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Sessdo Tematica 1: Promog¢ao do espaco urbano e regional

Resumo: O artigo aborda a desestatizacao de ativos imobiliarios no Brasil, com foco na alienacao de imoveis
plblicos e seus impactos no planejamento urbano e no direito a cidade. Discute-se o aprofundamento do estado
neoliberal, destacando a alienacao de bens pablicos como estratégia de desinvestimento e privatizacao. Analisa-
se 0s programas de desestatizacao promovidos pelo BNDES e a iniciativa alternativa a eles, o Programa Imével da
Gente, voltado a democratizagao do uso de imdveis piblicos para fins sociais. O estudo utiliza metodologias como
georreferenciamento e analise documental para mapear iméveis em Porto Alegre/RS, revelando disputas sobre
seus usos e implicagdes no contexto habitacional e climatico.
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DESTATIZATION OF REAL ESTATE ASSETS: DISINVESTMENT OR
PROMOTION OF THE RIGHT TO THE CITY?

Abstract: The article addresses the destatization of real estate assets in Brazil, focusing on the alienation of public
properties and their impacts on urban planning and the right to the city. It discusses the deepening of the neoliberal state,
highlighting the alienation of public assets as a strategy for disinvestment and privatization. The analysis includes
destatization programs promoted by BNDES and an alternative initiative, the Imovel da Gente Program, aimed at
democratizing the use of public properties for social purposes. The study employs methodologies such as georeferencing
and document analysis to map properties in Porto Alegre/RS, uncovering disputes over their uses and implications in the
housing and climate context.

Keywords: real estate assets; urban planning; right to the city; neoliberalism.

DESESTATIZACI ON DE ACTI VOS INMOBILIARIOS:
(DESINVERSION O PROMOCION DEL DERECHO A LA CIUDAD?

Resumen: El articulo aborda la desestatizacion de activos inmobiliarios en Brasil, con énfasis en la enajenacion de
inmuebles publicos y sus impactos en la planificacion urbana y el derecho a la ciudad. Se discute la profundizacion del
estado neoliberal, destacando la enajenacion de bienes piblicos como estrategia de desinversion y privatizacion. Se
analizan los programas de desestatizacion promovidos por el BNDES y la iniciativa alternativa a ellos, el Programa Imével
da Gente, orientada a la democratizacion del uso de inmuebles publicos con fines sociales. El estudio utiliza metodologias
como georreferenciacion y andlisis documental para mapear inmuebles en Porto Alegre/RS, revelando disputas sobre sus
usos e implicaciones en el contexto habitacional y climdtico.

Palabras clave: desestatizacion; activos inmobiliarios; planificacion urbana; derecho a la ciudad; neoliberalismo.
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INTRODUCAO

O Programa Nacional de Desestatizacdo (PND) é considerado um marco de entrada do
neoliberalismo no estado brasileiro, regulamentando a privatizacao de grandes empresas
estatais nos anos 1990. Desde entao, o estado neoliberal no Brasil tem sido aperfeicoado e
aprofundado a partir de maltiplas acdes, projetos, programas e legislacdes que modificam a
forma de atuacao do estado, assim como as suas estruturas e capacidades.

Este artigo aborda uma nova frente, promovida a partir de 2021 pelo Banco Nacional de
Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES) que trata da desestatizacdo de ativos
imobiliarios. Consiste em uma outra escala de atuagao, colocando a privatizagao nao apenas
nas grandes estruturas de servicos urbanos e regionais, mas com enfoque em ativos
imobiliarios que, em conjunto, representam uma parcela importante das capacidades
financeiras do estado. Somados os imoveis da uniao aos de propriedade de entes municipais,
autarquias e outros poderes, os ativos imobiliarios constituem parcela relevante do
patrimonio pablico, estimado em R$ 2,08 trilhdes (BNDES, 2022).

Em se tratando de espaco urbano, a privatizacao de bens imaobiliarios tem um impacto direto
na formulagao de politicas pablicas e, consequentemente, na vida cotidiana dos moradores,
alem dos efeitos econdmicos relacionados ao mercado imobiliario e aos Fundos de
Investimentos Imobiliarios (FIl). Isso porque, além da alienacao dos imoveis, outra forma de
desestatizacao é via inclusao dos imoveis em Fll gerenciados pelas proprias prefeituras, como
em Sao Paulo e Belo Horizonte, capitais que colocaram seus ativos imobiliarios na bolsa de
valores.

Ainda tratando dos ativos imobiliarios, mas a partir de uma perspectiva de democratizacao
desses ativos, esta o Programa Imovel da Gente, lancado em 2024. O objetivo do programa é
destinar o patrimdnio da Unido para politicas piblicas prioritarias, voltadas ao interesse
social. Destaca-se que, nesse caso, o Programa nao abrange imoveis estaduais ou municipais.

O objetivo deste artigo &, portanto, identificar os bens ativos publicos alienados ou passiveis
de alienagao, assim como refletir sobre alternativas possiveis que vao na contramao do
desinvestimento pablico, a criagao de espagos de direito a cidade.

Além de demonstrar o aprofundamento do neoliberalismo via praticas privatistas, a
abordagem é relevante ao se considerar o déficit habitacional no Brasil que chega a 6,2
milhdes, enquanto o nimero de imoveis vagos privados no pais € de 1,4 milhdes, segundo
dados do Censo (IBGE, 2022)

A partir de revisao de literatura utilizando a ferramenta de busca do Portal de Periddicos
Capes, identificou-se a presenca de pesquisas que abordam a problematica dos imoéveis
vazios com enfoque em imoveis particulares, a funcao social da propriedade e zonas de
interesse social.
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Acerca da desestatizagao de ativos imobiliarios destacam-se os trabalhos de Sapata (2019),
Santoro et al (2019) e Oliveira (2013). Sapata (2019) trata do processo de alienagao de bens
pelo Estado de Sao Paulo via a criagao de Fll. Santoro et al (2018) e Oliveira (2013) apontam
a disponibilizagao de terras publicas para alavancar acées do mercado imobiliario de forma
especulativa. Oliveira (2013) classifica essa atuacao com um planejamento de tendéncia e de
facilitacao (Brindley; Rydin; Stoker, 2004), no qual o estado atua como promotor de
determinada intervengao urbana que favorece o mercado imobiliario. Tanto em Sao Paulo,
quanto em Porto Alegre e outras cidades brasileiras, o investimento por parte do estado na
Parceria Pablico-Privada (PPP) se da muitas vezes pela disponibilizacdao de terras piblicas.
Um desses exemplos é o Grande Projeto Urbano (GPU) Cais Maug, em Porto Alegre. O GPU,
em gestacao desde os preparativos para a Copa do Mundo 2014 e até hoje nao alavancado,
ja passou por diferentes modelos de negocios, todos envolvendo a concessao de uso e
exploracao do terreno que pertencia originalmente a Uniao.

A Copa do Mundo 2014 representou o aprofundamento de praticas neoliberais no
planejamento urbano em Porto Alegre (Oliveira, 2013). Desde entdo, a desregulamentacao
urbanistica acompanhada de acgdes voltadas para o mercado imobiliario tem sido
constantemente identificada na capital. Oliveira e Nicolini (2023) apontam para a revisao do
plano diretor em execugao nos Gltimos 10 anos. A inércia da revisao somada a diversos planos
e projetos que aconteceram em paralelo representam o desmantelamento do principal
instrumento de planejamento urbano. Nesse periodo, também, a Prefeitura Municipal de
Porto Alegre (PMPA) promoveu amplamente a concessao de parques e pragas pulblicos,
resultando na intencao de concessao de varios parques municipais, falta de éxito de alguns
editais e com forte resisténcia da populacao e batalhas judiciais contra o corte arvores no
dnico parque com contrato de concessao em andamento.

Somado a isso, Porto Alegre foi atingida pela enchente de 2024, ocorrida no Rio Grande do
Sul. Na capital gadcha, 160 mil pessoas foram afetadas pelo evento climatico extremo,
distribuidas em 39,5 mil edificagdes (Estado do Rio Grande do Sul, 2024). Enquanto isso, o
ndmero de imoveis vagos privados na capital & de 101 mil, segundo dados do Censo (IBGE,
2022).

A partir desse contexto, Porto Alegre representa um caso de estudo do tipo instrumental, no
qual um caso particular € examinado como busca de informacoes sobre o tema, o caso é de
interesse secundario tem um papel de suporte (Stake, 1995).

A técnica de pesquisa se da a partir de observagao participante nas reunides do Forum do
Programa Imovel da Gente, pesquisa em sites oficiais, noticias e analise documental de listas
de imoveis pablicos em Porto Alegre. Exploram-se os imdveis do municipio, estado e unido.
Para os imoveis da lista da PMPA é aplicado novo ciclo de pesquisa, para identificar o atual
status do imovel para alienacao. Para esta etapa sao utilizadas analise de imagem dos
imoveis via Google Street View e € identificado o regramento urbanistico, a partir do Plano. Os
dados sao processados a partir de Sistema de Informagao Geografica (SIG).
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Nas secbes que seguem serao apresentadas a parte tedrica que discute o estado e o
planejamento neoliberal, além das diferencas entre desestatizacao e desinvestimento. Apds
apresenta-se o procedimento metodologico da pesquisa seguido dos resultados. Por fim, as
consideracoes finais.

ESTADO NEOLIBERAL, DESESTATIZACAO E
DESINVESTIMENTO

O estado neoliberal surge da formulacao de novas bases para o capitalismo, em oposicao ao
estado keynesiano de bem-estar. Paulani (2006, p. 71) argumenta que o receituario
formulado “nao passaria pelo desenvolvimento e/ou aprimoramento de uma teoria
econdmica que pudesse ser usada como arma na demonstracao da superioridade do mercado
e da sociedade que ele forjava”. Segundo Harvey (2008, p. 75), o estado neoliberal,
teoricamente, “deve favorecer fortes direitos individuais a propriedade privada, ao regime de
direito e as instituicoes de mercado de livre funcionamento e do livre comércio. Trata-se de
arranjos institucionais considerados essenciais a garantia das liberdades individuais” sob a
crenca de que o livre mercado seria capaz de eliminar a pobreza tanto em escala local como
global.

No entanto, o autor expoe as contradicoes e tensoes entre a teoria e a pratica. A primeira
delas diz respeito ao fetiche pela tecnologia e inovagao: “a crenca de que para todo e qualquer
problema ha um remédio tecnolégico” (ibid., p. 79). A competicao e o empreendedorismo se
baseiam na necessidade constante da criacao de novos produtos e novas formas de
producdo, ainda que a partir da destruicao de mercados e formas de organizacao
preexistentes. A privatizacao dos servigos urbanos e a concessao de espacos publicos operam
na transformacao do cidadao como cliente, e expdem o abismo que existe entre aqueles que
detém os meios financeiros para acessa-los e aqueles que nao os tém.

A segunda tensao que merece destaque é a “contradicao entre o individualismo possessivo
sedutor, mas alienante e o desejo de uma vida coletiva dotada de sentido” (Harvey (2008, p.
80). A liberdade do pequeno empreendedor o isola, ao mesmo tempo que acompanha o
desmonte de sindicatos de trabalhadores e de organizagdes comunitarias. Nesse sentido,
para o projeto neoliberal nega uma organizacao de vida comunitaria entre diferentes agentes,
movimentos sociais, sindicatos, entidades, associacdoes de bairro etc. Essa tensao tem
impacto direto no debate sobre o destino de imoveis publicos para usos para o interesse
publico e a coletividade.

A terceira tensao também explora a relagao entre democracia e autoritarismo. Segundo
Harvey (ibid., p. 80) os neoliberais preferem apoiar-se em “instituicGes ndao democraticas e
que nao prestam contas a ninguém (como o Banco Central Norte-Americano e o Fundo
Monetario Internacional) para tomar as decisdes essenciais”. As agéncias internacionais
como o FMI desempenham papel importante na difusao das praticas neoliberais para o
mundo, em especial para os paises periféricos. No que diz respeito ao desenvolvimento
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urbano, destacam-se a acao do Banco Mundial, do Banco Ibero-Americano de
Desenvolvimento (BID), do Programa das Nacoes Unidas para o Desenvolvimento (Pnud),
entre outros. Nesse sentido, se faz necessario refletir sobre o papel do BNDES na promocao
de desestatizacao e desinvestimento.

Destaca-se, por fim, a relacao entre estado minimo, estado fraco e estado forte. Segundo o
receituario, para o livre mercado e o livre comércio operarem, o estado deve deixar o caminho
livre de amarras e imposicoes, deve, igualmente, diminuir a maquina plblica e os gastos
plblicos com infraestrutura e corpo técnico, afinal o estado minimo tem sua atuacao
regulatoria diminuida. No entanto, para que o livre comércio e, por conseguinte, a restauragao
do poder de classe acontecam, o estado nao deve ser fraco. Um estado fraco causa
instabilidades politica e econdmica nada favoraveis aos negocios e a acumulagao flexivel
(Harvey, 2011) no atual estagio do capitalismo. Estado forte &, portanto, um estado que tem
uma maquina de repressao as vontades democraticas ao seu dispor e, também, a capacidade
financeira de socorrer bancos e grandes empresas que podem vir a falir devido ao seu apetite
especulativo de crescimento econémico (Harvey, 2008).

De tal forma, diminuir a maquina pablica em determinados campos de atuagao faz sentido
apenas se esses campos forem concedidos ao setor privado para sua acumulacao de capital.
Essa € a origem de um governo catalizador e orientado para o mercado, nos termos de
Osborne e Gaebler (1993). O governo catalizador é aquele capaz de conduzir e orientar em
vez de prestar servicos — privatizacoes, terceirizagoes e parcerias publico-privadas, enquanto
0 governo orientado para o mercado, € o capaz de induzir mudancas através do mercado, ja
que as cidades sao agregadas vastos e complexos de pessoas nas quais cada individuo se
ajusta ao comportamento do outro com base em incentivos e informacgoes; portanto, devem
ser estruturadas como mercados.

Note-se que a transicao do sistema fordista para o capitalismo avan¢ado, com sua economia
baseada em capital flutuante e em atividades do setor terciario, transforma o papel das
cidades: nao mais sao apoios para o desenvolvimento de atividades produtivas, mas sao
matérias-primas para a acumulagao de capital (Harvey, 2006). Na mesma direcao, Logan e
Molotch (1993) consideram que o espaco & matéria-prima para a producao de riqueza e de
poder para quem o detém, sob a l6gica de uma maquina de crescimento capaz de aumentar
arenda agregada e assegurar riquezas para as elites que utilizam o consenso do crescimento
para eliminar qualquer visao alternativa de organizagao. A financeirizacao das cidades,
associada ao modelo de acumulagao flexivel (Harvey, 2011), indica ainda outras formas de
investimento e de geracao de mais-valia a partir do espaco urbano.

No aprofundamento de praticas que envolvem a transferéncia dos servicos para o setor
privado, as concessdes de parques urbanos e unidades de conservacao, bem como a
desestatizacao de ativos imobiliarios figuram como uma forma de recente de privatizacao, no
Brasil. De acordo com Machado (2015), ndo ha consenso sobre o conceito privatizacao, ainda
assim sao apontadas as multiplas formas de sua operacionalizagao, tais como: transferéncia
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acionaria de entidades da administracdao indireta a particulares, concessao de servicos
plblicos, concessao de uso de bem publico, doacoes, celebracao de termos de parceria,
contratos de gestao ou convénios com entidades nao-estatais, terceirizacao, parceria
publico-privada, desregulacao, remog¢ao de monopdlios e prestacao de estimulos positivos.

Ja a desestatizacao

abarca uma série de mecanismos que visa, em Gltimo grau, a reducao do aparato estatal, bem
como de sua intervencao direta em determinados ramos. Dentre estes mecanismos: a
privatizacao, instrumento restrito a alienacao de empresas estatais a iniciativa privada, por
meio de operacOes societarias diversas, bem como as parcerias firmadas pela Administracao
Pablica com particulares, rol em que figuram as concessoes e as permissoes de servico publico,
além de outros mencionados ao longo deste trabalho (Machado, 2015, p.117).

A desestatizacao, forma especifica de privatizacao, €, portanto, um instrumento do governo
catalizador e opera na diminuicao do estado em areas nao identificas como estratégicas para
a manutencao do estado forte. O planejamento urbano e os servigos urbanos configuram
como uma dessas areas no qual o estado deve ser minimo, de modo a alavancar os interesses
privados. No entanto isso nao quer dizer a auséncia de um planejamento urbano, mas um
planejamento orientado para o mercado e capaz de operacionalizar as flexibilizacoes e
desregulamentacoes necessarias para que o estado minimo possa existir.

Ainda, Azevedo (2024, p 41) aponta para a diferenca entre desestatizacao e desinvestimento,
sendo que o (ltimo “representa uma reorientagao da empresa no mercado em que atua (uma
decisao empresarial), sem que isso resulte na retirada da atuacao um determinado segmento
econdmico (uma decisao governamental). Segundo o autor, o desinvestimento pode envolver
a alienacao de ativos, na busca de ajustar o foco dos negocios e manter seu equilibrio
econdmico relacionado a sua capacidade de investimento.

Azevedo (2024, p. 53) também identifica que, “tanto desinvestimento quanto desestatizagao
sao estratégias relevantes para organizacGes e governos em busca de eficiéncia e otimizacao
de recursos”, sendo a principal vantagem do desinvestimento € a reducao de exposicao a
determinados setores, resultando na alocacao de recursos direcionados para areas
prioritarias para o governo, além de “fornecer uma fonte imediata de capital, melhorando a
liquidez e a alocacao de capital da organizacao” (ibid.).

Embora em um primeiro momento a linguagem empresarial nao pareca ser adequada para o
ambiente estatal, lembra-se que o gerencialismo (Murphy, 2008) e a Nova Administracao
Pablica (Paula, 2005), figuram como a transposicao das praticas de administracao de
empresas para o estado.

METODOLOGIA MAPEAMENTO DOS IMOVEIS

Com o objetivo de construir a caracterizacao dos bens ativos publicos em processo de
alienacao em Porto Alegre e compreender sua distribuicao espacial, aplicou-se analise
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documental através de georreferenciamento dos enderecos dos imoveis publicos. As fontes
dos dados utilizadas sao descritas conforme o Quadro 1.

Quadro 1: Tipo e Fonte dos dados utilizados.

. Propriedade
Item Tipo de documento Fonte do dado o
dos imoveis

. NP , - Secretaria Municipal de
Lista de im6veis em processo de alienacao (166 o - .
o Administracao e Patrimonio )
imoveis) Prefeitura
de Porto Alegre

- . - Municipal de
Lista de im6veis plblicos municipais com processo

.= P L Diretoria de Licitagdes e Porto Alegre
B de leildo homologado (dos 166 imoveis, 47 imoveis

Contratos de Porto Alegre
homologados)

Lista de imoveis plblicos desocupados de posse do
C Governo do Estado do Rio Grande do Sul localizados | BNDES
em Porto Alegre (65 imoveis)

Estado do Rio
Grande do Sul

Lista de imoveis Operacionais e Nao Operacionais

do INSS - Fundo do Regime Geral de Previdéncia
D . P . INSS INSS
Social (46 im6veis ndo operacionais em Porto

Alegre)
£ Lista de imoveis desocupados de posse do Governo

Federal localizados em Porto Alegre (20 iméveis);

Listagem de imoveis no Rio Grande do Sul em Secretaria do Patriménio da Unidio
F estudo para destinagao ao programa de Unido (SPU)

democratiza¢ao de imoveis da Unido - Imoével da

Gente (01 imdvel em Porto Alegre)
Fonte: os autores.

O documento A apresenta informagoes de endereco, area, matricula do imével e informacao
“PD" de cada imével. Ja o documento B apresenta o endereco, os valores e o participante
envolvido no processo de leilao. Os documentos C, D e E apresentam o endereco completo de
cada imovel e no caso especifico do documento D, a situacdo “operacional” ou “nao
operacional”’ dos iméveis. Por fim, o documento F apresenta o endereco dos imdveis e uma
imagem da sua fachada principal.

A partir disso, foram realizadas 3 etapas de analise. A etapa 1 consistiu na organizagao da
listagem de enderecos em formato de planilha e a adicao das coordenadas geograficas de
latitude e longitude, permitindo o georreferenciamento dos enderecos contidos em as bases
de dados (documentos A, B, C, D, E e F). Os dados foram carregados na plataforma Google
MyMaps, possibilitando a visualizacao das informacoes em formato de mapa virtual interativo
onde os imoveis foram representados através de pontos geolocalizados. Para cada fonte de
dados, foi criada uma categoria de visualizacdo. As categorias dividem-se em: imoveis da
PMPA (com leilao homologado, com leilao em andamento e iméveis alienados); imoveis da
Unido; imoveis do Estado do Rio Grande do Sul e imoveis destinados ao Programa Imovel da
Gente.

Ao fim da etapa 1, verificou-se que para alguns imoveis o endereco fornecido estava
incompleto, inconsistente ou desatualizado. Destaca-se que os dados foram carregados na
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plataforma Google MyMaps na sua forma bruta, sem alteracao, correcao ou complementacoes
das informacgdes de endereco. Assim, reitera-se a limitacao da plataforma utilizada diante da
leitura correta das ruas e enderecos dispostos, gerando o lancamento de marcagoes em
locais, por vezes, imprecisos geograficamente. Esse fendmeno, no entanto, ocorre
predominantemente nos bairros da Zona Sul de Porto Alegre, onde existe menor quantidade
de informagdes mapeadas pela plataforma.

Para aprofundar a analise e tendo em vista a necessidade de aprimoramento das
informacoes, foram escolhidos os enderecos referentes aos imdveis piblicos da Prefeitura
Municipal de Porto Alegre (documentos A e B) devido a sua representatividade enquanto
quantidade de imoveis publicos desocupados no municipio e pela disponibilidade de
informacoes.

A segunda etapa considerou a analise da informacao lote a lote, buscando categorizar os
imoveis em relacao a tipologia e uso, aos indices urbanisticos e viabilidade construtiva do
PDDUA de Porto Alegre. A analise de lote a lote foi realizada com o auxilio das ferramentas
Google Maps, Google Earth e do Google Street View, analisando imagens de satélite e imagens
das fachadas dos imoveis.

As tipologias foram classificadas em Terreno; Edificacoes Térreas; Edificacoes baixas (de 2 a
4 pavimentos); Edificaces médias (5 a 8 pavimentos) e Edificacoes Altas (9 pavimentos ou
mais). Os usos foram classificados em Residencial; Comercial/Servigos e Institucional. O uso
misto nao foi mapeado nos lotes analisados devido a limitacdao técnica das ferramentas
utilizadas.

Para as tipologias de Terreno, uma analise mais especifica foi aplicada, analisando os indices
urbanisticos e a viabilidade construtiva com o objetivo de compreender quais destes estariam
aptos ao uso residencial. Os dados referentes aos indices urbanisticos foram adicionados a
base de dados de cada terreno e imdvel, apresentando informacdes de indices de
aproveitamento; Taxa de ocupacio; Area de ocupacio e Densidade bruta sem compra de solo
criado. Estes dados foram organizados no mapa virtual dentro da categoria "Possibilidade de
Habitacao” e “Regime de Atividades”.

O processo de analise de lote a lote via imagens de satélite e imagens da fachada resultou em
uma coleta de imagens onde foi possivel registar a situacao em que cada imovel se
encontrava e suas relagdes com o entorno. Estas imagens foram incluidas na base de dados
dos imdveis analisados.

Esta segunda etapa de analise apresentou algumas restricdes e dificuldades, sendo a
primeira delas visivel na revisao dos enderecos fornecidos pelo poder puablico, por
referenciarem endere¢os em vias com nomes desatualizados ou ainda nao registradas no
sistema do Google Maps; por ndao possuirem o numero dos lotes a que se referem; por
indicarem nameros cadastrais que sao relativos a areas intermediarias entre dois lotes e
apresentarem referéncias, como por exemplo, “ao lado do 506" que dificulta a identificagao
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exata do imodvel. Para os imoveis com restricao a identificacao de endereco, a classificacao foi
caracterizada como “indisponivel”, pela impossibilidade de determinar a real localizacao.

Sendo assim, fez-se necessaria uma terceira etapa de analise para complementar os
enderecos. Passou-se entdo a analisar de forma mais aprofundada, via Google Street View e
Google Maps, o nome das ruas nas placas de identificacao, os nUmeros dos imoveis registados
nas fachadas das edificacoes, a existéncia de terrenos nas divisas com as marcagoes
imprecisas.

PROGRAMAS E PROJETOS DESENVOLVIDOS PELO GOVERNO
FEDERAL

O tema dos imdveis publicos mobiliza o governo federal em diferentes frentes e em diferentes
momentos politicos. O projeto de desestatizacao de ativos imobiliarios foi lancado pelo
BNDES 2021, durante o governo Bolsonaro. Ja o Programa Imovel da Gente foi langado em
2024, com a perspectiva da democratizacao dos imoveis publicos.

Em Gltima analise sao 2 acdes que tratam do mesmo tema, os imdveis pablicos sub ou nao
utilizados, mas com destinagoes de carater completamente diverso. A primeira, enfocando na
privatizacao dos imoveis via desestatizacao e desinvestimento, e a segunda na liberacao de
imoveis para temas sociais, inclusive com a possibilidade de gestao por parte de movimentos

sociais.

PROJETO DE DESESTATIZACAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS DO BNDES

O BNDES, enquanto histérico incentivador e financiador das agdes de desestatizacao
nacionais, analisa que o patrimonio imobiliario pablico no Brasil & subutilizado e mal
documentado, com dificuldades na gestao e regularizacao dos bens, apresentando desafios
de manutencao, registro e destinacao, resultando em custos elevados e risco de degradacao
(BNDES, 2022).

O argumento indica ainabilidade do poder pablico em gerir o seu patrimonio imaobiliario devido
a escassez de recursos orcamentarios destinados a essas atividades e complexidade das
acoes necessarias para otimizar o uso dos imoveis. A partir disso, o BNDES aponta diretrizes
e modelos de uso dos ativos imobiliarios pablicos: revitalizagdao urbana, resgate de ativos
icénicos e reciclagem do patrimonio pablico.

A modelagem de alienagao dos bens imobiliarios € variada, o modelo mais usual € a venda
definitiva. A escolha do modelo de destinacao depende da vocacao do imovel e do interesse
do mercado. Projetos podem envolver parcerias entre investidores e operadores para
exploracao comercial ou residencial, como as concessdes. Fundos de investimento
imobiliario, por sua vez, promovem eficiéncia e liquidez, atraindo gestores especializados
(BNDES, 2022).
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Em 2021, o Banco juntamente com a Fundagao Getdlio Vargas (FGV), através de acordo de
cooperacao, promoveu a Jornada de Direito dos Imoveis Plblicos, visando organizar e
consolidar o conhecimento sobre a alienagdao de imdveis pablicos. A iniciativa resultou na
publicacao de um documento contendo os principais pontos discutidos sobre o tema da
alienacao dos imoveis piblicos, com énfase no uso de Fll nos iméveis pablicos (BNDES, 2022).

O BNDES é responsavel pelo estudo técnico de estruturacao da desestatizacao dos imoveis
para o Governo do RS.

A modelagem do projeto esta sendo realizada pelo BNDES e contara com o auxilio de
consultores especializados, a serem contratados ap6s a conclusao do processo de selecao em
andamento. O escopo do trabalho abrange uma fase inicial de diagnostico, caracterizacao
técnica e juridica, laudos de avaliacao e estudos de vocagao dos imoveis. Essa é a base para os
estudos de viabilidade econdmico-financeira e para a proposicao de um plano de
desestatizacdo, que sera apresentado em roadshows a potenciais investidores. (BNDES,
202443)

Faz parte do estudo verificar a viabilidade de criacao de Fll a partir do portfolio de imoveis do
Governo do RS. O BNDES ja identificou 297 ativos distribuidos no estado do RS (174), no
Parana (121) e em Sao Paulo (2). A avaliacao destaca 2 imoveis como maior valor potencial,
sendo um deles a sede da CEEE e outro, o Centro Administrativo do Estado, o CAFF, ambos
localizados em Porto Alegre (BNDES, 2024a).

PROGRAMA IMOVEL DA GENTE

Vinculado ao Ministério da Gestao e da Inovagao em Servigos Pablicos (MGISP), o programa
surgiu com o objetivo identificar imoveis da Unido ociosos que pudessem ser destinados para
habitacao de interesse social ou outros usos de demanda comunitaria. O Imovel da Gente
representa assim uma mudanca na gestao do patrimonio publico, ampliando o dialogo com
diferentes setores da sociedade. As prioridades de uso para os imoveis selecionados incluem
habitacao, regularizacao fundiaria, infraestrutura e apoio a politicas pablicas nas areas de
salde, educacao, cultura, seguranca alimentar e esporte (Brasil, 2024a).

Faz parte do sistema de gestdao do Programa a criacao de Foruns Estaduais de Apoio ao
Programa de Democratizagao de Imdveis da Unido. O objetivo é garantir que o programa seja
efetivado em nivel local a partir da participacao de entidades e governos locais, vinculados a
Secretaria do Patrim6nio da Unido (SPU), érgao vinculado ao MGISP. O forum objetiva debater
a destinagao de imodveis ociosos da Uniao no Estado a partir da participacao social e a relagao
federativa. O Forum do Rio Grande do Sul é composto por representantes de movimentos
sociais, da administracao publica federal, representantes de administragdes municipais no
Estado e um representante do governo estadual (Gomes, 2024b).

Destaca-se que cada estado tem uma composicao diferente do Forum, o estagio de
implementacao também difere, estes vem sendo instalados nos estados abril de 2024, sendo
o primeiro em Sao Paulo e os Gltimos, até o momento, Roraima e Acre. Estima-se até agora
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a instalacao em 22 estados brasileiros. A meta é concluir todas as instalagoes até o final de
2024 (Brasil, 2024b).

MAPEAMENTO DOS IMOVEIS PUBLICOS EM PORTO ALEGRE

Para a discussao e analise dos resultados de cada etapa da metodologia aplicada, foram
confeccionados mapas a partir dos dados, sobrepondo a mancha de inundagao de maio 2024
e adicionando as informaces de renda por setor censitario, variando de zero a cinco salarios-
minimos (IBGE, 2010).

O mapeamento dos imoveis publicos em Porto Alegre abrange imoveis nao apenas de
diferentes entes federativos, mas de diferentes status. Os imoveis da PMPA sao imoveis ja
alienados por lei (Lei Complementar N° 942 de 25 de maio de 2022), ou seja, disponiveis para
permuta, doacao ou venda. A lista dos imoOveis de posse do Governo do RS sdo os
disponibilizados pelo BNDES, estudados pelo projeto de desestatizacao de bens imoveis. Ja
os imoveis da Uniao foram identificados por trés fontes diferentes, o primeiro, uma lista
preliminar de imoveis vazios pertencentes a SPU. A maioria dos 20 imoveis sao salas
comerciais e técnicos da SPU relatam a dificuldade de atualizacao do status dos imoveis. A
segunda lista de imoveis se refere aos do INSS passiveis de alienacao, conforme Lei N°
13.813, de 9 de abril de 2019, uma vez sendo atendidas as compensacoes financeiras para o
orgao publico. E a terceira com os imoveis estudados pela SPU e apresentados na primeira
reunidao do Forum do Programa Imovel da Gente.

A partir da espacializacao das listas de enderecos, € possivel perceber a concentracao de
imoveis pablicos na regidao central de Porto Alegre conforme a Figura 1.

Caracterizando a localizagao dos imaoveis a partir da renda da populacao, os bairros da area
central da capital onde existe maior concentracao de imoveis plblicos sao também aqueles
com maior concentracao de renda.

A mancha de inundacao de maio de 2024 atinge diretamente 70 imoveis publicos. Grande
parte dos imoveis plblicos afetados sao de posse da PMPA e estao localizados nos bairros
Centro Historico, Praia de Belas, Menino Deus e Azenha. Estes bairros figuram entre as areas
com maior ndmero de populacdo afetada (Porto Alegre, 2024), mas apresentam
concentracao de renda elevada (IBGE, 2010).
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Nota: Localizacdo dos imdveis publicos caracterizados conforme sua propriedade, com aproximacao na area central
de Porto Alegre.
Fonte: os autores a partir de IBGE (2010), PMPA (2022, 2023), BNDES (2024) e SPU (2024).
Os imoveis alienados de propriedade da PMPA apresentam-se em maior concentracdao no
bairro Restinga (48 imdveis), na zona sul da capital, e no bairro Azenha (14 iméveis), na zona
central. Sendo que a maior quantidade de imoveis com seus leildes homologados em 2022
concentra-se na zona norte, principalmente no Bairro Sarandi. O Sarandi & o bairro com maior
quantidade de populagao afetada pela enchente de maio de 2024 (Porto Alegre, 2024) além
de ser um dos bairros com menor concentracao de renda da capital (IBGE, 2010). A Figura 2
representa este resultado. Pela documentacao disponivel no site da PMPA foi possivel
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identificar apenas os imoveis leiloados. A lei de alienagao prevé permuta, doagao e venda por
leilao.

Figura 2: Localizacdo dos iméveis publicos da PMPA.

ALVORADA

Bairro Azenha

14 imoveis ;

166 imoveis
i alienados em 2022 - PMPA

o { o Dos 166, 47 imdveis com leildes
(] . homologados em 2023 - PMPA
o 01 imével com leildo
(+] \ em andamento em 2024 - PMPA
) Concentracdo de renda:
0 - mais de 5 salarios minimos
%0 o
Mancha de inundagdo maio/2024
o o °© \= camalel
Bairro
Restinga

48 imoéveis
RESTINGA \ VIAMAO

RIO GUAIBA

k.

o 25 5km

Nota: Localizacdo dos imoveis publicos da PMPA em situacao de alienacdo e homologacao de leildo, com aproximacao
da rea central.

Fonte: os autores a partir de IBGE (2010), PMPA (2022, 2023).

Ao analisar os imoveis alienados da PMPA a partir do uso, percebe-se uma grande quantidade
de terrenos desocupados. Esse tipo de uso é predominante também na categoria de imoveis

com leildao homologado.
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Figura 3: Resultado Etapa 2.
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EDIFICAGOES MEDIAS - de 5 a 8 pavimentos | 3 imdveis
EDIFICAGOES ALTAS - mais de 9 pavimentos | 5 iméveis

TERRENO | 47 imoveis

. Dados indisponiveis | 81 imdveis

Nota: Localizagdo dos imdveis publicos da PMPA caracterizados conforme seu uso e sua tipologia.
Fonte: os autores a partir de IBGE (2010), PMPA (2022, 2023).

Caracterizando os imoveis do tipo terreno a partir do regime de atividades definido pelo

PDDUA, a maioria dos imoveis encontra-se na Zona Mista 2 que permite um uso misto do

solo, com a coexisténcia de atividades residenciais, comerciais e de servicos de baixa

intensidade. Grande parte dos imoveis do tipo terreno nao possuem restricao para a

construcao de habitacao e esta localizado em areas de grande concentragao de renda. A partir
da Figura 4, estes resultados sao ilustrados além de demonstrar a quantidade de terrenos

afetados diretamente pela enchente (17 imoveis).
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Figura 4: Resultado Etapa 3.
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Nota: Localizacdo dos imdveis publicos da PMPA tipologia terreno caracterizados conforme o regime de atividades e
possibilidade de construcdo habitacional.

Fonte: os autores a partir de IBGE (2010), PMPA (2022, 2023).

E relevante ressaltas as limitacdes dos dados utilizados e as dificuldades enfrentadas no
campo metodologico nas diferentes etapas do processo. O primeiro deles faz referéncia a
incompatibilidade do dado pablico fornecido com o dado retirado através da observacao lote
a lote. Existem imoveis classificados como terrenos desocupados onde ha uso comercial.
Dentro desta mesma classificacao, ha terrenos proximos a postos de gasolina que foram
utilizados como ampliacao das areas dos postos, sendo utilizados como estacionamento ou
como area de lavagem de carros. A falta de atualizacao sobre os dados dos terrenos
desocupados dificulta concluir quais destas ocupagoes sao frutos de irregularidades ou nao.

Outros terrenos constam como disponiveis no cadastro de imoveis alienados, mas em analise
lote a lote, percebe-se que sao condominios populares, estao em fase de obras ou com
demarcacao em seu entorno remetendo a construtoras como MRV.

Ainda, muitos dos prédios ou terrenos registrados possuem uso pela PMPA como sede de
departamentos ou secretarias, como é o caso da SMAMUS, do Foro Central de Porto Alegre e
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do Departamento Municipal de Limpeza Urbana, sendo os usos institucionais estendidos a
antigos setores e sedes de associagoes.

Os imoveis localizados em ruas mais afastadas na zona sul e zona norte, dentro de
loteamentos executados recentemente, possuem restricao de busca e analise devido a falta
de registro do endereco tanto no Google Maps, quanto no Google Street View, sendo possivel
coletar apenas dados parciais ou ainda nenhum dado com base em sua localizagao.

PROGRAMA GESTAO DO PATRIMONIO DA PMPA

A lei de imdveis alienados disponibilizado nos mapas é de 2022 e integram o Programa de
Gestao do Patrimonio langado no mesmo ano. Junto com o programa foi criado o Fundo do
Patriménio Municipal (Fun-Patriménio). “O fundo & composto pelos valores arrecadados com
venda de imodveis publicos e com as receitas patrimoniais que tenham origem nas permissoes
e concessoes onerosas de uso de imdveis proprios municipais” (Porto Alegre, 2024b).

Além disso,

o Fun-Patriménio esta desempenhando um papel importante na manutencao do seu
patrim6nio imobiliario, na revitalizacao do Centro Histérico, na manutencao de locais
emblematicos e em projetos que beneficiam toda a comunidade. E um passo essencial para
garantir que a cidade continue prosperando e preservando sua rica heranga cultural e
arquitetdnica para as geracoes futuras (Porto Alegre, 2024a).

A revitalizacao do centro historico referida na passagem acima se refere ao Programa de
Reabilitacao do Centro Historico, um programa que promove 0 adensamento e a
desregulamentacao de normas urbanisticas vigentes no plano diretor. Além disso, o
programa prevé o embelezamento de areas publicas no bairro, obras estas que em parte
serao executadas com os recursos do Fun-Patriménio. O Programa, no entanto, & marcado
pela auséncia de medidas que promovam o patrimonio historico do bairro que deu origem a
capital do estado, assim como nao apresenta nenhuma proposta referente a habitacao de
interesse social.

Ao analisar os investimentos realizados pelo Fun-Patrimdnio para os anos 2023 e 2024, a
maioria se volta para a manutencao do Mercado Pablico, o maior gerador de receita do Fundo
pelo pagamento dos permissionarios (Porto Alegre, 2023a)

Recentemente, a PMPA passou a disponibilizar uma parte no seu site para venda dos imaoveis.
A estética e organizacao & semelhante a de uma imobiliaria, com a op¢ao de venda por
licitacao e venda direta, além da possibilidade de manifestacao de interesse por algum imovel.
(Figura 5). Ali estao indicados os imdveis vendidos, os que estarao em venda em breve e os
ainda nao vendidos. Ha também a informacao de venda de terrenos desmembrados por lotes
(Figura 6).
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VENDA DE IMOVEIS

IMOVEIS MANIFESTAR INTERESSE PERGUNTAS FREQUENTES

Oportunidade de investimento

Vocé pode adquirir iméveis da Prefeitura de Porto Alegre das seguintes formas:

&5

Licitagao Venda direta Manifestar interesse

Tem interesse por algum imével da
Prefeitura que nao foi disponibilizado
para venda? Envie sua proposta

Participe do certame ou faga sua Faga uma proposta de compra
proposta

Fonte: Prefeitura de Porto Alegre. Disponivel em: <https://prefeitura.poa.br/smap/venda-de-imoveis>

Figura 6: Iméveis a venda no website da PMPA.
Pesquisar iméveis

Modalidade de venda

Terreno Terreno

Todos v LICITAGAO LICITAGAO

. o 11000 X s
Tipo do imével \\6‘0

Todos v :
Situacao do imével

Todos v
Bairro Restinga Restinga

Rua Sete Mil Cento e Vinte e Dois, 70 Estrada do Rincdo, 7.211
R$ 320.000,00 R$ 1.310.000,00

Encontrar iméveis

Fonte: Prefeitura de Porto Alegre. Disponivel em: <https://prefeitura.poa.br/smap/venda-de-imoveis>

EXEMPLOS DE IMOVEIS PUBLICOS POR ENTE FEDERATIVO

Com o objetivo de debater as alternativas de ocupacao e as opgoes de desinvestimento
pUblico relativo aos imoveis plblicos, descrevem-se abaixo um exemplo de imovel por entes
federativos, descrevendo sua localizacao, caracteristicas fisicas e as disputas em que estao

potencialmente envolvidos.
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ANTIGA SEDE DA SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS E VIAS (SMOV)

O imovel de posse da PMPA, inaugurado em 1970, possui projeto assinado pelos arquitetos
Moacyr Moojen Marques, Jodo José Vallandro e Léo Ferreira da Silva. O terreno tem cerca de
4,9 mil m?, com area construida de aproximadamente 9,9 mil m* Atual Secretaria Municipal
de Obras e Infraestrutura (SMOI) funcionou no local até margo de 2022. Em janeiro do mesmo
ano, o jornal de maior veiculacao no RS noticiou a lista de imoveis a serem colocados na Lei
que possibilitaria a sua alienacao. Na época o prédio da SMOV ja figurava como um dos mais
atrativos da lista e, também, um dos mais polémicos. Na ocasido o Secretaria do Patrimoénio
afirmou que “O edificio da SMOV é antigo, com problemas de estrutura, de infiltracdao, sem
condicoes de uso pelo municipio. A relacdo custo-beneficio nao compensa reforma-lo”
(Gonzatto, 2022). Por outro lado, arquitetos e urbanistas chamavam a atencao na época para
o valor cultural da edificacao, “O edificio tem qualidades artisticas e arquitetdnicas, uma
organizacao funcional em planta livre (as divisorias internas podem ser removidas ou
rearranjadas), com um nacleo central, e o restante da estrutura externa”, afirmou Sérgio
Marques, posterior coordenador do Docomomo - Nicelo RS (2023-2024) (ibid.).

Quadro 2: Exemplo de imével municipal.

Antiga Sede SMOV Localizagao

[

e e T iy Localizado na Av. Borges de Medeiros, proximo as
Foto: Luiza Castro/Sul21.

margens do Arroio Dildvio na Av. Ipiranga.

Fonte: os autores com base em Gomes (2024a).

O Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU-RS) e o Sindicato de Arquitetos do Rio Grande
do Sul (SAERGS) judicializaram a possivel demolicao do im6vel a partir da sua venda. Em
novembro de 2023, o Ministério Pablico solicita a suspensao do leilao. (MPRS, 2023). O fato
ocorreu 2 meses ap0os a aprovagao do projeto de lei, na Camara de VVereadores, proposto pelo
Executivo para autorizar a venda do imével avaliado em R$ 48,1 milhdes, com a previsao de
destinar os recursos a construcao de 254 unidades habitacionais nos residenciais Barcelona
1e?2.

Na sequéncia, o Conselho Municipal de Patrimonio Histérico e Cultural (COMPAHC) decidiu
nao aprovar o inventariamento do imdvel. A Prefeitura afirmou, em nota, esperar a retomada
do leilao (Gomes, 2024a). Em decorréncia, PMPA e MP-RS fazem acordo para manutencao
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do leilao do Imovel. No entanto, a Justica Federal, acionada pelo CAU-RS, proferiu decisao
liminar na qual o prédio pode ser vendido, mas suas caracteristicas arquitetdnicas devem ser
preservadas (MP [...], 2024)

Por outro lado, a PMPA elabora uma Operacao Urbana Consorciada na Av. Ipiranga, A gestao
municipal acredita que o Grande Projeto Urbano (GPU) ira transformar a regiao em um
importante ponto turistico e atraira grandes investimentos da construcao civil (Figura 7).

Figura 7: Projeto divulgado pela PMPA referente ao trecho em que se localiza o prédio da SMOV.
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Fonte: Fonte: ARTE/PMPA (2023b.).

Ao refazer a linha do tempo de alienacao do prédio da SMOV identifica-se um imovel que foi
colocado em desuso para sua alienacao, movida pela organizacao de uma OUC que como
esperado pela PMPA ira valorizar o imoével, ampliando os lucros do municipio e alavancando
0 OUC naregiao. Identifica-se, também, a inser¢ao de uso do valor do imével para construcao
de habitacao social apos a polémica sobre a depredacao do patrimonio cultura edificado. A
saida para a criacao de um consenso se deu pelo uso social dos investimentos, nao
programados inicialmente.

TERRENO DA ANTIGA COMPANHIA ESTADUAL DE ENERGIA ELETRICA (CEEE)

O terreno de aproximadamente 259.000 m* composto por ampla area de vegetacdo e um
conjunto de sete pavilhdes foi sede da extinta CEEE. A companhia de abastecimento de
energia elétrica foi objeto de privatizacao, a atual CEEE Equatorial. Nas negociacoes da
privatizacao, o imovel da antiga sede seguiu pertencente ao Governo do RS.

Por ocasiao da enchente de maio de 2024 em Porto Alegre, o local abrigou temporariamente
o Centro Administrativo de Contingéncia do Governo do Estado, devido a indisponibilidade
temporaria do Centro Administrativo Fernando Ferrari (CAFF), prédio que abriga a maior parte
da estrutura e dos servidores das secretarias do Estado. Abrigou, também, o Centro de
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Logistica da Defesa Civil Estadual durante os eventos do desastre hidrologico de 2024
(Estado do Rio Grande do Sul, 2024).

Destaca-se que ambos os imoveis sao os elencados como os de maior valor na carteira de
imoveis identificada pelo BNDES, como mencionado anteriormente.

Quadro 3: Exemplo de imével estadual.

Terreno Antiga CEEE Localizagao

Localizado na Av. Av. Joaquim Porto Villanova na

Zona Leste, faz divisa com a Vi

la Bom Jesus.
s o » .7 %03

Foto: Ascom SPGG, Estado do RS.

Fonte: os autores com base em Estado do RS (2024).

O terreno localiza-se ao lado da Vila Bom Jesus, uma favela composta a partir da expulsao
dos negros moradores da antiga llhota (Borges, 2023), segundo o Censo IBGE 2010 conta
com 1240 moradores e é o quinto territério com mais morte a bala no estado, segundo dados
do Programa RS Seguro. A Bom Jesus sera o territorio contemplado pelo Programa Periferia
Viva em Porto Alegre. No projeto inicial de habilitacao da Vila Bom Jesus no Programa, é
prevista a construcao de novas unidades habitacionais para familias em situacao de risco,
com recursos do Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV). No entanto, os recursos do
MCMV nao podem ser aplicados em terrenos com declividade, o caso da Bom Jesus. O terreno
da extinta CEEE é uma opcao importante para a urbanizagao da Vila, uma vez que o terreno é
contiguo a area da comunidade e apresenta caracteristicas passiveis de investimento MCMV.

Aponta-se, portanto, um importante uso social para o terreno, aacomodacao de um ndmero
expressivo de familias que possam sair de situacao de risco sem perder o vinculo com a
comunidade.

EDIFICIO DO INSS - OCUPACAO MTST MARIA DA CONCEICAO TAVARES

O Edificio de 25 andares desocupado desde 2017, é avaliado em R$ 50 milhdes e consta na
lista de imoveis operacionais do INSS, ainda que em desuso nos Gltimos anos. O imovel foi
projetado pelo arquiteto Emil Bered, um dos exponenciais da arquitetura modernista no RS.
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Quadro 4: Exemplo de imével Federal.

Edificio INSS Localizacao

Localizado na Av. Borges de Mederios no Centro
Histadrico, proximo ao Mercado Piblico e ao Paco
Municipal.

R { " ey | {
by

Foto: Rafa Dotti.

Fonte: os autores com base em MTST [...] (2024).

Com os efeitos da enchente histdrica de maio de 2024, varias ocupagdes surgiram com o
objetivo de reivindicar moradia para os desabrigados e afetados pelo desastre. O Movimento
dos Trabalhadores Sem Teto (MTST) ocupou o antigo prédio do INSS buscando pressionar o
poder piblico por uma solucao emergencial e digna para as vitimas das enchentes, que
estavam sendo retiradas dos abrigos temporarios montados em escolas devido ao retorno
das aulas. Na ocasiao ficaram desabrigados cerca de 440mil pessoas, conforme dados da
Defesa Civil (Cheias [...], 2024)

Ainda, o MTST mostra a ocupagao de prédios publicos como alternativa a criacao de “cidades
temporarias” propostas pelas prefeituras. O processo de reintegracao de posse esta
suspenso até marco de 2025 (MTST [...], 2024). Na ocasiao da Ocupagao “Em nota, o INSS
afirmou que "que transcorrem pacificamente as negociaces" com o MTST.” (Chagas, 2024).
Atualmente, vivem 100 pessoas na Ocupacao, o projeto do MTST é que uma vez o prédio
reformado possa receber até 200 familias. O Movimento luta para que o imovel seja
disponibilizado para o MCMV Entidades (Ocupacao [...], 2024).

Ha a expectativa de que o imovel possa ter o uso habitacional pelo MTST via democratizacao
pelo Programa Imovel da Gente. No entanto, o percurso nao é tao simples, do ponto de vista
administrativo. Conforme explicado em reunidao do Férum do Programa, o INSS deve ter o
valor dos seus imoveis compensados, uma vez que este integra o Fundo Geral de Previdéncia
Social (FRGPS), regrado pelo Art. 250 da Constituicdao Federal e pela Lei de Responsabilidades
Fiscais 9.702/2000. Para haver a transferéncia do imovel sem o devido ressarcimento
financeiro € necessaria a construgao de um argumento juridico com base na funcao social da
propriedade, no qual deve-se provar inimeras tentativas frustradas de venda do imovel,
identificando a sua falta de liquidez e comprovando os beneficios para a sociedade via uso
comum do povo, que tipifica os imoveis indispensaveis para qualidade de vida, conforme Art.
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225 da Constituicao Federal. Esse procedimento deve ser realizado para qualquer imével do
INSS que venha a ser objeto do Programa Imdvel da Gente.

CONSIDERACOES FINAIS

O objetivo deste artigo foi identificar os bens ativos puablicos alienados ou passiveis de
alienacao, assim como refletir sobre alternativas possiveis que vao na contramao do
desinvestimento publico, a criagao de espagos de direito a cidade.

O georreferenciamento dos enderecos de imdveis auxiliou ha compreensao da distribuicao e
espacial dos ativos piblicos e sua conexao com as caracteristicas fisicas e sociais do territorio.
Os desafios metodologicos recaem sobre a natureza das ferramentas open source utilizadas
e na incompatibilidade dos dados publicos com as informagGes observadas através dessas
ferramentas.

Ao analisar os programas e projetos em andamento nos 3 entes federativos brasileiros,
constatou-se a tendéncia operada por Porto Alegre e pelo Governo do RS de adesao ao
projeto de desestatizacao de ativos imobiliarios promovido pelo BNDES, na gestao de
Bolsonaro. O projeto segue o ideario neoliberal de diminuicdo de custos do estado,
promovendo a exploragao de terras publicas, seja via concessao, seja via desinvestimento,
disponibilizando os iméveis para o mercado.

A opgao de venda dos imoveis lembra uma das agdes promovidas na ascensao do
neoliberalismo na Inglaterra por Margarteth Thatcher, o Right to Buy, no qual o governo inglés
vendeu amplamente as unidades de habitacao de interesse social para o mercado, nos anos
1990. Investidores passaram a administrar o servico de habitacao social no pais. Na década
passada muitos desses imoveis foram demolidos para dar origem a zonas de renovacao
urbana, com edificios de alto padrao. Apds décadas de desmonte da estrutura imobiliaria do
estado de bem-estar social inglés, ressurge o movimento de reinvestimento por parte do
governo britanico na reconstrucao e manutencao de HIS.

Olhar para o Brasil a partir do fendmeno inglés é interessante, uma vez que ja houve o
encerramento de um ciclo de privatizagao de imoveis puablicos com impacto social
significativo. Obviamente a privatizagao de imdveis no Brasil ndao & da mesma natureza que
na Inglaterra, mas ambos tém uma questao em comum: o nd da terra (Maricato, 2008).

0 investimento em politicas pablicas sociais é de responsabilidade do estado. O Estatuto da
Cidade aponta para o direito da moradia digna, do acesso a saide e educacao etc. Uma das
formas de investimento do estado na consolidacao do direito a cidade, como descrito no
Estatuto, é de natureza imobiliaria, pois é preciso “terra” para a viabilizacao desse direito.

Nesse sentido, percebe-se o movimento oposto ao do BNDES através do Programa Imdvel
da Gente. Apesar de muito recente, ja é possivel identificar os entraves de popularizagao dos
imoveis, principalmente em se tratando os pertencentes ao INSS.
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A pesquisa identifica, também, a efetivacao de mais um estagio de aprofundamento do
estado neoliberal, sendo entre os entes federativos analisados, o da PMPA em estagio mais
avancado, porém nao livre de desinteresse do mercado em certos imoveis, ou de disputas
com diferentes setores da sociedade para a sua manutencao e seu uso de interesse publico.

Apods o evento extremo climatico na capital gatcha, colocou-se em discussao o modelo de
cidade em desenvolvimento no pais. Como mencionado anteriormente, Porto Alegre tem
reducado de habitantes nos Gltimos 10 anos, aumento dos imoveis vazio e aumento do déficit
habitacional poés-enchente. Num primeiro momento, investimentos para provisao
habitacional via MCMV foi indicado como a primeira possibilidade de recursos. Entender o
cenario dos imoveis pablicos vazios opera no sentido de identificar terrenos disponiveis em
areas com oferta de infraestrutura urbana para provisao habitacional e o mais importante,
edificacoes vazias em areas centrais que possam passar por adaptacao de uso (retrofit) para
suprir demandas habitacionais. Sabe-se que nao serao todas as pessoas que irao aderir a
essa forma de morar, mas a resposta para o déficit habitacional ndo é nica, deve ser uma
composicao de multiplas possibilidades.

Os proximos passos da pesquisa sao, além do acompanhamento do Programa Imovel da
Gente, a atualizagcao/conferéncia da lista de imoveis da PMPA a partir do site de venda de
imoveis disponibilizado recentemente.
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1 Os termos “operacional” e “nao operacional” se referem ao tipo de uso que o imovel esta abrigando. Iméveis

categorizados como operacional abrigam um uso de vinculo direto as atividades fins desenvolvidos pelo INSS.
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