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Resumo: O presente trabalho busca apresentar, de forma bastante
resumida, alguns dos instrumentos juridicos e administrativos presentes na
legislacdo brasileira e a efetivagdo de algumas das mais relevantes politicas
de desenvolvimento urbanistico no Brasil, especialmente dispositivos de duas
principais normas urbanisticas brasileiras: o Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01) e
da Lei do Programa Minha Casa Minha Vida (Lei 11.977/09). Sero apresentados
os principais instrumentos de desenvolvimento urbanistico presentes nestas
normas dividindo-os em instrumentos fiscais e tributérios, os institutos juridicos
e politicos de indugio ao desenvolvimento urbano, a efetivagéo do principio da
gestdo democratica da cidade e nos instrumentos de regularizagdo fundidria, e,
ao final, realizar uma breve avalia¢do da evolucio e o futuro das politicas de
desenvolvimento urbanistico no Brasil.
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1. Introducéo

O tema da regulagfo juridica do planejamento urbano e da gestdo das
cidades e dos planos urbanisticos tem alcangado nos ultimos anos uma importante
dimens&o no Brasil. Neste sentido, este trabalho busca apresentar algumas das
principais normas de planejamento e gestdo urbanos concebidos a partir da

*  Advogado, Estagio de Pés-Doutoramento realizado no Centro de Estudos de Direito do Ordenamento,
do Urbanismo e do Ambiente — CEDOUA, da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra,
Portugal, como bolsista da CAPES — Governo Brasileiro, Processo n. 3116/12-3.
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Constituic@io Federal de 1988, em relagfo a instrumentalizagio e materializagdo
das politicas de desenvolvimento urbanistico.

Nos ultimos anos, fruto da evolug#o das institui¢des e do amadurecimento
da democracia, verifica-se uma mudanca de perfil tanto nas normas quanto nas
politicas implementadas, muitas delas acompanhando as novas tendéncias do
direito do urbanismo descritas pelo professor Fernando Alves Correia (2010)1:
uma concep¢do do planejamento mais flexivel, mais estratégico e mais
estrutural, com participagéo dos cidaddos, vinculado a modelos de concertagio
e com uma grande abertura a contratualiza¢do. Esta nova dimenséo juridico-
administrativa inclui também novos paradigmas do urbanismo como o do
urbanismo qualitativo, o desenvolvimento urbano sustentdvel e do “urbanismo
de coesdo social”.

Neste sentido, para Fernando Alves Correia (2010, p. 333) as questdes do
direito do urbanismo e as praticas de planejamento e gestdo urbanos adquirem
hoje um aspecto mais qualitativo contraposto ao modelo guantitativo das
correntes desenvolvimentistas no correr do século XX. Este novo paradigma é
caracterizado por tentativas de melhorias no espago urbano existente e por uma
maior aten¢do & defesa do meio ambiente e dos recursos naturais, da qualidade
de vida das populagdes em um modelo de concertagdo de interesses publicos
e privados aproveitando os recursos privados para a realizagdo de politicas de
interesse publico através do sistema de contrata¢do urbanistica2.

O legislador brasileiro tem se empenhado em propor solugdes para os graves
problemas urbanisticos das cidades brasileiras, que, 20 mesmo tempo, promovam
melhorias sociais e contemple modelos de desenvolvimento sustentavel, emum
conceito mais amplo de sustentabilidade das cidades, que inclui a defesa da
qualidade e das condigdes de vida para as presentes e futuras geragdes.

Procuraremos demonstrar a seguir, de forma bastante resumida, alguns
dos instrumentos juridicos ¢ administrativos presentes na legislagdo brasileira
e a efetivagdo de algumas politicas de interveng¢des urbanas relevantes,
especificamente dispositivos de duas principais normas urbanisticas brasileiras:
o Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01) e da Lei do Programa Minha Casa Minha
Vida (Lei 11.977/09).

1 Vide o artigo do professor Fernando Alves Correia: “Tendéncias Actuais do Direito do Urbanismo
Portugués e Europeu e o “Estado da Arte” do Ordenamento Juridico Urbanistico da Regido
Administrativa Especial de Macau”, in Revista de Legisla¢do e de Jurisprudéncia, Ano 139.°, n. 3963,
p- 323 e seguintes), Jul-ago, 2010.

2 Vide a obra de Jorge Alves Correia, Contratos Urbanisticos, Editora Almedina, Coimbra, Portugal,
2012.
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2. A regulaciio da politica de desenvolvimento urbanistico e o desafio
de enfrentar os problemas das cidades brasileiras

O Brasil € um pais com 200 milhdes de habitantes, até poucas décadas
atrds, era um pais de economia agraria e populagdo majoritariamente rural. Hoje, 8
em cada 10 brasileiros vivem em cidades, destes 56 milhdes vivem nas periferias
urbanas. Um total de 11.425.644 de pessoas - 0 equivalente a 6% da populagéo
do pais - ou pouco mais de uma populagéo inteira de Portugal segundo o IBGE
(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) vive em favelas ou aglomerados
subnormais.

O pais passou por um processo de urbanizagéo acelerada desde a década de
1950 com graves problemas da concentragdo de terras nas cidades, de especulagéo
imobilidria, da favelizagdo, da marginalizacdo das classes mais pobres e a falta
de uma lei nacional de desenvolvimento urbano contribuiu para estes problemas.

Discute-se desde entio a necessidade de uma legislag@o nacional reguladora
e que estabelecesse as diretrizes das politicas nacionais, estaduais e locais de
planejamento e gestdo urbanas e que estabelecesse formas de financiamento
da habitagio e da infraestrutura, bem como definisse as regras gerais para o
planejamento e gestio urbanos a serem seguidos pela Unido, Estados e Municipios3.

A Assembleia Nacional Constituinte em 1986 reascendeu as discussdes
acerca do tema da reforma urbana e do financiamento das politicas urbanas. A
partir dos trabalhos desenvolvidos especialmente da Comissdo de Habitagdo
e Desenvolvimento Urbano, a Constitui¢do Federal brasileira de 1988 acabou
por reservar um capitulo proprio para a “politica urbana”, no titulo da Ordem
Econdmica e Financeira, com os artigos 182 e 183.

Refere o artigo 182, & “politica de desenvolvimento urbano”, com o objetivo
de “ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des da cidade™:

Constitui¢io Federal Brasileira de 1988
Da politica urbana

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei tem por

3 Dentreas iniciativas estio os o Plano de Metas proposto pelo Presidente Juscelino Kubischek — 1956-960
que inclui o programa de desenvolvimento urbano nacional, o projeto das Reformas de Base proposto
pelo Presidente Jodo Goulart —1961- 1963. No final da década de 1960, o governo do regime militar
propds a criagdo do Banco Nacional da Habitagdo — BNH, do sistema nacional de habitaggo e criou
a Secretaria Federal de Habitagdio e Urbanismo - SERFHAU como forma de centralizar as politicas
de desenvolvimento urbano. Com o fim do Banco Nacional da Habitago e o agravamento da crise
fiscal da década de 1980, houve a gradativa diminuig¢4o dos investimentos piblicos no planejamento
e gestdo das cidades.
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objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢Ges sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes.

A Constitui¢do brasileira confere ao municipio a competéncia para a
execugdo das politicas urbanas. O “plano diretor municipal” brasileiro é definido
no texto constitucional como instrumento basico do desenvolvimento urbano com
a funcdo de ordenagdo da cidade. Ao descrever o plano diretor municipal como
elemento fundamental da ordenagfo do territério € como instrumento basico do
desenvolvimento urbano, inclui os principios da fungdo social da propriedade
urbana e o da fungdo social da cidade no contetdo dos planos diretores municipais.

A lei prevista constitucionalmente é o Estatuto da Cidade aprovada em
2001 (Lei 10.257/01), que contém as diretrizes do desenvolvimento urbano e
regional, os objetivos da politica urbana nacional, além de instituir os instrumentos
urbanisticos e o sistema de gestdo dessa politica.

Outras normas elaboradas nos ltimos anos configuram uma mudancga de
perfil das politicas de planejamento e gestio urbanos inserindo novos instrumentos
e politicas redistributivas, responsabilidades e propondo novas fontes de recursos
como, por exemplo, a Lei do Programa Minha Casa Minha Vida (Lei 11.977/09
alterada pela Lei 12.424/11)4. Apresentaremos a seguir os principais instrumentos
de desenvolvimento urbanistico presentes nestas normas dividindo-os em
instrumentos fiscais e tributarios, os institutos juridicos e politicos de indugéo
ao desenvolvimento urbano, aefetivacdo do principio da gestdo democratica da
cidade e nos instrumentos de regulariza¢do fundiaria.

2.1. Os novos instrumentos fiscais e tributarios de inducio ao
desenvolvimento urbano

O principio da fungfo social da propriedade encontrou na Constitui¢do
Federal de 1988 e no Estatuto da Cidade uma defini¢do que assegura o direito
a propriedade imobiliaria urbana, desde que cumprida a sua fungéo social,
determinada pela legislagdo municipal, cabendo ao municipio promover o controle
do processo de desenvolvimento urbano através da politica de ordenagio do seu
territdrio, dentro das diretrizes da sua lei orgdnica municipal e seu plano diretor.

Os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade como do parcelamento
ou edificagdo compulsdria, o imposto sobre a propriedade predial e territorial
urbana progressivo no tempo, a desapropriagdo para fins de reforma urbana, sio
instrumentos de aplica¢do deste principio, possibilitando a desapropriagio pelo

4 Acriagio do Ministério das Cidades em 2003 e a estruturagio do Conselho Nacional das Cidades em
2006 concentraram e integraram as politicas de habitagdo, do planejamento e ordenamento territorial,
do saneamento e dos transportes (mobilidade urbana) e ampliaram significativamente os recursos e
acdes nestas areas.
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ndo cumprimento da fungio social.

O Imposto Sobre a Propriedade Territorial Urbana Progressivo no
Tempo - o “IPTU Progressivo” - tem como etapas o parcelamento ou edifica¢do
compulsdrio e a desapropriagdo para fins de reforma urbanas.

O parcelamento ou edificagdo compulsério sdo instrumentos que podem ser
utilizados pelo Poder Publico municipal, como forma de obrigar os proprietarios
de imoveis urbanos a utilizar socialmente estes imoveis, de acordo com o
disciplinado obrigatoriamente no Plano Diretor do Municipio. Pode ser através
do parcelamento de uma area urbana néo utilizada ou subutilizada ou a edifica¢do
de uma area urbana nfo edificada.

Por meio do parcelamento ou edificagio compulséria o Poder Publico
municipal condiciona o proprietario a assegurar o uso social da propriedade a um
comportamento positivo, de utilizar, construir. Conforme o paragrafo 4° do artigo
8°, os prazos para o cumprimento da obrigacéo pelo proprietério sdo: de um ano
a partir da notificagéo para protocolar o projeto no 6rgéo municipal competente e
dois anos a partir da aprovagéo do projeto para iniciar as obras do empreendimento.
Para os empreendimentos de grande porte, € possivel, em carater especial, que a
lei municipal possa prever a conclus@o das obras em etapas.

Em caso de descumprimento das condi¢des e dos prazos previstos o
Municipio deve aplicar o imposto com a majoragéo da aliquota pelo prazo de cinco
anos consecutivos. Com relagio ao valor da aliquota, o valor aplicado néo excedera
a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota méaxima de
quinze por cento. No caso de néo ser atendida nos cinco anos a obrigagdo do
proprietario, o0 Municipio podera manter a cobranga pela aliquota maxima até o
cumprimento da obrigaggo, ficando garantida a prerrogativa de desapropriar o
imével para fins de reforma urbana nos termos do § 2° do artigo 7° do Estatuto.
Ainda, pelo § 3° deste artigo, fica proibida a concess@o de anistia ou isengdes.

A desapropriacdo para fins de reforma urbana é uma das excegdes ao
artigo 5°, XXIV da Constituigdo Federal, pelo qual a desapropriacéo seré efetuada
mediante justa e prévia indenizagdo em dinheiro. O pagamento da indenizag¢do
sera feito através de titulos da divida publica, de emisséo previamente aprovada
pelo Senado Nacional, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais
e sucessivas, assegurados o valor real da indenizag8o e os juros legaisé.

O imposto predial e territorial urbano progressivo no tempo, com natureza

5 O Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo foi inserido no
texto constitucional através da Emenda Constitucional 26/99. De acordo com o § 1° do artigo 156 da
Constituigio Federal o imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana podera: I - ser progressivo
em razio do valor do imével; I — ter aliquotas diferentes de acordo com a localizagdo do imével.

6  Fruto de grande polémica, o IPTU progressivo foi considerado constitucional pelo Supremo Tribunal
Federal, apds a aprovagéo da Emenda Constitucional 26.
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extrafiscal, caracteriza-se assim como sangfo ao proprietario que ndo destinou sua
propriedade a uma fungéo social. A finalidade do municipio na utilizagdo do IPTU
progressivo no tempo néo € a arrecadac@o, mas o de forgar o proprietario a cumprir
com as obrigagdes previstas no plano diretor, de parcelar ou edificar ampliando
0 acesso a terra urbanizada ou edificada. Defendido como uma das solugdes
para o problema da especulag@o imobilidria urbana, o IPTU progressivo néo foi
regulamentado em muitos municipios brasileiros ou quando regulamentados,
aplicados limitadamente?.

2.2. Institutos juridicos e politicos de inducfio ao desenvolvimento urbano

Outros novos instrumentos presentes no Estatuto da Cidade de indugdo
ao desenvolvimento urbano sgo o direito de superficie (art. 21-24), ao direito de
preempgdo (art. 25), a outorga onerosa e a transferéncia do direito de construir
(arts. 28 e segs), as operagdes urbanas consorciadas (arts. 32 a 34) e o consércio
imobiliario (art. 46).

O direito de superficie (artigos 21-24) ¢ um direito real, temporario ou
perpétuo, de fazer ou manter construgéio ou plantaggo sobre ou sob terreno alheia.
E a propriedade separada do solo. O direito de superficie € adquirido pelo registro
do contrato de superficie no Registro de Iméveis competente. E possivel ser
adquirido por sucesséo e por usucapido. Pode ser transferida a terceiros, observados
os termos do contrato e ser temporaria, condicionada a termo final, sendo de livre
arbitrio pelas partes. Poder4 ainda ser gratuita ou onerosa.

A outorga onerosa do direito de construir é um instrumento que prevé, a
partir de um coeficiente basico de aproveitamento uma autorizagdo especial para o
proprietério construir acima do permitido no plano diretor com contrapartida para
o Poder Publico. O plano diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento tinico
para toda a zona urbana ou diferenciado para areas especificas e as contrapartidas
dos empreendedores.

O Estatuto da Cidade separa o instituto da outorga onerosa (arts. 28 a 31)
do da transferéncia do direito de construir (art. 35). Por meio deste instrumento o
municipio pode subordinar o exercicio individual do direito de construir através
do exercicio deste direito em outro local.

Outro instrumento de indugfo ao desenvolvimento urbano previsto no
Estatuto da Cidade € o das operagédes urbanas consorciadas. Conforme o artigo
32, lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera delimitar area
para aplicac@o de operagdes consorciadas, consideradas na lei como “o conjunto
de intervenc¢des e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a

7  Conforme levantamento do Ministério das Cidades dos quase 1,5 mil municipios que aprovaram o
plano diretor em 2008, cerca de mil previam a aplicagdo do IPTU progressivo no tempo.
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participagdo dos proprietarios, moradores, usudrios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de alcangar em uma area transformagdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizag@o ambiental.”

Poderdo ser previstas nestas operacdes a modificacdo de indices
urbanisticos, alteragGes das normas de edificacdes e de construgdes. Prevé a
necessidade do plano de operagdo urbana consorciada8, contendo, no minimo
a defini¢io da area a ser atingida, o programa béasico de ocupagio da area, o
programa de atendimento econdmico e social para a populacdo, as finalidades
da operag8o, o estudo prévio de impacto de vizinhanga, as contrapartidas a ser
exigida dos proprietarios e a forma de controle da operacdo. Os recursos obtidos
pelo Poder Publico municipal devem ser aplicados exclusivamente na propria
operacdo urbana consorciada.

Percebe-se a eficdcia limitada destes instrumentos, pois em boa parte
dos planos diretores brasileiro, a exemplo do IPTU progressivo, ndo foram
regulamentados ou quando regulamentados, néo aplicados.

2.3 A efetivacio do principio da gestdo democritica da cidade

O Estatuto da Cidade fixa a diretriz da gestdo democradtica da cidade no
seu artigo 2.°, Il e assume como principio basico da politica urbana o imperativo
de se discutir as questdes das cidades com os varios setores da sociedade e de
forma direta com as populagdes envolvidas ou interessadas.

O Estatuto prevé a obrigatoriedade da elaboragdo de planos diretores
municipais® e a adequagdo ao Estatuto da Cidade quando existentes. A
Constitui¢do Federal obriga a elaboragio de Plano Diretor para cidades com mais
de vinte mil habitantes e, também, para os municipios integrantes das regides
metropolitanas e de aglomeracdes urbanasl0. A iniciativa da lei é do prefeito
municipal, podendo ser iniciada pela sociedade civil ou pela Cadmara Municipal
quando da auséncia de manifestagfio da prefeitura municipal.

Os planos devem contemplar a “ordenacdo das fungdes sociais da cidade
e da propriedade”, contendo as diretrizes do desenvolvimento econdmico do
municipio € no minimo a delimitacdo das areas onde podera ser aplicado o
parcelamento, a edificacéo ou utilizagfio compulsoria, as disposi¢des previstas nos

8  Vide os planos de pormenor em Portugal.

9 O Estatuto da Cidade e a Resolugdo 25 do Conselho das Cidades estendem a obrigagdo para areas
de interesse turistico e de empreendimentos de impacto ambiental e onde pretendam instituir o IPTU
progressivo, mais recentemente foi incluida a obrigago para municipios integrantes de areas de risco
de calamidades ambientais.

10 O prazo para os municipios com mais de 20 mil habitantes e aos integrantes das regides metropolitanas
elaborarem seus planos diretores encerrou em junho de 2008. Para os outros municipios esses prazos
poderiam ser dilatados, o que, entretanto, ndo os excluiriam da obrigag&o.
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artigos 25 (direito de preempgio), 29 (outorga onerosa do direito de construir),
32 (operagdes urbanas consorciadas) e 35 (transferéncia do direito de construir),
e, ainda, prever o sistema de acompanhamento e controle.

O Estatuto da Cidade estabelece a obrigatoriedade da convocagéo
de audiéncias publicas com a participa¢do da populagdo e de associa¢des
representativas da comunidade, na formulagéo e execugio de planos, programas
e projetos urbanisticos, bem como na obrigatoriedade da realizag¢io de audiéncias
e consultas publicas no processo de elaboragdo, reviséo e alteragdo!! do plano
diretor municipall2.

Prevé também a instituicdio dos instrumentos de gestdo democrdtica,
instituindo os 6rgéos colegiados de politica urbana, como o Conselho do Plano
Diretor, e a realizagfio das conferéncias e congressos municipais sobre politica
urbana com a realizagdo de debates, audiéncias e consultas publicas.

Algumas das regras previstas no Estatuto da Cidade merecem destaque: A
primeira € a responsabilizacio dos agentes politicos, quando da ndo elaboragio
dos planos diretores, bem pela realizagdo das audiéncias e consultas publicas na
forma do artigo 43, I113. A segunda € a institui¢8o de canais de participagio popular
como a criagéo dos conselhos municipais, estaduais e nacional de desenvolvimento
urbano que se configuram como 6rgdos colegiados, de carater deliberativo,
formado por representantes da sociedade e do poder piblicol4.

O artigo 44 dispde obrigatoriamente a realizagdo de debates, audiéncias
e consultas publicas sobre o plano plurianual, a lei de diretrizes orgamentérias e
o or¢amento anual, ou seja, em todo processo de discussdo orgamentaria, como
condig@o obrigatoria para a sua aprovaggo pela Cimara Municipal. O Estatuto da
Cidade traz o orgamento participativo para as discussdes sobre o planejamento

11 Processo detalhado na Resolugdo 25 do Conselho Nacional de Cidades - Concidades.

12 Vide a Tese de Doutorado: OLIVEIRA FILHO, Jodo Telmo. A participagéo popular no planejamento
urbano: a experiéncia do plano diretor de Porto Alegre. Porto Alegre: Propur. Universidade Federal
do Rio Grande do Sul. 2009.

13 O artigo 53 do Estatuto da Cidade altera o artigo 1° da Lei 7.347/85 - lei da ag#o civil ptblica de
responsabilidade por danos causados ao meio ambiente e outros interesses difusos e coletivos - o artigo
inclui na lei, a possibilidade de acionar na Justi¢a os responsaveis por danos 4 ordem urbanistica,
podendo incidir sobre o Prefeito a sangdo de improbidade administrativa e obrigar, em liminar ou no
mérito (art. 3.°). A ag@o podera ser promovida por associagdo civil legalmente constituida h4 pelo
menos um ano € que tenha a previsdo de promover a ago civil publica em seu estatuto, bem como
pelo Ministério Piblico.

14 O Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano criado pela Medida Proviséria 2.202, de 4 de
setembro de 2001, nos termos do artigo 10 é definido como 6rgdo deliberativo e consultivo, integrante
da estrutura da Presidéncia da Republica, responséavel pelas diretrizes gerais do desenvolvimento
urbano e pela organizagio da Conferéncia Nacional das Cidades.




1ASESSA0 « A APLICAGRO E O FUTURO DAS POLITICAS DE DESENVOLVIMENTO URBANISTI() e

urbano do municipio!s.

Os planos diretores municipais brasileiros instituidos ap6s a edi¢do do
Estatuto da Cidade passaram a ter um contetido bastante complexo tanto na sua
elaboragdo como na sua gestdo e sdo a0 mesmo tempo reguladores, estratégicos e
participativos. O Estatuto da Cidade prevé que o processo de elaboragéo dos Planos
Diretores Municipais deve ser participativo, ocorrendo audiéncias e consultas
publicas e discussdes no dmbito dos poderes executivo e legislativo municipais,
porém, as tradicionais praticas politicas, personalistas e clientelistas. Em razéo
da obrigatoriedade prevista muitos dos municipios brasileiros tem realizado
as audiéncias publicas sem garantir, nem estimular a participar ampliada da
populagéo, em um processo que chamamos de manipulagéo ou a “prefeiturizagdo”
destas instancias participativas.

2.4. Instrumentos de regularizacio fundiaria

O Estatuto da Cidade também descreve uma série de instrumentos de
regularizagdo fundidrialé, como a Concessdo de Uso Especial para Fins de
Moradia individual e coletiva (Regulamentado pela Medida Provisoria 2.220,
de 04 de setembro de 2001), a Concessdo do Direito Real de Uso (CDRU), as
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), o Usucapido Coletivo (art. 10), a
demarcagdo urbanistica e a legitimagdo na posse (regulados na Lei do Programa
Minha Casa Minha Vida) bem como a criagdo dos sistemas de gestdo da politicas
de habitacgfo, habitago de interesse social e regularizagio fundiarial?.

Mais recentemente, a Lei do Programa Minha Casa Minha Vida— PMCMV
(Lei 11.197/09, alterada pela Lei 12.424/11), regulamenta um ambicioso
programa federal de politica habitacional, integrante do Programa de Aceleragéo
do Crescimento - PAC. O Programa Minha Casa Minha Vida tem como objetivo
a producio e aquisi¢do de unidades habitacionais ou requalificagdo de imoveis
urbanos e rurais para familias com renda de até 4.600 reais (em torno de 1700
ddlares) e diminuir o deficit habitacional do Brasil estimado em 7 milhdes de

15 O orgamento participativo (OP) € uma experiéncia de gestdo orgamentaria aplicado em varias cidades
brasileiras, que acabou se configurando em instrumento de planejamento legalmente institucionalizado
no Brasil a partir de marcos normativos como a Lei de Responsabilidade Fiscal e o Estatuto da Cidade,

16 Definido na Lei do Programa Minha Casa, Minha Vida (Lei 11.977/09) como sendo conjunto de agdes
integradas de habitac8o, saneamento e infraestrutura, coordenado pelo poder publico.

17 Conforme as Leis do Sistema Nacional de Habitagdo, e de Habitagfo de Interesse Social e a Lei do
Programa Minha Casa, Minha Vida (Lei 11.977/09) devem ser criados no dmbito dos municipios os
conselhos municipais do plano diretor e dos conselhos municipais de habita¢do e de habitagdo de
interesse social, bem como os planos municipais de habitagfo, dos planos de habita¢do de interesse
social, dos planos de transito e mobilidade urbana e dos planos de saneamento e de residuos sélidos,
dentre outros. A defini¢do e a determinag@o das diretrizes da politica nacional de habitagdo ¢ estabelecida
pelo Plano Nacional de Habitagdo — Planhab.
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moradias. Até o momento foram investidos no programa 193 bilhdes de reais.
A previsdo para 2014 € que os recursos investidos totalizem R$ 234 bilhGes.
Conforme calculos do Ministério das Cidades, cada R$ 1 milhdo investido no
programa gera 32 postos de trabalho ¢ R$744 mil de renda adicional no pais.

Podem participar do programa agentes financeiros interessados (bancos
publicos e privados) e o gerenciamento € do governo federal através do Ministério
das Cidades. A operacionalizaggo pela Caixa Econdmica Federal (Banco publico
federal). Os Recursos (2a. Fase) sdo provenientes de transferéncias da Unido para
o FAR (Fundo de Arrendamento Residencial, do Fundo Garantidor da Habitagio
e do Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social para obras de
infraestrutura. Contempla 3 modelos de financiamento: a) Faixa 3: Renda familiar
de até 4.600 reais (imo6veis de até 130 mil reais); b) Faixa 2: Renda de até 2.980
reais ; c) Faixa 1: Renda de até 1.340 reais - estes 100% financiados e destinado
a populagdo de comprovada baixa renda, para reassentamentos e moradores de
areas de risco e com prazo de até 120 meses para pagamento. Os contratos s&o
realizados preferencialmente em nome da mulher.

Desde 2009, foram contratadas mais de 1,8 milhdes de unidades
habitacionais e 1,3 milhdes foram construidas. Representa mais de 70 % das
transagdes imobilidrias do pais. O crescimento estimado do PIB em 0,078% a.a.,
0,2 % 4 anos somente com o Programa. Criagdo de 246 mil empregos diretos e
229 mil indiretos, gerando meio milh&o de empregos. Previsdo mais de 1 milhdo
em 4 anos. Aumento geral no consumo das familias em 0,238%. A construgéo
civil teve um aumento adicional de 3,75 % nos altimos dois anos, (somente com
a producdo habitacional) nfo englobando os investimentos com infra-estrutura
€ saneamento!8.

A lei contempla uma série de instrumentos juridicos com a defini¢do
das politicas de regularizagdo fundiaria, e descreve o processo de demarcagéo
urbanistica, em que o poder piblico demarca area identificando os moradores
e realiza o cadastro; a legitimagdo de posse: ato de reconhecimento da posse
demarcada que constitui titulo de registro da posse no cartério de registro de
imdveis, apds cinco anos podendo ser convertida em propriedade e dos processos
e programas de regularizacdo fundiaria, bem como do sistema de registro
propriedades de interesse social.

3. Consideracdes finais: a evolucio e o futuro das politicas de
desenvolvimento urbano no Brasil

18 Dados de estudos da Fundagdo Jodo Pinheiro, Fundagéo Getulio Vargas e o trabalho de Shimizu, J.
Y., Projecdo dos impactos do Programa Minha Casa Minha Vida...Ed. UFMG, Cedeplar.
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As politicas urbanisticas brasileiras demonstram tanto avangos quanto
retrocessos no processo de efetivagdo dos novos paradigmas do direito do
urbanismo. As mudangas nas politicas de desenvolvimento urbanistico no Brasil
decorrem da evolugo legislativa, do crescimento da economia e da evolugéo das
institui¢bes democraticas.

Uma ampla gama de assuntos diferenciados ¢ legislada pelo Estatuto da
Cidade e pela legislago urbanistica brasileira. Estes dispositivos promovem a
evolugdo dos modelos tradicional de planejamento e gestdo e do modelo dos
planos diretores fisico-territoriais em uma transi¢éo para os planos estratégicos
e participativos. Entretanto, a propria complexidade dos processos propostos €
as praticas politicas tradicionais dificultam a implementag¢@o dos novos modelos
de planejamento urbano.

Com preocupaggo social relevante e instrumentos inovadores, a legislagdo
urbanistica brasileira reforga o principio da democracia participativa, com
instrumentos de participagdo obrigatorios incorporados, como as audiéncias e
consultar piblicas e o sistema dos conselhos e conferéncias. Percebe-se uma
preocupagdo social relevante com uma série de dispositivo sobre o regime
possessorio, alterando institutos da propriedade e incluindo uma serie de
dispositivos referentes a regularizagio fundidria, a remogéo de favelas e estimulo
ao desenvolvimento social especialmente para as populagdes.

A experiéncia brasileira é avancada do ponto de vista da participacdo
popular nos processos, na gestdo democratica, no controle judicial por agéo civil
publica, na incorporaggo de instrumentos vinculados aos direitos possessorios €
de propriedade, no modelo de financiamento das politicas publicas, no estimulo
a regulariza¢do fundiaria e as politicas de habitagdo social, sdo fundamentais
pelos ganhos econdmicos e sociais decorrentes como instrumentos de retomada
do crescimento econdmico do pais.

Entretanto, a legislaco brasileira urbanistica muitas vezes € falha, confusa
e laconica em muitos dispositivos. Carece de uma melhor fundamentagédo dos seus
dispositivos e uma lei nacional de ordenacgo do territério adequada a realidade e
problemas sociais e a complexidade da estrutura federalista brasileira.

A excessiva competéncia municipal na execug@o da politica urbana e
nas defini¢des dos contetidos dos planos urbanisticos favorece a repeticdo de
praticas clientelistas e casuisticas, ampliado pela falta de técnicos qualificados e
comprometidos com mudangas e, ainda, a restri¢do e a manipulac@o dos espagos
de participam dificultam e impedem a aplicagéo dos instrumentos disponibilizados
pela legislagdo vigente, muitos ndo regulados ou quando regulamentados,
aplicados limitadamente. Também, o descompasso entre politicas municipais de
desenvolvimento urbano ¢ ampliagdo do crédito para habitagdo tenha causado
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um aumento exagerado do prego da terra e dos imdveis nos ultimos anos,
aprofundando, em muitos casos, os problemas de concentragio e especulagio
imobilidria. '

Percebe-se a integracfo gradativa das novas tendéncias do direito do
urbanismo descritas neste trabalho. Um novo paradigma juridico administrativo
urbanistico parece surgir nos Gltimos anos especialmente com relagéo a
democratizacdo, a sustentabilidade e a qualidade de vida. No Brasil, h uma
preocupagio relevante da legislacio em diminuir os graves problemas urbanos
como a miséria e a favelizagdo e também preocupado com a qualificagio e
requalificagdo urbana e disponibilizando recursos substanciais para infraestrutura
e habitaggo. '

De certo, nota-se a evolu¢do dos modelos normativos urbanisticos e ainda
lenta (re)confirguragéio dos modelos de planejamento e gestdo das cidades. O futuro
das politicas de desenvolvimento urbano no Brasil depende da evolugio e revisdo
das normas urbanisticas vigentes e a ampliagdo dos canais de participagio popular,
estabelecendo uma melhor definigéo de instrumentos urbanisticos e especialmente
dos critérios especificos para a elaboragdo dos planos urbanisticos em todos os
niveis: nacional, estadual, regional e municipal poderiam conferir uma maior
eficdcia a politicas de desenvolvimento urbanistico brasileiro.
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