadro de segregacdo e exclusdo socioespacial, de acordo com a SEDUH/GDF,
estd ligado ao encarecimento do preco do solo nas dreas centrais, a auséncia de regulacao
da acdo dos agentes econdmicos envolvidos na producdo da cidade e a producdo de
habitagao popular nas periferias. Tais fatores consolidaram um modelo de ocupagao centro-
periferia associado a distribuicdao injusta de servicos e de infraestrutura e a um déficit
habitacional de cerca de 116.000 familias.

Para reverter esse quadro, uma alternativa apontada pela SEDUH/GDF é a oferta de
moradia em dreas centrais as populacdes com menor renda e em déficit habitacional,
promovendo a integracdo com as de demais rendas. Morar em dreas centrais vai além do
direito a moradia por si sé. Propicia o direito a cidade em dareas mais servidas de
infraestrutura, servicos e ofertas de emprego. Garantir o acesso a cidade e a espacos
publicos de qualidade possibilita salide e bem-estar aos moradores, assim como o
intercdambio de expressdes culturais.

Nesse sentido, como uma estratégia adotada pela Seduh, a Politica Habitacional no
Centro Urbano de Brasilia - CUB priorizaria a populacdo em déficit habitacional e que ali
trabalha, valorizando e reconhecendo as relagGes sociais existentes dessa populacdo e
permitindo as familias optar por serem beneficiadas proximas as localidades onde
trabalham.

De acordo com os estudos realizados pela SEGETH/GDF, demonstrados

anteriormente nos graficos 4 e 6 (paginas 30 e 31), nos Setores Centrais de Brasilia detectou-

31 Disponivel em http://www.seduh.df.gov.br/politica-habitacional-2/. Acesso em 17 de julho de 2021.
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se uma vacancia de 15%. Em outro levantamento32 feito, em 2018, aponta que 24% dos
imoveis do setor central estavam vazios somente no Setor Comercial Sul.
A imagem a seguir, FIGURA 10, demonstra as unidades vagas (residencial, industriais,

comerciais e publicas) nas dreas centrais do CUB.

FIGURA 10: Unidades Vagas — Centro Urbano de Brasilia
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Fonte: CAESB / Elaboracdo: Segeth — Dados 2018

Assim, aliada ao provimento habitacional, inclui-se a estratégia de reabilitacdo dos
edificios do Setor Comercial Sul na politica habitacional a ser adotada pela Seduh,
considerando ser esta uma localidade muito propicia para o provimento de habitacdo de
interesse social, visto a sua localizacdo em relacdo aos centros de emprego e ao
esvaziamento que o setor tem sofrido nos ultimos anos.

Nesse sentindo, conforme divulgado na midia33, a Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Habitacdo - Seduh divulgou minuta de Projeto de Lei Complementar - PLC para uso
residencial no Setor Comercial Sul - SCS. Inicialmente, serdo oferecidas residéncias de até 60
metros quadrados na regido. As moradias poderdao contar com quarto, sala, cozinha e

banheiro. O foco do projeto é oferecer moradia para jovens. De acordo com a proposta,

32 Disponivel em http://www.seduh.df.gov.br/governo-propoe-residencias-no-setor-comercial-sul/. Acesso em
17 de julho de 2021.

33 Disponivel em https://www.metropoles.com/distrito-federal/gdf-divulga-projeto-de-uso-residencial-no-scs-
apartamentos-de-60-metros%c2%b2. Acesso em 17 de julho de 2021.
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apenas 30% do SCS podera ser convertido para uso residencial. O setor tem 507.426,76m?.
Ou seja, a area de habitacdo seria de 152.228,03m?.

Visando restaurar a vitalidade ao setor comercial sul, inclusive no periodo noturno,
que hoje apresenta movimentos isolados e pouco significativos, a inser¢ao de habitacdo de
interesse social alia a questao social as necessidades de recriar a urbanidade do setor. Dessa
forma, por se tratar de um Conjunto Urbanistico tombado, foi desenvolvido uma Oficina de
Morfologia Urbana3*, para entender e estudar a paisagem urbana histérica do Setor
Comercial Sul, de modo que, quando os edificios passem por uma reabilitacdo para insercao

de habitacdo, as caracteristicas histéricas do edificio sejam preservadas.

2.11 Consideragdes sobre o Setor Comercial Sul / DF

Em 2015, o déficit habitacional urbano do DF foi de 131.537 domicilios, (FJP, 2018),
sendo composto, em sua maior parte, por pessoas que ganham até 3 saldrios-minimos
(81,4% em 2014). Por outro lado, 66.852 dos domicilios urbanos em condi¢dao de serem
ocupados ou em construcdo foram classificados como vagos, correspondendo 50,82% do
déficit (FJP, 2016). Esses dados revelam a necessidade de reocupac¢dao dos imdveis vazios no
centro da cidade e uma politica urbana e habitacional consistente, para o enfrentamento do
déficit habitacional no DF.

De acordo com os estudos realizados pela SEGETH/GDF (2018), com base na
significativa vacancia de imdveis na area estudada, vinculada, muitas vezes a presenca de
imoveis obsoletos, verifica-se a necessidade de estudar a possibilidade de criacdo de ZEIS em
alguns trechos do SCS, vinculada a reabilitacdo de edificacGes subutilizadas e/ou em estado
de obsolescéncia.

Assim, os estudos da SEGETH/GDF (2018) sugerem que a inser¢do do uso
habitacional no SCS seja ponderada de acordo com os seguintes condicionantes:

a) a oferta de unidades deve priorizar a populacdo de interesse social que trabalha no
setor, ou que reside e trabalha na Unidade de Planejamento Territorial — UPT Central;

b) deve compreender faixas salariais entre 1 e 12 salarios-minimos - SM;

c) deve ser reservado em cada empreendimento percentual minimo de unidades

para as familias com ganhos entre 1 e 5 salarios-minimos.

34 Disponivel em http://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/10/Nota-T%c3%a9cnica-Oficina-de-
Morfologia-Urbana.pdf. Acesso em 17 de julho de 2021.
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Do nosso ponto de vista, 40% do total das unidades deva ser destinado para a
populagdo de interesse social que trabalha no setor, considerando neste universo a
populacdo com renda familiar mensal de até 3 SM, cuja faixa de renda se concentra o déficit
habitacional. A destinagdao do restante das unidades para as faixas de renda de 3 a 12 SM
proporcionara diversidade social, econdmica, cultural, geracional e racial.

Além disso, os estudos da SEGETH/GDF (2018) propdem que seja avaliada a inser¢do
de uso habitacional priorizando a disponibilizagdao de unidades, por programa de locagao
social, para os trabalhadores do Setor Comercial Sul e das familias em déficit habitacional
gue moram ou trabalham na Unidade de Planejamento - UPT Central, a fim de:

a) Rever, a luz da experiéncia vivida, o Setor Comercial Sul, parte do centro urbano
como um todo, despertando a cidade para seu "core"35 e criando todas as condi¢des fisicas
e juridicas capazes de estimular o cumprimento da funcdo agregadora prdpria ao centro da
cidade;

b) Estabelecer estratégias para o fomento da insercdo de habitacdo de interesse
social em drea central dotada de infraestrutura e servigos, em contraponto a tendéncia de
espraiamento da ocupacdo territorial no Distrito Federal.

c) Preservar a memoria coletiva e as relagdes sociais estabelecidas no setor;

d) Empoderar os atores que contribuem para a vitalidade do setor e pela

manutengao dos servigos e atividades relacionados a escala gregaria3s;

35 Termo utilizado como substantivo, significa despertar a cidade para o seu corac¢do, ou seja, para o seu centro.
Disponivel em https://www.linguee.com.br/ingles-portugues/traducao/core.html. Acesso em 18 de julho de
2021.

3¢ No documento “Brasilia Revisitada”, escrito por Licio Costa em 1987, foi colocado como um dos pontos
fundamentais para a preservagdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia o respeito as quatro escalas que
presidiram a prépria concepgdo da cidade: a Monumental; a Residencial; a Gregaria; e a Bucdlica. Escala
Monumental — é aquela que contribui para a formagdo do sentido de Capital, onde a monumentalidade
confere aos edificios seu valor simbélico. Constituida pelo Eixo Monumental, desde a Praga dos Trés Poderes
até a Praca do Buriti, incluindo as principais edificagGes que estdo neste trajeto. Escala Gregéria — é aquela para
onde convergem os fluxos no encontro dos eixos Rodovidrio e Monumental. E o centro urbano onde se previu
edificios maiores e mais altos e o espago urbano é disposto de forma a permitir um fluxo de circulagdo mais
intensa. Escala Residencial — é aquela que define a relagdo entre os edificios residéncias, onde se encontra uma
proposta inovadora de Lucio Costa — as Superquadras. Escala Bucdlica - se constitui dos gramados, passeios,
bosques e jardins da cidade que permeiam e envolvem as Superquadras, as Entrequadras, os diversos setores e
0s conjuntos de casa e comércios locais, e a cidade inteira, imprimindo a Brasilia a qualidade de cidade-parque
que ela é. Disponivel em: https://www?2.camara.leg.br/a-camara/visiteacamara/cultura-na-camara/historico/
historico-de-paginas/lucui-costa. Acesso em 18 de julho de 2021.
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e) Combater o processo de esvaziamento e deterioracdo construtiva e urbanistica do
setor;

f) Diminuir o quadro de segregacdo socioespacial no Distrito Federal com a inserc¢ado
de diversas faixas de renda nos empreendimentos, especialmente em areas centrais por sua
localizagdo privilegiada;

g) Coibir o processo de gentrificacdo mediante implantacdo de servico de locacdo
social e fixagcdo da populagao trabalhadora do setor;

h) Condicionar o uso habitacional a reabilitacio dos edificios, conferindo-lhes
padroes mais elevados de desempenho e de seguranca funcional, e construtiva e
aumentando a vida util da edificagdo, com uso de novas tecnologias e melhoria ambiental;

i) Correlacionar estratégias de preservacao da paisagem urbana histérica moderna as
de reabilitacdo dos edificios.

j) ofertar unidades para locacdo social, como estratégia para fixacdo de estrato da
populacdo do Distrito Federal responsdvel pela caracterizacdo da escala gregaria - os
trabalhadores e os comerciantes, especificamente os com renda entre 1 e 5 salarios-
minimos. Configura-se estratégia de fomento da preservacdo das caracteristicas da
paisagem urbana da area, bem como de possiveis valores, usos e atividades relacionadas;

k) correlacionar estratégias de preservacdo da paisagem urbanas, as de provimento
habitacional, concretizando a fungdo social da propriedade urbana;

[) coordenar a insercdo de habitacdo de interesse social com o fluxo de pedestre
existente no setor.

Outro aspecto que agregamos é a melhoria da circulacdo e do transito, tendo em
vista que morando no centro, as distancias a serem percorridas diariamente para o trabalho
diminuem, pois, terdo menos pessoas se locomovendo das regides administrativas para
trabalhar no centro da cidade.

Nesse sentido, os estudos da SEGETH/GDF (2018) destacam a importancia da
insercdo urbana no uso habitacional, para que ocorra com respeito as variacGes diacronicas
existentes, tendo como foco a preservacao da paisagem urbana. Para tanto, sugeriu-se:

a) incentivar o retrofit3” das edificacdes; e

37 Para o arquiteto e urbanista Fabiano Sobreira, modernizar o antigo e inserir novas funcionalidades, materiais

e equipamentos, além da valorizacdo do patriménio, do aumento da sua vida util e da melhora na qualidade de
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b) que a reabilitacdo do edificio a ser destinado a insercdo de habitacdo de interesse
social preserve a paisagem urbana histérica moderna, respeitando a composi¢ao da fachada
original, orientada para a preservacdo ou releitura das caracteristicas principais das
derivagOes diacronicas existentes na area.

Os estudos da SEGETH/GDF (2018) ressaltam ainda que as caracteristicas
supracitadas, nao se destinam a coibir a renovacdo de edificios ou o surgimento de novos
tipos. Mas sim, compreender que as modificagdes na paisagem urbana podem refletir, de
forma dindmica, a permanéncia de varios periodos, a acumulacdo das formas ao longo do
tempo. Assim, o foco ndo é impedir a renovacdo, mas garantir que a materializacdo desses
diversos periodos, seus aspectos culturais, ndo se percam ao longo do tempo ou que se
apaguem da paisagem urbana no Setor Comercial Sul, trecho B. Procura-se, portanto,
subsidiar a proposicao de incentivos e medidas direcionados para a manuten¢dao da
historicidade e a percepcdo dos diversos atributos a ela relacionados.

Deste modo, para a efetivacdo das reabilitacdes edilicias necessdrias para o setor, é
fortuita a aplicacdo de instrumentos juridicos, financeiros e tributarios voltados a inducao de
insercdo de habitacdo de interesse social alinhada com a preservacdo da paisagem urbana.

Como estudos futuros sugeridos pela SEGETH/GDF, que seja estudada a possibilidade
de criacao de Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, nos demais setores componentes do
Centro Urbano de Brasilia, para fins de insercao de habitacdo de interesse social, sendo
condicionada a elaboracdo de estudos especificos e a definicdo de poligonal de estudo.

Tais estudos especificos deverdo justificar: a) a necessidade da inser¢do de habitacdo
de interesse social na area; b) as estratégias para implantacdo do instrumento ZEIS e os
condicionantes, parametros e incentivos a serem adotados, observada a dinamica
metropolitana contemporanea.

Conforme ressaltado nos estudos da SEGETH/GDF (2018), a implantagdo de
habitacdo de interesse social, nos setores componentes do Centro Urbano de Brasilia,
devera primordialmente objetivar a manutencdo da Escala Gregaria de Brasilia, com respeito

a predominancia dos demais usos e atividades que estdo relacionados a esta.

vida dos usudrios do espaco "retrofitado", garantem dinamismo aos centros urbanos. "E preciso promover
espacos que estimulem a vida nos centros urbanos e acredito que esse seja um dos desafios desse projeto",
completa. Disponivel em https://monitordomercado.com.br/dino-news/3057. Acesso em 12 de agosto de
2021.
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Consideramos ainda, que seja realizada a atualizacdo das escalas de tombamento,
com a criagdo de uma variante nova que seria uma escala Residencial-Gregdria. Segundo
Schvarsberg (2019), os usos residenciais ndo devam ser predominantes, mas
complementares as demais destinagdes previstas para as areas centrais do poligono do
tombamento. E ainda, que morar no centro ajuda a consolidar a escala gregaria preconizada
no projeto urbanistico da cidade.

Por fim, cabe destacar que de acordo com as Diretrizes da Politica Habitacional (Art.
25 do PPCUB), cujo documento que vem sendo amplamente debatido entre o GDF e a
sociedade civil, e hd mais de 10 anos encontra-se em fase de aprovacao na Camara Distrital
de Brasilia, estabelece com diretrizes para revitalizagcdo das areas centrais de Brasilia:

1. aplicagao de instrumentos urbanisticos, tributdrios e administrativos, a fim de
aumentar a provisao habitacional nos espagos consolidados do CUB(...);

2. fomento, a luz da justica social, da insercdo de HIS em areas centrais dotadas de
infraestrutura e servicos;

3. insercdao de habitacdo nos setores centrais, condicionada a preservacao da
paisagem urbana histdrica moderna e a reabilitacdo dos edificios;

4. adequacao de edificagbes ou unidades imobiliarias vinculada a estratégias de
insercdao de HIS, como enfrentamento ao processo de esvaziamento e deterioracdo das
edificacdes dos centros urbanos do CUB;

5. criagao de incentivos a producado privada de HIS no CUB, vinculada aos programas
habitacionais de interesse social, e ampliacdo de convénios e parcerias para este fim;

6. criacdo de alternativas de moradia nas regides centrais, com diversidade tipoldgica

adequadas a diferentes faixas etarias e de renda.

2.12 Morfologia Urbana, Forma Urbana e Paisagem Urbana

Outras andlises relacionadas aos espacos urbanos foram produzidas pela
SEGETH/GDF, as quais sdo imprescindiveis para o entendimento do uso e destinacdo dos
espacos vazios nas areas centrais do DF. Uma delas é em relacdo a forma urbana, que se
refere aos principais elementos fisicos que estruturam e moldam a cidade — os edificios, as

ruas, as parcelas urbanas (ou lotes), os tecidos urbanos, entre outros. E pode ser entendida
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como uma analise estatica da estrutura conformadora da cidade, em suas diversas escalas.
(SEGETH, 2018, p.4).

Outra delas, refere-se a morfologia urbana, definida como sendo o arranjo disciplinar
pelo qual se estudam as formas urbanas, assim como, os atores e 0s processos responsaveis
pela sua transformacdo. Demanda a habilidade de detectar um vasto sistema de sinais
estruturais que permitam, dinamicamente, ler, compreender um organismo urbano em
todas as suas escalas (Maretto, 2014; Pereira Costa e Gimmler Netto, 2015). Portanto,
configura-se por uma analise dinamica da transformagdao do meio urbano ao longo do
tempo, bem como dos aspectos motivadores dessas modificacdes. (SEGETH, 2018, P.4).

Conforme as andlises da SEGETH/GDF (2018) é importante o conceito de
historicidade para a compreensdo das transformacdes da paisagem urbana. Pode ser
entendida como um atributo da paisagem capaz de refletir materialmente as permanéncias
de vdérios periodos, ou seja, a acumulacdo das formas ao longo do tempo (Laboratério da
Paisagem, 2013). A paisagem urbana apresenta historicidade na medida em que revela um
maior numero de periodos morfolégicos envolvidos na sua composicao.

Cada periodo deixa a marca do seu préprio tempo e esse fenbmeno nao se aplica s6
as edificacdes, mas também ao plano da cidade, aos espacos livres, como as vias e pragas e
aos padrdes de ocupacao dos lotes, o que traz também o conceito de periodos morfolégicos
e consequentemente da acumulacdo dos elementos formais do periodo. Revelam-se a
diversidade e a forga dos conteudos sociais e culturais na histéria da cidade.

Em relacdo ao processo de modificacdo da forma urbana, percebe-se uma hierarquia
das transformacdes dos elementos da composicao da paisagem urbana ao longo do tempo.
Os elementos que sofrem maior pressdao dos agentes imobilidrios é o uso do lote (ou lote).
Novas demandas funcionais alteram a forma edificada, podendo por vezes, romper a
capacidade do lote de abrigar determinados usos. Tal fendmeno pode gerar alteracdes
normativas, remembramento de lotes ou, mesmo, o reparcelamento da area.

Quando tais pressdoes demandam o reparcelamento, passa-se para a segunda
hierarquia de transformacao da forma urbana, com modificacdes do sistema viario, na escala
dos tecidos urbanos. A escala seguinte é a do plano urbano, ou organismo urbano, forma

mais conservadora e resiliente a mudangas.
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Outras andlises relacionadas aos espacos urbanos foram produzidas pela
SEGETH/GDF, as quais sdo imprescindiveis para o entendimento do uso e destinagdo dos
espacos vazios nas areas centrais do DF. Uma delas é em relacdo a forma urbana, que se
refere aos principais elementos fisicos que estruturam e moldam a cidade — os edificios, as
ruas, as parcelas urbanas (ou lotes), os tecidos urbanos, entre outros. E pode ser entendida
como uma analise estatica da estrutura conformadora da cidade, em suas diversas escalas.
(SEGETH, 2018, p.4).

Outra delas, refere-se a morfologia urbana, definida como sendo o arranjo disciplinar
pelo qual se estudam as formas urbanas, assim como, os atores e 0s processos responsaveis
pela sua transformag¢dao. Demanda a habilidade de detectar um vasto sistema de sinais
estruturais que permitam, dinamicamente, ler, compreender um organismo urbano em
todas as suas escalas (Maretto, 2014; Pereira Costa e Gimmler Netto, 2015). Portanto,
configura-se por uma analise dinamica da transformagdao do meio urbano ao longo do
tempo, bem como dos aspectos motivadores dessas modificacdes. (SEGETH, 2018, P.4).

Conforme as andlises da SEGETH/GDF (2018) é importante o conceito de
historicidade para a compreensdo das transformacdes da paisagem urbana. Pode ser
entendida como um atributo da paisagem capaz de refletir materialmente as permanéncias
de varios periodos, ou seja, a acumula¢do das formas ao longo do tempo (Laboratdério da
Paisagem, 2013). A paisagem urbana apresenta historicidade na medida em que revela um
maior niumero de periodos morfolégicos envolvidos na sua composicao.

Cada periodo deixa a marca do seu préprio tempo e esse fenbmeno nao se aplica s6
as edificacbes, mas também ao plano da cidade, aos espacos livres, como as vias e pracas e
aos padrdes de ocupacdo dos lotes, o que traz também o conceito de periodos morfolégicos
e consequentemente da acumulacdo dos elementos formais do periodo. Revelam-se a
diversidade e a forca dos conteudos sociais e culturais na histéria da cidade.

Em relacdo ao processo de modificacdo da forma urbana, percebe-se uma hierarquia
das transformacGes dos elementos da composicdo da paisagem urbana ao longo do tempo.
Os elementos que sofrem maior pressdao dos agentes imobilidrios é o uso do lote (ou lote).
Novas demandas funcionais alteram a forma edificada, podendo por vezes, romper a
capacidade do lote de abrigar determinados usos. Tal fendmeno pode gerar alteragdes
normativas, remembramento de lotes ou, mesmo, o reparcelamento da area.
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Quando tais pressdoes demandam o reparcelamento, passa-se para a segunda
hierarquia de transformacado da forma urbana, com modificagdes do sistema viario, na escala
dos tecidos urbanos. A escala seguinte é a do plano urbano, ou organismo urbano, forma

mais conservadora e resiliente a mudangas.

2.13  Analise tipo-Morfologica — Escola Italiana

Estudos realizados por (Pereira Costa e Gimmler Netto, 2015), a escola Italiana se
estrutura na definicdo do tipo, ou seja, a interpretacdao do ambiente construido se inicia com
a analise na escala da edificacdo. Com base neste conceito, torna-se possivel reconhecer um
conjunto de regras pertencentes a um local e a um tempo especifico para se obter um
modelo construtivo mais comum em uma determinada cultura

De acordo com os autores (Pereira Costa e Gimmler Netto, 2015), a analise tipo-
morfolégica prescinde a identificagdo dos tipos, nas séries e nos tecidos. Sao considerados,
no arranjo disciplinar, os seguintes:

a) tipo (pensamento): conceito ndo desenhado, a sintese da cultura edilicia de um
lugar e de uma era, inerente a mente do individuo de uma época;

b) tipo original (organismo edilicio construido): materializagcdo do tipo. Geralmente
uma construgdo espontanea, fruto da consciéncia espontanea;

c) tipo edilicio basico: unidade edilicia mais representativa. Expressa o conceito da
habitagao historicamente estabelecida;

d) tipos edilicios especializados: sdo aqueles que se diferenciam na malha urbana da
cidade, constituindo marcos de referéncia da cidade. Associados a centralidades ou
modalidades: igrejas, palacios, shoppings, centros comerciais, bancos.

Complementam ainda que a partir da definicdo do tipo original, do tipo basico e dos
tipos especializados, a analise tipo-morfoldgica se concentra na identificacdo do processo
tipolégico e sua diversificacdo, sdo as variacées do processo tipoldgico. Processos culturais e
histéricos incidem sobre o tipo bdsico e produzem diversificacdes diacronicas e diatdpicas,
como também, por vezes, variaveis sincrénicas. (PEREIRA COSTA e GIMMLER NETTO, 2015).

As variacdes diacrénicas consistem em modificacbes que ocorrem no modelo

construtivo mais representativo ao longo do tempo, evidenciando a diversidade cronolégica
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das edificacdes numa mesma drea cultural, sem que haja mudanca substancial no conceito
de tipo basico. Relacionadas ao tempo, sdo variagdes que revelam a historicidade da area.

Pela variacdo diatdpica, conforme os autores (Pereira Costa e Gimmler Netto, 2015),
entende-se a coexisténcia de interpretagdes diferentes de um edificio, que varia de acordo
com a heranga cultural e arquiteténica de diferentes areas no mesmo periodo. Conceito
relacionado ao espaco, identifica as transformacdes de um tipo original em locais e
contextos diferentes.

J4 as variagOes sincronicas, sdo conceituadas pelos autores como as modificacdes de
um tipo basico que necessita se ajustar as exigéncias do tecido urbano. Compreende a
variacdo provocada pela insercdo com ajustes de um tipo basico num tecido urbano ja
consolidado. Resultam, normalmente, adapta¢cdes menos adequadas e edificagdes menos
eficientes (PEREIRA COSTA, GIMMLER NETTO, 2015).

As séries tipoldgicas é uma resultante da juncdo de tipos edilicios que surgem ao
longo de uma parcela terra e que forma uma silhueta urbana. O objetivo maior é avaliar se
por tras de uma aparente casualidade ha um sistema harmonioso na forma¢ao do ambiente.
Dessa forma, sdo utilizados nessa andlise os conceitos de copresenca e derivacdo como
resultantes histdricos, no espaco e no tempo. (PEREIRA COSTA, GIMMLER NETTO, 2015).

A copresenca é uma correlacao espacial e a derivagdo é uma correlagdo temporal. De
acordo com os autores, a copresenca representa a capacidade de coexisténcia de duas ou
mais edificacbes com periodos e tecnologias diferentes em uma mesma forma urbana,
observadas suas derivacGes ao longo do tempo. Os edificios reunidos e alinhados ao longo
de uma via podem formar uma série completa de edificacdes que constituem a forma
original da organizacao urbana. Ao analisar uma série identifica-se a copresenca, que por sua
vez, pode apresentar uma relacdo harmonica ou desarmonica, de acordo com a repeticdo
dos elementos naquele organismo urbano. A copresenca harmonica é quando todas as
edificacbes da série pertencem ao mesmo processo tipoldgico (na mesma derivacdo). A
copresenca desarmonica ocorre quando a edificacdes que ndo pertencem ao processo
tipolégico sdao encontradas nas séries. Esse tipo de copresenca decorre da implantacao de
uma edificacdo com elementos construtivos que formam uma composicdo diferente da
existente na série, onde ndo ha derivacao tipoldgica, porque os tipos ndo se originam de
uma mesma matriz.
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2.14  Mapas das Séries do Setor Comercial Sul

As Séries do Setor Comercial Sul, conforme levantamento feito pela SEGETH/GDF
(2018), apresenta 19 (dezenove) séries com copresenca harmoénica e 8 (oito) com
copresenca desarmonica. Evidencia-se o grau de preservacdo da paisagem urbana, com
significativa quantidade de séries com elementos de suas respectivas variagdes diacronicas,
favorecidas pelo baixo ou quase nulo impacto da dindmica de usos sobre a forma urbana,
propiciado, talvez, pelo tombamento do Conjunto Urbanistico de Brasilia, representadas na

figura 11.

FIGURA 11: Mapa das Séries do Setor Comercial Sul

MAPA DE SERIES | M
SERIE HARMONICA

SERIE DESARMONICA /

Fonte: DIHAB (2018)

As séries desarmonicas ndo decorrem do uso de materiais contemporaneos, mas do
rompimento das edificacdes com as caracteristicas inerentes a derivacdo diacrénica. Na
figura 11 acima, observam-se duas intervencGes contemporaneas sobre edificios pré-
existentes. Uma evidencia o cuidado das interven¢cdes com o Tipo Original e Basico do
respectivo tecido, respeitando a marcacdo horizontal na altura, caracteristica principal desse
tipo. Outra configura rompimento com a variacdo diacronica, com a utilizacdo de pano de
vidro, criando uma superficie plana, ndo caracteristica da derivacdo diacronica, bem como

da paisagem urbana do setor e apagando as caracteristicas do tipo pré-existente.
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A figura 12 demonstra os lotes com potencial para habitacdo, percentual de vacancia,

do setor comercial sul.

FIGURA 12: Lotes com Potencial para Habitagdo - % Vacéancia

I Lotes comerciais

Lotes com potencial para habitagdo [ .
Percentual de vacédncia - Lote

0%
1% - 25%
B 26% - 50%
B 51% - 75%
B 6% - 99%
I 100%

Fonte: PLANDHIS (2018)

Observa-se pela figura 12 acima, que os lotes com maior percentual para habitacdo,
acima de 51%, sdo aqueles localizados nas tipologias B e C do estudo de morfologia, onde se
localizam edificacdes com 3 e 6 pavimentos, respectivamente. Apenas 2 lotes com tipologia
D possuem indicacdo acima de 50%.

As edificacbes do Tipo A, ndo sdo indicados para o uso residencial e sdo destinadas
exclusivamente para o uso comercial. No entanto, consideramos que essa tipologia também
deva ser adotada para uso residencial, pois trata-se de edificacGes de 2 pavimentos (alguns
acrescenta-se o subsolo), tipicamente daquelas situadas nas quadras comerciais do Plano

Piloto, que sdo comumente utilizadas para moradia, como quitinetes. Assim, podera ter
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também o retrofit desse local, visto que essas edificacdes se encontram bastante
deterioradas e muitas delas vazias, conforme se observa na FIGURA 14.

Conforme ressalta Schvarsberg (2020), o inventor da cidade, Lucio Costa, no texto do
seu memorial descreveu usos predominantes, e ndao exclusivos. E considera ainda, que um
programa urbano simultaneamente habitacional e de intervengdes arquitetonicas e
paisagisticas de requalificacdo do Centro, possui um carater democratico simbdlico inovador
na capital do pais, atualizando seu papel histérico de vanguarda do pensamento urbanistico
tdo bem protagonizado por Lucio Costa desde o concurso para o projeto do plano piloto de
Brasilia de 1957.

Apesar do empenho dos 6rgaos do GDF (SEGETH, SEDUH e CODEPLAN) em realizar
estudos e apresentar propostas para reabitar os imoveis vazios do SCS, consideramos que
ha, ainda, um longo caminho a percorrer. Em Brasilia, os instrumentos indicados por
diversos estudos apresentados neste documento, que incidem diretamente nos vazios — o
PEUC; o IPTU progressivo no tempo; e a Desapropriacdo com pagamento mediante titulos da
divida publica - nunca foram aplicados, nem sequer regulamentados38. Este fato reflete a
dificuldade que a administracdo publica tem em definir critérios que guiem sua politica
urbana e orientem a aplicagdo adequada dos instrumentos de reaproveitamento dos
imodveis vazios dos centros da cidade.

As rotas planejadas e de conexdo sdao definidas de acordo com sua relacdo com as
rotas matrizes encontradas e com a intensidade de usos. Observa-se, pela figura 13

apresentada abaixo, quase sempre a intercalagdo entre rotas matrizes e de conexao.

38 Dos municipios com mais de 100.000 habitantes, apenas 25 tem leis especificas que regulamenta tais
instrumentos. Desses, apenas 8 aplicam ou ja aplicaram a PEUC; 2 aplicam ou ja aplicaram o IPTU progressivo
no tempo; e nenhum chegou a aplicar a desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica.
(BRASIL, 2015). Disponivel em: http://pensando.mj.gov.br/wp-content/uploads/2015/11/PoD 56 web1.pdf.
Acesso em 19 de julho de 2021.
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FIGURA 13: Mapa de Rotas e Nodalidades do Setor Comercial Sul

MAPA DE ROTAS

ROTA MATRIZ

ROTA EDILICIA PLANEJADA

ROTA DE CONEXAQ

ROTA DE CONEXAD SUBTERRANEA

' NODALIDADE

Fonte: DIHAB (2018).

Uma das caracteristicas mais marcantes da paisagem urbana do trecho é alto grau de
intensidade de usos e fluxos da rota M1. E uma rota de pedestres que se destaca em relacdo
as demais encontradas, conforme mostra a figura 13 acima, que se inicia na Via W3,
chegando ao terminal do Metr6, no Eixo W. Corta transversalmente o setor, interceptando
todas as demais, configurando nodalidades e suas relativas anti-nodalidades.

Além disso as rotas M3 e M6 configuram também rotas de pedestre, caracterizadas
como matriz, porém com menor intensidade de uso em relacdo a rota M1.

A rota M5, contudo, apresenta, dentre as rotas com acesso viario, a de maior
intensidade de usos entre as demais, da mesma categoria. Chega a se aproximar do
desempenho da rota M1, sendo a nodalidade de intersecdo entre elas, ponto de destaque
pela concentracdo de usos e atividades no setor, configurando uma centralidade. Tal
diversidade de atividades assemelha-se a do cruzamento entre as rotas M1 e M6 e configura
a mais forte interseccao entre fluxos exclusivamente de pedestres.

Destaque-se também a disposicdo de ambulantes ao longo das rotas M1 e M6,
principalmente nos espacos livres adjacentes. Assim a ocorréncia de comércio informal ao

longo das rotas se aparenta como indicador da intensidade de usos, ao longo do setor.

70



Oferta indicios da estrita relacdo entre o fluxo de pedestres e as atividades relacionadas a
escala gregaria.

Ressalta-se a proposta da SEGETH/GDF (2018) de estudar a criagdo de ZEIS ao longo
da rota M1 e suas adjacéncias, bem como no trecho A (conforme indicado na figura 14),
vinculada a reabilitacdo de edificagdes subutilizadas e/ou em estado de obsolescéncia,
devido ao entendimento de que as 4 rotas estimulam e favorecem o uso habitacional
combinado com o comercial. Observa-se também, que ao longo dos trechos do SCS conta
com equipamentos e servicos urbanos, tais como: transporte coletivo (6nibus e metro) e
redes de agua, esgoto, drenagem, saneamento basico e energia elétrica. Portanto, para o
uso habitacional resta apenas a transformac¢ao dos imdveis vazios e obsoletos em unidades
residenciais, ndo carecendo de outros investimentos que seriam demandados para a criacdo
de empreendimentos habitacionais em areas sem infraestrutura urbana.

Nas rotas planejadas, a intensidade de uso varia, provavelmente decorrente dos
efeitos de sua relacdo com a respectiva rota matriz. Contudo, observa-se uma dicotomia no
setor. As rotas P1, P4, P10, P11, P14, P15 e P16 apresentam maior intensidade de usos
(figura 18A), enquanto as rotas P2, P3, P5, P6, P12, P13 e P17 denotam subaproveitamento
dos usos instalados (figura 18B), talvez relacionados a eventuais auséncias de abertura dos
empreendimentos existentes. Fato que poderia ser solucionado com a implanta¢ao de usos
residenciais nestes locais.

As rotas de conexao, por sua vez, apresentam intensidade de atividades menores que
as das rotas matrizes. Esse comportamento de intercalacdo de intensidade de uso é
caracteristico dos processos morfolégicos da paisagem urbana, de acordo com o método de
analise utilizado. Ndo se caracteriza, contudo, a auséncia completa de usos em uma rota,
mas uma intensidade relativamente menor a da rota matriz. Ambas devem ser abordadas ou
tratadas de forma sistémica.

Chama-se atencdo, para as rotas C2 e C3. Apesar de apresentarem menor
intensidade de usos possuem fluxo de pedestres significativo, provavelmente decorrentes da
ligacdo entre a area de estudo com as atividades adjacentes.

Por sua vez, quando ocorre o cruzamento de duas rotas matrizes, configura-se uma
nodalidade, de acordo com o apresentado na figura 20, referente ao cruzamento entre a
rota M1 e a rota M2.
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3 METODO

A metodologia utilizada para a realizagdo da pesquisa e para compor o relatério de
pesquisa foi a analise documental, que obedeceu as seguintes etapas:

1. Estudo da bibliografia e resumo dos principais conceitos;

2. Pesquisa dos estudos de vacancia e das experiéncias de locagao social nas cidades
de S30 Paulo/SP e Belo Horizonte/MG;

3. Pesquisa dos estudos realizados pela SEDUH, CODEPLAN, CODHAB e TERRACAP;

4. Producdo de mapas das areas de maior incidéncia de vacancia no DF;

5. Proposigdo de instrumentos de politica urbana ajustados a realidade do DF, com o
exercicio de exemplificacdo de um caso para ilustrar a possibilidade de sua aplicagdo em
area prioritaria.

Por meio da andlise documental, elaborou-se este relatério de pesquisa, com registro

e sistematizacdo do estudo, o levantamento, a analise, as proposicdes de aplicabilidade e o

exercicio proposto na pesquisa.

Nos resultados sdao apresentadas as propostas finais, as contribuicdes da pesquisa
para a producdo de conhecimento e andlises criticas sobre o estado de vacancia imobiliaria
no DF, bem como, as perspectivas para realizacdo de novos estudos relacionados ao tema

vacancia imobiliaria. Por fim, sdo apresentadas as conclusdes.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

O objetivo geral definido para a pesquisa foi atingido. A vacancia habitacional do
Distrito Federal - DF foi demonstrada no capitulo 2. O instrumentos de politica urbana
relacionados ao estudo de vacancia também foram apresentados no mesmo capitulo, os
quais poderao subsidiar as politicas publicas habitacionais no DF.

Esta pesquisa tambem atingiu os seus objetivos especificos: foram identificados os
dados de vacéancia e déficit habitacional do Distrito Federal e as legislacbes pertinentes;
foram identificadas também as possiveis contribuicdes de estudos ja realizados; foram
analisadas as politicas habitacionais recentes sobre o uso de vacancia de imdveis e as
experiéncias de locagao social aplicadas nas cidades de Sao Paulo e Belo Horizonte; e foram
apresentadas as propostas de instrumentos de politica urbana e habitacional para os

imdveis vagos no Distrito Federal.
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Este capitulo sintetiza os resultados obtidos por meio das andlise dos dados de
vacancia das dareas centrais do Distrito Federal e dos graficos e tabelas produzidos, as
conclusdes finais da pesquisa e propostas para realizacao de novos estudos.

Assim, considerando o conceito de morfologia urbana e com a interpretagdo do
ambiente construido relacionado ao Setor Comercial Sul, procede-se a analise na escala das
edificacdes existentes naquele espaco, conforme descrito no subitem 4.1, e apés, no 4.2 as

proposigoes.

4.1  Andlise do Processo Morfoldgico do Setor Comercial Sul

No estudo da drea em questdo, conforme as andlises da SEGETH/GDF (2018), se
compreendeu a paisagem urbana como um produto fisico das a¢des da sociedade sobre o
meio, que o vao edificando, ao longo do tempo. Esse aspecto estd também presente nas
conceituacoes da Escola Italiana de Morfologia Urbana, onde a cidade é considerada um
organismo dinamico, resultado de um processo que envolve a arquitetura, tipologia,
morfologia e historicidade. Esse ultimo merece destaque para o trabalho e conceitua-se
como um atributo da paisagem capaz de demonstrar os seus periodos histéricos formativos.

Destacamos que essa compreensdao é significativa para o desenvolvimento do
trabalho, pois, espera-se o entendimento e sistematizacdo dos atributos da paisagem do
Setor Comercial Sul (trecho A), aspectos importantes para a sua preservacao e dos valores
intrinsecos a escala gregaria, na qual o setor se insere.

Conforme as analises da SEGETH/GDF (2018) se compreendeu a paisagem urbana do
Setor Comercial Sul (trecho A) como um produto fisico das a¢Ges da sociedade sobre o meio,
gue o vao edificando, ao longo do tempo. Esse aspecto estd também presente nas
conceituacdes da Escola Italiana de Morfologia Urbana, onde a cidade é considerada um
organismo dindmico, resultado de um processo que envolve a arquitetura, tipologia,
morfologia e historicidade. Esse ultimo merece destaque para o trabalho e conceitua-se
como um atributo da paisagem capaz de demonstrar os seus periodos histéricos formativos.

Essa compreensdo é significativa para o desenvolvimento do trabalho, pois, ao final,
espera-se o entendimento e sistematizacao dos atributos da paisagem do Setor Comercial
Sul (trecho A), aspectos importantes para a sua preservacao e dos valores intrinsecos a

escala gregaria, na qual o setor se insere.
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Assim, foram identificadas quatro variacdes diatdpicas do Setor Comercial Sul - no
Setor Comercial Sul trecho A, conforme demonstrado na figura 14.

FIGURA 14: Mapa de variagOes diatdpicas do Setor Comercial Sul

MAPA DE VARIACOES DIATORICAS

w— TIPO A: 2 PAVIMENTOS

w— TIPO B: 4 PAVIMENTOS

w—— TIPO C: 6 PAVIMENTOS + COMERCIO
TIPO D: 16 PAVIMENTOS

I 11P0S ESPECIALIZADOS

Fonte: DIHAB, 2018

No tipo A, que corresponde as edificacoes de 2 pavimentos, o tipo original é
estruturado por uma malha de esquadrias nos dois pavimentos, sendo o espac¢o na fachada
destinado a publicidade mais estreito e sutil dentre os trés tipos encontrados nessa variacao
diacrénica. O tipo A original sofre duas variag¢des, iniciando-se por um acréscimo no espacgo
de publicidade, diminuindo a abertura do pavimento térreo e formando o tipo basico desta
variacdo diacrénica. Em sequéncia sofre um acréscimo ainda maior no espaco de
publicidade, desta vez reduzindo a abertura do pavimento superior. O tipo A ainda sofre
duas variagGes sincronicas, relativas ao Tipo Al e ao Tipo A3, que corresponde a adaptacdo

ao sitio em que se encontram, acrescentando a sua forma, o subsolo.
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FIGURA 15: Edificacdo Tipo A — Setor Comercial Sul

Fonte: Google Earth - 2021

No Tipo B, correspondente aos edificios de 4 pavimentos, o Tipo Original é também o
Tipo Basico, e possui elementos horizontais na fachada, com a marcacdo vertical das
esquadrias. O tipo B2 esta relacionada ao uso da sobreloja, contando com dois pavimentos
superiores geralmente marcados pelo uso do concreto na fachada como elemento
horizontal. O Tipo B3 segue uma ldgica mais quadricular, podendo ser alcancada pela
modulacdo das esquadrias ou pelo uso de elementos que avangcam o plano na fachada. O

Tipo B1 original e basico, sofre variacdo sincronica pelo acréscimo do subsolo a sua forma.
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Fonte: Google Earth - 2021
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Conforme demonstrado na Figura 16, as edifica¢cdes do Tipo B possuem o térreo com
intensa movimentagdo de pessoas, onde se constituiu um comércio popular. Porém, pelo
fato de os andares superiores serem destinados somente para uso comercial, ha um excesso
e salas comerciais vazias e faltam moradias, para tornar o local habitavel também durante a
noite, as quais poderiam ser destinadas a moradias pelos comerciantes que trabalham no
local.

No Tipo C, que diz respeito as edificagcdes de 6 pavimentos com comércio, podendo
este ser apenas térreo, ou térreo e sobreloja, o Tipo C1 corresponde ao Tipo Original e
Basico, com marcacdo horizontal na altura das divisGes dos pavimentos e esquadrias
verticais. O Tipo C2 perde a marcagao horizontal nas lajes, reduz a largura das esquadrias, o
que intensifica suas linhas verticais. O Tipo C3, por sua vez, resgata a marcacdo horizontal e
mescla com elementos verticais, formando uma malha quadricular, com componentes
planos ou que avancam o plano na fachada. E importante ressaltar que em toda a variac3o
diacrdnica do Tipo C, o ultimo pavimento tem sempre tratamento diferenciado, geralmente
com um pé direito mais alto e modificagcdes na fachada.

Observa-se na figura 17, fachada norte das edificacGes tipo C, a quantidade de lojas

vazias em oferta para locacao.

FIGURA 17: Fachada Norte — Edificagdo tipo C — Setor Comercial Sul
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Fonte: Google Earth - 2021
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No tipo D que trata das edificagdes com 16 pavimentos, um elemento muito
marcante é o vao livre, no nivel do pedestre, gerando percursos e interligando os edificios do
setor em que esse tipo se encontra. Na variacdo diacronica desse tipo, percebe-se que o vao,
que antes ocupava o térreo e o primeiro pavimento, reduziu-se apenas ao nivel térreo.

De acordo com a figura 14, no Tipo D1, que corresponde ao Tipo Original e Basico, a
edificacdo possui elementos horizontais com uso de concreto marcando a fachada na altura
das divisGes dos pavimentos, geralmente com esquadrias verticais de 4 folhas. O Tipo D2
perde a marcacao horizontal nas lajes, reduz a largura das esquadrias, o que intensifica suas
linhas verticais. O vao livre a nivel de pedestre também ganha um elemento a mais: a guarita
de entrada no edificio. O Tipo D3 é muito semelhante ao tipo D2, mas com o acréscimo da
caixa de escada na lateral do edificio. O Tipo D4, por sua vez, utiliza da mesma malha
quadricular utilizada nas variagdes diacronicas dos outros tipos, utilizando elementos planos
ou que avancam o plano na fachada. Nesta variacdo, no entanto, € muito comum o uso de
brises individuais coloridos em cada quadrado da fachada. J& o Tipo D5 utiliza a mesma
l6égica quadricular do Tipo D4, com elementos que avangam o plano da fachada, e apresenta

o acréscimo da caixa de escada na lateral do edificio.

FIGURA 18: Edificacdes Tipo D - Setor Comercial Sul
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Fonte: Google Earth - 2021
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E importante ressaltar a presenca de varia¢des sincronicas nas variagdes tipoldgicas
devido a declividade do Setor Comercial Sul, mantendo assim o gabarito de altura, mas
variando a quantidade de pavimentos no comércio com o acréscimo do subsolo.

Observou-se também, pelas andlises da SEGETH/GDF (2018), que ao longo de todas
as variagoes diatdpicas, elementos comuns entre as respectivas variages diacronicas, o que
oferta indicios sobre a historicidade do Setor Comercial Sul, seu palimpsesto e ordem
cronoldgica de implantagdo. O tipo original em todos os casos apresenta elementos comuns,
principalmente em relagao a horizontalidade das fachadas e os materiais utilizados. Nos
tipos C2 e D2 observa-se significativa verticalizacdo das fachadas, também com materiais de
acabamento comuns, indicativos de um periodo morfolégico posterior. Ja, nos tipos B3, C3,
D4 e D5, ressalte-se a modulacdo das fachadas em uma malha quadricular evidenciando
acabamentos em concreto ou argamassa armados. Assim, apesar de constituirem tecidos
especificos, as derivacGes diatdpicas verificadas se comunicam em linguagem e estilos

comuns.

4.2 Proposigoes a partir das Variagoes Tipolagicas.
Como principal acdao de reocupacao do SCS, recomenda-se criar condi¢cdes que
estimulem o preenchimento dos vazios e reformulando o projeto em vigor. Conforme o

PDOT em vigor, é permitido qualquer uso ndo residencial (grifo nosso), compativel com o

centro urbano, exceto apart-hotel. Observa-se que tal exigéncia vem sendo questionado por
ser considerada extremamente rigida. A propdsito, o documento “Brasilia 57-85"3° conclui
gue a setorizacdo de usos dos setores centrais resultou mais rigida de que o sugerido pelo
proprio plano elaborado por Lucio Costa, conforme se destaca no texto do documento a
seguir:
Embora tardiamente, acho importante esclarecer que ao definir os vdrios setores da -
drea central da cidade - bancdrio, comercial, hoteleiro etc. - pretendi simplesmente
acentuar a prevaléncia em certas dreas de determinado tipo de atividade, sem com
isto excluir a instalacdo ali de atividades de outra natureza, necessdrias ao conforto

dos usudrios e a animagdo da vida local. Assim, por exemplo, é indispensadvel que, no

setor hoteleiro, haja comércio entremeado aos hotéis, tanto integrado como

39 Montagem de Brasilia Revisitada — Anexo ao Decreto n® 10.829/1987, com base na republicagdo no Diario
Oficial do Distrito Federal de 23 de outubro de 1987. Disponivel em http://www.seduh.df.gov.br/wp-
conteudo/uploads/2017/11/10 BsB Revisitada MontagemRepublicacao.pdf. Acesso em 10 de agosto de 2021.
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constituindo conjuntos auténomos de lojas, escritdrios etc., a fim de oferecer aos
visitantes servicos e comodidades urbanas e de tornar o ambiente vivo e

agraddvel."(Lucio Costa, carta ao Secretario José Carlos Mello, 1983).

Nesse sentido, avalia-se que a flexibilizacdo de usos, passando a permitir os usos de
comércio, servigos, habitacdo e institucional, podera criar as condi¢Ges necessarias para que
o centro urbano venha a preencher sua fungao.

Todavia, considera-se ser imprescindivel o fomento de investimentos para a
sustentabilidade da regido e o combate as causas da degradacdo urbana, promovendo
assim, a readequacdo da dindmica urbana. Assim, serdo necessarias a adocdo de acdes e
estratégias que atendam os cinco eixos: economia, habita¢do, social, cultural, e espacos
publicos.

Em relacdo a melhoria dos espacos publicos, propde-se a implementacdo de acdes
que busquem: a melhoria das condi¢cdes de acessibilidade para usuarios dos modos nao
motorizados, notadamente em relacdo as cal¢adas, escadas, rampas e ciclovias; qualificacdo
dos espacgos de convivio com adequagao do mobilidrio urbano criando condi¢des propicias
ao fortalecimento das rela¢des sociais; e promogao de servigos e equipamentos atrativos, de
uso publico e gratuito, aos usudrios do espaco. Além, disso, é de fundamental importancia a
melhoria dos servicos publicos disponiveis para o setor, a exemplo: limpeza urbana e coleta
seletiva de lixo.

Nesse sentido, as proposi¢cdes apresentadas a seguir tém como objetivo principal a
valoriza¢ao dos modais ativos, pedestres e ciclistas, em todo o SCS. Propde-se que a Rota M1
tenha um paisagismo exuberante, pelos seguintes fatores: é a principal via do setor; se
destaca na paisagem urbana; e possui alta intensidade de fluxo - desde a Via W3 (Shopping)
até ao terminal do Metro, no Eixo W. Ao longo desta rota propde-se a instalacdo de
Equipamentos Urbanos, tais como: bicicletarios, bancos em locais sombreados, papa
entulhos, papeleiras / lixeiras, parklets, arborizacdo/paisagismo e iluminacdo especial.

PropGe-se também, a restauracdo das calcadas e caminhos verdes em todas as vias

do SCS, de modo a proporcionar conforto aos moradores e frequentadores que caminharem
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por este setor. Tal proposta esta alinhada as orientagdes da SEDUH/GDF*° e atende as ac¢des
previstas para as areas de revitalizacao, indicadas no PDOT.

Cabe destacar ainda, as propostas de retrofit elaboradas em trabalhos académicos,
na area de arquitetura e urbanismo, que poderao ser avaliadas para aplicagdo em algumas
edificagGes vazias e/ou em condi¢cdes de abandono. Os retrofit tem se destacado como
alternativa para readequacgdes de iméveis localizados em dreas centrais e valorizadas das
grandes cidades, mas que se apresentam certo grau de degradacdo, devido a a¢do do
tempo, por serem antigos. Com a pandemia e a alta taxa de vacancia de edificios comerciais
localizados em dreas centrais, essa tendencia deve ganhar mais espaco.

Considerando as variagdes tipoldgicas do Setor Comercial Sul, apresenta-se a seguir,
por meio de cortes esquematicos, as propostas de intervencdes para cada tipo de edificacao.
Parte-se do pressuposto de que nem todos os edificios serdo transformados em moradias,
mas somente aqueles que se encontram vazios e/ou subutilizados. Considera-se ainda, os
estudos da SEDUH/GDF, no qual determina que apenas 30% do SCS podera ser convertido
para uso residencial, prevalecendo assim, a sua caracteristica de setor comercial. De acordo
com informacdes da SEGETH/GDF, o setor tem 507.426,76 m?. Assim, a drea maxima de
habitacdo seria de 152.228,03 m?.

Para as edificacOes do Tipo A, FIGURA 13 (pag. 70), propGe-se que prevaleca o uso
comercial, devido ter apenas dois ou trés pisos (térreo, sobreloja e alguns com subsolo). Sdo
edificacdes pequenas e localizadas na parte superior do Setor, entre as edificagcdes do Tipo
C. Porém, aquelas sobrelojas que se constituirem como residéncias (quitinetes), assim como
ocorre nos Setores de Comércio Local Norte e Sul (SCLN e SCLS) das quadras residenciais do
Plano Piloto/DF, podera utilizar a prerrogativa de transformar o IPTU destas para residencial,

mediante a declaracdo do Sindico. Essas quitinetes terdo, em média, drea total de 30 m?2.

FIGURA 19: VariagGes Tipoldgicas SCS — Tipo A

40 programa Viva Centro — Programa de Revitalizacdo do Setor Comercial Sul, elaborado pela SEDUH/GDF e
divulgado em set/2020, contemplando propostas de revitalizacdo dos conjuntos urbanos, a serem adotadas
prioritariamente nos setores centrais do Plano Piloto, tendo como projeto piloto o SCS. Disponivel em:
http://www.seduh.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2020/05/Viva-Centro-Apresentacao-2020-09-09-divulga%C
3%A7%C3%A30-1.pdf. Acesso em 10 de agosto de 2021.
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Sdo espacos que continuam com o uso comercial, podendo ser utilizados como
moradia, mas sem fazer parte das estratégias de investimento em habitacdo no setor.

Podem ser exemplificados conforme a figura 20.

FIGURA 20: Exemplo Quitinete Comercial / Residencial - SCS
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Fonte: Elaborado pela Autora (2021)

As variacOes tipoldgicas Tipo B, FIGURA 14 (pag. 71), contam com térreo e mais trés
pavimentos. A drea térrea é utilizada como galeria e/ou comércio e o pavimento 1 é
constituido por sobreloja. Nossa proposta é que a sobreloja seja destinada ao uso de
servicos, com salas menores para escritorios, e os pavimentos 2 e 3 sejam destinados para
uso residencial, com drea em torno de 40 m? para cada apartamento, que contara com sala,
quarto, cozinha/area de servico e banheiro. Supondo que um edificio tenha 50 m de

comprimento x 15 m de largura, terd uma érea total de 750 m? por andar. Excluindo desta
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25% de area de circulagdo, restam 562,50 m?, o que podera conter 14 aptos por andar,

totalizando 28 aptos em cada edificio.

FIGURA 21: VariagGes Tipoldgicas SCS —Tipo B
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Fonte: Elaborado pela Autora (2021)

Para a variagao tipoldgica Tipo C, FIGURA 15 (pag. 72), as edificacdes contam com o
térreo e mais 5 pavimentos. A parte térrea apresenta um fluxo intenso de pedestres devido
a Rota M1 passar sob o seu pilotis, configurando uma centralidade, conforme apresentado
na FIGURA 13. Assim, propde-se que a sobreloja também seja destinada ao uso de servigos,
com salas menores para escritérios e salas maiores para laboratérios e/ou centros clinicos.
Que os pavimentos 3 a 5 sejam destinados para uso residencial, com apartamentos de: 01
quarto, sala, cozinha/area de servico e banheiro, e drea em torno de 50 m2. Supondo que
um edificio tenha 750 m? de area total e 562,50 m? de area para os aptos, podera ter 11

aptos por andar e 33 aptos em cada edificio tipo C.

FIGURA 22: Variagdes Tipoldgicas SCS — Tipo C
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A variacao tipoldgica Tipo D, FIGURA 16 (pag. 73), apresenta edificacdes com 17
pavimentos, contando com cobertura coletiva, além do subsolo com galerias e dreas de
estacionamento. Propde-se para esta tipologia o uso de servigos para a sobreloja e para os
pavimentos 2 e 3. Para os pavimentos 4 a 16 propde-se o uso residencial e cobertura
coletiva no pavimento 17, contemplando nesta: lavanderia coletiva e home office, para uso
exclusivo dos moradores. Os apartamentos terdo em média 60 m?, contendo: sala, 2
guartos, cozinha, area de servico e banheiro.

Para esta variagdo tipoldgica, estima-se que cada edificio tenha 30m de comprimento
x 30m de largura, desta forma, cada pavimento tera 900 m?. Utilizando-se o mesmo célculo
das tipologias B e C, excluindo-se 25% de area de circulacdo, supbe-se que este tipo de
edificacdo poderd ter 675 m? de area interna para os aptos, por andar. Se cada apto tem em
média 60 m?, terd entdo, 11 aptos por pavimento. Considerando que sdo 13 pavimentos
destinados ao uso habitacional (4 ao 16), cada edificio tipo D poderd ter um total de 143
aptos.

Ressalta-se que a localizacdo desta tipologia é privilegiada, pela proximidade ao
servicos de transporte e outros equipamentos publicos — estacdo do metré no subsolo do
edificio, paradas de Onibus em frente (Eixo W), proximidade com a rodovidria do Plano
Piloto, shopping center ao lado do SBS; além de contar com galerias subterrdneas para

acesso ao lado oeste do SCS. A FIGURA 23 apresenta a variagao tipologica tipo D.
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FIGURA 23: VariagOes Tipoldgicas SCS — Tipo
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Complementando a proposta relativa a variacao tipolégica D, propde-se a realizacdo
de concurso de projetos de retrofit, coordenado pelo Instituto de Arquitetos de Brasilia —
IAB, objetivando a restauracdo de dois desses edificios, readequando os seus pavimentos
conforme a proposta apresentada, para uso misto. Trata-se dos edificios Camargo Correa e
Morro Vermelho, cujos projetos sdo de autoria do arquiteto Lelé, suas fachadas foram
produzidas observando as diretrizes de conforto ambiental (brises nas fachadas norte e sul
para protecdo solar e blocos de concreto nas fachadas leste e oeste — mais castigadas pelo
sol e ruido) e como os demais edificios do SCS, possuem varios pavimentos com salas
comerciais vazias que poderao ser transformadas em unidades habitacionais. Estes edificios

estdo também demonstrados na FIGURA 24.
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FIGURA 24: Proposta de Retrofit - Ed. Camargo Correa e Ed. Morro Vermelho - SCS

Fonte: Elaborado pela Autora (2021)

Além de promover reocupacdo desses espacos vazios, a proposta de retrofit vem
também no sentido de modernizacdo dos espacos e valorizacdo da importancia histérica
destes edificios. A titulo de referéncia, o Hipercentro de Belo Horizonte, um complexo
predial do Servico Nacional de Aprendizagem Comercial em Minas Gerais (Senac BH),
localizado na drea central e que atualmente abriga o Centro de Educacdo Profissional (CEP),
com as obras de revitalizagdo, os dois blocos do edificio construidos na década de 1970,
totalizando 10,1 mil metros quadrados de area construida, transformou-se em um icone da
capital mineira.

Em fung¢do das propostas apresentadas para as 4 (quatro) variagdes tipoldgicas,
estima-se que a quantidade de unidades habitacionais por 1 (um) edificio, para cada
tipologia (B, C e D), sera de 204 UH, conforme a seguir:

Tipo B => 28 UH Tipo C =>33 UH Tipo D => 143 UH

Total de UH => 204

Pode-se assim, estimar a drea ocupada, de habitacdo de um edificio, para cada tipologia:
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Tipo B =>562,50 m? x 2 pavimentos => 1.125,00 m?

Tipo C=>562,50 m? x 3 pavimentos => 1.687,50 m?

Tipo D => 675,00 m? x 13 pavimentos => 8.775,00 m?

Total de area de habita¢do de 01 (um) edificio para cada tipologia => 11.587,50 m?

Considerando que todo o SCS tenha 507.426,76 m? de area e que, conforme
estipulado pelo programa Cidade Viva, a drea de habitacdo seria de até 30%, ou seja, até
152.228,03 m?, de acordo com os estudos da SEDUH/GDF, pode-se estimar que poderiam
ser reabilitados 14 edificios da tipologia B, 13 edificios para a tipologia C e 13 edificios da
tipologia D; o que resultara em uma area de habitacdo total de 151.762,30 m?2.

E, finalmente, estima-se que 2.680 familias poderdo ser beneficiadas com as
unidades habitacionais no SCS. Esses dados estdo sintetizados na Tabela abaixo, com tipos B,
C e D (tipologias com UH), quantidade de UH e edificio por tipologia, area em m? (UH e

pavimentos) e estimativa de acréscimo de unidades habitacionais.

TABELA 06: Estimativa de UH e Familias a serem atendidas

(A) (B) (€) (D) (CxD) (E) (F) (ExF)

Tipologia Areapor Area Estimada Qtde Area Qtde UH Qtde total
UH (m?) por Pavimento Pavimentos Estimada (*) Qtde UH
(m?) Total (m?) Edificios

B 40 562,50 2 1.125,00 28 14 392
C 50 562,50 3 1.687,50 33 13 429
D 60 675,00 13 8.775,00 143 13 1859
TOTAL 11.587,50 204 40 2680

* Unidades Habitacionais considerando 01 Edificio de cada Tipologia
Fonte: Elaborado pela Autora (2021) — Dados Segeth/GDF - 2018

Conforme demonstrado no GRAFICO 8 (pag. 38), o total de unidades imobiliarias
vagas no DF é de 79.908, sendo que 11.334 destas estdo localizadas no Plano Piloto, area
central do DF. Considerando que essas unidades podem atender parte do déficit habitacional
e gue este se concentra nas familias com faixas de renda até 3 saldrios minimos, cabe
destacar a seguinte proposta de Schvarsberg (2019): implantacdo de uma Politica Urbana e
Habitacional de Interesse Social e especifica no Centro Metropolitano da Cidade, com uma
utilizacdo combinada de um conjunto de instrumentos de politica urbana e habitacional para
aplicacdo criteriosa em setores centrais do Plano Piloto, ndo sé o SCS, como também em

outras areas centrais do DF, como: SCN, SAUS, SAUN, SBS, SBN, W3 sul e norte.
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Em outras RA’s do DF também apresentam um considerdvel nimero de pessoas que
pretendem formar um novo arranjo domiciliar. Conforme os numeros da DHDE
apresentados na TABELA 1 (pag. 32), do total de 79.908 unidades habitacionais vagas no DF,
cerca de 42.000 unidades correspondem as RA’s Gama, Ceilandia, Taguatinga, Planaltina,
Aguas Claras, Santa Maria e Samambaia. Verificando os dados de demanda habitacional
demogréfica urbana, por RA, essas 42.000 unidades vagas poderiam suprir cerca de 58% da
demanda de novas unidades para as mesmas regides, sem prejudicar as transagdes de

moradias na regido, conforme demonstrado no grafico a seguir.

GRAFICO 10 — Unidades Vagas x DHDE (Dados DIHAB/2018)

Unidades Vagas x Demanda Habitacional Demografica por RA - Dados DIHAB/GDF 2018
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Fonte: Elaborado pela Autora (2021) — Dados Segeth/GDF (2018)

Pelos dados apresentados no grafico 10, que apenas na RA Gama o numero de
unidades vagas seria suficiente para atender a demanda habitacional daquela regido. A RA
Ceilandia apresenta o menor percentual de unidades vagas em relacdo a sua DHDE,
equivalente a 36,6%, sendo que, essa RA apresenta a maior DHDE comparativamente com as
demais.

Como primeira proposta de novos estudos, propde-se uma avaliacdo de outras
centralidades do DF, que também apresentam consideravel vacancia de imdveis, a exemplo
das RA’s de Gama, Ceilandia e Taguatinga, com o objetivo de analisar a vacancia imobiliaria e
propor politicas habitacionais especificas para suprir o déficit habitacional existente nessas

regioes, e dessa forma, implementar a funcdo social da propriedade e o direito a cidade.
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Espera-se que esta pesquisa seja um estimulo para a realizacdo de novos estudos
dentro do tema, e que sirva de alerta aos gestores publicos acerca da importancia e da
necessidade de implementacdo de outras politicas habitacionais, além daquelas
pressionadas pelo mercado imobilidrio: pressdao constante por construir novas moradias de

média e alta renda e contribuir ainda mais com o espalhamento das cidades.

5 CONCLUSOES

A vacancia habitacional do DF, em termos absolutos, conforme demonstrado durante
a pesquisa, considerando os dados da CAESB de 2018 de unidades de consumo de agua
inativas como meétrica aproximada de vacancia imobilidria, apresenta os resultados mais
expressivos no Plano Piloto, regidao central do DF, com 11.334 unidades vagas. Em seguida,
destacam-se as cidades do Gama (10.271), Ceilandia (7.912) e Taguatinga (6.613). A vacancia
total do DF, também em termos absolutos, corresponde a 79.908 unidades, o que
corresponde a 6,37% de um universo de 1.259.905 unidades.

O déficit habitacional do DF, conforme estudos da FJP, dados de 2015, é de 129.630
unidades. Sendo que, cerca de 70% deste déficit tem como componente principal o 6nus
excessivo com aluguel. Entre os anos de 2011 e 2015, o déficit habitacional médio no DF
corresponde a 13,26% do total de domicilios urbanos.

Estudos sobre a demanda habitacional demografica — metodologia CEF, indicam que
a regido de Ceilandia possui a maior demanda habitacional absoluta, com 21.616 domicilios.
Em segundo lugar a regido de Taguatinga, com 14.835. Em terceiro o Plano Piloto, com
12.967 domicilios. A demanda habitacional demografica total do DF é de 131.644 moradias.

Comparando-se esses dois indicadores do DF, observa-se que tanto o déficit
habitacional (129.630 unidades), quanto a demanda habitacional (131.644 unidades),
apresentam resultados aproximados e, portanto, apontam uma considerdvel caréncia de
moradias, em torno de 130 mil unidades. Observando esses indicadores, poder-se-ia
imaginar uma simplista solucdo, alocando diretamente familias que estdo na fila por
habitacdo de interesse social nas unidades vazias da cidade. Ou seja, as 79.908 unidades
vagas no DF poderiam atender 61,4% do déficit habitacional. Todavia, tal solugao nao é
vidvel, pois as unidades vagas sdo de particulares, e ndo necessariamente passiveis de

atender as faixas de renda que representam a maior parte do déficit habitacional.
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Entretanto, uma politica habitacional ampla e diversificada pode induzir maiores
possibilidades de aproveitamento desse estoque imobiliario.

Destaca-se que em outras grandes cidades brasileiras, como S3o Paulo e Belo
Horizonte, esse cendrio ndo é diferente. Nas trés grandes cidades brasileiras analisadas —
Belo Horizonte, S3o Paulo e Distrito Federal — estudos realizados apresentam estratégias de
estimulo a reocupacdo dos imdveis vagos, todas elas visando a mobilizacdo do estoque
ocioso para a promogao de habitacdao de interesse social, pois, cerca de 90% do total do
déficit habitacional é composto pela populacdo com renda igual ou inferior a 3 salarios-
minimos — sdo dados do déficit habitacional da FJP.

Assim, propOe-se uma politica urbana e habitacional de interesse social - com a
criacdo de ZEIS - especifica para os imdveis vagos do centro metropolitano do Distrito
Federal, adotando-se o uso combinado misto, com atividades comerciais no térreo e
moradia nos pavimentos superiores (Schvarsberg, 2019). Constituindo assim, como uma
estratégia de reocupacdo dos imdveis vazios e de democratizacdo de locais elitizados.
Porém, sem comprometer os principios do tombamento e da preservagao do patrimoénio
historico da cidade.

Considerando a recomendacdo de Schvarsberg (2019), propde-se de forma
fundamental e complementar, a aplicagdo as propostas de politicas habitacionais
mencionadas, a possibilidade de utilizacdo dos seguintes instrumentos:

1. Demarcacao urbanistica para definicdo de perimetros com areas de imdveis vazios
ou que subutilizem seu potencial construtivo maximo;

2. Regulamentar a aplicabilidade do PEUC, sobretudo em imdveis subutilizados
notificando-os e dando prazo de um ano para apresentacdo de projeto de reedificacdo ou
reutilizacdo compulsodria;

3. Regulamentar a aplicabilidade do IPTU progressivo, especialmente com foco
estratégico nas areas centrais e entornos imediatos;

4. Planejar a gravacdo cirurgica de algumas areas desses setores centrais como ZEIS
Centro, definindo para elas as regras e parametros urbanisticos e edilicios especificos;

5. Mapear e definir todos os imdveis privados nos setores centrais, tecnicamente
estudados como passiveis de gravagao para efeito de aplicagao do instrumento do Direito de
Preempcdo, articulando a eventual disponibilizacdo de compra desses imdveis em um
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programa de HIS em convenio com a Unido para viabilizar a utilizacdo de recursos do FNHIS
e do OGU na reprogramacao e reconversao desses iméveis na politica habitacional do DF,
inclusive utilizando-os para Locagao Social;

6. Operagdo urbana consorciada - morar no centro perto do Trabalho - voltada para
varias faixas sociais, mas garantindo ao menos 25% para a faixa de até trés salarios-minimos.

Conforme alerta Schvarsberg (2019), para a aplicacdo destes instrumentos nas areas
centrais da cidade, necessita-se de um planejamento da mobilidade urbana nestas areas,
com énfase na mobilidade ativa (pedestres e ciclistas). Destaca-se que as alteracdes dos usos
e destinacdes das unidades vazias devem ser garantidas nas revisdes em andamento do
PPCUB e do PDTU. Além de passar pela andlise criteriosa do IPHAN e do CONPLAN, de forma
consequente com a Politica Habitacional do DF que se encontra em exame na revisdao do
PLANDHIS.

Conclui-se, portanto, que a pesquisa nos permitiu produzir um conhecimento e
analise critica sobre o estado de vacancia imobilidria, especialmente a habitacional no DF.
Considera-se que este conhecimento seja de importancia fundamental e estratégica para a
formulacdo de politicas publicas urbanas, particularmente a habitacional, de transportes e
mobilidade urbana, como também politicas e econdmicas, sociais, culturais e de seguranga
no DF. A titulo de exemplo, as pesquisas realizadas pela SEDUH/SEGETH/GDF, bem como, os
estudos realizados pelo IPEA, todos estes referenciados nesta pesquisa, contribuiram
significativamente para a elaboracao do CIDADE VIVA - Programa de Revitalizagdo do Setor
Comercial Sul, anexado a esta pesquisa (pag. 95), lancado recentemente pelo GDF.

Ha uma lacuna importante a ser preenchida e atualizada em novos estudos sobre a
vacancia no DF, sobretudo devendo considerar os impactos do periodo pandemia - marco de
2020 até aqui. E assim, apontar diretrizes para politicas urbanas pds-pandemia, em projetos
de arquitetura que visem a melhoria dos ambientes de trabalho e moradia, bem como, da
interacdo entre os multiplos espacos (moradia, lazer e trabalho). Tais politicas poderdo
contribuir para a melhoria de programas habitacionais.

Por fim, como perspectivas ou préoximos trabalhos a serem desenvolvidos, sugere-se
a realizacdo de um estudo detalhado da vacancia das principais areas centrais das RA’S

Gama, Ceilandia e Taguatinga. Tais estudos poderdao ainda, ser complementados com
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propostas de projetos de arquitetura (retrofit) para os edificios comerciais ou institucionais,

com salas vazias e/ou prédios abandonados, a serem destinados para o uso habitacional.
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ANEXOS

PROGRAMA VIVA CENTRO — Programa de Revitalizacdo do Setor Comercial Sul — Brasilia,

setembro/2020.

10 5 | 9 Do | 17 denenes
PROGRAMA DE

& @ REVITALIZACAD DO 5C5

MOTIVACAO

“Rever, @ luz da experiéncia vivida, o centro urbano como um todo e
de despertar a cidade para seu core, criando todas as condi¢coes
fisicas e juridicas capazes de estimular sua plena realizacGo”

Adeildo Viegas de Lima e Maria Elisa Costa
Brasilia Revisitada
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JUSTIFICATIVA

Tema discutido hd muitos anos:

* Brasilia 57-85
* Brasilia Revisitada
* PDOT
* estudos realizados pela SEDUH, destaques:
« estratégia de revitalizacao de conjuntos urbanos - projetos 2016-
2020 - aprovacdo pelo CONPLAN
* PPCUB versao 2018 — andlise pelo IPHAN

* acbes implantadas no SCS, ex.: melhoria dos becos, das calcadas,
padronizagao dos quiosques, etc.

8

NECESSIDADE: visdo integrada da revitalizagao do SCS
OPORTUNIDADES: nova forma de interagao com a cidade.
* uso misto e reducdo dos deslocamentos na cidade

* novos arranjos populacionais e urbanisticos

PDOT

Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal

CONTEXTUALIZACAO
PDOT
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FUNDAMENTO LEGAL
PDOT - PLANO DIRETOR DE ORDENAMENTO TERRITORIAL (2009)

DAS ESTRATEGIAS DE ORDENAMENTO TERRITORIAL (Art. 105. Inciso I1):

OBJETIVOS DA ESTRATEGIA DE REVITALIZAGAO

L (Art. 110):
A revitalizagdo de
conjuntos urbanos » fomento de investimentos para a
Art. 113. A estratégia de sustentabilidade da regido
revitalizago  deverd  ser
odotoda  prioritariamente, = combate s causas da degradacdo urbana

dentre outros, nos_setores

centrais do Plano Piloto * readequacdo da dindmica urbana

S = preservacdo do patriménio cultural

SETOR COMERCIAL SUL : 3

(PROJETO PILOTO)
RS T B i Artigo prevé normas urbanisticas especificas para

a drea de revitalizaco

CONTEUDO MINIMO E TRAMITE
PDOT

Art. 111. A proposta de intervencdo das Areas de Revitalizacdo devera conter,
no minimo:

| — delimitacdo do perimetro da area de abrangéncia;
Il - programa bdsico;

Il - projeto urbanistico e arquitetdnico, onde couber.

previsto também:

* anuéncia do CONPLAN;

= aplicagdo de instrumentos ou de alteracdo de indices urbanisticos nao
previstas no PDOT devem ser implementadas por lei especifica.
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OUTRAS DIRETRIZES
PDOT

* Diretrizes para a preservacdo do patrimodnio cultural (Art. 11)

IV — revitalizar dreas degradadas de interesse cultural;

* Diretrizes setoriais para o desenvolvimento econdmico (Art. 33):

IX - revitalizar e renovar as dreas comerciais e industriais em processo
de decadéncia ou de degradacdo, prevendo-se, onde couber, a
flexibilizacdo de usos e atividades;

* Diretrizes setoriais para a politica de habitacdo (Art.49):

W — viahilizar o aumento de dreas destinadas a programas e projetos
habitacionais, preferencialmente em areas urbanas ja consolidadas;
Wil — estabelecer programas que promovam a ocupacao do territdrio
de forma equilibrada, com setores socialmente diversificados (...);

Wil — estimular a participacao da iniciativa privada na producdo de
moradias para todas as faixas de renda;

ACOES PREVISTAS PARA AS AREAS DE REVITALIZACAO
PDOT

Art. 112

Wi.

VII.

revitalizagdo, regularizacdo e renovagao de edificios;

intervengdes e melhorias na circulacdo de veiculos e pedestres;
recuperagdo de dreas degradadas, por meio de intervencdes integradas
no espago publico e privado;

incentivo as atividades tradicionais das dreas;

introducdo de novas atividades compativeis com as tradicionais da drea;
estimulo a permanéncia da populagdo residente, no caso de dreas
residenciais;

incentivo a parceria entre o Governo, a comunidade e a iniciativa
privada para o desenvolvimento urbano;

VIIl. incentivos fiscais e tributarios.
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CONTEXTUALIZACAO
TOMBAMENTO

FLEKIBILIZACﬁD DE USO
BRASILIA 57-85

CENTRO URBANO

* criar as condigdes necessarias para que o centro urbano venha a
preencher sua funcao.

= 0s Setores que formam o centro urbano de Brasilia devem ser reestudados
em todos os niveis, com a intencdo de criar condigbes necessarias a torna-
los verdadeiros quarteirbes estruturados

ACI'!“E'SCIIIDS AQ PLAND PILOTO -
APOS O CONCURSO
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FLEXIBILIZACAO DE USO
BRASILIA 57-85

SETOR COMERCIAL SUL - SCS

* criar condigdes que estimulem o preenchimento
dos vazios;
« reformular o projeto em vigor, considerando:

Uso:
* admitir qualquer uso ndo residencial, compativel com o
centro urbano, exceto apart-hotel;
* em qualquer caso, incentivar a instalacdo de comércio térreo
ao longo das vias internas.
Ocupacdo:
* manter gabaritos vigentes;
* nao vender dreas ainda disponiveis antes do remanejamento
do projeto do Setor;
* reestudar os critérios de ocupacao;
* exigir instalacao de comércio térreo ao longo das vias internas.

FLEXIBILIZACAO DE USO
BRASILIA 57-85

O proprio documento Brasilia 57-85 conclui que a setoriza¢do de usos dos
setores centrais resultou mais rigida de que o sugerido pelo préprio plano.

"Embora tardiamente, acho importante esclarecer que ao definir os vdrios
setores da - drea central da cidade - bancdrio, comercial, hoteleiro etc. -
pretendi simplesmente acentuar a prevaléncia em certas dreas de
determinado tipo de atividade, sem com isto excluir a instalagdo ali de
atividades de outra natureza, necessdrias ao conforto dos usudrios e a
animagdo da vida local.

Assim, por exemplo, é indispensdvel que, no setor hoteleiro, haja comércio
entremeadn nons hatdis, tanto integradn como constituindn conjuntos
auténomos de lojas, escritdrios, etc, a fim de oferecer aos visitantes servigos
e comadidades urbanas e de tornar 0 ambiente vivo e agraddvel."

(Lucio Costa, carta ao Secretdrio José Carlos Mello, 1983)
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FLEXIBILIZACAO DE USO
BRASILIA REVISITADA

"Reexaminar o0s projetos dos setores
centrais, sobretudo os ainda pouco
edificados, no sentido de propiciar a
efetiva existéncia da escala gregdria (...)

Neste mesmo sentido, ndo insistir na
excessiva setoriza¢do de usos no centro
urbano - alids, de um modo geral, nas
dreas ndo residenciais da cidade,
excetuando o centro civico. O que o plano
prop6s foi apenas a predominancia de
certos usos, como ocorre naturalmente
nas cidades espontaneas.

[Lucio Costa,
Brasilia Revisitada - 1985/1987)

A

|

CONTEXTUALIZACAO

PPCUB

(Ultima versao, ja analisada pelo IPIIAN)
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PROGRAMA DE REVITALIZAGAO DOS SETORES CENTRAIS
PPCUB
Art. 83.

* agrega acoes relacionadas a politicas publicas de transporte, mobilidade
urbana, planejamento urbano e infraestrutura.

* compreende trés linhas de acao:

* interven¢des sobre o espaco publico

= aplicagao dos instrumentos juridicos, financeiros e tributérios voltados a
indugdo da ocupagao urbana em dreas j& dotadas de infraestrutura e
equipamentos;

* aplicagado de instrumentos voltados a producao de moradia de interesse
social, visando ao enfrentamento do processo de esvaziamento e
deterioracdo das edificagoes.

&

AUTORIZA 3 instituicdo do Programa de Inser¢do de Habitagdo de Interesse Social

OUTRAS DIRETRIZES
PPCUR

Diretrizes gerais do PPCUB (Art. 7)

* requalificar dreas de maior relevancia histérica, cultural e arquiteténica que
estejam degradadas no CUB;

Diretrizes de salvaguarda para o Territdrio de Preservagdo referente aos
setores centrais (Art. 41)
» fomento a diversidade de usos e atividades (...);
* qualificacdo do territério, com a integracao dos diversos setores, priorizando:
* acessibilidade universal;
* mobilidade dos pedestres;

« utilizacdo prioritdria do transporte publico.
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PPCUB

Diretrizes da Politica Habitacional (Art. 25 )

* aplicacao de instrumentos urbanisticos, tributarios e aaministrativos, a m
ie aumentar a provisao habitacional nos acos consolidados do CUB(

. omento uz da justica socia a insercao > 8m areas cer
otadas de infraestrutura e servico
J01ddds de | dESLIUtlUra € ¢ vIGLUDS,

. 0 € 1 0O NoO etores centrais MNAICIOn da a pres C u a
paisagem urbana toric oder & Jilitacao do d S

. jdequacafr 1 ol ( coes Ou unigaad m '-‘!j‘ 1 ncu C ] ¢ L @f
1€ INSercao ae cCoOmo ent itamento 30 processo de esvaziamento e
eterior 10 S edificacos )S € tr iIrbanos ¢ CUE

® [ . Ut _‘ | A "_;"l '\ \ '.l__ | 11 “' } . \ { {_“ - ; |’ 105

nas nat cionais ae interess )CI ampliacao de convenlos ¢

X Ira ,

* (Criaga ierna ge moradi entra "0 i\ idade
tipologica adequal dgirerentes Xas et Sederenda

PROGRAMA
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O PROBLEMA E A ESTRATEGIA DE ENFRENTAMENTO
REVITALIZACAO DO SETOR COMERCIAL SUL

Vérias tentativas feitas ao longo do tempo, no entanto:
* trata-se de questdo complexa — superposicdo de varios fatos;
» solucdo exige pactuacdo entre os atores e acdes de cada parte:
orgaos publicos (competéncias especificas), comunidade local,
segmentos atuantes, iniciativa privada, etc.

Estratégia:
= pgarantir a participacdo social no processo de planejamento,
execugdo e monitoramento do programa.

PROGRAMA EM DUAS ETAPAS
PROCESSO DE CONSTRUCAO COLETIVA

Definigdo einos estruturantes | ! Detalhamento com os grupos
e diretrizes gerais : ! de atores afetos a cada eixo

PROGRAMA DE REVITALIZACAO DO SETOR COMERCIAL SUL

OBJETIVO:
Dinamizar a drea e resgatar a func3o de centro urbano, elemento fundamental

da Escala Gregdria do CUB, aliado a promocao do desenvolvimento econfimico e
a apropriacdo social do espaco.

OBIJETIVOS ESPECIFICOS:

« fartalecer as atividades caracteristicas da escala gregiria do setor

= consolidar o 5CS como referéncia em cultura e inovagdo

* requalificar os espacos urbanos

= renovar edificacdes degradadas e obsoletas

* proporcionar espacos de convivio e tratar os espacos de conflito

* diversificar usos, com insercdo do uso habitacional, visando evitar o
esvaziamento fora dos hordrios de trabalho

* promover a oferta habitacional a populacdo de interesse social em local
dotado de infraestrutura e préximo a concentracao de emprego

* reduzir os deslocamentos casa-trabalho.
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PROGRAMA DE REVITALIZACAO DO SETOR COMERCIAL SUL

EIXOS ESTRATEGICOS

a
1. Qualificagdo dos espagos publicos =weeeeeeeeeeeeeeme= (urbanidade)

2. Habitagdo reesereersseesvsnmsmsissssscssssmse s ssasenas (novo uso)

’ﬁ* 3. Social (insercdo social)
I\//_}“ S\
vgﬂ"o = 4. Fortalecimento cultural (espaco de cultura)
¢ a
5. Desenvolvimento da economia local (resgate do cen
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EIXOS ESTRATEGICOS Qv&,
€O 2y
APROPRIACAO 8(/

CULTURAL DOS ESPACOS W AEESSIBIIDADEES
MODERNIZAGAO

COS

CIRCUITO CULTURAL

CONDICOES
DIFERENCIADAS DE
FUNCIONAMENTO

REQUALIFICACAO DOS
FSPACOS

EGRACAO | SCS
IPEDESTRES - COMERCIO

i

ACOLHIDA SOCIALE

ICEnrA .
REABILITACAO DOS INSERCAO NA CIDADE

@ ; !
% : {OMOCAO DL |/ADITACAD
% “RS) _ NTERESSE SOCIAL
-
7

MORADIA PROXIMA AO
EMPREGD (REDUCAQ DE
DESLOCAMENTO)

EIXO 1 - QUALIFICACAO DOS ESPACOS PUBLICOS
DIRETRIZES E ACOES

I.  melhoria das condicoes de acessibilidade
para usuarios dos modos ndo
motorizados, notadamente em relagdo as

calcadas, escadas, rampas € ciclovias

I. aumento da percepgdo de seguranga e da orlentagdo espacial, sob a
perspectiva dos pedestres, atreladas a iluminagao, sinalizacdo urbana,

programagdo visual adequdda e sistemas de monitoramento

Il. qualificagcdo dos espagos de convivio com adequagdo do mobiliario
urbano criando condigGes propicias ao fortalecimento das relagdes

sociais
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VL.

Vi

. melhoria ambiental da area com promocao de

EIXO 1 - QUALIFICACAO DOS ESPACOS PUBLICOS
DIRETRIZES E ACOES

Exemplos

coleta seletiva e triagem de residuos solidos e
arboriza¢do e qualificacdo paisagistica de pragas e

espacos de circulagdo

promogao de servigos e equipamentos atrativos, de

uso publico e gratuito, aos usuarios do espago

aumento da mobilidade urbana e do acesso ao
setor por meio da interligagdo dos modais de

transporte & requalificagao dos eslacionamentos

. promogdo de agoes integradas entre a iniciativa

privada e o poder publico para melhoria e

manutencao de espagos e servigos publicos

Imagens llustrativas

EIXO 2 - HABITACAO
DIRETRIZES E ACOES

dinamizagao do setor com a inser¢ao do uso
habitacional em até 30% da area total construida da
area de abrangéncia do Programa

* exclui 3rea de térreo, sobreloja e subsolo

oferta de uso habitacional vinculada Max. permitido: 30%

primordialmente au atendimento da populagdo com
faixas de renda definidas na Politica Habitacional do
Distrito Federal

Arca total:

m2

|. adocdo de contrapartidas para viabilizacdo de Area para Habitagdo:
habitacdo de interesse social no ambito da Politica m?
Habitacional do Distrito Federal, na forma de doa¢ao
de imoveis ou pecunia para utilizagio em programas

sem transferéncia de propriedade

IV. priorizagao, como publico alvo, dos atores que

contribuem para a vitalidade e manutencao das
atividades e servigos caracteristicos do local
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EIXO 2 - HABITACAO
DIRETRIZES E ACOES

V. oferta de linhas especificas de financiamento para
aquisicdo do imovel e adequagdo para uso
habitacional em caso de interesse social e para
reabilitag3o de edificios

VI. limitagdo de 60m? como drea maxima da unidade
habitacional

VII. dispensa da exigéncia de vagas de estacionamento
para uso residencial e proibi¢do de acréscimo de o setor permite

novas vagas nos edificios existentes habitacdo, mas é
COMERCIAL

VIl obrigatoriedade de uso comercial ou de servigos
no pavimento térreo

EIXO 5 - SOCIAL
DIRETRIZES E AGOES

I.  promocgdo da garantia dos direitos e resgate da cidadania
da populagdo vulneravel do local

Il. inser¢do social da populagao em situa¢ao de rua do Setor
com capacitagdo profissional para inser¢do no mercado de
trabalho

Ill. promocao de rede de apoio, com atores que atuam
diretamente no setor, para diagnostico, identificacdo das
dificuldades da populagado vulneravel e busca de
alternativas de solugGes especificas para os diversos casos

IV. incentivo as formas cooperadas de trabalho

V. promocdo de projetos de geracdo de emprego e renda
que Incluam a populac3o vulnerdvel do setor

fonte: No Setor

AcOes coordenadas pela Secretaria de Desenvolvimento Social
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EIXO 3 - FORTALECIMENTO CULTURAL
DIRETRIZES E ACOES

fortalecimento da identidade cultural de Brasilia
como uma cidade jovem e preservacdo das
relagtes sociais estabelecidas no setor

incentivo as diferentes manifestacées populares
do setor promovendo a utilizagdo temporaria dos
espacos publicos para as atividades culturais

fomento das atividades culturais e comerciais de
rua, com devida regulamentagao

\ttps!/ /quadradabrasiia. wordprass.com

estimulo a apropriacdao de equipamentos culturais e espagos publicos por
grupos sociais, em especial de segmentos populares e minorias identitarias

garantia da vitalidade da area em hordrios alternativos aos praticados no
restante da cidade permitindo funcionamento das atividades culturais e
afins, com regramentos especificos

tratamento diferenciado quanto aos limites sonoros permitidos no setor, de
forma a garantir a continuidade das atividades culturais e de diversdo
praticadas

.

VL.

EIXO 4 — DESENVOLVIMENTO DA ECONOMIA LOCAL
DIRETRIZES E ACOES

promog¢ao do setor como espaco vivo e
diferenciado, atrativo a novos negocios

fomento a economia criativa e inovagoes
tecnologicas com implantagdo de zona de
isencdo fiscal para esses modelos
econdmicos

incentivo a empreendimentos indutores da
atratividade do setor

incentivo a revitalizagdo de fachadas para a
preservagao de elementos arquitetonicos
caracteristicos do setor

dinamizac¢do do setor com flexibilizagdo de
horarios de funcionamento e possibilidade
de fechamento de ruas nos fins de semana

fortalecimento da relagao direta entre o
espaco publico e o privado itps/fioz portaldacidade.com/
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OUTRAS DIRETRIZES

I.  flexibilizagdo das normas edilicias necessarias para aprovagdo de
projetos de retrofit junto aos orgdos responsaveis pela aprovagao de
projetos, em especial em rela¢do as normas de seguranga e
acessibilidade

Il. proibicdo de demoli¢do de edificios ou descaracterizacao dos seus
elementos arquitetdnicos

lll. possibilidade de aplicac@o de outros instrumentos urbanisticos para a
efetivagdo das diretrizes do programa

—_

http://doc.brazilia.jor.br/

GESTAO DO PROGRAMA E ORGAOS ENVOLVIDOS

COORDENACAO :
¢ SEDUH - Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo

DETALHAMENTO E EXECUCAO DE ACOES ESPECIFICAS:

* CACI - Casa Civil

* SEGOV - Secretaria de Governo

* SECEC - Secretaria de Cultura e Economia Criativa

¢ SFMP - Secretaria dn Fmpreendedoricmn

s SEPE - Sacrataria de Projetos ESpodiais

* SO - Secretaria de Obras e Infraestrutura

*  NOVACAP - Companhia Urbanizadora da Nova Capital

* SEC - Sacretaria de Economia

* SEDICT - Secretaria de Economia, Desenv., Inovagdo, Ciéncia e Tecnologla
* CODMAB - Companhia de Desenvolvimento Mabitacional
* SEDES ~ Secretaria de Desenvolvimento Social

* Administracdo Regional do Plano Piloto

* SSP - Secretaria de Seguranca Pablica

* CEB-Companhia Energética de Brasilia

* BRB - Banco de Brasilia

PARTICIPACAO SOCIAL:
*  FECOMERCIO-DF e Associacdes Comercials
*  (oletivo No Setor e outras
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PROXIMAS ETAPAS E DATAS ESTIMADAS

1. Reuniao orgaos envolvidos para contribuicdes (Agostc @

2. Reunidao com associacdes para contribuicoes (Agosic @

3. Reuniao de apresentacao preliminar ao IPHAN (Setembi @
4. Apresentacao preliminar ao CONPLAN (Setembrt @

5. Realizacao de Reunido publica |

Convocagao de Audiéncia Publica

p\

7. Realizagdao de Audiéncia Publica (Qutubro)
8. Aprovacao do IPHAN/CONPLAN

9. [nviodo PLC a CLDF

Equipe responsavel SEDUH:

Secretario - Mateus Oliveira
Secretdria Executiva - Giselle Moll

Chefe de Gabinete - Isabela Amorelli

SEDUHDF

COORDENACAO:

Subsecretaria do Conjunto Urbanistico de Brasilia
Izabel Borges

Gabriela Camolesi

Cristiano Portilho

COLABORACAO:

Subsecretaria de Politicas e Planejamento Urbano

Secretasia de Estade ﬁ
Vicente Correia e Deseewolvammento GDF
Wbano @ Habitaghe f———

Cristiane Benedetto

Eneida Aviani
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