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Resumo

A Lei N°10.257/2001, denominada de
Estatuto da Cidade, foi aclamada
internacionalmente e festejada no Brasil,
como importante marco regulatério. Do
ponto de vista juridico pode sustentar acées
publicas e sociais de desenvolvimento urbano
e concretizar o direito a cidade para todos,
pois trouxe em sua proposta, importantes
instrumentos juridicos urbanisticos que
tinham como meta o ordenamento urbano
“em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidadaos, bem como do
equilibrio ambiental”. Decorridos quase duas
décadas de sua aprovacao, as promessas de
fazer cumprir a funcio social da cidade e da
propriedade, a justa distribuicio dos
beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacdo; regularizacdo fundiaria e
urbanizacio de dreas precariamente
ocupadas nao se concretizaram da forma
almejada. Isto leva a crer que somente a
existéncia de um bom ordenamento juridico
nao ¢é capaz de mudar o atual cenario das
cidades brasileiras, marcado por profundas
desigualdades socio espaciais. Este artigo
pretende ao refletir sobre o Estatuto,
contribuir para constru¢cio de um novo
paradigma de desenvolvimento urbano capaz
de tornar as cidades brasileiras mais justas,
inclusivas e sustentaveis. Para alcancar este
objetivo, foi realizada wuma revisao
bibliografica de carater exploratério. Nela
buscou-se reunir um arcabouco tedrico capaz
de aprofundar o conhecimento acerca do
Estatuto da Cidade e elucidar algumas
questoes, tais como: quais sao os verdadeiros
limites e potencialidades do Estatuto da
Cidade para promover o direito a cidade
para todos e quais os possiveis caminhos para
efetiva-lo como realidade tangivel, sobretudo
para os mais pobres.

Carolina de Oliveira Carvalho Ribeiro
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Introducio

O aumento progressivo do numero de habitantes
nos assentamentos informais e precarios; o
actmulo de terras; a financeirizagdo progressiva
do solo urbano; a expansdo da malha urbana e
periferizagdo; o crescimento da violéncia; a
privatizacdo dos espacos publicos, dentre
outros, s30 a0 mesmo tempo causa €
consequéncia das desigualdades socioespaciais.
Estas precisam ser combatidas, demandando
mudangas profundas no paradigma urbano que
precisa garantir o direito a cidade para todos.

A Lei Federal N°10.257 de 10 de julho de 2001,
denominada Estatuto da Cidade, nasceu de
intenso debate politico-social que durou treze
anos e conseguiu acomodar parcialmente os
interesses do mercado imobiliario e do
Movimento Nacional pela Reforma Urbana
(MNRU). Seus principios buscavam elaborar no
plano juridico; tedrico e ideoldgico, novos
padrdes para as relagdes e morfologias urbanas
capazes de assegurar cidades
socioespacialmente equilibradas e
democraticas. Mesmo tratando-se de importante
marco politico-institucional, que propde a
reestruturagdo da ordem urbanistica perante
novos principios e estratégias, sua efetividade e
aplicabilidade tem sido questionada quanto a
transformagdo significativa do modelo de
urbanizagdo brasileiro, destrutivo e excludente
para maioria e benéfico e rentdvel para minoria.
Estabelecer limites e potencialidades dos
instrumentos  progressistas  trazidos pelo
Estatuto ¢ relevante para constru¢do de um novo
paradigma de desenvolvimento urbano, capaz
de tornar as cidades brasileiras mais justas,
inclusivas e sustentaveis.

Este artigo, através da revisdo bibliografica de
carater exploratério busca aprofundar o
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conhecimento acerca do Estatuto da Cidade,
refletir sobre sua eficicia na promog¢do do
direito a cidade para todos e assim sugerir
possiveis caminhos para sua concretizagao,
além de expor resumidamente o cenario
politico-social existente nesse periodo, que
ainda persiste hoje, através de breve historico.

A Conquista do Estatuto da Cidade

A discursdo acerca do direito a cidade enseja
abordagens voltadas a compreensdo do espago
urbano para moradia, oportunidades de
emprego; servigos e equipamentos urbanos de
educacdo, satde, lazer, cultura, seguranca etc.
As competéncias desiguais dos diferentes
grupos em se adequarem as mudangas no uso do
solo urbano e fruicdo dos recursos (financeiros
e politico-educacionais) disponiveis para tal,
determinam as injusticas e desigualdades
socioespaciais (Marguti, Costa e Galindo 2016).
A exacerbagdo destas deteriorou a qualidade de
vida da populagio wurbana, e originou o
movimento de luta pela reforma urbana, na
década de 1960, reivindicando melhores
condi¢des de vida para esses individuos, atraveés
da mobilizagdo sociopolitica, interrompida apos
o golpe de 1964, desarticulando essa luta por
quase duas décadas (Trindade 2012).

Com o inicio dos trabalhos da Assembleia
Nacional Constituinte, em 1987, setores
comprometidos com a reforma urbana se
reorganizaram e criaram o MNRU, que segundo
Maricato (2010), era composto por movimentos
populares de moradia, transporte, saneamento,
associagdes e  entidades  profissionais
(arquitetos, sanitaristas, assistentes sociais),
entidades sindicais, académicas e integrantes da
igreja catolica.

A Emenda Popular da Reforma Urbana
comandada pelo MNRU teve  suas
reivindicagdes parcialmente atendidas, apesar
da forte oposi¢do da Federacdo das Industrias do
Estado de Sao Paulo em relac¢do ao instrumento
do usucapido urbano, inserido no artigo 183 da
Constitui¢do Federal de 1998, que também
impediu sua aplicagdo em imoveis publicos. Os
artigos 182 e 183 trouxeram avangos ao
reconhecer a fungdo social da propriedade ¢ da
cidade e delegando ao poder local, através do
Plano Diretor Municipal (PDM), obrigatorio
para municipios acima de 20.000 habitantes, a
tarefa de elaborar e executar as politicas de
desenvolvimento urbano (Bassul 2010).

Entretanto o texto constitucional carecia de
legislagdo complementar.

A demora em regulamentar esses artigos e suas
ambiguidades, levaram algumas gestdes locais a
investir em alternativas de estruturagdo dessa
nova realidade urbana, estabelecendo praticas
pioneiras.  Elas  fundamentaram  muitos
principios contidos no Estatuto (Marguti, Costa
e Galindo 2016), entre elas podemos citar as
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
utilizadas desde 1980 em municipios como
Recife, Santo André, Diadema e Sdo Paulo
(Santos 2013).

Inicialmente, o empresariado urbano se
contrapds a Reforma Urbana, passando a apoia-
las apos constatar que alguns instrumentos
contrrios aos seus interesses trouxeram
resultados positivos ao capital imobiliario
(Bassul 2010). Este consenso foi fundamental
para sua aprovacdo, e posterior consagracio
internacional no Rol de Honra da ONU(UN-
HABITAT) em 2006 e na Internacional Cities
Alliance como referencial regulatdrio [...mais
adequado para oferecer bases juridicas so6lidas
para as estratégias governamentais € SOCio
politicas comprometidas com a reforma urbana
(Fernandes 2013, p. 47).

O capitulo de politica urbana da Constituigdo de
1988, complementados pelo Estatuto da Cidade
e pela Medida Provisoria 2.220/01 forneceram
as diretrizes para politica urbana brasileira, nas
esferas federal, estadual e municipal (Instituto
Polis 2001), juridicamente capazes de combater
as desigualdades socioeconOmicas existentes
nas cidades brasileiras.

O Estatuto da Cidade
Limites e Possibilidades

O Estatuto avangou no ordenamento do
desenvolvimento urbano, através de seus
instrumentos juridico-urbanisticos ao viabilizar
a captura de parte dos lucros da valorizagdo
imobiliaria decorrente da acdo estatal e da
propria comunidade, confiscada apenas pelos
proprietarios de terras e imoveis. Proporcionou:
também melhor articulagdo intergovernamental;
cooperagdo entre Estado e setor privado; maior
participagdo popular nos processos decisorios e
a regularizacdo fundiaria para moradores dos
assentamentos informais (Fernandes 2013).

Ao subordinar o direito de propriedade a sua
funcdo social e desassocia-lo do direito de
construir, o Estatuto permite ao planejamento
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urbano ultrapassar sua fungdo regulatoria, e agir
como dinamizador da ocupacdo urbana e das
politicas  habitacionais  equanimes. Seus
instrumentos podem ter carater distributivo,
onde todos ganham, mas ndo se modifica
significativamente o quadro de desigualdade
existente, ou carater redistributivo que favorece
aos que possuem menos, beneficiando-os em
detrimento dos interesse dos que tem mais,
gerando disputa na luta pelos limitados recursos.
A esséncia distributiva ou redistributiva desses
instrumentos interfere no seu alcance social e no
grau de dificuldade em implementa-los
(Gondim e Gomes 2012).

O Instituto Poélis (2001) equipara o Estatuto a
uma “caixa de ferramentas” a ser utilizada pelos
municipios na gestdo da politica urbana local,
que através de seus PDMs definirdo quais e

dimensdo do engajamento ou ndo da sociedade
nesse processo também determinara a esséncia e
os rumos das mudangas. Essa reestruturacdo age
em trés ambitos fundamentais: a regularizacdo
fundiaria de terras urbanas ocupadas
ilegalmente; a promogdo do desenvolvimento
urbano includente mediante enfrentamento da
especulagdo imobiliaria por meio da inducdo de
novas formas de uso e ocupagdo do solo ¢ a
democratizagdo da gestdo urbana com a
participagdo social nos processos decisorios. O
Quadro 1 relaciona os desafios do contexto
urbano brasileiro e os instrumentos disponiveis
no Estatuto para supera-los, e o Quadro 2
esclarece os objetivos daqueles voltados para a
condugdo do desenvolvimento urbano.

O Estatuto especificou os critérios de elaboracao
do PDM nparticipativo, seu contetido minimo e

como os instrumentos serdo utilizados, e a para quais municipios eram obrigatdrios,
Problemas-chave Campos de acdo Instrumentos do Estatuto da Cidade
= Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)*
= Parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsdrios
Espec.ulzc,:io Desenvolvimento = IPTU progressivo no tempo
Imobiliiria urbano = Desapropriagdo com pagamentos da divida piblica
(ret.enqio de (enfrentamento = Consércio imobilidrio
vazios urbanos da especnlacio * Transferéncia do direito de construir
ede eflfﬁcnos imobiliiria) = Direito de preempgio
subutilizados = Qutorga onerosa do direito de construir**
= Opera¢do Urbana Consorciada
= Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)*
= Usucapido especial de imével urbano
Irregularidade Fh = Concessdo de uso especial para fins de moradia
fundiaria ;leg:hiérfuqao = Concessdo de direito real de uso**
(favelizacgio) BRI = Qutorga onerosa do direito de construir ***
= Assisténcia técnica e juridica gratuita para
comunidades e grupos menos favorecidos
= Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)*
s Conselho de desenvolvimento urbano (6rgdos colegiados
Cidade federais, cstafiuai's € municipais) '
PRASRNE T . = Debates, apdxéncnas e consultas pﬁbhcas .
(falta de Democratizacio . Conferégctas sokr.e mtm de interesse urbano (federais,
articioacio da gestdo urbana estaduais e municipais) .
P Pag = Iniciativa popular de projeto de lei e de apresentagdo de
popular) planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano
»  Gestdo participativa metropolitana
= Gestdo orcamentaria participativa
» Estudos de impacto de vizinhanga
*As ZEIS atuam no combate a especulagdo imobilidria ao proibir o b to de lotes e fonnlecendo ocupa¢6es contra

implementagdo.

**Vetado pela Presidéncia da Repiblica, e reguhmentzdo depois pela Medida Provisénia n® 2.220, p

ameagas do mercado formal de imoveis, propiciam a regulanugao fundidria através da flexibilizagdo dos i urb

promovem a democratizagdo da gestio por meio da criagdo de conselhos locais que opefm nas distintas etapas de sua

da em 05 de bro.

*#+0s recursos onundos da outorga 86 p
social, reserva de temras, i i

1 30 de

licados em projetos de regulanizagdo fundidna, habitagio de interesse

4

- N

patrimonio historico (Art. 26, ulcisos IaIX).

e dreas verdes e de lazer, protegdo ambiental ou do

Quadro 1. Instrumentos do Estatuto da Cidade para atuagdo nas questdes urbanas.
Fonte: Elaborado pelas autoras a partir de dados do Instituto Polis (2001).
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INSTRUMENTO OBJETIVOS GERAIS OBJETIVOS ESPECIFICOS
Parcelamento, Forgar proprietarios de iméveis urbanos a usa-los
edificagdo ou = A < harito dé socialmente, de acordo com 0 PDM., isto é :
utilizagdo i o parcelamento de area urbana subutilizada ou nio

2 fungdo social da propriedade = : 5 :
compulsorios utilizada; edificagdo em area urbana ndo edificada e
(Arts. 50 e 60) * Induzir a ocupagio de areas utilizagdo de iméveis ociosos ou subutilizados
IPTU progressivo infraestruturadas e equipadas | Promover a distribuicdo justa da riqueza inerente a
no tempo (Art. 70) propriedade através de reforma urbana
Desapropria¢do JSmGn horizontal Permite ao poder publico aplicar sangdo ao proprietario

para areas sem infraestrutura T :

com pagamento em ou ambientalmente frigeis de imével urbano, que ndo cumpre a fungdo social
titulos (Art. 80) definida pelo PDM e plano urbanistico local.

ol 2 - Aume_ntar a oferta de terra e Viabilizar planos de urbanizagdo ou edificagdo através
Consorcio de edificagdo para atender & da transferéncia do imével pelo proprietario ao Poder
imobilidrio demanda existente, sobretudo | pyblico municipal, em troca de unidades imobilidrias
(Art. 46) ade HIS devidamente urbanizadas ou edificadas.

Outorga onerosa do | Separar a propriedade dos terrenos | Promover a efetivagdo dos objetivos da politica
direito de construir | urbanos do direito de construir e urbana, no sentido da redistribui¢do de oportunidades
(Arts. 28 2 31) interferir no mercado imobiliario | imobilidrias na cidade
Operagdes urbanas Vla:l mmtendaen%bl:s ;e SRIoE Propiciar intervengdes urbanas que alterem a realidade
consorciadas i :a o urbana, como a revitalizagdo de regides centrais da
(Arts. 32 a 34) c<’>njl.mta &P chg en'tre poder cidade e regularizar loteamentos irregulares.
publico e iniciativa privada
' Possibilitar a aquisi¢do pelo poder piblico, de areas p/
Direito do Conceder ao Poder Piblico a realizacdo de projetos, como: tais como: regularizagao
preempgo mumcxpal preferéncia para fundiaria, programas de HIS, reserva de terras,
(Arts. 25 227) adquirir im6vel urbano. implantagdo de equipamentos comunitarios, espagos
publicos e de lazer ou areas de preservagdo ambiental
Transferénciado | Subordinar o exercicio individual | Transferir o direito de construir de um local para
direito de construir | do direito de construir a uma outro em proveito da preservagdo de seu valor
(Art. 35) necessidade socioambiental. histérico, cultural, arqueolégico, ambiental ou
designado para implantagdo de programas sociais.
OBS: As ZEIS também operam no enfretamento da especulagdo imobiliaria ao coibir o remembramento de lotes em suas areas e a0
consolidar as ocupagdes contra ameacas do mercado formal de imoveis, apesar da sua atuag3o mais significativa se dar nos processos de
|_regulanizacdo fundidria e urbanizac3o.

Quadro 2. Instrumentos do Estatuto da Cidade para indugio do desenvolvimento urbano e seus objetivos.
Fonte: Elaborado pelas autoras a partir de dados do Instituto Polis (2001).

objetivando combater os planos tecnocraticos,
que ndo reconheciam a disputa em torno das
desigualdades socioecondmicas existentes que
controlam o mercado imobiliario. Isso acarretou
uma profusdo de novos PDMs, que nem sempre
propiciaram uma participagdo ampla e genuina
em seu processo, mesmo sendo critério de
validade juridica e portanto passivel de anulagdo
em caso de descumprimento.

Segundo Fernandes (2013) muitos desses
municipios que ndo dispunham de informagdes
fundamentais sobre sua realidade territorial e
processos socioespaciais, produziram estudos
devido a obrigatoriedade do PDM, e admite que,
a recuperacdo da mais valia tem tido rarissimas
propostas nestes e quando isso
extraordinariamente aconteceu, ndo existiu um
sistema claro de redistribuigdo socio espacial
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desses  grandiosos financeiros

resultantes.

recursos

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)
progressivo no tempo, de natureza hibrida, atua
conjuntamente na ordenagdo e gestdo do uso do
solo, interferindo diretamente no mercado de
terras urbanas e na arrecadagdo de impostos.
Sendo concomitantemente, dispositivo
regulador e fiscal, ja que forca os imoveis
desocupados a exercerem sua funcdo social, e
propicia ao governo criar um estoque de terras e
imoveis que podem ser aproveitados para fins de
interesse  social, extrapolando sua funcdo
meramente arrecadatoria (Marguti, Costa e
Galindo 2016).

Devidamente aplicado, o IPTU progressivo leva
a maior oferta de terrenos infraestruturados e
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consequentemente o rebaixamento de seus
precos. Rompendo assim o circulo vicioso de
predominancia do mercado imobilidrio de alta
renda, possibilitando mais oferta para producio
da Habitagdo de Interesse Social (HIS) (Freitas
e Pequeno 2015), acentuando seu carater indutor
da fruigdo de terras urbanas, mesmo
condicionado a aplicagdo prévia da edificacdo
compulsoria e do PDM e seus prazos.

O Instituto Polis (2001) alerta que as operagdes
urbanas consorciadas que progrediram no
Brasil, aconteceram em areas de forte interesse
do mercado imobiliario que possuiam barreiras
colocadas pelo zoneamento, ndo atuando na
reestruturagdo e reurbanizagdo das regides
carentes de infraestrutura, e sim naquelas que ja
apresentavam altos investimentos.

A regularizagdo fundiaria, embora importante,
tem enfrentado mais barreiras que a urbanizagao

tratada como politica setorial isolada, criando
enormes obstaculos técnicos para legalizagdo
dos assentamentos informais, apesar dos
mecanismos apropiados trazidos pelo Estatuto.
Estes dispositivos estdo demonstrados no
Quadro 3.

A urbanizagdo de assentamentos precarios ¢
mais comum, e bem mais raros 0s casos em que
estes foram acompanhados pela regularizacdo
fundiaria, devido ao desmembramento das
instituicdes que atuam nele: prefeitura,
ministério publico, judiciario e cartérios de
registro de imoveis. Mesmo com a possibilidade
da usucapido coletiva para casos em que a
definicdo do lote e seu detentor ¢ bastante
complexa, lenta ou inviavel, o quadro
permanece (Maricato 2003).

O protecionismo exacerbado da propriedade

de favelas, sendo negligenciada nos PDMs e privada e as infindaveis imposi¢des dos
INSTRUMENTO OBJETIVOS CLASSIFICACAO/ FUNCAO
= Incluir as areas ilegais e precarias da = ZEIS ( Tipo 1) — abrange os terrenos publicos ou os
cidade e introduzir os servigos e a particulares ocupados por favelas ou assentamentos
infraestrutura urbana ausentes. assemelhados, onde ha interesse publico em promover a
Zonas = Regular o mercado de terras urbanas e urbanizag3o ou a regularizagdo fundiaria.
Especiais reduzir a diferencas de seus valores. = ZEIS ( Tipo 2)- abrange os loteamentos irregulares onde
de Interesse = Viabilizar a participagdo direta dos existe interesse publico em legalizar o parcelamento, ofertar
Social * moradores no processo de defini¢do dos infraestrutura e equipamentos urbanos ou realizar a
(ZEIS) investimentos piblicos em urbanizagdo recuperagdo ambiental
para a consolidagio dos assentamentos; | * ZEIS ( Tipo 3) — Abrange os terrenos ndo edificados,
= Aumentar a arrecadagdo do municipio subutilizados ou ndo utilizados, destinados para os
e a oferta de terras para HIS. programas de Habitagdo de Interesse social (HIS).
Garanlir o cngrimento da fmcio social - FJstlxcapiio Urba’no Individual — Conceder ° dominio . de
g 4 PR s L S SR T imovel urba_nf) até 250m?, usado como moradia sem op_osu;io
Usucapido pt Pe : P pelo prazo ininterrupto de 5 anos e ndo tenha a propriedade
Especial de ollfees e g s fek ki e de outro imével urbano ou rural.
Imével Urbano favelas, cortigos, conjuntos habitacionais

invadidos e loteamentos irregulares para
familias de baixa renda.

= Usucapido Urbano Coletivo- Viabilizar o usucapido nos
mesmos termos do individual para areas onde ndo é possivel
identificar o terreno de cada possuidor.

Concessio de

Promover a regularizagio fundiaria das

= Concessio Individual de Uso Especial Para Fins de
Moradia— Dar o dominio de imével urbano até 250m?, usado

Uso Especial terras poblicas informalmente ocopadas como moradia sem f)posi;éo pelo prazo ininterrupto de 5 anos

para fins de pela populagdo de baixa renda,  assim e ndotenhaa pro_pnedads de outro imével url?ano ou rural.

moradia ** garantir 3 sua fungio social. = Concessdo Cgletwa de Uso Especial Piltﬂ Fms de Moradia -
Dar o dominio nos mesmos termos do individual para areas
onde ndo é possivel identificar o terreno de cada possuidor.

Concesstio 0o T:"an.'smmr 2 posse direta de bens mb@os A anccsséo do direito Real de Usq pode ser contratada

g publicos ou privados, de f°"’,“ gratutta ov | g letivamente para programas e projetos de HIS, elaborados pelo
Direito Real femune.rafla, P/ ﬁnsvde urbamzac'io, Poder Publico, cedendo esse direito para associagdes comunitarias
de Uso *** industrializag3o, edificagdo, cultivo da

terra ou outro uso de interesse social.

ou cooperativas formadas pelos beneficiarios do programa.

Notas: *As ZEIS tipo le 2 também sdo conhecidas como “ZEIS de ocupagdo™ e a tipo 3 como “ZEIS de vazios”.
**Regulamentado pela Medida Proviséoria n° 2.220, de 04 de setembro de 2001
*** Instituto anterior a publicag3o do Estatuto, instituido pelo Decreto-lei n® 271, de 28 de fevereiro de 1967

Quadro 3. Principais instrumentos juridicos e urbanisticos para regulariza¢do fundiaria.
Fonte: Elaborado pelas autoras a partir de dados do Instituto Polis (2001).
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cartorios, aliadas a resisténcia de alguns
moradores que sentiam-se seguros contra
remogdes e afetacdes dos imdveis alugados
informalmente, apenas com urbanizagdo,
desestimulam reivindicagdes pela legalizacao.
Mesmo sem a titularidade, a posse acomoda os
interesses dos inquilinos que ndo temem
aumento dos aluguéis ou despejo, dos
moradores proprietarios que ndao pagam
impostos e taxas, além dos detentores de
varias casas que mantém sua condi¢do
latifundiaria. Entretanto a desfavelizagcdo vem
ganhando espaco no debate das politicas
urbanas, disfargada pela preocupacdo com o
ambiente e seguranca publica, que apesar das
condigdes juridicas para sua regularizacdo,
ainda permanecem em sua maioria ilegais.
“Manter as favelas nesta espécie de “limbo”
juridico permite que, em casos de crises ¢/ou
tensdes sociais, se evoque novamente a

possibilidade de remové-las” (Gongalves 2013, p.
20), ou gerar dividendos politicos ao poder local,
que negocia sua permanéncia tal qual um favor e
ndo um direito inalienavel.

A legitimagdo das politicas publicas urbanas e seu
verdadeiro alcance para todos os cidaddos, passa
pela democratizagdo de seus processos de
elaboracdo e implementacdo, pactuando um
desenvolvimento urbano mais inclusivo e
transparente com todos os setores da sociedade. O
Quadro 4 apresenta os mecanismos fundamentais
de participacdo popular trazidos pelo Estatuto.

As ZEIS podem conectar as politicas urbanas as
habitacionais quando articuladas a outros
dispositivos do Estatuto e assim disponibilizar
terras urbanas infraestruturadas, preservadas pela
especulagdo imobiliaria para o combate ao déficit

habitacional. As ZEIS de ocupacdo (1 e 2) tem

REQUISITOS COMUNS E ESPECIFICOS |

= Os Conselhos devem ser criados por meio de lei, que
deve estabelecer suas competéncias, seu carater
consultivo ou deliberativo, sua composigao, a forma de
escolha ou elei¢do dos representantes, seu regulamento
e se mesmo terd um fundo proprio do qual sera o
gestor.

O Executivo precisa garantir uma estrutura minima
para o funcionamento do Conselho, tais como: local
para reunides e meios para circulagio das informagdes
e convocagdes.

= A Conferéncia deve ter um Regimento Interno claro,
que defina claramente o que sera  discutido e

deliberado e a forma como serao eleitos os delegados e
votantes, onde o Executivo deve oportunizar condi¢des
efetivas para a participacdo popular.

= Conselhos, conferéncias, debates ou audiéncias

publicas n3o devem usar apenas a linguagem
tecnocratica e sim oportunizar o amplo acesso as
informagdes e analises através de uma linguagem
adequada as ferramentas de participagdo popular, ao

mesmo tempo que propicia aos cidaddos entender e
absorver uma série de novos termos técnicos.

piiblico, participando de sua elaboragio e execugio.| * Os recursos para implementar a politica de

desenvolvimento urbano devem ser garantidos, e as
decisdes tomadas com participagdo popular devem ser
cumpridas.

= O Poder Piblico deve investir fortemente nos

INSTRUMENTO FINALIDADE/ DESCRICAO
Os conselhos de desenvolvimento urbano sdo
orgdos colegiados, com representantes do Poder
gonsel!xc;‘s'de Pablico e de varios setores da sociedade civil,
U?;:: D que devem participar do cotidiano do
planejamento e gestdo urbana. Sdo parte
integrante do Executivo, mas independente dele.
Consiste em grandes encontros que regularmente
A ocorrem com intensa participagao popular, e onde
::l‘i‘éec:e::;sn‘:e os conflitos entre o Estado e a sociedade devem ser
mediados para que as politicas e os programas de
desenvolvimento urbano sejam tragadas.
Debates Tratam-se de amplas apresentagdes e discussdes,
consuh;s A nas quais s3o exibidos e discutidos os projetos de
audiéncias interesse piblico, para sua rejei¢do ou aprovagdo
pelos varios segmentos da sociedade.
Iniciativa Implica no direito da populagao apresentar
popular propostas de lei, programas, planos, projetos
de interesse publico e social.
Gestao Garantir aos cidaddos o direito de fiscalizar as
orcamentaria finangas publicas, em especial o orgamentos
participativa
Gesta ; 5o
P a:ti.c‘i’pati\‘a Garantir a participagdo popular na gestdo das
metropolitana regides metropolitanas e aglomeragdes.
Estudos de Democratizar o sistema de tomada de decisdes sobre
impacto de os grandes empreendimentos a serem erguidos na
vizinhanga cidade através da consulta a bairros e comunidades
atingidas pelos mesmos.

processos de comunicagio, formagdo, capacitagio e
disseminagdo de informacdes. tornando todos os
participantes aptos a compreender as questdes |,
debater sobre as propostas e expor opinides.

rejei¢do de projetos de lei.

Nota: O plebiscito e o referendo também sio instrumentos de pratica da democracia participativa previstos pelo Estatuto da Cidade.
O primeiro € uma consulta popular que decide antes sobre uma certa questao politica ou institucional de interesse de todos,
enquanto que o segundo visa ratificar ou regular matérias que ja foram definidas pelo Poder Publico, como a aprovagao ou

Quadro 4. Instrumentos do Estatuto da Cidade para democratizagdo da gestdo urbana.
Fonte: Elaborado pelas autoras a partir de dados do Instituto Polis (2001).
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efeito reparador e distributivo ao permitir a
legalizagdo e urbanizacdo dos assentamentos
precarios. Ja a ZEIS de vazios (3) tem carater
redistributivo quando associadas ao
parcelamento, edificacdo ou  utilizacdo
compulsorios; IPTU progressivono tempo;
desapropriagdo com titulos, pois podem ampliar
a oferta de HIS em terrenos infraestruturados
subutilizados ou sem utiliza¢do, o que esclarece
a sua menor utilizagdo nos PDMs, comparada as
demais ZEIS (Gondim e¢ Gomes 2012). O
Instituto Polis (2001) defende a juncdo das ZEIS
a transferéncia do direito de construir como
chave para a mediagdo de disputas em torno das
terras urbanas, favelas e cortigos através da
doacdo de imoveis privados para o Poder
Publico.

A delimitacdo das areas de Zeis, através das leis
municipais, configuram mecanismos juridicos
fundamentais para a regularizagdo fundiaria, ja
que nestas areas poderdo ser flexibilizadas as
regras urbanisticas (Gongalves 2009), e
consequentemente  passiveis de  receber
assisténcia técnica e juridica gratuita. Entretanto
ainda sdo poucos os casos de estoque de terras
para a produgdo de HIS, conhecidas com ZEIS
de vazios, ¢ mais raros ainda em localiza¢Ges
centrais.

Compete ao Poder Publico através do
planejamento  territorial urbano, conduzir
diretamente as a¢des do mercado imobiliario,
agindo sobre terrenos vazios e propriedades
abandonadas ou subutilizadas, determinando
requisitos para o cumprimento da funcdo social
da propriedade. Em casos de omissdo do mesmo
e ndo cumprimento da ordem juridica
estabelecida pelo Estatuto, os prefeitos podem
ser acusados de improbidade administrativa,
podendo até ser cassados, conforme ja
aconteceu em alguns casos (Fernandes 2013).
Apesar do Estatuto viabilizar um novo
paradigma urbano, falta vontade e determinacao
politica para confrontar os interesses
especulativos dos proprietarios.

Para Rodrigues (2004) o Estatuto inovou ao
admitir a cidade real tal qual produto coletivo e
viabilizar: a regularizacdo fundiaria; a
participagdo popular no PDM e
consequentemente o cumprimento da fungéo
social da propriedade e da cidade. O autor ainda
reconhece que o planejamento permanece
estatico, setorial e burocratizado e acrescenta:
“[...] ressalte-se que nao diminuiu o
sombreamento de atribuigdes das unidades da
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federagdo e que o poder ptiblico permanece como
o agente fundamental na aplicagdo dos
instrumentos de planejamento (Rodrigues 2004,

p.13).

A discrepancia existente entre a rebuscada e
abrangente ordem juridico-urbanistica brasileira,
que admite inclusive a autonomia do Direito
Urbanistico, e o preocupante contexto urbano
existente, tem como uma de suas razdes o
desconhecimento por parte dos juristas, gestores
publicos e da sociedade dessa mesma ordem,
incapazes de assimilar o Estatuto, compreendo-o
em sua dimensdo social, politica e espacial. A
segmentagdo da gestdo urbana, onde predominam
a auséncia de  projetos, duplicidade,
incompeténcia, desperdicio, descontinuidade e
corrupgdo ainda agravam mais esse cenario
(FERNANDES, 2013).

Consideracoes Finais

O Estatuto da Cidade representou um enorme
avango para politica urbana, principalmente no
tocante ao ordenamento juridico dessa questdo,
porém a existéncia de leis progressistas que
defendem o direito a cidade para todos, ndo basta
para reverter e transformar o cenario cadtico das
cidades brasileiras, marcado por uma urbanizagio
profundamente excludente, patrimonialista e
predatoria. Esse cenario agravou-se, segundo
Fernandes (2013) com aumento do déficit
habitacional quantitativo e qualitativo; crise fiscal
do Estado, avanco da informalidade e da
especulagdo imobiliaria e intensificagdo da
gentrificagio.

A aplicabilidade eficaz do Estatuto tem um longo
caminho a percorrer, apesar da evolu¢do no
ambito  juridico-legal, textos e normas
progressistas ndo sao suficientes para promover
mudangas profundas nas bases estruturais da
sociedade brasileira. Segundo Trindade (2012) a
heranca da formagdo colonial trouxe “[...] uma
mentalidade patrimonialista fortemente arraigada
no tecido social, o que contribui de maneira
decisiva para reforcar a concepgdo do direito de
propriedade privada como algo sagrado e
inviolavel, inclusive por aqueles que ndo a
detém”. Alterar substancialmente essa correlagao
de forcas, ainda submissa aos ganhos e objetivos
desse segmento patrimonialista, exige uma
grande e constante mobilizagdo popular
(Maricato 2011 e Fernandes, 2013).

Se longos anos de discussdo e embates socio
politicos foram necessarios para a conquista do
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sonhado Estatuto da Cidade, ainda permanece a
necessidade de mobilizagdo da sociedade em
defesa desses direitos arduamente alcangados e
pela sua plena implementagdo. Especialmente
hoje, diante das ameacas a democracia, de agdes
do Poder Executivo Federal contra direitos
sociais conquistados e desmonte das instancias
governamentais que os protegem, da
desarticulagdo da participagdo popular nos
processos decisorios e de ameagas de
criminalizagdo dos movimentos sociais. Esse
engajamento da sociedade é imprescindivel para
construcdo de cidades melhores para seus atuais
e futuros habitantes.
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