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A Formacao do Brasil Urbano

Populacao

Brasil

Total 2000 1996 1991 1980 1970 1960 1950
Urbana 137.953.959 123.076.831| 110.990.990 80.437.327 52.097.260| 32.004.817 18.782.891
Rural 31.845.211 33.993.332 35.834.485 38.573.725 41.037.586| 38.987.526 33.161.506

Percentual
Urbana 81,25 78,36 75,59 67,59 55,94 45,08 36,16
Rural 18,75 21,64 24,41 32,41 44,06 54,92 63,84

Notas: 1 - Para 1950: Populacdo presente
2 - Para 1960 até 1980: Populacao recenseada
3 - Para 1991 até 2000: Populacado residente

4 - Para 1950 até 1960: Os dados referentes ao nivel Brasil incluem a populacdo da regido da Serra dos Aimoreés,

area de litigio entre Minas Gerais e Espirito Santo

Fonte: Censo Demografico



A Cidade Brasileira

e (Contraste entre uma parte qualificada e uma parte que
apresenta varios graus de desqualificacdo, em geral
maior do que a primeira

e A estrutura e a forma urbana reafirmam e reproduzem a
desigualdade



A Cidade Brasileira

eAs dinamicas do mercado imobiliario transformam
desigualdades em preco da terra

*Regides que apresentam fragilidades ambientais sao a
“valvula de escape” das ocupacOes mais precarias, que
Nao conseguem ocupar as melhores partes da cidade



Como o Estado incide sobre o

territorio

Trato do territdério como simples base fisica do
assentamento, sem considerar as consequéncias
sociais, econdmicas e politicas da distribuicédo da
populacao, riguezas e atividades econémicas no espaco

Auséncia de uma compreensao do territorio como
elemento de reproducao de desigualdades

Uma das consequéncias disso é a consolidacéo do
Planejamento Territorial — ou seja, da acdo do Estado
sobre o territorio — como uma atividade que pode ser
eminentemente técnica



Como o Estado incide sobre o

territorio

Consolidacao do Planejamento Urbano como
atividade autbnoma nos municipios, provocando
uma série de descompassos:

eSeparacao entre o planejamento urbano e o
planejamento das areas rurais

eSeparacao entre o planejamento urbano e o
planejamento tributario

eSeparacao entre o planejamento urbano e o
planejamento dos investimentos na cidade



Como o Estado Iincide sobre o

territorio

Separacao entre o planejamento urbano e os
processo de gestao urbana, que incidem sobre
os investimentos publicos sobre o territorio

Isto relaciona-se com uma série de mecanismos
de reproducao das desigualdades:
clientelismo, favorecimentos, currais
eleitorais, corrupcao



A Acao do

Planejamento Urbano Tradicional

Na regulacao urbana:

Estabelecimento de padrées minimos ou satisfatorios para
atingir-se uma urbanizacao ideal ou adequada do ponto de
vista da producao privada

Nos investimentos publicos:

Trato da cidade como algo “incompleto”, onde algumas
partes precisam ser objeto de gigantescos investimentos
para atingir um patamar desejavel das melhores partes das
cidades

Na relacao com os assentamentos ‘“subnormais’:

Trato desses assentamentos como ocupacoes “transitorias”,
destinadas a desaparecer em prol de assentamentos
adequados, o0 que acaba por legitimar acdées como remocoes



INnstrumentos do

Planejamento Urbano

e/ONEeamento

Estrategia de regulacao baseada em padroes
minimos de ocupacao e em exaustivas listas de
usos e atividades proibidas e permitidas em cada
parte da cidade

ePlanos Diretores tradicionais
Gigantescos compéndios de investimentos a serem

feitos, sem relacdo com a real capacidade de
iInvestimento do Poder Publico



Preservacao Ambiental

A partir da década de 1960, desenvolvimento de
uma legislacido especifica para a preservacao
ambiental, que dialoga pouco com situacoes
urbanas consolidadas e com as tensdes existentes
na cidade e no mercado imobiliario

«1965: Codigo Florestal

A partir da decada de 1970: implementacao
progressiva de regulacao municipal para a
preservacao ambiental, baseada principalmente no
estabelecimento de padroes muito baixos de
ocupacao e restricao de atividades



Resultados e Consequéncias

da Acao do Planejamento Urbano

eRefor¢co das desigualdades do mercado imobiliario;

e Legitimacao das posicoes privilegiadas do territorio com o
estatuto de “regular” e punindo os desfavorecidos com o
estigma e as dificuldades da “ilegalidade”;

ePlanos Diretores gigantescos, sem relacao com a capacidade
de investimento do poder publico;

el egitimacao indireta de remocdes e despejos;

- Areas de preservacido ambiental ainda mais vulneraveis as
ocupacdes predatorias.



INntroducao ao Estatuto
da Cidade



Movimento Nacional pela

Reforma Urbana

Fortalece-se na década de 80, com a
redemocratizacao e a organizacao de
movimentos sociais por melhorias urbanas

Durante o0 processo de construcao da
Constituicao de 1988, agregacao intersetorial

Emenda Popular pela Reforma Urbana (131.000
assinaturas)

Inclusdo do Capitulo de Politica Urbana no Texto
Constitucional (artigos 182 e 183)



Projeto de Lel 181/89

Projeto de autoria do Senador Pompeu de Souza
PMDB)

Origem do Estatuto da Cidade
Aprovado no Senado em 1990

Inicio da tramitagcdo na Camara em Dezembro de
1990 (projeto 5.788/90)

Oposicao de setores ligados aos proprietarios
urbanos

Paralisacao da tramitacao (1990-1997)



Aprovacao do Estatuto da

Cidade

Pressao permanente do FOrum Nacional Pela
Reforma Urbana

Aprovacao no Congresso em junho de 2001

Sancao Presidencial em Julho de 2001



A aprovacao do Estatuto da Cidade nao garante

por si sO a democratizacao da gestao das
cidades.

O Estatuto da Cidade ressalta a importancia dos
municipios, onde ocorre grande parte das
disputas e tensoes



Instrumentos do Estatuto da

Cidade

Instrumentos de Inducao do
Desenvolvimento Urbano

Instrumentos de Regularizacao Fundiaria

Instrumentos de Democratizacao da
Gestao urbana

Instrumentos de Financiamento da
Politica Urbana



Funcao Social da Cidade e da

Propriedade Urbana

O Estatuto da Cidade estabelece que a
propriedade urbana precisa cumprir uma
funcao social, ou seja, a terra urbana deve
servir para o beneficio da coletividade, e nado

apenas aos interesses de seu proprietario.



Como aplicar o Estatuto da

Cidade?

Para aplicar a maior parte dos Iinstrumentos
urbanisticos que o Estatuto da Cidade preve,
o Poder Executivo do municipio deve,
obrigatoriamente, produzir um Plano
Diretor, ou seja, uma lel gue deve ser
aprovada na Camara, e que é o instrumento
basico da politica municipal de
desenvolvimento e expansao urbana.

Outros Instrumentos, como a Regularizacao
Fundiaria e o Estudo de Impacto de
Vizinhanca, podem ser utilizados sem a
necessidade de um Plano Diretor.



Plano Diretor

Lei Municipal, expressao de um pacto entre a
sociedade, e os poderes Executivo e Legislativo

Tem seu foco principal na regulacao e gestao do
territorio, e nao mais nos investimentos a serem
feitos pelo poder publico

E a peca basica da politica urbana

Deve contar com a participacao popular em todas as
etapas

Deve contemplar também as areas rurais do
municipio



Quais as Funcoes de um

Plano Diretor?

Efetivar a funcao social da cidade e da propriedade
urbana, qualificando as condicOes para qgue ISSO
ocorra em cada parte da cidade

Articular as atividades econdbmicas e 0o uso social
do territério, em bases sustentaveis

Fazer cumprir as determinacdes do Estatuto da
Cidade, devendo estar em acordo com as suas
diretrizes



Plano Diretor

e Participacao Popular

A participacao popular é aspecto estrutural na
construcao do Plano Diretor, e nao “concessao”
do poder publico, ou processo “paralelo” aos
trabalhos de elaboracao técnica.

A construcao do Plano Diretor € uma
oportunidade de produzir a capacitacao dos
diversos segmentos da populacao na tematica
do Planejamento Territorial.



Etapas do Plano Diretor

Leitura técnica do territério e da legislacao, e leitura
comunitaria

Confrontacao dos dados obtidos na primeira etapa, e
construcao de eixos estruturantes do Plano Diretor

Discussao dos eixos estruturantes nos varios segmentos
da sociedade

Elaboracao de uma proposta de macrozoneamento, e sua
discussao nos diversos segmentos da sociedade

Redacao do Projeto de Lei e de um texto base de
apresentacao do Plano

Realizacao de um Congresso da Cidade, para discussao
final e legitimacao da proposta

Envio do Plano a Camara Municipal, onde deve ser
realizada pelo menos uma audiéncia publica



Etapas da participacao

popular no Plano Diretor

e [ eitura Comunitaria como parte da analise do territorio

eDiscussao coletiva da analise da realidade local e dos eixos
estruturantes do Plano

ePactuacao dos instrumentos e parametros do Plano

eDiscussao e legitimacao publica das propostas (Conferéncia
da Cidade)

eParticipacao na Implementacao da estrutura de gestao
participativa do Plano (Conselho de Desenvolvimento
Urbano)

eMonitoramento e controle social da implementacao do Plano

eParticipacao na avaliacao e revisao do Plano



Autoaplicabilidade do Plano

Diretor

Deve-se buscar o grau maximo de
autoaplicabilidade do Plano Diretor,
OuU seja, gue seus instrumentos
possam ser aplicados sem
necessidade de regulamentacao
especifica.

Mas ISsoO hem sempre é possivel.



A Implementacao do Plano

Diretor

O texto do Plano Diretor deve conter os
mecanismos de gestao do plano e da politica
urbana, que devem ser postos em pratica
apos a sua aprovacao.

Um orgéao colegiado com participacao da
sociedade civil deve ser responsavel pelo
monitoramento do Plano e pela conducao de
seu monitoramento e de sua revisao periodica
(até 10 anos).

O Corpo técnico da Prefeitura deve ser
capacitado para operar as novas regras.



Quais municipios devem ter

obrigatoriamente um Plano Diretor?

e Municipios com mais de 20.000 habitantes

e Municipios integrantes de regides metropolitanas e
aglomeracoes urbanas

e Municipios integrantes de areas de especial
interesse turistico, segundo as definicoes dos
Estados e da Uniao

e Municipios situados em areas de influéncia de
empreendimentos ou atividades com significativo
impacto ambiental na regiao ou no pais



E

E 0s outros municipios?

recomendavel que todos 0Ss municipios

tenham um Plano Diretor, mesmo agueles
que nao se encaixam em nenhuma dessas
categorias. Municipios que quiserem aplicar
Instrumentos contidos no Estatuto da Cidade,
por exemplo, os instrumentos de inducao do
desenvolvimento urbano devem
obrigatoriamente ter um Plano Diretor.



|Nnstrumentos de

Inducao do
Desenvolvimento

Urbano




Regulacao do Uso e

Ocupacao do Solo

e Significa a Destinacao das diferentes partes
da cidade para os diferentes segmentos da
sociedade

e Pode concentrar riqueza e oportunidades, ou
operar contra a concentracao

e Pode produzir uma cidade segregada, ou
combater a segregacao



Funcao Social da Propriedade

A propriedade urbana precisa cumprir uma funcao social,
Ou seja, a terra urbana deve servir para o beneficio da
coletividade, e nao apenas aos interesses de seu proprietario.

Terrenos vazios, sem construcoes, edificios subutilizados
ou nao utilizados em areas com boa infra-estrutura, fruto de
iInvestimentos publicos, devem ser utilizados para cumprir sua
funcao social.



Macrozoneamento

Estabelece grandes diretrizes de ocupacao para as
diferentes zonas, por exemplo: zona urbana, zona rural,
zona de preservacao de vegetacao nativa, zona central a
ser repovoada, zonas periféricas gque devem receber
usos comerciais e de servigcos para deixarem de ser
bairros-dormitdrio, zonas de urbanizacdo prioritaria
(onde ja exista infra-estrutura disponivel).

E a base para aplicar os demais instrumentos de
regulacao urbanistica.

Diferentemente do zoneamento tradicional, o macrozo-
neamento nao interfere em questoes de vizinhanca ou
nas normas de ocupacao de cada lote.

Estabelece também um direito de construcdo basico na
cidade, que servira como base para aplicacdo dos novos
iInstrumentos do Estatuto.



Macrozoneamento em SP

DIREITO DE
MACROAREAS INSTRUMENTOS CONSTRUCAO
BASICO
Macroarea de protecao PRESERVACAO depende do

ambiental:

- protecéo integral;

- USO sustentavel;

- conservacao e recuperacao.

zoneamento ambiental,
transferéncia do direito de construir.
REGULARIZACAO

ZEIS 4.

zoneamento anterior, e
zoneamento proposto
nos planos regionais

Macroarea de estruturacao e
qualificacdo urbana:

- reestruturacédo e requalificacao
urbana;

- urbanizacéo consolidada;

- urbanizacao em consolidacéao;
- urbanizacao e qualificacao.

INDUCAO

outorga onerosa, operacoes
urbanas, parcelamento, edificacéo e
utilizacdo compulsérios, IPTU
progressivo no tempo,
desapropriacdo com pagamento em
titulos, transferéncia do direito de
construir, direito de preempcéao.
REGULARIZACAO

ZEIS 1 a 3, concesséao de uso
especial, usucapiao especial de
imovel urbano.

depende do
zoneamento anterior, e
zoneamento proposto
nos planos regionais




As etapas para obrigar o uso

soclal da propriedade

O Estatuto diz que a propriedade deve ser bem usada. E
O Plano Diretor determina qual € o bom uso da
propriedade, de acordo com a area que ela esta.

O Plano obriga o proprietario de um terreno mal utilizado
a dar uma funcao social para a propriedade.

As regras do Plano Diretor ddao um prazo para o
proprietario parcelar e construir. E se ele nao fizer
1SS0, vai pagar um IPTU cada vez maior e pode até ser
desapropriado.

As etapas que pressionam a utilizacao da
propriedade:

1°: Parcelamento e Edificacdo Compulsorios

2°: IPTU Progressivo no Tempo

3°: Desapropriacao



As etapas para obrigar o uso

soclal da propriedade

O poder publico dispde de alguns instrumentos para pressionar a utilizacao da
terra urbana dotada de infra-estrutura:

e Edificacao compulsdria obriga o proprietario a edificar no terreno
subutilizado.

e Se num prazo de dois anos, o proprietario nao cumprir a edificacao
compulsdria, o municipio pode aplicar o IPTU progressivo no
tempo, aumento anual da aliqguota do IPTU, até o maximo de 15%
do valor do imovel.

e Se, ainda assim, o terreno nao for utilizado, o municipio pode

desapropria-lo pelo seu valor venal, e pagar a desapropriacao
com titulos da divida publica.



ZEIS - Zonas especials de

INteresse social

Uma ZEIS é uma area da cidade que fica destinada pelo
Plano Diretor para abrigar moradia popular.
As ZEIS servem para:

e reservar terrenos ou preédios vazios para moradia popular
e facilitar a regularizacao de areas ocupadas
e facilitar a regularizacao de corticos

O zoneamento ZEIS reserva espaco para moradia popular em
areas com boa infra-estrutura. Ai fica mais facil para a
prefeitura exigir que nela sejam construidas moradias
populares.



ZEIS - Zonas especials de

INteresse social

Viabilizam a regularizacao de areas encorticadas, favelas e
loteamentos clandestinos

Sao perimetros dentro da area urbanizada onde valem regras
especificas de urbanizacao, permitindo a regularizacao
urbanistica

Criam reservas de terras para a Habitacao de Interesse Social

Podem ser regulamentadas de forma a abrir também espacos
para atividades econdmicas e de geracao de emprego e renda



Direito de Preempcao

e« Demarcacao de regides na cidade onde o
poder publico tem preferéncia no caso de eles
serem ofertados no mercado

e Podem facilitar a realizacao de planos
urbanos a médio e longo prazo

e As areas devem estar assinaladas no Plano
Diretor



Consorcio Imobiliario

Consorcio Imobiliario € uma forma de viabilizar
planos de urbanizacao ou edificacao, quando o
proprietario nao tem 0S recursos para isso.
Este instrumento permite que o proprietario
transfira seu imovel ao poder publico e,
apos a realizacdo das obras, receba como
pagamento unidades Imobiliarias
devidamente urbanizadas ou edificadas,
em valor correspondente ao valor do imovel
antes da execucao das obras.

Pode ser aplicado em areas atingidas pelo
parcelamento, edificacao ou utilizacao
compulsorios do solo urbano.



Consorcio Imobiliario

Associacdo entre o proprietario de terras e o poder
publico

O Proprietario cede a terra urbana ao poder publico, que
realiza um empreendimento e devolve ao proprietario
unidades construidas (casas ou apartamentos) no
valor da terra cedida.



Direito de superficie

Torna o direito de construir na superficie, espaco
aereo ou subsolo do terreno, independente do
direito de propriedade, separando o direito
de propriedade e direito de construir

e Permite concessao do direito de superficie de
um determinado terreno

e Permite que o poder publico possa cobrar das
empresas concessionarias de servicos publicos
um valor pelo uso do espaco aéreo ou do
subsolo (ex: redes de eletricidade, telefonia,
TV a cabo, infovia, etc)



Instrumentos de
gestao social da

valorizacao da terra
(tempo para ler o gibi
e discussao)




O que é gestao social da
valorizacao da terra?

Acdes e decisOes urbanisticas podem alterar o valor do solo.
Podem ser principalmente de trés tipos:
1. realizacao de obras publicas;

2. alteracdes da norma urbanistica ou mudanca de uso
do solo. Exs.: por permitir uso comercial em um local
que antes sO poderia ter uso habitacional; possibilitando
que se possa construir mais do que era permitido
anteriormente;

3. mudancas na classificacao do solo. Ex.: novas areas
para urbanizacdo que antes eram rurais.

Essas acOes que promovem valorizacao do solo, aumentam
o valor de propriedades particulares (que sao afetadas
por essas acdes publicas). Existem instrumentos para
recuperar essa valorizacao, que visam redistribuir para
a coletividade, para todos, a valorizacdo do solo obtida
de forma privada, por poucos proprietarios. Fazer essa
recuperacao, significa, fazer a gestdao social da
valorizacao da terra.




Por gue o municipio deve fazer a

gestao da valorizacao da terra?

e  Principio redistributivo
e Aumento de receitas publicas — financiamento

e Ao fazer essas acdOes (abertura de vias, obras de
saneamento) o poder publico esta aumentando seus
gastos com servicos publicos, com controle do uso do
solo e com o controle do mercado de solo urbano.

- Porgque deve sequir as diretrizes do Estatuto da Cidade
para fazer sua politica urbana. O Estatuto estabelece a
gestédo social da valorizacao da terra como instrumento
de realizacdo de justica social na cidade. Para isso
elenca uma série de instrumentos que, ao recuperarem
a valorizacao da terra, trabalham no sentido da
redistribuicdo de renda; da inducdo a ocupacao
operando contra a especulacdo imobiliaria



Diretrizes do

Estatuto da Cidade

“Art. 2

IX — Justa distribuicdo dos beneficios e ©O6nus
decorrentes do processo de urbanizacao;

X — adequacado dos instrumentos de politica econdmica,
tributaria e financeira e dos gastos publicos aos
objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a
privilegiar os investimentos geradores de bem-estar
geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos

sociais;

X1 — recuperacao dos investimentos do Poder Publico
de que tenha resultado a valorizacao de imoveis
urbanos;”

O Estatuto da Cidade coloca a recuperacao da valorizacao da
terra como dever do Estado, na medida em gque impoe a
justa distribuicao de 6nus e beneficios decorrentes da
urbanizacao.



Ferramentas para gestao

soclal da valorizacao da terra

(a)

Impostos: Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e
Imposto de Transmissédo de Bens Intervivos (ITBI);

(b) Taxas: licenca de uso e autorizacao de funcionamento ou

(©)
(d)

(e)

habite-se;
Contribuicao de Melhoria;

Outros instrumentos que exijam contrapartidas
financeiras ou nao (em obras, em permuta de terreno, em
doacdo) ou que possam promover incentivos e beneficios
fiscais e financeiros. Como por exemplo: Legislacdo de
Controle de Podlos Geradores de Trafego, Termo de
Ajustamento de Conduta, Termos de Compromisso.

Instrumentos urbanisticos: Plano Diretor, Outorga
Onerosa, Operacao Urbana.



(a)

Plano Diretor

Impostos: Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e
Imposto de Transmissédo de Bens Intervivos (ITBI);

(b) Taxas: licenca de uso e autorizacao de funcionamento ou

(©)
(d)

(e)

habite-se;
Contribuicao de Melhoria;

Outros instrumentos que exijam contrapartidas
financeiras ou nao (em obras, em permuta de terreno, em
doacdo) ou que possam promover incentivos e beneficios
fiscais e financeiros. Como por exemplo: Legislacdo de
Controle de Podlos Geradores de Trafego, Termo de
Ajustamento de Conduta, Termos de Compromisso.

Instrumentos urbanisticos: Plano Diretor, Outorga
Onerosa, Operacao Urbana.



Outorga Onerosa do

Direito de Construir

A outorga onerosa do direito de construir ou Solo Criado
significa que o proprietario devera pagar ao municipio
pelo direito de construir, em circunstancias definidas
no Plano Diretor.

O Plano Diretor deve fixar areas nas quais:

e 0 direito de construir podera ser acima do coeficiente
de aproveitamento - CA (relacédo entre a area
edificavel e a area do terreno), ou densidade basica, com
contrapartida pelo beneficiario;

e podera ser permitida alteracao de uso do solo, com
contrapartida pelo beneficiario.

O potencial dos recursos depende das areas envolvidas, das
transformacodes necessarias no uso do solo e das regras
de partilha da valorizacao imobiliaria gerada pela
elevacao do CA ou densidade, ou pela alteracao de uso.



Outorga Onerosa do

Direito de Construir

E o instrumento que permite estabelecer um coeficiente
construtivo basico e a possibilidade de construir mais, até
um limite maximo estabelecido no Plano Diretor, desde

que se pague por esse coeficiente adicional ao poder
publico.

Outorga por:
- direito de construir
- alteracao de uso

Recursos captados constituem um Fundo de Urbanizacao com
destinacao definida.

Devem ter controle social.



Outorga Onerosa do Direito de

Construir — Plano Diretor SP

Trés tipos de coeficiente de aproveitamento:
COEF. APROVEITAMENTO = metragem da area construida

1.

2.

metragem da area total do lote

Coeficiente Basico — indica o quanto se pode construir
gratuitamente, de acordo com a area.
Coeficiente Maximo — indica qual é construcao maxima

permitida no lote. Por exemplo, se temos um lote de
coeficiente maximo de 4, isso significa que ele pode
construir no maximo 4 vezes a area do terreno. Se a area
do lote for de 100m?, sua edificacdo devera ter no maximo
400m?.

. Coeficiente Minimo — indica se o lote esta subutilizado, ou

seja, se a edificacao tiver uma metragem abaixo do
coeficiente minimo, essa propriedade esta sendo
subutilizada.



Outorga Onerosa do

Direito de Construir

Funcoes

e Urbanisticas — operar de forma relativa — cobrar de
locais onde se “pode” pagar e liberar a cobranca onde se
quer atrair o mercado

e Recuperacao da valorizacao — recuperar para a
coletividade a valorizacao da terra decorrente da acao
do poder publico de permitir que se construa mais em
um determinado lugar.

e Qutorga Onerosa de alteracao de uso — recuperar a
valorizacao obtida em funcdo da alteracao de uso.
Exemplo: solo rural para urbano.



Outorga Onerosa do

Direito de Construir

Experiéncias brasileiras

Carta do Embu (1977) — “admite-se que, assim como O
loteador € obrigado a entregar ao poder publico areas
destinadas ao sistema viario, equipamentos publicos e
lazer, igualmente o criador de solo devera oferecer a
coletividade as compensacoes necessarias ao
reequilibrio urbano reclamado por solo adicional”

Sao Paulo — mecanismo de “desfavelamento” ou
operacao interligada — os proprietarios dos terrenos
ocupados por favelas podiam requerer a modificacao dos
indices e caracteristicas de uso e ocupacao do solo do
terreno, desde que construisse e se doasse ao poder
publico, habitacGes de interesse social para a populacao
favelada.



Outorga Onerosa do

Direito de Construir

Experiéncias brasileiras

e Natal (1994)

— ao invés de coef. basico, estabeleceu uma densidade
basica de 180 hab/ha para os usos residenciais e a
cobranca de solo criado para alem desse patamar;

— instrumento foi usado para regularizacado, como anistia

e Curitiba (1990)

— valor pago vai para Fundo Municipal de Habitacao para
compra de lotes ou regularizacao fundiaria.

— resultados: 1990-2001 — 720 empreendimentos — 18
milhoes de reais arrecadados.

e Porto Alegre (1994) — leildes de 3 em 3 meses para 0s
proprietarios dos quarteiroes.



Outorga Onerosa do

Direito de Construir

Alertas

Nao confundir a possibilidade de adensamento
construtivo através do coeficiente maximo, com
adensamento populacional. O puro aumento do
coeficiente de aproveitamento pode levar ao menor e
Nao ao maior aproveitamento de uma area da cidade.

Exemplos:

Grandes bairros que se transformam em centros de
negocios tendem a expulsar a populacao, esvaziando-se
a noite e desequilibrando a infra-estrutura.

Bairros que sofreram aumento na area construida como
Tatuapé e Vila Madalena em S&ao Paulo, tiveram
decréscimo populacional.



Operacoes Urbanas

e Definicao de areas para requalificacao urbana
e/ou implementacao de projetos especificos

e Define-se o projeto (usos, volumetria,
Investimentos requeridos)

e Vende-se potencial adicional ao direito basico e
utilizam-se regras especificas de uso e
ocupacao do solo

e Os recursos formam um Fundo de Operacao
que financia os investimentos



Desafios

Desafios das intervencdes urbanas

Redistributividade e nao revalorizacao
Inclusao social e nao segregacao

Gestao social — controle social, transparéncia,
iInformacdes, formas de calculo

Intervencdes que valorizam como regularizacao fundiaria
— devemos cobrar dos pobres? Quando a valorizacao
acontece?



Sistema de Iinstrumentos

Cada municipio deve escolher quais as ferramentas mais
adequadas, que podem tambem ser utilizadas de forma
complementar, criando um sistema de instrumentos,
pois cada um tributa uma aspecto:

e a Contribuicao de Melhoria tributa o beneficio gerado
pelo poder publico a poucos proprietarios;
e a Outorga Onerosa do Direito de Construir, ou Solo-

Criado, tributa o empreendimento, cobrando sobre o que
se pode construir;

e 0 IPTU diferenciado tributa a propriedade.

Além disso, a valorizacado acontece em momentos
diferentes.



Instrumentos de
Democratizacao da Gestao
Urbana



e As desigualdades socials expressam-se nha
segregacao espacial e nas relacdes politicas na
cidade

e A gestao democratica da cidade significa a
democratizacao dos processos decisorios
e 0 controle social sobre a implementacao
da politica urbana

e Rompe o0 circulo vicioso de clientelismo que
ocorre na gestao das cidades, a medida que
estabelece mecanismos transparentes,
conhecidos e legitimados pelos diferentes
setores da sociedade para a gestao urbana.



e Ampliam o0 conhecimento sobre o planejamento
territorial e a gestao urbana

e Ajudam a democratizar a tomada de decisOes, e a dar

oportunidades para gque diferentes grupos e setores da
cidade se facam representar

e Os mecanismos de gestao democratica devem estar
presentes em todas as etapas do Plano Diretor



Orgdos colegiados, com representacdo do
poder publico e da sociedade civil

Permitem a participacao direta da populacao
na construcao da politica urbana,
acompanhando e fiscalizando a
Implementacao do planejamento territorial.

Podem ser consultivos ou deliberativos

Deve-se estabelecer claramente suas
atribuicoes e garantir seus recursos, por meio
de um Fundo de Desenvolvimento Urbano

Deve-se garantir a representatividade dos
diversos setores



Sao grandes encontros, realizados
periodicamente, com ampla divulgacao e
participacao popular.

Forum para a definicho de politicas e

plataformas de desenvolvimento urbano para
O periodo seguinte.

Sao momentos de construcao de pactos entre
O poder publico e os diversos setores da
sociedade, e de definicao de direitos e
responsabilidades.

Pode ser acionada uma Conferéncia da
Cidade para a consolidacao e aprovacao de
um Plano Diretor



Sao apresentacdoes que o poder publico deve
fazer em alguns momentos, quando estao em
jogo projetos ou planos de (grande
Importancia para o conjunto ou para partes
da cidade.

Podem ser convocadas pela Camara Municipal
ou pelo Poder Executivo

O Poder Publico deve estar disposto a discutir
Seus projetos, e se necessario negociar e
rever posicoes.

Podem ser vinculantes, ou seja, seu
resultado ter poder decisorio



Essa consulta funciona como uma votacao e
ocorre de duas maneiras:

e Referendo: o resultado da votacao serve soO
para orientar a decisao dos governantes

e Plebiscito: o resultado da votacao vale
como decisao final



e Servem para medir o efeito de futuros
grandes empreendimentos sobre a regiao
Vvizinha

e Os Iimpactos podem ser urbanisticos (no
transito, na area desmatada, no adensamento,
etc.) ou socioeconOmicos (na estrutura de
emprego e renda, nos negocios que podem ser
atraidos ou expulsos).

e Devem dar voz a populacdo dos bairros e
comunidades afetados pelos empreendimentos

e Se necessario, devem exigir compensacoes e
contrapartidas dos empreendedores, em todos
0s pontos onde incidirao os impactos.



Significa a participacao da populacdo nas decisdes de
como sera gasto o dinheiro publico no ano seguinte.
Baseia-se em assembléias realizadas nas diferentes
regictes da cidade, nas quais sao escolhidas as
prioridades de investimento da cidade e sao eleitos os
delegados, que representam um numero determinado
de cidadaos

Os delegadns votarao nas assembléias que decidem
onde sera alocado o dinheiro no projeto de lei do
orcamento publico do ano seguinte.

Podem ser feitas plenarias tematicas (Habitacao,
Educacao, Saude), ou por grupo urbano (Juventude,
ldoso)



e A populacado também pode propor planos,
projetos ou alteracdes na legislacao, por meio da
Iniciativa popular de projetos de lei.

e Um Projeto de Lei de Iniciativa Popular deve
reunir um grande numero de assinaturas de
cidadaos (numero que deve ser definido em lei no
proprio municipio)

e Tramita e é votado normalmente na Camara.



e Fragilidade das conquistas

e Dificuldades de permanéncia dos
mecanismos de gestdo democratica

e Persisténcias das relacoes de
clientelismo



e Da parte do Estado:

Tendéncia a criacao de espacos de
negociacao pro forma

Risco de esvaziamento politico,
econOmico, logistico dos mecanismos
de participacao

e Da parte da sociedade:

Tendéncia ao abuso de relacOes

privilegiladas com o0s canals de
liberacao de recursos



Regularizacao
Fundiaria

Instituto POolis

Curso do Estatuto da Cidade

Sao Paulo
junho de 2005




llegalidade Urbana

Morar na cidade “fora da lei” é nao ter direito a
cidade e nem a moradia digna.

O problema dos despejos

Algumas formas de ilegalidade:

e favelas

e corticos

e |oteamentos clandestinos e irregulares



Componentes do

Direito a Moradia Adeguada

- ADEQUADA HABITABILIDADE (URBANIZACAO)

« SEGURANCA JURIDICA DA POSSE (TITULACAO)

« DISPONIBILIDADE DE SERVICOS DE INFRAESTRUTURA
« CUSTO ACESSIVEL

« ACESSIBILLIDADE AS MINORIAS

« BOA LOCALIZACAO

« ADEQUACAO CULTURAL

Art. 6°, CF
Pacto Internacional DESC
Comentario Geral n°4 do Comité DESC



Componentes do Direito a Cidade

e Direito a moradia

 Direito ao saneamento basico
 Direito ao trabalho

 Direito a saude

 Direito a educacéao

 Direito ao lazer/cultura

 Direito ao transporte publico

(artigo 2° Estatuto da Cidade)



Historico da Irregularidade

Os assentamentos informais — e a consequénte falta de
seguranca juridica da posse, vulnerabilidade politica e baixa
gualidade de vida para os ocupantes — resultam:

- Do padrao excludente dos processos de desenvolvimento,
planejamento, legislacao e gestao das areas urbanas.

(hoje 75% AL e 80% Brasil sao urbanos)
- Mercado de terras especulativos
(principal forma de acesso a terra = compra)
- Sistemas politicos clientelistas
- Regimes Juridicos elitistas
(padroes legais que produzem ilegalidade)



Consequéncias

N&ao sao oferecidas condicdes suficientes e
adequadas de acesso a terra urbana e a
moradia adequada para os pobres,
provocando assim a ocupacao irregular e
Inadequada.

Ocupacao irregular e inadequada do meio
ambiente e de areas de risco - areas
desprezadas pelo mercado de terras

MAIOR PARTE DAS CIDADES BRASILEIRAS E
DIVIDIDA ENTRE CIDADE FORMAL/INFORMAL



Dados da moradia no Brasil

e Quase 1/3 ou 35,5% da renda familiar é
gasta com habitacao

e 20,75% é gasto com alimentacao

e 18,44%0 gasto com transporte

FONTE: Pesquisa de Orcamentos Familiares - POF divulgada pelo IBGE e
Cartilha “Conhecendo o Estatuto da Cidade” da FASE



Dados da moradia no Brasil

PARADOXO

déficit habitacional de 6,6 milhdes
de unidades
X

mais de 5 milhdes de imoveis vazios

As maiores vitimas do déficit habitacional sao pobres.
Segundo a secretaria-executiva do Ministério das
Cidades, Erminia Maricato, 85% desse contingente
estao na faixa de renda abaixo de 5 salarios minimos.



Conceito Regularizacao

Fundiaria

“Regularizacao fundiaria € um processo de
iIntervencao publica sob os aspectos juridico,
fisico e social, que objetiva legalizar a
permanéncia de populacoes moradoras de
areas urbanas ocupadas em desconformidade
com a lel para fins de habitacao, implicando
acessoriamente melhorias no ambiente urbano
do assentamento, no resgate da cidadania e
da qualidade de vida da populacao
beneficiaria.” (ALFONSIN, Betania)



Aspectos da Regularizagdo Fundiaria

— JURIDICO: E um direito

(preencher requisitos legais + registro)

— URBANISTICO: Padréo de vida adequado
(plano de urbanizacao + padroes especiais)

— SOCIAL: Inclusao dos moradores da
cidade ilegal/informal na cidade

(respeito ao padrao cultural de producao do
espaco urbano e de seus mo)

— POLITICO: E uma politica publica

(integracdo com outras politicas e participacao
popular na elaboracao e execucao)



Prevencao da llegalidade

Fundiaria

Regularizar € muito mais trabalhoso e
mais caro gue prevenir a ilegalidade.

Os terrenos e imoveis vazios em regides
dotadas de Infraestrutura devem ser
garantidos para a populacao de baixa renda.

Importancia das Zeis e do Plano Diretor



Os programas de regularizacao
fundiaria tem natureza
essencialmente CURATIVA, e nao
podem estar dissociados de um
conjunto de politicas , diretrizes de
planejamento e estratégias de gestao
urbana destinadas a reverter o atual
padrao excludente de crescimento
urbano



Programas de regularizacao fundiaria devem
se inserir dentro de uma politica de
Reforma Urbana que envolve:
- Democratizacao do acesso a terra: politica
habitacional para baixa renda + inducao do
cumprimento da funcao social da propriedade

- Politicas de geracao de renda, capacitacao
profissional, apoio ao cooperativismo etc.

- Fiscalizacao e prevencao a ocupacao de areas de
risco e preservacao ambiental



A regularizacao
fundiaria € um direito
da populacao de

baixa renda




Regularizacéao é um direito !

Direito de Propriedade

e Antes - direito absoluto do proprietario

e Hoje (CF 88)- condicionado a funcao social da
propriedade



Funcao Social da Cidade e da

Propriedade Urbana

A propriedade urbana precisa cumprir uma
funcao social, ou seja, a terra urbana deve
servir para o beneficio da coletividade, e nao

apenas aos interesses de seu proprietario.



Estatuto da Cidade

Lei Federal n© 10.257/2001 : programatica
para todos os Municipios e Estados

— E dever do governo promover a
regularizacao fundiaria e
urbanizacao de areas ocupadas por
populacao de baixa renda (art. 2,
Inciso XI1V)

— Acao Civil Pdblica e a ordem urbanistica
(art. 1, inciso Ill, da Lei 7.437/85)



INnstrumentos de
Regularizacao
Fundiaria




O que € Regularizacao Fundiaria?

Titulacado + Urbanizacao

- E um processo de intervencio cujo objetivo prioritario é legalizar
a permanéncia de moradores de areas urbanas ocupadas
irregularmente para fins de moradia. Os moradores tém que
pOSsuUir a seguranca da posse.

e Alem disso, a regularizacao permite promover melhorias no
ambiente urbano e na qualidade de vida do assentamento.

e |Importancia da participacao da comunidade



Instrumentos de Regularizacao

e Zeis

e Usucapiao especial de imovel urbano

e Concessao especial para fins de moradia (CEFM)
e Concessao de direito real de uso (CDRU)

e Direito de Superficie

e (Cessao de Posse (6766/79)

e Autorizacao de uso



Zonas Especiais de

INnteresse Social (ZEIS)

Uma ZEIS é€ uma area da cidade que fica destinada
para moradia popular.

Exemplos:

- Regularizacao de favelas consolidadas — populacao de
baixa renda

- Area Urbana destinada a Habitacido de Interesse Social

(HIS)

- Regularizacao em regiao litoranea — comunidade de
pescadores

- Regularizacao em regiao ribeirinha — comunidades
ribeirinhas

- Regularizacdo de territdério étnicos — comunidades

indigenas e quilombolas

O Plano Diretor pode definir as Zonas Especiais de
Interesse Social



ZEIS - Zonas especiails de

INteresse social

e Sao perimetros dentro da area urbanizada
onde valem regras especificas de
urbanizacao, permitindo a regularizacao
urbanistica.

e Viabilizam a regularizacao de areas
encorticadas, favelas e loteamentos
clandestinos e irregulares.

e Possibilitam que as imdOveis vazios sejam
destinados para habitacao



Usucapiao Especial Urbana

Requisitos:

e Possuir imovel particular como se fosse seu

e Viver ha mais de 5 anos, sendo permitida a soma das
pOSSes.

e Uso predominante de moradia

« Area até 250m?2

e nao pode ser proprietario de outro imovel

e A acao de usucapiao deve ser ajuizada no Poder
Judiciario

e A sentenca deve ser registrada no Cartorio

e Pode ser coletiva (condominio). Muitas vezes é
necessaria.



Papel do governo

Garantir assisténcia juridica gratuita para a populacao,
Garantir assisténcia tecnica gratuita - levantamento
topografico, elaboracdo de planta, memorial descritivo,
etc;

Desenvolver politicas sociais junto a comunidade -
visando urbanizacdo, regularizacao, assegurando a
participacdo no Plano de Urbanizacao;

Favorecer a inclusao social, com mecanismos
economico-financeiros como a isencao e anistia de taxas
e Impostos. A questao da tarifas sociais.



Concessao de uso especial

para fins de moradia

Requisitos

Posse como se fosse seu de imovel publico sem
oposicao até a data de 30 junho de 2001.

Viver ha mais de 5 anos

Uso predominante para moradia

Area até 250m?

nao pode ser proprietario de outro imovel

Deve ser registrada no Cartorio

Pode ser coletiva



Concessao de uso especial

para fins de moradia

e Garante a seguranca da posse e o direito a moradia
aos ocupantes de areas publicas.

e Gratuita

e Deve ser registrada em Cartorio.



Concessao de uso especial
para fins de moradia

e O morador ou o0s moradores devem pedir a concessao
especial para fins de moradia ao 6rgao publico competente

e Depois de um ano, se o 6rgao nao reconhecer o direito dos
moradores, eles podem lutar pela concessao na justica.



Cconcessao de Direilto

Real de Uso (CDRU)

e Também garante a seguranca juridica da populacao
« E aplicavel em imoveis publicos ou privados

e Pode ser individual ou coletiva

e Deve ser gratuita para populacao de baixa renda

e Deve ser registrada no Cartorio



Cconcessao de Direilto

Real de Uso (CDRU)

A grande diferenca da CDRU e da CEFM é se trata de
um EFACULDADE do Poder Publico, e nao uma
obrigacao.

Mas € muito importante para 0os casos em gque a
populacao nao consiga cumprir os requisitos
da CEFM.



Regularizacao de Loteamentos

Clandestinos e Irregulares

e A Lei 6766/79 prevé a responsabilizacdo civil e criminal dos
loteadores. Importante que a Procuradoria do Municipio
ingresse com as ac¢odes judiciais.

e Estabelecer normas de regularizacdo de Iloteamentos é
competéncia do Municipio

e Alguns municipios estao estudando as possibilidades tecnicas e
juridicas de tentar a Usucapiao Especial para fins de moradia
na forma coletiva como uma via alternativa para a
regularizacdo de Iloteamentos antigos e com muitas
dificuldades técnicas para a regularizacdo pela via tradicional.



Articulacao dos Atores

A regularizacao fundiaria depende do esforco de muitos
atores, que devem atuar conjuntamente

e Prefeitura/Governo do estado/ Governo federal
e Poder Judiciario

e Ministério Publico

e Cartorios de Registro de imoveis



E as ocupacoes nas areas de
protecao ambiental ou nas
areas de risco?




e Se nao for possivel acabar com o risco...

e Reassentamento proximo ao local original



Ocupar area de preservacao

€ ruim para todos

E ruim para os moradores dessas areas, pois a
prefeitura nao pode levar infra-estrutura para
as areas de preservacao ocupadas, pois sao
areas onde a ocupacao é& proibida por leil.
Ficam sem agua encanada, energia elétrica e
esgoto.

E ruim para os moradores da cidade, pois a
ocupacao acaba sujando o0 ambiente,
poluindo a agua dos mananciais que chega a
casa de todos.



Como proteger os moradores

e O melo ambiente

Marcar como ZEIS as areas de protecao
ambiental em que a ocupacao é consolidada e
iIrreversivel € uma forma da prefeitura poder
fazer obras nas areas. Parte da populacao
precisa ser transferida para outra area.

E a parte que fica conquista melhores condicoes
de moradia. Isso diminui a poluicido da area.



Como proteger os moradores

e O melo ambiente

Nao é sO a ocupacdao com moradia que pode
prejudicar o meio ambiente, um grande
empreendimento também pode afeta-lo.

Quando uma grande obra sera feita em uma
regiao, a prefeitura ou os moradores podem
exigir um Estudo de Impacto de Vizinhanca
ou Estudo de Impacto Ambiental. O Estudo
pode pedir modificacobes no empreendimento
para gue o0 bairro nao seja modificado ou
tenha suas atividades ou meio ambiente
destruidos.



Gestao Democratica
da Regularizacao
Fundiaria




A Participacao da Comunidade

PLANO DE URBANIZACAO

Todas acdes de regularizacao fundiaria devem ser
acompanhadas da elaboracdo de um plano em que
serao discutidos junto a comunidade as melhorias no

local.

Deve ser garantido a permanéncia dos moradores no
local



Instrumentos de Gestao

Democratica

e Conselhos de Habitacao e Desenvolvimento
urbano

e Conferéncias da Cidade

e Audiéncias e Debates Publicos

e Orcamento Participativo

e Iniciativa Popular de Projetos de Lei
e Plano de Urbanizacao



Articulacao com outras politicas

publicas

Os programas de regularizacao fundiaria, para cumprir
com os objetivos de melhoria da qualidade de vida e
manutencéo da populacado na area regularizada,
devem estar articulados com outras politicas publicas
como de geracéao de emprego e renda; educacéao
ambiental; apoio ao associativismo e etc.

O PLANO DE URBANIZACAO DEVE DEFINIR CRITERIOS
PARA GARANTIR O CUMPRIMENTO DESSES OBJETIVOS



