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RESUMO

BONA, Juliano Rebonato. O estatuto da cidade, plano diretor e a reducédo do
déficit habitacional. 2012. 75 f. Monografia (Especializacdo em Gestdo Publica
Municipal). Universidade Tecnoldgica Federal do Parana. Telémaco Borba, 2012.

Este trabalho apresenta uma abordagem tedrica-conceitural de um dos graves
problemas da populacédo, relativamente ao déficit habitacional. Abordara o novo
enfoque dado ao problema habitacional a partir da edigdo do Estatuto da Cidade,
com seus mecanismos, instrumentos e fundamentos na busca de uma cidade mais
justa e igualitaria para a populacdo. Tratard do Plano Diretor no municipio de
Telémaco Borba, com levantamento de dados referente ao déficit habitacional, os
instrumentos previstos para a sua reducao e as atividades e programas existentes
no municipio de Telémaco Borba para oferecimento de moradia digna para a
populacao.

Palavras-chave: Moradia. Populagdo. Instrumentos. Urbanizacéo. Politica Publica.



ABSTRACT

BONA, Juliano Rebonato. The city-s statute, master plan and housing deficit
reduction. 75 p. Monograph (Especialization in Municipal Public Management).
Federal University of Technology. Telémaco Borba, 2012.

This paper presents a theoretical conceptual approach from one of the serious
problem of the population in relation to housing deficit. It will approach the new focus
given to the housing problem from the edition of the City Statute, with its
mechanisms, instruments and fundamentals in search of a fairer and equitable city
for the population. Master Plan will be from Telémaco Borba, with its housing deficit
data, the instruments provided for their reduction and the activities and programs in
Telémaco Borba to provide decent housing to the population.

Keywords: House. Population. Instruments. Urbanization. Public Policy.
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1 INTRODUCAO

Na discussdo do déficit habitacional no municipio de Telémaco Borba foi
identificado que o numero faltante de moradias no ano de 2011 era de
aproximadamente 3 mil. Foram analisados o Estatuto da Cidade e o Plano Diretor
municipal no sentido de contextualizar o déficit habitacional em Telémaco Borba.

Foi realizado um levantamento mais atualizado do numero desse déficit
habitacional em Telémaco Borba, bem como analisado instrumentos existentes no
Estatuto da Cidade e no Plano Diretor municipal que vem sendo ou podem ser
utilizados para a reducéo do déficit habitacional.

Telémaco Borba teve inicio através da implantacdo da Industrias Klabin do
Parana Papel e Celulose S/A e possui um territorio de 1.382,860 Km2, com uma
populacao de 69.872 habitantes.

Tem em seu redor uma imensa floresta com arvores destinadas a producao
de papel e madeira. As varias industrias madeireiras instaladas no municipio o
colocam como centro de referéncia nacional no setor, sendo considerado o 6° maior
polo Industrial do Paranda. Este fator coloca a industria papeleira como a principal no
municipio, contando o parque industrial com mais de 80 empresas, gerando mais de
2.500 empregos diretos, em diversos segmentos como: metallrgica, reciclagem,
medicamentos genéricos, molduras, moveis, tubetes de papel, aproveitamento de
celulose, alimentos, cola para papel, pallets, substrato de casca de madeira,
produtos de concreto, forros, assoalhos, vigas coladas, cabos, e industrias de
reaproveitamento de residuos de madeira.

Telémaco Borba é um municipio com apenas 48 anos de existéncia
(fundado em 21 de marco de 1964) e tem seu desenvolvimento sempre na
dependéncia da fabrica de papel Klabin. Em razdo disso, o municipio é formado
basicamente pela classe operéria e sua economia é baseada principalmente na
madeira e seus derivados.

Por virem muitos trabalhadores de outros municipios e até mesmo de outros
Estados para trabalhar na fabrica de papel e suas terceirizadas, a demanda por
habitacdo sempre exigiu que o Poder Publico estivesse atento a essa questao.

Através de observacdo empirica e por trabalhar no ramo imobiliario e juridico

foi verificado a existéncia de diversas favelas e ocupacdes irregulares desprovidas
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de quaisquer tipos de servigos basicos e infra estrutura. Tal situacdo gera ainda
outros problemas de saude publica, falta de saneamento bésico.

A falta de fiscalizacdo por parte da Prefeitura Municipal ao longo dos anos
coloca o Poder Publico como conivente com essas constru¢cdes precarias uma vez
que ndo exerce seu poder de policia, permitindo constru¢des geralmente em areas
de invasdo, bem como facilitando que sejam instaladas ligacdes de energia elétrica
e agua, mas sem se preocupar em elaborar uma politica publica para regularizar
essa situacao e fornecer o minimo de condicdes dignas para essas moradias.

Para a comunidade, a situagdo precaria em que tais familias vivem as coloca
em risco cotidianamente, pois além de serem privadas de servicos basicos,
principalmente os de saude e saneamento, resulta ainda em outros graves
problemas sociais, como a violéncia, trafico e utilizacdo de drogas, auséncia de auto
estima para melhorar sua condigéo.

A construcdo de novas moradias seja através de politicas publicas como o
programa minha casa minha vida, COHAPAR, recursos proprios do municipio ou
através da iniciativa privada, com financiamento das instituicdes financeiras para a
populacdo de baixa renda, é a forma mais eficaz de se reduzir o déficit habitacional.

Entretanto, o Poder Publico ndo pode esquecer que, além da
construcdo de moradias populares, seja pela iniciativa do préprio Poder Publico ou
pela iniciativa privada, deve ocorrer uma integracdo com outras politicas publicas e
outras demandas do publico alvo. A politica de habitacdo ndo pode existir como se
fosse algo separado e distinto das demais politicas, sem que se atente para a
importancia da integralidade das acoes.

A pesquisa foi realizada com base em dados captados por pesquisa do
IBGE, fontes bibliograficas e dados obtidos junto ao municipio. Dessa forma, a
pesquisa foi exploratéria, descritiva, de cunho bibliografico como base o déficit
habitacional e a existéncia ou a falta de politicas publicas que serdo implantadas e
estejam descritas no Plano Diretor municipal.

Além disso, houve conversas informais com secretarios e funcionarios
ligados a area de habitacdo para verificar qual o tratamento que vem sendo dado
pelo municipio para a solucéo do déficit habitacional.

Dessa forma, nos capitulos 02 e 03 trataremos de conceitos e ideias que
servirdo de embasamento para o disposto nos capitulos 04 e 05. Sera analisada a

Lei n. 10.257/2001, denominada Estatuto da Cidade e que entrou em vigor a partir
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do dia 10 de outubro de 2001, onde seré feito um breve relato do seu histérico e dos
precedentes anteriores a lei e que fundamentaram a sua elaboracdo. Seréo
levantados pensamentos que buscam definir o seu conceito, bem como o0s
fundamentos e instrumentos existentes no Estatuto da Cidade e no Plano Diretor
que auxiliam na busca de uma cidade mais justa, igualitaria e de qualidade para a
sua populacao.

Sera tratado no Capitulo 04 a existéncia ou falta de uma politica habitacional
no municipio de Telémaco Borba, com um levantamento do déficit habitacional, e
quais os instrumentos previstos no Plano Diretor municipal na busca da reducao
desse grave problema que atinge principalmente a camada mais pobre da
sociedade.

Por fim, no Capitulo 05 serdo verificadas quais as perspectivas para a
reducdo do déficit nos proximos anos, bem como quais sao as atitudes que o Poder
Publico vem tomando e como vem agindo a partir das novas possibilidades

fornecidas pela politica nacional de habitacdo implantada nos ultimos anos.



2 ESTATUTO DA CIDADE

2.1 HISTORICO

13

Um dos graves problemas que devem ser enfrentados pelo Poder Publico é

a falta de moradias adequadas, principalmente para a camada da populacdo de

baixa renda.

Tal situacdo € reflexo da urbanizacdo acelerada ocorrida em nosso pais,

sem que as cidades estivessem estruturadas para receber parte significativa da

populacao nesse éxodo rural. Conforme Pereira (2010, p. 2)

em aproximadamente 40 anos, mais especificamente no periodo que se
estendeu da década de 40 aos anos 80, a populagdo brasileira passou de
predominantemente rural para majoritariamente urbana. Este movimento
desenvolveu-se sob os auspicios de um modelo de desenvolvimento urbano
segregador, que privou as faixas de menos renda de condi¢des basicas de
urbanidade, ou de insercéo efetiva na cidade.

ANo Populacéo Populacéo Populacéo % Populacéo
Total Urbana Rural Urbana

1872 9.930.478 - -

1890 14.333.915 - -

1900 17.438.434 - -

1920 30.635.605 - -

1940 41.236.315 12.880.182 28.356.133 31,23

1950 51.994.397 18.782.891 33.161.506 36,16

1960 70.191.370 31.303.034 38.767.423 44,60

1970 93.139.037 52.084.984 41.054.053 55,92

1980 119.002.706 80.436.409 38.566.297 67,59

1991 146.825.475 110.990.990 35.834.485 75,59

2000 169.799.170 137.953.959 31.845.211 81,25

2007 183.987.291

Quadro 1 - Crescimento da populacéo
Fonte: Adaptado de Pinheiro (2010, p. 16)

Esse aludido crescimento urbano incrementou uma demanda habitacional

sem que as cidades brasileiras estivessem preparadas para acolher essa populacéo,



14

0 que gerou um significativo déficit habitacional. Isso porque, conforme Pinheiro
(2010, p. 18)

O universo dos 5.564 municipios brasileiros é formado de realidades muito
distintas, mas no conjunto esses municipios sdo marcados por duas
caracteristicas: grande diversidade e profunda desigualdade entre eles e no
interior de cada um deles.

A diversidade reside no fato de que os municipios foram fundados de formas
diferentes, possuem numero de habitantes e dimensdes territoriais diversos, com
vocacao econbmica dependendo da regido inserida, diferencas culturais e formacéao
histérica.

JA& a desigualdade € caracterizada pelo ritmo da economia e
desenvolvimento e, principalmente, na qualidade de vida e acesso dos seus
habitantes aos servi¢os basicos e ao direito a cidade. Pinheiro (2010, p. 32) destaca

a existéncia de duas cidades, sendo:

Cidade formal, rica, regularizada, com infraestrutura completa, usufruindo
do melhor que a comunidade pode ter em comércio, servicos, cultura e
lazer. E a parte da cidade que concentra a populacdo com maior renda,
maior escolaridade, mais branca. Cidade informal, ilegal, precaria,
eternamente inacabada, é a cidade dos mais pobres, com menos estudo,
mais negra e com maior indice de mortalidade. A soma de variaveis, como:
auséncia de politicas publicas de constru¢do de moradias; mercado
especulativo da terra urbana; e baixa renda da maioria da populacédo torna
praticamente impossivel para o trabalhador pouco qualificado pagar o
aluguel ou comprar um imével no mercado formal.

Em raz&o desses fatos, a populacéo de baixa renda acaba construindo suas
moradias de maneira improvisada, em areas irregulares, nos denominados
loteamentos clandestinos, que crescem a uma velocidade enorme e sem que 0
Poder Publico consiga atender o problema de forma efetiva.

Para Pinheiro (2010, p. 35), trata-se de construcbes precéarias, sem

nenhuma infraestrutura adequada, pois séo realizadas em



15

[...] a&reas ambientalmente frageis, nas favelas e nos mocambos, areas que
na sua maioria sdo protegidas por legislagdo com fortes restricbes ao uso e
por isso sdo tdo desprezadas pelo mercado imobiliario formal. Ou ainda um
cbmodo, na indigna coabitacdo dos corticos, tdo presentes nas areas
centrais dos grandes municipios. E assim, vai se formando a nao cidade,
constituida de espacos precarios e irregulares.

E segue aduzindo que essas construcdes informais trazem

[...] um alto custo individual e coletivo, pois a precariedade do acesso ao
saneamento basico, aos servicos de transporte, a saude e a educacao,
soma-se a inseguranca juridica e administrativa de perder a posse do
imodvel por causa de despejos forcados, e é essa inseguranca que pde em
risco, inclusive, a vida, isso em virtude da fragilidade das construcdes.
(PINHEIRO, 2010, p. 37).

Trata-se de um problema grave que deve ser enfrentado pelo Poder Publico
através de uma politica continua que garanta acesso a moradia digna principalmente

para a populacao de baixa renda. Nos dizeres de Goncalves (1988, p. 1)

A relevancia deste fato prende-se a percep¢do de que a questdo
habitacional no Brasil constitui-se em um dos mais graves problemas
sociais de nossos dias. A dimensdo deste problema é visivel, seja nos
grandes centros urbanos, com seus contingentes elevados de populacéo
favelada, seja nas regibes mais pobres do interior do pais, onde a
precariedade da estrutura de moradias aparece como um fator agravante
para a questdo da pobreza em suas inimeras manifestacdes.

Neste cenario, a ilegalidade se tornou marca registrada em praticamente
todos os municipios do pais. Contudo, ndo se pode perder de vista que a questao
concernente a moradia consiste em apenas uma das facetas da desigualdade, uma
vez que esta se refere a varios aspectos da vida dos cidadaos.

A constitucionalizacdo da funcdo social da propriedade iniciou-se nas
Constituicdes do México (1917) e da Alemanha (Constituicdo de Weimar em 1919).
No direito constitucional brasileiro apareceu pela primeira vez na Constituicao
Brasileira de 1946, quando se tratou da desapropriacdo por interesse social. Ja na
Constituicao Federal de 1967 foi elencado como um dos principios de justica social,
recebendo tratamento semelhante na Constituicdo Federal de 1969.

Entretanto, foi na Constituicdo Federal de 1988 que a propriedade privada e

a necessidade de atender a sua funcéo social foi elevada ao patamar dos direitos e
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garantias fundamentais descritos no artigo 5°, XXIl e XXIll. Do mesmo modo, no
titulo da ordem econdbmica e financeira é garantida a propriedade privada,
atentando-se para a sua funcao social, conforme descrito no seu artigo 170, 1l e lll.

O Capitulo da Politica Urbana incluido na Constituicdo Federal de 1988 teve
como fundamento o movimento pela reforma urbana (iniciado na década de 60 e
reestruturado quando da elaboracdo da Constituicdo de 1988), que teve como
principios basicos a submissdo da propriedade a sua funcdo social, o dever do
Estado em assegurar os direitos urbanos aos cidaddos, o direito a cidade e a
participacédo da populacdo nos processos de gestao urbana.

Dessa forma, nota-se que a propriedade privada ndo esta revestida de
carater absoluto e perpétuo, uma vez que, da mesma forma que € garantido o direito
a propriedade, a mesma deve cumprir sua funcdo social, possuindo o Poder Publico
instrumentos diversos para que o proprietario de imovel promova seu adequado
aproveitamento.

Isso resta descrito no capitulo de politica urbana da Constituicdo Federal de

1988, assim caracterizado:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder
publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

§ 1.° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento bésico da politica
de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2.° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagcdo da cidade expressas no plano
diretor.

§ 3° As desapropria¢gfes de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizagdo em dinheiro.

§ 4.° E facultado ao poder publico municipal, mediante lei especifica para
area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou ndo utilizado que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsérios;
Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

lll - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizacéo e os juros legais. (BRASIL, 1988).
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Apo6s a promulgagdo da Constituicdo, o movimento da Reforma Urbana
continuou na busca de instrumentos que possam melhorar o sistema habitacional,
atuando em duas frentes. Conforme Pinheiro (2010, p. 58), em escala nacional, na
regulamentacao do Capitulo da Politica Urbana da Constituicdo (artigos 182 e 183),
que depois de tramitar 12 anos com muita discussdao e modificacdes resultou
finalmente na aprovacdo do Estatuto da Cidade, Lei n. 10.257, de 10 de julho de
2001.

Do mesmo modo, propds a criacdo do sistema nacional de politica
habitacional, por meio do primeiro Projeto de Lei de Iniciativa Popular n. 2.710/1992,
que apds tramitar por 13 anos se concretizou na Lei n. 11.124/2005, que dispde
sobre o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS); cria o Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS) e o seu Conselho Gestor no
campo legislativo.

Dessa forma, desde a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988 ja
estavam previstas algumas penalidades a disposicdo do Poder Publico a ser
impostas aos proprietarios que ndo atenderem a funcao social da propriedade. Da
mesma forma, ja instituiu a necessidade da existéncia de um Plano Diretor Municipal
como instrumento basico para o desenvolvimento e expansao urbana.

Em que pese tais fatos contidos no texto constitucional, era necessario uma
legislacdo especifica complementar ao capitulo de politica urbana para que 0s
principios constitucionais pudessem ser implantados, situacdo atendida pelo Projeto
de Lei n° 5.788/90, aprovado em julho de 2001 como Lei n. 10.257/2001, que
passou a vigorar a partir de 10 de outubro de 2001 e foi denominado Estatuto da
Cidade.

2.2 CONCEITO

Muitas sé@o as definicbes sobre o que é o Estatuto da Cidade, uma vez se
tratar de um tema relativamente novo para que os doutrinadores no ordenamento
juridico e coligados tenham definicdo unissona.

Dessa forma, para Rolnik (2002, p. 20) “o Estatuto trata de um conjunto de

principios, no qual esta expressa uma concepcao de cidade, de planejamento e
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gestdo urbana, e também de uma série de instrumentos que sd0 0S meios para
atingir as finalidades desejadas”.

E segue dizendo que

O Estatuto da Cidade pode ser definido também como a lei federal de
desenvolvimento urbano constitucionalmente, que regulamenta o0s
instrumentos de politica urbana que devem ser aplicadas pela Uniéo,
Estados e especialmente pelos Municipios e esta dividida em cinco
Capitulos, sendo que o primeiro é o capitulo que trata das Diretrizes Gerais,
o segundo dos Instrumentos da Politica Urbana, o terceiro do Plano Diretor,
0 quarto da Gestdo Democratica da Cidade e o Ultimo trata das Disposic6es
Gerais. (ROLNIK, 2002, p. 27)

Dessa forma, podemos dizer que se trata de uma lei federal, direcionada
principalmente aos municipios, fornecendo diretrizes para que haja a implantacéo de
planos diretores participativos, na busca de melhorias no aspecto urbanistico, e
definindo uma série de instrumentos que tem no combate a especulacdo imobiliaria
e na regularizacao fundiaria dos iméveis urbanos seu principal objetivo.

Além disso, no Estatuto da Cidade ocorreram diversas inovagfes que se
situam em trés campos, fornecendo um conjunto de novos instrumentos de natureza
urbanistica voltada para criar as formas de uso e ocupacédo do solo; ampliando as
possibilidades de regularizacdo das posses urbanas; e possuindo uma nova
estratégia de gestdo que incorpora a ideia da participacao direta do cidaddo em
processos decisorios sobre o destino da cidade; estabelecendo regras para legalizar
invasdes, favelas e loteamentos irregulares localizados em areas privadas.

Ao regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, o Estatuto da
Cidade dispde que a politica urbana é de responsabilidade dos municipios, sendo o
Plano Diretor instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expanséo
urbana, com instrumentos para que a propriedade realmente cumpra a sua funcgéo
social, e ainda penalidades para aqueles que buscarem apenas a especulacéo
imobiliaria.

Regulamentando os artigos da Constituicdo Federal de 1988 acima
mencionados, o artigo 2° do Estatuto da Cidade estabelece as diretrizes gerais da
politica de desenvolvimento urbano municipal, visando cidades mais justas,

igualitarias e preocupadas com 0 meio ambiente.
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Assim, sdo estabelecidas formas para que na politica urbana municipal
tenha a participacdo da comunidade local na elaboracéo e execugéo de planos que
beneficiem a populacdo, ou seja, uma gestao participativa e uma verdadeira
integracao entre os 6rgdos dos governos e a iniciativa privada, que muitas vezes € a
principal responsavel pela expansédo urbana.

Sao descritas também situagbes de utilizacdo do solo e as degradacdes
ambientais, uma vez que a populacdo, por estar cada vez mais urbana, gera
demandas cada vez maiores de servicos publicos e utilizacdo do solo através de
empreendimentos imobiliarios para atender a constante demanda, de modo que sem
um crescimento planejado e com uma infra estrutura adequada, surgem problemas
de ordem ambiental e social.

Portanto, os municipios devem estar atentos no tocante a utilizacdo do solo
de forma a preservar o meio ambiente, buscando um desenvolvimento das cidades
de forma sustentavel, aliando o progresso e conservacao dos recursos naturais.

Do mesmo modo, na expansao urbana e imobiliaria, os municipios podem se
valer de mecanismos econdmicos e tributarios para recuperar os investimentos que
resultarem na valorizacdo de imoveis urbanos. Isso resta claro quando da
construcdo de pracas, pavimentacdo de ruas, construcdo e reformas de prédios
publicos, instalacéo de galerias pluviais.

No Estatuto da Cidade é tratada outra situacdo muito comum nas cidades
brasileiras, que € a ocupacéo irregular de areas publicas e privadas e a necessidade
de regularizacdo fundiaria visando transformar a realidade desigual que se
apresenta.

Isso porque a informalidade e irregularidade urbana gera inseguranca
permanente, ha o risco frequente de serem obrigados a deixarem suas casas
(normalmente precarias) em razdo de uma ordem judicial. Trata-se de areas sub
ocupadas em razao de serem regidbes em que vivem a populacdo de baixo poder
aquisitivo, geralmente em imoveis improvisados sem nenhuma infra estrutura basica
que garanta o minimo de dignidade humana, sem pavimentagdo, energia elétrica,
saneamento basico. Nessas situacdes surgem diversos tipos de problemas, tais
como proliferagdo de doengas, mortalidade infantil, desnutricdo. Isso ainda é
agravado em razdo do adensamento excessivo e a coabitacdo familiar nesses

assentamentos precarios.
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Para isso, o Poder Puablico deve possuir instrumentos para garantir o direito
a cidade legal e o pleno exercicio da cidadania pela populacdo economicamente
desfavoravel, com medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a
regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de
modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado.

A regularizacdo fundiaria ndo se resume apenas na existéncia de um
documento escrito que garanta a posse e a propriedade ao morador. Devem ser
atendidas as questdes ambientais e sociais, a falta de infraestrutura e de servigos
publicos essenciais a populacdo. E para atender essas questbes o Estatuto da
Cidade possui diversos instrumentos a serem colocados em prética e que serao

melhores detalhados na sequéncia.
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3 INSTRUMENTOS DO ESTATUTO DA CIDADE

Conforme j& mencionado, o Estatuto da Cidade veio regulamentar os artigos
182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988 no tocante a definir as diretrizes de
politicas urbanas a serem aplicadas nos municipios brasileiros.

O Estatuto da Cidade dedica grande parte de seu conteudo aos
instrumentos para a promocao da politica urbana, em especial na esfera municipal.
Dessa forma, podemos dizer que os principios do Estatuto da Cidade na promocéo
da politica urbana é a busca da funcao social da propriedade e a gestdo democratica
municipal com a participacédo popular no planejamento das cidades. E para alcancar
seus objetivos, o Estatuto da Cidade se utilizara de instrumentos de natureza
tributarios, financeiros, juridicos, administrativos e politicos que visem acfes que
diminuam ou acabem com os graves problemas de desigualdades existentes nas
cidades brasileiras.

Para melhor entender os instrumentos constantes no Estatuto da Cidade na
busca de uma cidade mais justa, igualitaria, cuja propriedade privada cumpra sua
funcao social, iremos tecer breves comentarios sobre as principais medidas a serem
utilizadas pelos municipios.

Conforme o artigo 4° do Estatuto da Cidade, o municipio pode se fazer valer
de instrumentos tributarios e financeiros, assim descritos: a) imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana - IPTU; b) contribuicdo de melhoria; c)
incentivos e beneficios fiscais e financeiros. (BRASIL, 2001).

Pode também se utilizar de instrumentos juridicos e politicos como: a)
desapropriacdo; b) serviddo administrativa; c) limitagcbes administrativas; d)
tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano; e) instituicdo de unidades de
conservacao; f) instituicdo de zonas especiais de interesse social; g) concessao de
direito real de uso; h) concessdo de uso especial para fins de moradia; i)
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios; j) usucapido especial de imovel
urbano; 1) direito de superficie; m) direito de preempcédo; n) outorga onerosa do
direito de construir e de alteracdo de uso; o) transferéncia do direito de construir; p)
operacdes urbanas consorciadas; q) regularizacao fundiaria; r) assisténcia técnica e
juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos favorecidos; S)

referendo popular e plebiscito;.
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a) Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana Progressivo — IPTU:

Trata-se de uma penalidade contida no artigo 182, 1l da Constituicdo Federal
de 1988 aplicada ao proprietario que nao utilize ou subutilize adequadamente o seu
imovel, aplicavel caso o mesmo nédo atenda ao disposto no inciso | do mesmo artigo
da Carta Magna.

Conforme estabelecido no Estatuto da Cidade, a aplicagdo do imposto
predial e territorial progressivo no tempo ocorrera mediante elevacdo da aliquota
pelo prazo de cinco anos consecutivos, tendo como limite maximo 15% do valor
venal do imovel.

E uma maneira do Poder Publico penalizar aqueles proprietarios de imoveis
gue os possuem apenas com fins especulativos, aguardando investimentos dos
agentes publicos em infraestrutura para que seu imovel valorize, sem qualquer

intencdo de alienar ou construir no mesmo.

b) Contribuicdo de Melhoria:

A contribuicdo de melhoria € uma das espécies tributarias ao lado dos
impostos e taxas. Encontra-se prevista no artigo 81 do Cdadigo Tributario Nacional.
Segundo o pensamento de Oliveira (2001, p. 15)

E instituida de modo a recuperar para os cofres publicos, ao menos
parcialmente, os recursos aplicados em obras publicas que tenham gerado
valorizag8o imobilidria. Sua incidéncia ocorre em funcéo de cada imovel
beneficiado, na medida do acréscimo do seu valor venal.

c) Incentivos e Beneficios Fiscais e Financeiros:

Trata-se de uma questdo delicada, uma vez que é condicionado por lei
especifica que regulamente esses incentivos (artigo 150 8 6° da Constituicdo
Federal), bem como se deve estar atendo a Lei de Responsabilidade Fiscal (Lei
Complementar n° 101/00) no tocante a renuncia de receita e/ou aumento da

despesa.

d) Desapropriagéo:
No Brasil, a propriedade urbana pode ser objeto de desapropriacdo como
qualquer outro bem de propriedade privada. No entanto, 0 nosso ordenamento

juridico constitucional prevé dois tipos de desapropriagbes para o imovel urbano. Ha
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a desapropriacdo comum, decorrente de necessidade ou utilidade publica ou
interesse social, ressarcida mediante indenizacdo prévia, justa e em dinheiro e que
se encontra prevista nos arts. 5.°, XXIV, e 182, § 3.° da Constituicdo Federal de
1988.

Assim, no dizer de Mello (2003, p. 89)

A luz do Direito Positivo brasileiro, desapropriacdo se define como o
procedimento através do qual o Poder Publico, fundado em necessidade
publica, utilidade publica ou interesse social, compulsoriamente despoja
alguém de um bem certo, normalmente adquirindo-o para si, em carater
originario, mediante indenizagéo prévia, justa e pagavel em dinheiro, salvo
no caso de certos iméveis urbanos ou rurais, em que, por estarem em
desacordo com a funcdo social legalmente caracterizada para eles, a
indenizacéo far-se-4 em titulos da divida publica, resgataveis em parcelas
anuais e sucessivas, preservado seu valor real.

A segunda hipGtese constitucional diz respeito a denominada
desapropriacdo-sancao, destinada a punir o ndo cumprimento de obrigacdo ou 6nus
urbanistico imposto ao proprietério de terrenos urbanos. Tem carater sancionatério
porque, como penalidade pelo descumprimento de um dever urbanistico, o Poder
Publico desapropriard o imovel particular e o pagamento sera realizado mediante
titulos especiais da divida publica resgataveis em parcelas anuais e sucessivas.

Tal modalidade de desapropriacdo urbanistica esta prevista no art. 182, §4.°,
[ll, do texto constitucional e no art. 8.° do Estatuto da Cidade. Entretanto, tal
desapropriacdo ndo pode ser efetuada de forma aleatéria pelo Municipio e alguns
pressupostos sao exigidos pela doutrina como pré-requisitos para sua adocao.

E imprescindivel a existéncia de um plano diretor definindo as necessidades
urbanisticas municipal, bem como € necessario o exaurimento de todas as medidas
previstas previamente a desapropriacdo, consistentes na determinacdo de
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsoérias e, sucessivamente, na
imposicao de IPTU progressivo no tempo por mais de 05 anos.

Conforme explana Neves (2004, p. 236), é certo que dentre os meios de que
dispde hoje o Poder Publico para implementacdo de sua politica urbana, o
procedimento expropriatério € o mais drastico, porquanto imp8e ao particular a
efetiva perda de seu bem. Porém, diante de casos como a necessidade premente de
regularizacao populacional e o combate a acumulacao de bens com fins meramente

especulativos, além das hipoteses de simples ordenacéo urbana, a desapropriacao



24

sera, claramente, o instrumento mais eficaz a servico do efetivo cumprimento da

funcéo social da propriedade urbana.

e) Serviddo Administrativa:
Conforme Di Pietro (2001, p. 143)

serviddo administrativa € o direito real de gozo, de natureza publica,
instituido sobre imével de propriedade alheia, com base em lei, por entidade
publica ou por seus delegados, em favor de um servi¢co publico ou de um
bem afetado a fim de utilidade publica.

A servidao podera ocorrer através de lei ou por acordo entre o Poder Publico
e o particular. Nao cabe indenizacéo no caso de serviddo administrativa quando a
mesma decorrer diretamente de lei, uma vez que o sacrificio € imposto a toda uma
coletividade de imdveis que se encontram na mesma situacdo. Somente havera
indenizacdo quando incidir sobre imodveis determinados, pois 0s proprietarios
sofrerdo um prejuizo em favor da coletividade.

Ha diversas modalidades de serviddo administrativa, como a serviddo sobre
terrenos marginais a rios e outros recursos hidricos, serviddo de imével pertencente
ao patrimbénio histérico e artistico nacional, serviddo em torno de aeroportos,

servidao de energia elétrica.

f) Limitagcbes Administrativas:

Compreendem o conjunto de restricbes impostas a propriedade de modo a
definir a extensdo das prerrogativas que possui o proprietario. Confirmam as
possibilidades de usar, gozar e dispor que, do ponto de vista juridico, somente
existem nos termos amparados por lei. Os indices urbanisticos (coeficiente de
aproveitamento e taxa de ocupacdo do solo etc.) sdo espécies de limitaches.
Destacam-se das servidOes porque atendem a interesses difusos, como a saude
publica, adensamento populacional, paisagismo etc., sem ensejar 0 aproveitamento
direto do imével em favor de servico ou bem publico. Por serem genéricas e
definidoras do préprio direito a propriedade, que néo é absoluto, pois ha de cumprir

sua funcéo social, entende-se que as limitacdes nao geram direito a indenizacgéao.
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g) Tombamento de iméveis ou de Mobiliario Urbano:

E restricio ao direito & propriedade que tem por objetivo proteger o
patrimdnio cultural. O proprietario submete-se aqui a sacrificio parcial de seu direito
definido pelas limitacdes administrativas. Trata-se de procedimento administrativo,
buscando preservar aquelas caracteristicas fisicas do bem que estdo associadas a
histéria, as artes, ou a qualquer outro aspecto relacionado a cultura da sociedade.

h) Instituicdo de Unidades de Conservacao:

Conforme artigo 225 § 1°, lll da Constituicdo Federal de 1988, os espacos
territoriais que apresentem significativa importéancia ou representatividade para o
meio ambiente natural devem ser objeto de especial protecdo. Para tanto a Lei
Federal n° 9.985/00 estabelece uma série de unidades de conservacdo (parques,
estacBes ecoldgicas, areas de protecdo ambiental etc.), cada qual adequada para
um tipo de situacdo. Todos os entes federativos sdo competentes para estabelecer
tais unidades em seus respectivos territérios, observando a disciplina contida na

legislacao federal e eventualmente as suas respectivas normas.

i) Instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social:

Trata-se de area de territério destinadas, prioritariamente, a recuperacao
urbanistica, a regularizacdo fundiaria e producao de Habitacdes de Interesse Social,
incluindo a recuperacéo de iméveis degradados, a provisdo de equipamentos sociais
e culturais, espacos publicos, servico e comércio de carater local.

Tem como obijetivo incorporar a cidade clandestina a cidade legal, estender
o direito a cidade e a cidadania, associar desenvolvimento urbano a gestdo
participativa, estimular a regularizacdo fundiaria e a ampliacdo da oferta de servicos

e equipamentos urbanos.

j) Concesséo de Direito Real de Uso:

A concessao de direito real de uso ocorre por meio de contrato, onde através
dela o proprietario transfere a outra pessoa prerrogativa de usar seu imovel, com as
garantias tipicas de um direito real. O instrumento se destina para fins especificos de
urbanizacao, industrializagéo, edificagdo, cultivo de terra ou outra utilizagcdo de

interesse social.
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k) Concesséao de Uso Especial para Fins de Moradia:
No tocante a concessao especial de uso, Meirelles (2009, p. 535/536) aduz

ser

um direito do possuidor, desde que provadas as condicfes previstas na lei.
[...] Trata-se de um direito real sobre coisa alheia, mas direito real resolavel.
E transferivel por ato inter vivos ou causa mortis, mas se extingue se o
concessionario der ao imével destinacédo diversa de moradia, ou adquirir a
propriedade de outro imével urbano ou rural.

Assim, serd concedido ao ocupante de imovel publico urbano de até 250
metros quadrados, pertencente a Administracdo direta ou indireta, o direito ao uso.
Como requisitos, exige-se que o morador ndo possua outro imével urbano ou rural e
que utilize o imével publico para moradia sua ou de sua familia, por mais de cinco
anos pacifica e ininterruptamente, sendo valido somar ao seu 0 tempo 0 que seu
antecessor ocupara o imével, desde que também de forma continua, até 31 de junho
de 2001.

Existe, também, a Concessédo coletiva, quando se tratar de imoveis com
mais de 250 metros quadrados ocupados por populacdo de baixa renda que
preencha os requisitos antes mencionados. Tal modalidade € autorizada quando néo
seja possivel identificar o terreno ocupado por cada possuidor individualmente,
situacdo em que sera atribuida igual fracdo ideal (250 m?) a cada um deles, nédo
sendo necessario observar a real dimensdo do terreno em que cada um ocupe,
ressalvada a hipétese em que 0s ocupantes estabelecam fracfes ideais
diferenciadas através de acordo escrito, sem que, ao efetuarem a divisao,
ultrapassem os 250 metros quadrados da fracdo ideal a cada possuidor.

Vislumbra-se a importancia da Concessao de Uso Especial para fins de
moradia que surgiu em consonancia ao clamor da sociedade por uma gestdo mais
democratica do imével publico urbano, atrelando a ele o principio da funcéo social

da propriedade antes dirigido somente a propriedade privada.

l) Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulséria:
O art. 5.° do Estatuto da Cidade repete a previsdo constitucional de
imposicdo compulséria do parcelamento, da edificacdo ou da utilizacdo ao imével

urbano, situado em éarea incluida no plano diretor, descumpridor de sua funcgao
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social. Deve ser criada lei municipal especifica para reger o parcelamento, a
edificagdo ou a utilizagdo compulsoria do solo urbano nédo edificado, subutilizado ou
nao utilizado. Esta lei devera fixar as condi¢cdes e os prazos para implementacao da
referida obrigacéo, aplicando-se em area incluida no Plano Diretor.

E considerado subutilizado o imdvel cujo aproveitamento seja inferior ao
minimo definido no Plano Diretor ou em legislacdo dele decorrente. Com isso,
procura-se otimizar os investimentos publicos realizados e penalizar 0 uso
inadequado, fazendo com que a propriedade urbana cumpra a sua funcéo social.

Além disso, podera ser ampliada a oferta de iméveis no mercado imobiliario
e promovido o uso e a ocupacdo de imdveis em situacdo de abandono,
especialmente aqueles localizados na area central das grandes cidades, que
poderdo abrigar, por exemplo, o uso habitacional como forma de revitalizacdo do
centro urbano.

Quanto ao seu procedimento, o proprietario de imével remisso sera
notificado para cumprir sua obrigacéo, apresentando projeto nesse sentido em prazo
nao inferior a um ano e, apds aprovacao do projeto, dispora de no minimo dois anos
para iniciar as obras. Por fim, havendo a transmissdo do imével por ato inter vivos
ou causa mortis posterior a notificacéo, as obrigacdes, sem interrup¢éo de quaisquer

prazos, séo transferidas ao novo proprietario.

m) Usucapido Especial de Imével Urbano:

O Estatuto da Cidade trata da usucapido especial de imével urbano,
regulamentando o artigo 183 da Constituicdo Federal, que estabelece a aquisicéo de
dominio para aquele que possuir area ou edificacdo urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢ao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, com a ressalva de que nao seja
proprietario de outro imével urbano ou rural. Onde nédo for possivel identificar os
terrenos ocupados por cada possuidor, podera ocorrer a usucapido coletiva, desde
gue os possuidores também nao sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural.

Acerca da usucapiao constitucional, cumpre notar que o instituto nao tem as
mesmas caracteristicas daqueles regulados pelo Cdédigo Civil. A Carta Magna
introduz o instituto da usucapido pré-moradia em areas urbanas, acrescido, pelo
Estatuto da Cidade, da figura da usucapido coletiva, cuja previsdo € importante para

a regularizacéo fundiaria de favelas, loteamentos clandestinos e corti¢os.
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Efetivamente, a usucapido coletiva esté voltada para a promocao da justica
e para a reducdo das desigualdades sociais. A histérica negacdo da propriedade
para grandes contingentes populacionais residentes em favelas, invasfes, bem
como em loteamentos clandestinos ou em corticos pode ser corrigido por este
instrumento, visando o atendimento da funcéo social da propriedade, possibilitando
a melhoria das condi¢des habitacionais dessas populacoes.

n) Direito de Superficie:

O direito de superficie possibilita que o proprietario de terreno urbano
conceda, a outro particular, o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o espaco aéreo
de seu terreno, em termos estabelecidos em contrato por tempo determinado ou
indeterminado e mediante escritura publica firmada em cartorio.

A concesséao do direito de superficie podera ser gratuita ou onerosa e quem
usufrui da superficie de um terreno respondera, integralmente, pelos encargos e
tributos que na propriedade incidirem.

A previsdo de adocéo, pelo Estatuto da Cidade, do direito de superficie visa
fundamentalmente, estimular a utilizacdo de terrenos urbanos mantidos ociosos.
Este direito permite oferecer ao proprietario de solo urbano uma vantajosa
alternativa para cumprimento da exigéncia de edificacdo e utilizacdo compulsoria,
sem que se cumpra a sequéncia sucessoOria prevista, e onde os beneficios da

adocao deste instrumento serdo sentidos na cidade como um todo.

0) Direito de Preempcéo:

O direito de preempcdo é instrumento que confere ao poder publico
municipal preferéncia para a compra de imoével urbano, respeitado seu valor no
mercado imobiliario e antes que o imével de interesse do municipio seja
comercializado entre particulares.

Para usufruir deste direito, o0 Municipio devera possuir lei municipal, baseada
no Plano Diretor, que delimite as &reas onde incidira a preempcao. A lei que fixa as
areas objeto de incidéncia deste direito ndo podera vigorar por mais de cinco anos,
porém, pode ser renovada ap0s um ano de seu término. Ao instituir o direito de
preferéncia, a lei municipal deve enquadrar cada area em uma ou mais finalidades

relacionadas no Estatuto da Cidade.
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O instrumento permite ainda que o poder publico tenha preferéncia na
aquisicdo de imdveis de interesse historico, cultural ou ambiental, para que estes
recebam usos especiais e de interesse coletivo. Permite, também, a aquisicdo de
areas para a construcdo de habitacbes populares, atendendo a uma demanda
social, bem como para a implantacéo de atividades destinadas ao lazer e recreacéo
coletivos, como por exemplo, parques, ou mesmo para a realizacdo de obras
publicas de interesse geral da cidade.

E importante destacar os limites existentes para a adocdo do direito de
preempc¢do (ou de preferéncia). Um deles diz respeito a disponibilidade de recursos
publicos para a aquisicao preferencial de iméveis. Além disso, faz-se necessério que
0 poder publico possua um sistema de planejamento que permita enquadrar as

areas em finalidades especificas e programadas.

p) Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteracao de Uso:

A outorga onerosa do direito de construir consiste na possibilidade de o
Municipio estabelecer relacdo entre a area edificavel e a area do terreno, a partir da
qual a autorizagéo para construir passaria a ser concedida de forma onerosa. Sendo
assim, o proprietario podera construir para além da relacdo estabelecida, pagando
ao poder publico este direito concedido, com valor proporcional ao custo do terreno.

O Plano Diretor devera fixar areas nas quais o direito de construir e de
alteracdo de uso podera ser exercido, estabelecendo relacdo possivel entre a area
edificavel e a do terreno. Podera, também, fixar um coeficiente de aproveitamento
basico, Unico para toda a zona urbana, ou nos casos necessarios, adotar coeficiente
diferenciado para areas especificas.

O Plano Diretor definird ainda, os limites maximos de constru¢do a serem
atingidos, considerando a infra-estrutura existente e o potencial de densidade a ser
alcancado em cada area. Os recursos provenientes da adocdo da outorga onerosa
do direito de construir e de alteracdo de uso deverao ser aplicados na construcéo de
unidades habitacionais, regularizacdo e reserva fundiarias, implantagcdo de
equipamentos comunitarios, criacdo e protecdo de areas verdes ou de interesse
histdrico, cultural ou paisagistico.

A utilizacao deste instrumento possibilita um maior controle das densidades
urbanas e permite a geracdo de recursos para investimentos em areas carentes,

além de promover a desaceleracdo da especulacéo imobiliaria.
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q) Transferéncia do Direito de Construir:

Este instrumento compreende a faculdade conferida, por lei municipal, ao
proprietario de imovel, de exercer em outro local o direito de construir previsto nas
normas urbanistica e ainda n&o exercido.

O direito de transferéncia previsto no Plano Diretor, ou em legislagao
urbanistica dele decorrente s6 podera ser aplicado quando o referido imoével for
considerado necessario para fins de: a) implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios; b) preservagdo, quando o imoOvel for considerado de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural; e c) servir a programas de
regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa
renda e habitacdo de interesse social.

Cabe lembrar que nos procedimentos da transferéncia, o poder publico deve
considerar a possibilidade de a vizinhanca absorver o impacto urbanistico

decorrente e o possivel aumento de densidade provocado pelos indices transferidos.

r) Operacdes Urbanas Consorciadas:

As operagbes urbanas consorciadas referem-se a um conjunto de
intervencdes e medidas, coordenadas pelo poder publico municipal, com a finalidade
de preservacédo, recuperacdo ou transformacdo de areas urbanas contando com a
participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados. O objetivo é alcancar, em determinada area, transformagfes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

A operacao urbana possibilita ao municipio uma maior amplitude para tratar
de diversificadas questdes urbanas, e permite que delas resultem recursos para o
financiamento do desenvolvimento urbano, em especial quando as operacoes
urbanas envolvem empreendimentos complexos e de grande porte.

Para viabilizar uma operacgéo urbana, ha a possibilidade de serem previstas
a modificacdo de indices e de caracteristicas do parcelamento, uso e ocupacédo do
solo e subsolo; as alteracbes das normas para edificacdo; a regularizacdo de
construcdes, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo com a legislacao
vigente; e a emissao pelo municipio, de certificados de potencial adicional de

construcdo a serem alienados em leildo.
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s) Regularizagcédo Fundiaria:

O crescente processo de urbanizagcdo aliado ao desenvolvimento
desordenado das cidades configura um cenario atual de irregularidades tanto na
constituicdo do espaco urbano como em seus aspectos socioambientais.

Nesse sentido, a regularizacdo fundidria dos assentamentos urbanos
ocupados pela populacéo de baixa renda de forma irregular revela-se como um dos
programas prioritarios da politica urbana necessaria para a incluséo social de grande
parcela dos moradores. Significa transformar a posse de determinada area em
propriedade com endereco, identidade, acesso a servico de infraestrutura e

eguipamentos coletivos.

t) Assisténcia Técnica e Juridica Gratuita para as Comunidades e Grupos Sociais
Menos Favorecidos:

Implantacédo pela Prefeitura do servico de orientacédo juridica gratuita integral
a populacao de baixa renda, mediante prestacédo de assisténcia judiciaria através de
advogados gratuitos que entrem com as possiveis acfes na Justica para a protecao
em juizo dos direitos da populagdo sem recursos.

A assisténcia juridica gratuita e os beneficios da justica gratuita devem ser
assegurados tanto para o individuo ou grupo de individuos necessitados, como

também para a associacdo de moradores de uma comunidade carente.

u) Referendo Popular e Plebiscito:

Trata-se de instrumentos j4 previstos na Constituicdo Federal de 1988
(artigos 49, XV, 18 § 3° e 4°) e é fundamentado no principio participativo, uma vez
gue o Estatuto da Cidade prevé a gestdo democratica por meio de participacdo da
populacdo. (BRASIL, 1998; 2001).

Todos esses instrumentos acima identificados tém por objetivo a fungcéao
social da propriedade tanto privada quanto publica, uma vez que pelo principio da
predominéancia do interesse publico sobre o interesse particular, a propriedade deve
ser utilizada de maneira racional e em prol do bem-estar da sociedade, para que
possamos ter num futuro ndo tao longinquo uma cidade mais justa, legal, igualitaria,
em que seus moradores tenham moradias dignas e com toda a infraestrutura basica

necessaria.
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Também buscando atender as demandas dos setores desfavorecidos, 0
Estatuto da Cidade (artigo 2°, Il) previu a Gestdo Democratica e a participacédo
popular como fundamento da gestdo e do planejamento das cidades. (BRASIL,
2001).

O interesse da populacdo em participar pode encontrar lugar em todas as
dimensfes da politica urbana, ou seja, desde a formulacdo do Plano Diretor, a sua
negociacdo e aprovacao na Camara, até sua implementacdo e nas permanentes
revisdes. Além disso, a gestdo da cidade serd democratica a partir da constituicao
de 6rgdos colegiados de politica urbana, debates, audiéncias, consultas publicas,
conferéncias, planos e projetos de lei de iniciativa popular, referendos e plebiscitos.

O Estatuto da Cidade, ao prever um capitulo dedicado a gestdo democratica,
evidencia que sem a compreensdo mais profunda dos processos e conflitos em jogo
na questdo urbana, dificiimente se atenderd aos principios constitucionais de direito
de todos a cidade, da funcdo social da propriedade e da justa distribuicdo dos
beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacéao.

A lei estabelece dispositivos para que a gestdo democratica realmente seja
implantada nos municipios. A participacdo da comunidade através dos conselhos
municipais, nas audiéncias publicas na elaboracéo, implementacéo e fiscalizacdo do
Plano Diretor é crucial para que a participacdo popular seja efetiva, uma vez que o
maior interessado é a propria populacdo em saber onde e como serédo aplicados os

recursos publicos visando atender as necessidades do municipio.
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4 PLANO DIRETOR

4.1 HISTORICO

O termo “plano diretor” foi utilizado inicialmente na década de 1930, quando
foi elaborado o primeiro plano diretor para a cidade do Rio de Janeiro. Desde entdo
o planejamento urbano no Pais sempre existiu e durante décadas tinha como base a
lei de parcelamento e lei de uso e ocupacdo do solo (lei de zoneamento), que
estabelece regras para as construcdes imobiliarias e de desenvolvimento urbano.

Conforme Pinheiro (2010, p. 87), os planos diretores tradicionais sdo muito
tedricos, longe da realidade vivida pela cidade, longe de atender as necessidades e
anseios da populacao.

O Plano Diretor tradicional (tipo PDDI, PDDU) contém um extenso
diagnéstico cientifico da realidade fisica, social, econ6mica, politica e
administrativa da cidade, do municipio e de sua regido. Muitos deles, super
abrangentes, estabelecem normas e diretrizes para todas as politicas
publicas inclusive as de desenvolvimento econémico e social, como saude,
emprego, cultura, propdem-se a resolver todos os problemas da cidade
interferindo até em é&reas que fogem da alcada do municipio (tais como
guestdes do ambito da politica agraria, politica macroecondmica, transporte
metropolitano) formando assim uma lista de intengbes sem meios de ser
concretizada.

Aduz que esses planos tradicionais acabam ficando apenas na teoria, sem
conseguir realmente resolver os graves problemas urbanisticos enfrentados
principalmente pela camada da populacdo que mais necessita ser contemplada
pelas politicas publicas de insercéo social. Isso porque a grande concentracdo da
populacdo na éarea urbana faz surgir diversos problemas que necessitam ser
enfrentados com planejamento de longo prazo, através de um diagnéstico realmente
efetivo e a busca de solu¢des que estejam ao alcance do municipio.

Pinheiro (2010, p. 88) ressalta que os planos tradicionais
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sdo feitos por especialistas e apresentados na forma de documentos
técnico-cientificos. Podem envolver profissionais de multiplas disciplinas,
mas a coordenacao, os progndsticos e as propostas ficam em geral a cargo
de engenheiros e arquitetos. Muitas vezes a participacdo das equipes
técnicas municipais se limita ao fornecimento de informacdes e a
participacdo da sociedade, na melhor das hipoteses, se reduz a audiéncias
publicas para apresentacao das propostas.

Araujo Junior (2006, p. 46) aduz que

€ interessante observar que o Plano Diretor, no Brasil da década de 60 e
70, sempre foi concebido por arquitetos e urbanistas, que elaboravam
normas sob uma Gtica técnica individualizada, néo contextualizada com o
conjunto de fatores que influenciam e condicionam a ocupacéo e utilizacéo
dos espagos urbanos.

Silva (1995, p. 87), em obra anterior ao Estatuto da Cidade, aponta quatro

fases evolutivas do Plano Diretor.

A primeira, preocupada com o que chama de ’"desenho da cidade”,
associada a ideia de estética urbana. A segunda, relacionada a distribui¢éo
das edificagbes sob a 6tica econbmica e arquitetdnica. Num terceiro
momento adota-se a ideia de um plano de desenvolvimento integrado,
aplicando-se o conceito de planejamento, que integre varios setores da
municipalidade. Uma Quarta etapa surge ap6s a Constituicdo Federal de
1988 refletindo a ideia constante do § 1° do art. 182 da Constituicdo Federal
de 1988, voltada para a ordenacdo do pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e garantia do bem-estar da comunidade local.

Dessa forma, esta inserida no processo de evolucdo do plano diretor a
mudanca de enfoque, do estatico para o dindmico, devendo se adequar e a interagir.
Assim, a partir da Constituicdo Federal de 1988, os planos diretores devem observar
seus principios, devendo seus dispositivos quando tratar do planejamento e
expansao urbana, promoverem a dignidade da pessoa humana, a preservagao e
equilibrio do meio ambiente, o respeito ao conteddo histérico de uma cidade, a
racional utilizacdo das areas urbanas. Sob outro aspecto, vale observar que a ideia
da funcdo social da propriedade urbana vai ser alcangcada se esta propriedade
atender as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade previstas no Plano
Diretor.

A Constituicdo Federal de 1988 ampliou o debate acerca do Plano Diretor

guando instituiu a obrigatoriedade desse instrumento na politica de desenvolvimento
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e de expansao urbana para cidades com mais de vinte mil habitantes, o que fez com
que ao longo dos anos 90 varias prefeituras iniciassem seu processo de politica de
desenvolvimento urbano e de elaboracdo do plano diretor com base nos preceitos
constitucionais de 1988.

Com o Estatuto da Cidade em 2001, tal situagéo ficou mais evidente, uma
vez que para Carvalho (2001, p.131)

O Estatuto da Cidade reafirma os principios basicos estabelecidos pela
Constituicdo da Unido, preservando o carater municipalista, a centralidade
do plano diretor como instrumento basico da politica urbana e a énfase na
gestdo democratica. Nessa perspectiva, o Estatuto da Cidade, ao
regulamentar preceitos constitucionais estabelecidos no contexto das
discussBes acerca do papel do Estado nos anos 80, retoma a centralidade
da funcdo do poder publico na regulagédo das relacdes sociais em matéria
urbana. Os institutos juridicos e urbanisticos regulamentados sédo as
condi¢des institucionais necessdrias - sem que sejam obrigatoriamente
suficientes - oferecidas ao poder publico municipal para a producao de bens
publicos e o cumprimento de func¢des sociais. O Estatuto da Cidade mantém
a divisdo de competéncias entre os trés niveis de governo, concentrando na
esfera municipal as atribui¢cfes de legislar em matéria urbana.

Com o advento do Estatuto da Cidade regulamentando os artigos 182 e 183
da Constituicdo Federal de 1988, foram ampliados os municipios obrigados a
revisarem ou elaborarem seus planos diretores conforme descrito em seu artigo 41.
Assim, a obrigatoriedade do Plano Diretor recai para os municipios: 1) com mais de
vinte mil habitantes; 2) integrantes de regibes metropolitanas e aglomeracdes
urbanas; 3) onde o Poder Publico Municipal pretenda utilizar os instrumentos
previstos no 84° do artigo 182 da Constituicdo Federal (parcelamento, edificacdo, ou
utilizacdo de compulsérios, imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo, desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida
publica); 4) integrantes de areas de especial interesse turistico; 5) inseridas na area
de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental
de ambito regional ou nacional. (TELEMACO BORBA, 2006).

Com a ampliacdo do numero de municipios que devem elaborar ou revisar
seu plano diretor, surge uma nova visao na concepg¢ao do planejamento e expansao
urbana, com a efetiva participagéo popular.

Conforme Lins (2003, p.12), o Plano Diretor, construido coletivamente,
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deve incorporar 0s vazios urbanos como elementos potenciais de
implantagdo dos principios postos no Estatuto da Cidade. Nesta lei a terra
urbana deve cumprir a sua funcdo social na cidade, ou seja, servir aos
interesses coletivos em detrimentos dos individuais, a partir da utilizacdo do
solo urbano néo utilizado ou subtilizado para a ordenacé&o do territério que
serve ao desenvolvimento econémico e social da cidade.

A tarefa de conceituar Plano Diretor ndao tem sido facil, em razdo das

particularidades varidveis em cada municipio, além de ser alvo de diversas

definicbes e conceituacoes.

A concepcao de Plano Diretor se alterou com a Constituicdo Federal de

1988, corroborado pelo Estatuto da Cidade, no sentido do Plano Diretor estar mais

proximo da realidade fatica de cada municipio, analisando os problemas e as

demandas e buscando solu¢des que efetivamente possam melhorar as condicbes

de vida da populacéo. Trata-se do Plano Diretor Participativo.

Para Villaga (1999, p.238), seria um plano que,

a partir de um diagnéstico cientifico da realidade fisica, social, econémica,
politica e administrativa da cidade, do municipio e de sua regiéo,
apresentaria um conjunto de propostas para o futuro desenvolvimento
socioecondmico e futura organizacao espacial dos usos do solo urbano, das
redes de infra-estrutura e de elementos fundamentais da estrutura urbana,
para a cidade e para 0 municipio, propostas estas definidas para curto,
médio e longo prazos, e aprovadas por lei municipal.

Saboya (2007, p.39) afirma que

Plano diretor € um documento que sintetiza e torna explicitos os objetivos
consensuados para o Municipio e estabelece principios, diretrizes e normas
a serem utilizados como base para que as decisdes dos atores envolvidos
no processo de desenvolvimento urbano convirjam, tanto quanto possivel,
na direcdo desses objetivos.

Para Rolnik (2002, p. 40) o Plano Diretor pode ser definido como
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um conjunto de principios e regras orientadoras da acédo dos agentes que
constroem e utilizam o espag¢o urbano. O Plano Diretor parte de uma leitura
de cidade real, envolvendo temas e questfes relativos aos aspectos
urbanos, sociais, econdmicos e ambientais, que embasa a formulacdo de
hipéteses realistas sobre as opcfes de desenvolvimento e modelos de
territorializacdo. O objetivo do Plano Diretor ndo é resolver todos os
problemas da cidade, mas sim ser um instrumento para a definicdo de uma
estratégia para a intervencdo imediata, estabelecendo poucos e claros
principios de agdo para o conjunto dos agentes envolvidos na construcdo da
cidade, servindo também de base para a gestdo pactuada da cidade.

Sao diversas as concepc¢des quando da definicdo do Plano Diretor, o qual
constitui um instrumento de suma importancia no planejamento municipal,
planejamento este que deve ser continuo, permanente, que baseie as atuacdes do
poder publico municipal. Através de uma atuacao coordenada e articulada, o Plano
Diretor deve se pautar na ampliacdo de beneficios sociais, a reducdo da
desigualdade, garantindo a oferta de servigos publicos a populacgéo.

Convém esclarecer que o Plano Plurianual, as diretrizes orcamentarias e o
orcamento anual devem incorporar as diretrizes e prioridades contidas no Plano
Diretor Municipal, para que o contido no mesmo possa efetivamente ser implantado

no desenvolvimento e expansao do municipio.

4.2.1 Fundamentos do Plano Diretor

Pinheiro (2010, p. 89) menciona que o novo conceito de Plano Diretor teve
inicio na década de 1990, simultaneamente a tramitacdo do Estatuto da Cidade no
Congresso Nacional, quando algumas prefeituras elaboraram Planos Diretores,
seguindo os principios da Reforma Urbana, ou seja, com foco nos problemas
estruturais da cidade: a segregacao territorial, a degradacdo ambiental, o
financiamento do desenvolvimento urbano.

Com a rapidez da urbanizacdo em nosso pais, encontramos diversas
caréncias nas cidades brasileiras, com a falta de condi¢des minimas para boa parte
da populagdo que vive a margem da sociedade, com um aumento constante de
assentamentos informais, precarios e a constante degradacdo ambiental.

Em razado da diversidade encontrada nos municipios, € normal que existam

objetivos conflitantes no desenvolvimento urbano entre a camada da populagcido mais
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privilegiada de infraestrutura e dotada muitas vezes de forca politica e aqueles mais
necessitados de atendimento por parte do poder publico.

Pinheiro (2010, p. 89) confirma que essa nova modalidade de
desenvolvimento urbano municipal trouxe grande resisténcia das elites as novas
propostas contidas nesses planos, particularmente em relagdo aos instrumentos que
vinculam o direito de construir & funcéo social da cidade e da propriedade tais como
o coeficiente basico de construcao, a delimitacdo de Zonas Especiais de Interesse
Social, o IPTU progressivo no tempo etc. Aduz que a elite econdémica ligada ao setor
imobiliario tentou (e ainda tenta) obstruir a aprovagdo desses planos ou entdo sé
aprova-los apés fazer grandes modificacbes que desfiguraram a proposta original
ou, ainda, se aprovados, engaveta-los logo apdés mudanca de administracdo
municipal.

Com a aplicacdo dos instrumentos constitucionais da politica urbana,
incluindo o Plano Diretor, e com a criagdo do Ministério das Cidades em 2003,
fortaleceu a ideia da gestdo democratica da cidade com a participacdo popular, da
funcao social da propriedade, do direito a moradia e a regularizacdo fundiaria.

Podemos perceber pelo quadro elaborado por Pinheiro (2010, p. 91) as
etapas a serem seguidas na implantacdo de um Plano Diretor realmente imbuido na

solucdo de problemas dos municipios.

Constituicdo do Nucleo Gestor (equipe coordenadora)
Preparacéo (do processo técnico e participativo)
Lancamento e divulgacéo

Capacitagdo (gestores, técnicos e sociedade civil)

Fase Preparatoria

Leitura Técnica e Comunitaria (a cidade que temos).
Formular a estratégia e definir os instrumentos (a cidade que

Elaboracgéo
g gueremos)
° Construir o Pacto e o Projeto de Lei (caminho para a cidade viavel).
Plano
Aprovacéo Discussado na Camara Municipal (a cidade que podemos ter).
Implementacéo Implementacg&o de projetos e acdes (a cidade em transformacéo).
Gestéo do Plano Monitoramento (por e para uma cidade melhor).

Quadro 2 - Etapas para implantacdo de um Plano Diretor
Fonte: Adaptado pelo autor
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a) Fase Preparatoria

Como o proprio nome diz, essa fase compreende delimitar as pessoas
responsaveis pela coordenacdo de toda equipe, a organizacdo interna do poder
publico para a colheita de dados e informacfes. Além disso, nessa fase ocorre a
divulgacdo para a comunidade para que possam tomar conhecimento do trabalho a
ser desenvolvido, bem como a capacitacdo dos gestores, técnicos e dos cidadaos

que irdo participar do processo de elaboracédo do Plano Diretor.

b) Elaboragéo do Plano

Ha divergéncia quanto a iniciativa para propor o Plano Diretor, visto ndo
constar na Constituicdo Federal de quem seria a competéncia.

Segundo Araujo Junior (2006, p. 04/05),

a maioria da doutrina e da jurisprudéncia entendem ser prerrogativa do
Poder Executivo, uma vez que o Plano Diretor é precedido de um
planejamento técnico, com estudo em diversos campos do conhecimento, e
esta tarefa deveria ser conferida aos érgaos técnicos da Prefeitura. Desses
6rgdos nao disporiam o Legislativo, pelo que estaria impedido de iniciar o
processo. Ressalte-se ainda, que o Poder Executivo ja disporia de dados
catalogados referentes ao planejamento.

Por outro lado, Fortini (2004, p. 27) posiciona-se no sentido de que a
prerrogativa para a iniciativa do Plano Diretor deve ser estendida também ao Poder
Legislativo Municipal no caso de siléncio do Poder Executivo.

Na elaboragcdo de um plano diretor, € necessario um trabalho de
identificacdo da situacdo do municipio (area urbana e rural) mediante a utilizacdo de
mapas que identifiqguem a geografia local, hidrografia, vegetacdo, solos, areas de
preservacao e conservacdo ambiental, além de mapas que identifiquem as areas de
risco para ocupacdo urbana (areas propensas a escorregamento, erosao,
inundacao, contaminacao do subsolo, etc.).

Nesta atividade de identificacdo, também deverdo ser localizadas no espaco
areas de preservacdo de patriménio historico e cultural, além de se mapear toda a
estrutura fundiaria local, definindo-se as propriedades regulares e irregulares
existentes no territorio. A afericdo da estrutura fundiaria pode ser feita mediante
utilizacdo dos cadastros municipais existentes, ou com auxilio dos dados existentes

no registro imobiliario. E importante que neste processo de mapear e identificar a



40

situacdo fatica local seja também identificada no plano fisico a infra-estrutura urbana
ja existente.
Pinheiro (2010, p. 91) propde

uma leitura da cidade — simultaneamente técnica e comunitaria — que
permita compreender a dindmica do municipio a partir de diversos olhares e
analises da realidade: os seus conflitos e as suas potencialidades, as
causas estruturais dos problemas prioritarios; a estrutura fundiaria e como
as diversas forcas atuam na producéo, na reproducdo e no consumo do
espaco urbano [...] que deve compreender a area urbana e a area rural, as
tendéncias do seu desenvolvimento e as relagdes com as politicas e os
processos de desenvolvimento da sua regido e do Pais. Mas com o objetivo
de entender seus processos internos, suas potencialidades e fragilidades,
levando a propostas exequiveis no &mbito do municipio.

Do mesmo modo, para toda a doutrina € pacifico a necessidade da
participacdo da populagédo na elaboracdo do Plano Diretor. O proprio Estatuto da
Cidade garante a participacéo popular em seu artigo 40 § 4°, 1, 11, 111

Comentando essa questao, Aradjo Junior (2006, p. 45-62) ressalta que essa
imposicao da participacdo popular em varios momentos do Estatuto da Cidade, em
especial na elaboracdo do Plano Diretor, rompe uma tradicdo excludente das
diversas camadas da sociedade, o que fortalece a legitimidade e validade desta lei
municipal que regula o espaco urbano.

A participacdo popular nos processos decisorios através de audiéncias
publicas com lugares e horarios previamente agendados e divulgados, consultas
publicas, plebiscitos, referendos, participacdo de 6rgdos da sociedade civil,
conselhos comunitarios sdo instrumentos que 0s municipios devem utilizar para
ouvir diretamente os cidaddos em momentos de tomada de decisdo sobre sua
intervencgédo sobre o territorio.

Com efeito, Carvalho (2001, p. 132) corrobora a natureza democratica da

politica, ao estabelecer que

0s poderes legislativo e executivo deverdo garantir, no processo de
elaboracdo do plano diretor e na fiscalizacdo de sua implementagéo, os
seguintes institutos: promoc¢do de audiéncias publicas e debates com a
participacdo da populacdo e de associagfes representativas dos varios
segmentos da comunidade; publicidade dos documentos e informagfes
produzidos; e o acesso de qualquer interessado aos documentos e
informacdes produzidos.
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Com base na colheita dos dados municipais, devem ser formuladas
estratégicas e buscar os instrumentos visando atingir o objetivo de uma cidade com
menos desigualdades.

No mesmo raciocinio, para Pinheiro (2010, p. 92/93) deve-se

definir as questbes cruciais que precisam ser enfrentadas, os temas
relevantes para o futuro da cidade e para a reorganizacdo territorial do
municipio. E segue afirmando que as estratégias e 0s instrumentos sédo os
caminhos e 0s meios para se assegurar as condicdes necessarias para
transformar a realidade de cada municipio. Essa etapa é crucial. Ela define
a linha basica do Plano Diretor: a cidade que se quer e 0s meios para
alcancéa-la. E aqui que se decide como interferir no mercado da terra, quais
0s investimentos estruturais a serem feitos pelos agentes publicos e
privados, a localizacdo das moradias da populacdo de baixa renda ou como
aproveitar de forma mais intensa as infraestruturas instaladas, como
reabilitar e democratizar o uso das &reas consolidadas, degradadas ou
subutilizadas.

Para tanto, cada municipio deve se utilizar dos instrumentos de
planejamento e de politica urbana, bem como de politica econémica, tributéria e
financeira colocada a disposicdo no Estatuto da Cidade. Essas acbes, no seu
conjunto, definem o desenvolvimento da cidade, portanto € necessario que elas
sejam orientadas segundo uma estratégia mais ampla, para que todas possam
trabalhar em conjunto para atingir os objetivos propostos.

c) Aprovacao e Implementacao

Antes do envio do Plano Diretor para aprovagdo na Camara Municipal,
devem ser respondidas as perguntas: o que nos queremos? quais 0S mecanismos
gue serdo utilizados para alcancar o fim desejado. Apds amplamente debatido com a
sociedade os problemas urbanos, os instrumentos a serem utilizados, o Plano
Diretor devera ser aprovado pela Camara de Vereadores.

O Plano Diretor deve ainda apresentar mecanismos que possibilitem sua
aplicacao imediata, devendo estar definido como cada segmento envolvido deve se
comportar e agir para atingir os objetivos e metas vislumbradas.

Pinheiro (2010, p. 107) destaca que
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a implementacéo do plano dependera fundamentalmente da capacidade e
do compromisso da administracéo local. Mas também da capacidade de
articulacéo e atuacdo dos setores da sociedade favoraveis ou contrarios as
mudancas. Quanto mais o plano for comprometido com a reforma urbana e
com a gestdo democratica, mais encontrara resisténcias e exigird
modificacdes profundas nos procedimentos internos e na superacdo da
fragilidade administrativa, na priorizacdo de gastos e na articulacdo das
acOes setoriais.

Como o Plano Diretor devera nortear o desenvolvimento da cidade ao longo
do tempo, Pinheiro (2010, p. 112) indica que a

implementacao do plano decorre de varias administracdes e, portanto, deve
ter no seu horizonte a continuidade administrativa. Nao pode prescindir do
engajamento de quadros permanentes da administracdo e principalmente
da mobilizagdo e acompanhamento permanente da sociedade civil,
particularmente os setores comprometidos com a inclusdo territorial dos
mais pobres. Segundo o Estatuto, os planos diretores devem ser revistos,
no méximo, a cada 10 anos.

d) Gestao do Plano — Monitoramento

Para que os objetivos principais do plano diretor sejam alcancados, torna-se
fundamental a instituicdo de mecanismos de monitoramento das diretrizes propostas
por meio da selecdo de indicadores, objetivando avaliar os diferentes momentos do
processo, assim como a coeréncia do desenvolvimento conforme as proposi¢des do
planejamento e os impactos gerados pelas acfes propostas.

Os mecanismos de monitoramento devem ser elaborados internamente,
pelo poder publico municipal, com apoio e acompanhamento da sociedade civil e do
Conselho Municipal de Desenvolvimento, com o objetivo de garantir a efetividade
das propostas do Plano Diretor.

Para Pinheiro (2010, p. 113)

0 monitoramento ocorre em duas dimensdes: por um lado, acompanhar o
cumprimento das determina¢des do plano e do orcamento anual (a¢des,
prazos, prioridades). Por outro lado, acompanhar o impacto do plano na
dindmica de desenvolvimento da cidade e no alcance dos seus objetivos,
para subsidiar a sua revisdo e a elabora¢éo dos Planos Plurianuais.
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Do mesmo modo, esse monitoramento € importante para que tanto a prépria
administragdao municipal como a comunidade possam verificar incompatibilidades,
deliberar sobre as alteracdes que se fizerem necessarias, propor sugestdes, e sobre
a pertinéncia de proposicdes futuras ou de projetos de impacto urbano.

Conforme se pode observar, o Plano Diretor € um dos instrumentos juridicos
mais importantes em favor da comunidade, seja na busca de uma maior interagao
entre seus membros, na medida em que possibilita o debate racional de ideias e
propostas na sua fase de elaboracéo, seja na possibilidade de utilizacdo equilibrada
do solo urbano, fazendo com que a propriedade urbana cumpra sua funcao social,
ou ainda num processo de solidificagéo da cidadania e da democracia participativa.

O plano diretor participativo € o instrumento de definicdo da politica urbana
municipal capaz de assegurar a observancia da funcao social da propriedade, sendo
na esséncia um instrumento de planejamento urbanistico que define a divisdo e as
formas de ocupacao dos espacos habitaveis da cidade, considerando-se o territério
urbano e rural do municipio.

Para que atenda as reais necessidades de planejamento local, devera ser
definido o plano diretor ap6s um detalhado trabalho de levantamento das atuais
condi¢bes de ocupacdo do solo do municipio que reflita um conhecimento de sua
estrutura fundiéria e demais particularidades geogréficas e sociais, de sorte que com
base neste levantamento sejam deliberadas as estratégias aptas a transformar, para
melhor, a realidade existente.

E fundamental, no processo de elaboracgéo e discussio do plano diretor que
seja assegurada a participacdo da comunidade, através de audiéncias publicas
previamente agendadas as quais deve ser dada a oportuna publicidade, garantindo
0 conhecimento de todos 0os segmentos da sociedade civil das discussdes travadas
no processo de definicdo das prioridades a serem consideradas pelo plano.

Este processo participativo deve ser garantido tanto pelo Poder Executivo
guanto pelo Poder Legislativo Municipal, sob pena de invalidade do respectivo

processo legislativo.
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5 POLITICA HABITACIONAL EM TELEMACO BORBA

Trataremos nesse capitulo a existéncia ou a falta de politica habitacional no
municipio de Telémaco Borba/PR. O déficit habitacional no Brasil ainda € muito
grande, mas vem sendo buscado a sua diminuicdo em razdo das politicas
habitacionais implantadas pelo Governo Federal no periodo do presidente Lula,
seguidas pela presidente Dilma.

No caso do municipio de Telémaco Borba/PR, esse déficit também se
encontra presente, com a existéncia de milhares de familias vivendo em condicdes
sub-humanas de moradia, em favelas, corticos, areas invadidas sem saneamento
bésico. Verificaremos o que consta no Plano Diretor a esse respeito e o que o Poder

Publico municipal vem fazendo e ira fazer para que esse problema seja solucionado.

5.1 HISTORICO DO DEFICIT HABITACIONAL

Historicamente, a forte aceleracdo da urbanizacdo como processo de
organizagdo no espaco teve papel fundamental para a procura de imoveis nas
cidades, as quais nao estavam preparadas para 0 aumento substancial da
populacao.

Um programa de habitacéo foi desenvolvido durante o regime militar, sendo
o BNH concebido como um sistema Unico que centralizava todas as acfes do setor,
controlando todas as instituicdes publicas e privadas e norteando a politica
habitacional do pais. A verba responsavel por manter o BNH e financiar os iméveis
advinha da arrecadacao do FGTS que fora criado em 1966.

Entretanto, mesmo iniciativas como a criacdo do BNH (Banco Nacional de
Desenvolvimento) durante a ditadura militar, e posteriormente com a auséncia quase
absoluta de politicas voltadas a area nos anos seguintes a ditadura até meados da
década de 1990 resultaram um déficit levado de moradias para a populagéo, cada
vez mais urbana.

Durante o governo FHC a proposta era de descentralizar e remanejar a
distribuicdo dos recursos federais na provisdo de moradias, abrindo caminho para o
setor privado, visando fornecer crédito para o mutuério final. Com isso, a construcao

civil nesta época passou a sofrer retracdes enormes, consequéncia da reducéo
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drastica da quantidade de imdveis financiados pela Caixa Econémica Federal e
outras instituicdes financeiras, gerando enorme déficit no setor de habitacao.

Conforme estudos desenvolvidos pela Fundacao Jodo Pinheiro, o conceito
de déficit habitacional utilizado esta ligado diretamente as deficiéncias do estoque de
moradias. Engloba tanto aquelas moradias sem condicbes de serem habitadas
devido a precariedade das construgbes ou em virtude de terem sofrido desgaste da
estrutura fisica e que devem ser repostas, quanto a necessidade de incremento do
estoque, decorrente da coabitacdo familiar ou da moradia em locais destinados a
fins n&o residenciais.

O déficit habitacional no Brasil conforme dados colhidos no ano 2000 era de
7.222.645 milhdes de moradias, sendo 5.469.851 milhdes de moradias urbanas e
1.752.794 milhdes na area rural.

Tais dados refletem que a grande maioria da populacdo vive em areas
urbanas, mas apresentava um dado assustador pela quantidade de residéncias
dignas que estavam em falta em nosso pais, demonstrando a necessidade de

grandes investimentos na area visando diminuir esse déficit.

Tabela 1 - Déficit Habitacional

Déficit Habitacional TOTAL
Regido Norte 848.696
Regido Nordeste 2.851.197
Regido Sudeste 2.341.698
Regido Sul 678.879
Regido Centro-Oeste 502.175
Brasil 7.222.645

Fonte: Adaptado de Minas Gerais (2009)
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Grafico 1 — Déficit habitacional —urbano / rural
Fonte: Adaptado de Minas Gerais (2009)

Segundo Rodrigo Daniel dos Santos, consultor juridico do IBEDEC (Instituto
Brasileiro de Estudo e Defesa das Relagbes de Consumo), a maior parte da
populacdo que carece de moradia simplesmente ndo dispde de renda para assumir
financiamentos, por menor que sejam as parcelas, e por isso depende do apoio do
poder publico. Sem condic¢des de pagar aluguel, muitas familias se obrigam a ocupar
areas publicas, de preservacao ambiental ou areas de risco, como meio de garantir
provisoriamente um espaco como moradia. Até para familias com uma renda
minima, a burocracia ainda impede o facil acesso ao crédito. (IBEDEC, 2012).

Enquanto a maior parte do déficit habitacional esta situada na faixa de
familias que ganham até trés salarios minimos, os investimentos e direcionamento
de recursos governamentais sdo feitos em proporgdes inversas para a populacéo.
Ou seja, a maior parte dos recursos para empréstimos e investimentos em habitacéo
é voltada para iméveis para a classe média e alta e apenas ¥4 dos recursos é
destinado a populacéo de baixa renda.

Conforme estudo da UNC — Uni&o Nacional da Constru¢ao, em parceria com
a Fundacgéo Getulio Vargas, para combater o déficit habitacional brasileiro seriam
necessarios investimentos da ordem de R$ 160 bilhées aplicados ao longo de 16
anos.

A falta de incentivo do Governo para a construcdo de casas populares
agrava a situacdo do déficit no Pais. Em 2006, o niumero de novas unidades
habitacionais construidas com recursos do FGTS (Fundo de Garantia do Tempo de

Servigo) aumentou consideravelmente, mas ainda estava longe do ideal para
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eliminar a caréncia de moradias. Mesmo diante da necessidade de ampliar os
recursos para combater o déficit de habitacées, o governo continua destinando a
menor parte da verba do FGTS (40%) para a producéo de novas unidades.

Conforme dados do IBGE, no ano de 2005 foram produzidas cerca de 65 mil
novas unidades habitacionais, e 333 mil operagcbes de financiamento foram
realizados. Para atender a demanda crescente da populacéo, teriam que ser
produzidas 400.000 unidades por ano. Em 2006, o FGTS alocou R$ 1,830 bilhdo em
recursos a fundo perdido, sendo 140 mil unidades de moradia popular foram
financiadas. (IBGE, 2012).

Ja no ano de 2007, conforme dados do Ministério das Cidades, o déficit
habitacional era de 6,273 milhdes de domicilios, dos quais 5,180 milhdes, ou 82,6%,
estdo localizados nas areas urbanas. Dessa forma, houve pouca reducédo no déficit
habitacional nesse periodo. (BRASIL, 2009).

Tabela 2 - Deficit Habitacional

Deficit Habitacional Urbana Rural TOTAL
Regido Norte 487.357 165.327 652.684
Regido Nordeste 1.461.669 682.715 2.144.384
Regido Centro-Oeste 390.447 46.548 436.995
Regido Sudeste 2.222.957 112.458 2.335.415
Regido Sul 617.333 85.834 703.167
Parana 240.825 31.717 272.542

Fonte: Brasil (2009)

Ja para o ano de 2008 o estudo Déficit Habitacional no Brasil apresentava as
informacdes mais recentes sobre as necessidades habitacionais no pais, calculadas
de acordo com a metodologia da Fundacéo Jodo Pinheiro (FJP). Em parceria com a
Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades, o Centro de Estatistica
e Informagbes da FJP tem elaborado nos udltimos anos estudos sobre o déficit
habitacional e a inadequacao dos domicilios no Brasil.

Conforme pode ser verificado, em 2008 o déficit habitacional estimado
corresponde a 5,546 milhdes de domicilios, dos quais 4,629 milhdes, ou 83,5%,

estao localizados nas areas urbanas.
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Tabela 3 - Déficit Habitacional

Déficit Habitacional Urbana Rural TOTAL
Regido Norte 448.072 107.058 555.130
Regido Nordeste 1.305.628 641.107 1.946.735
Regido Centro-Oeste 387.628 29.612 417.240
Regido Sudeste 1.969.424 76.888 2.046.312
Regido Sul 519.080 61.813 580.893
Parana 192.726 20.431 213.157

Fonte: Brasil (2011)

As projecOes do IBGE sdo de que havera no Pais, em 2050, cerca de 259
milhdes de habitantes, com um déficit habitacional superior a 30 milh8es de
unidades. Estudo da Fundacao Jodo Pinheiro mostra que 83% do déficit habitacional
brasileiro sdo de familias com renda inferior a R$ 1.050 e para combater o déficit
habitacional brasileiro seriam necessarios investimentos da ordem de R$ 160
bilhdes. (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2012).
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Gréfico 2 — Déficit habitacional
Fonte: Adaptado de Fundacdo Jo&o Pinheiro (2012)

Com esse déficit alarmante, é necessario viabilizar o aumento da
participacdo da iniciativa privada na constru¢do de moradias populares, mas para
que isso ocorra, € imprescindivel que haja a eliminagdo da burocracia; a redugéo
significativa da carga tributaria sobre materiais, servigos, taxas e emolumentos; a
simplificagdo da legislacdo imobiliaria com relagdo a registros, averbagdes,

certiddes, e escrituras de imoveis de pequeno valor; a disponibilizacdo de crédito
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farto e barato aos produtores e promotores, tais como construtoras, cooperativas,
companhias e institutos de habitago.

Conforme Moreira Franco, com déficit de quase 8 milhdes de moradias, o
Pais tem necessidade imediata de buscar a solucdo que permita atender a tal
demanda, uma vez que a quantidade de habitagcBes a ser construida equivale a
quase 15% do total de unidades existentes no territério nacional (54,8 milhdes).

Aduz que a maior demanda por habitacdo esta concentrada entre as familias
com renda inferior a dois salarios minimos (R$ 1.244,00). Hoje essas familias
representam 83% da necessidade habitacional no Brasil. (FRANCO, 2012).

Embora existam financiamentos para programas habitacionais, as familias
de baixa renda — exatamente aquelas que hoje demandam mais residéncias —
apontam dificuldades de acesso as variadas linhas de crédito para a construcéo da
sua casa propria. Esse fato merece cuidadosa analise por parte dos agentes do
sistema financeiro nacional e mesmo do Banco Central.

Como politica habitacional do Governo Federal visando a reducdo desse
déficit habitacional, pode-se destacar o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMYV). Criado em plena crise financeira internacional, em 2009, o programa visa
possibilitar o acesso da populacao, principalmente de baixa renda, a casa prépria.
Até o ano de 2010, segundo o Ministério do Planejamento, foram assinados
contratos para a construcdo de 1,3 milhdo de unidades habitacionais em 3.248
municipios de todo o Pais.

De 2011 a 2014, a meta é assegurar a construcdo de dois milhdes de
moradias. Cidades incluidas no programa Brasil Sem Miséria ou em calamidade
publica terdo prioridade, assim como assentamentos precarios e o custeio de obras
viarias, de abastecimento de agua, tratamento de esgoto, drenagem, iluminacéo e
equipamentos sociais como creches, escolas e pragas.

O sucesso da nova politica em escala nacional também se deve a um novo
modelo de gestdo descentralizada, mas organizada, em que os entes federativos
compartilham diretrizes comuns e integram esfor¢cos para fazer valer o acesso a
moradia digna para todos.

A consolidacdo da gestdo da habitacdo junto aos governos municipais e
estaduais se faz sentir na Pesquisa do Perfil dos Municipios Brasileiros, realizada

pelo IBGE, que identificou, em 2004, apenas 42% dos municipios brasileiros com
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orgdo especifico para conduzir politicas publicas de habitacdo, contra 70% no ano
de 2008.

O Ministério das Cidades também oferece um curso a distancia para apoiar
0S municipios no processo de elaboracdo do plano local de habitacdo de interesse
social em verséo simplificada.

A baixa capacidade técnica ou institucional de estados e municipios ainda
gera dificuldades para elaboracdo dos projetos técnicos, para emissdo de
licenciamento ambiental, para prestacédo de contas e para alocacéo de contrapartida,
acarretando problemas na gestdo das obras e servicos. As grandes cidades,
principalmente, apontaram dificuldades de obtencdo de terrenos, especialmente
para o Minha Casa Minha Vida.

Nos Ultimos anos houve um aumento na quantidade de unidades
habitacionais que foram financiadas, do repasse de valores para financiamento, o
que resultou em um aumento da demanda de habitagbes dignas desde a

implantacdo do Programa Minha Casa Minha Vida.
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Grafico 3 — Quantidade de unidades habitacionais financiadas
Fonte: Adaptado de Caixa (2011)
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No municipio de Telémaco Borba, como ndo poderia ser diferente do resto

do pais, a demanda por uma habitacdo digna é alta, ndo obstante os esfor¢cos do

poder publico municipal e dos pequenos construtores de imoveis, que vem

ocupando uma lacuna histérica na area de habitacdo familiar,

claramente

incentivada pelo aumento de crédito em razdo do programa Minha Casa Minha Vida

do Governo Federal.

Segundo dados do IBGE, com base no censo de 2000, havia a necessidade

de 1.591 residéncias (demanda demografica absoluta). Dessa totalidade, 573 era o

déficit para quem tem renda até 03 salarios minimos; 321 o déficit para quem ganha

entre 03 e 05 salarios minimos; 381 para quem ganha entre 05 e 10 salarios

minimos e 316 para familias com renda superior a 10 salarios minimos.

Renda Renda Renda
Déficit Renda até entre 3e 5 entre 5e | superiora | Numero de
Municipio | Habitacional | 3 salarios - 10 10 domicilios
P salérios L L .
Absoluta minimos P salarios salarios particulares
minimos P -
minimos minimos
Pato Branco 1.609 534 376 365 334 17.874
Pinhais 3.061 823 680 877 681 28.697
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Ponta 8.419 2.530 1.845 2.104 1.940 76.359
Grossa
Sao Jose 5.770 1.564 1.276 1,583 1.348 55.066
dos Pinhais
TELEMACO
CORBA 1.501 573 321 381 316 17.539
Toledo 2.526 855 631 582 458 27.965

Quadro 3 - Demanda Habitacional em alguns municipios do Parané
Fonte: Adaptado de Caixa (2011) - calculo com base no censo de 2000 (p.167)

Segundo o Ministério das Cidades, através de dados colhidos pela
Fundacéo Jodo Pinheiro, o déficit habitacional em Telémaco Borba no ano de 2009
importava em 1.215 moradias. (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2012).

O que verificamos percorrendo a cidade é que o numero de familias que
residem em &reas com condi¢cdes sub humanas, area de preservacdo ambiental,
area de invasao e a beira da rodovia que corta o municipio de Telémaco Borba é
maior que o publicado na pesquisa estatistica.

A falta de moradia digna € um dos graves problemas no municipio de
Telémaco Borba, municipio esse formado basicamente pela classe operéria que
vem buscar emprego nas industrias Klabin e suas terceirizadas, mas que apos o
término do seu periodo laboral continua morando na cidade, normalmente em areas

conforme descritas acima.

5.2 PLANO DIRETOR E O DEFICIT HABITACIONAL EM TELEMACO BORBA

A Lei Municipal n. 1569/2006 aprovada pela Camara Municipal trata do
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Telémaco Borba — PDDU/TB.

Conforme a Assessoria Técnica de Planejamento Urbano, o Plano Diretor
caracteriza-se como sendo um instrumento normativo e estratégico da politica de
desenvolvimento urbano sustentavel no municipio, trazendo em seu contexto regras,
normas, instrumentos e diretrizes para regular a acdo dos agentes publicos e
privados intervenientes na esfera municipal com vistas a atingir o progresso
econdmico e social de forma equilibrada, com respeito aos cidadaos e preservagao
do meio ambiente.

Segundo Cassano (2012, p. 6)
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o Plano Diretor do Municipio de Telémaco Borba institui como estratégia
econdmica e sdcio territorial para desenvolvimento municipal estimular o
cumprimento da funcdo social da propriedade e da cidade, através da
aplicacdo dos instrumentos juridicos urbanisticos que foram delimitados e
especializados pela Lei, de forma a promover a ocupacdo de areas
classificadas como vazios urbanos e o parcelamento das mesmas a fim de
otimizar a infra-estrutura instalada e promover a oferta de novas areas de
habitacdo, consequentemente amenizando a especulacdo imobiliaria e
promovendo o cumprimento da fungdo social da propriedade e a diminuigédo
do valor da terra urbana.

De acordo com o artigo 1° da Lei n. 1569/2006, o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Telémaco Borba é instrumento normativo
e estratégico da politica de desenvolvimento sustentavel, que visa integrar e orientar
as acoes dos agentes publicos e privados na gestdo e desenvolvimento da cidade,
de modo a promover a prosperidade e o bem-estar individual e coletivo, devendo o
Plano Plurianual, a Lei de Diretrizes Or¢camentéarias, o Orcamento Anual e demais
Legislacbes Municipal incorporar as diretrizes, normas, orientacbes, metas e
prioridades nesta Lei contidas. (TELEMACO BORBA, 2006).

Na éarea de Gestdo Habitacional, constam descritas no Plano Diretor
Municipal diversas acBes a ser realizadas pelo Poder Publico. Para viabilizar a
politica habitacional no municipio de Telémaco Borba, o Plano Diretor (Lei n°
1569/2006) estabelece em seu artigo 51, lll e IV, alinea “@” a criacdo do Fundo
Municipal de Habitac&o e instituir o Conselho Municipal de Habitacdo. (TELEMACO
BORBA, 2006).

Dessa forma, através da Lei n° 1584/2007 é criado em Telémaco Borba o
Fundo Municipal de Habitacdo e o Conselho Municipal de Habita¢do, composto por
09 membros, com representantes do Poder Publico e da sociedade civil.

De acordo com a Sra. Julimar Neves Carneiro, presidente do Conselho

Municipal de Habitacdo, o Conselho vem lutando para buscar-se com isso:

- Oportunizar a populagdo telemacoborbense moradia digna, com
habitagGes duraveis e condi¢cdes adequadas de conforto e salubridade em
niveis de oferta adequados a demanda inclusive ampliando a oferta e
melhorando as condi¢des de habitabilidade da populagéo de baixa renda;

- Promover a utilizacéo racional do espaco através do controle institucional
do uso do solo urbano, como forma de reprimir a acdo desordenada e/ou
especulativa sobre a terra, a fim de garantir a populacdo o acesso a
moradia, com infraestrutura sanitaria, transporte e equipamentos de
educacdo, saude, lazer, trabalho e comércio, preferentemente em locais
ndo distantes do centro do nucleo urbano;
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- Promover a regularizacdo de ocupacdes irregulares ou clandestinas,
promovendo a ocupacdo legal destas areas, e onde nédo for possivel, a
transferéncia das familias destas areas para locais adequados devidamente
urbanizados.

- Promover Intervengdes em nlcleos de favelas, respeitadas as
caracteristicas de cada nicleo em fungdo do tipo de intervencdo a ser
operacionalizada;

- Promocdo do desenvolvimento e da disseminacdo de tecnologias
construtivas que permitam o barateamento, a racionalizacdo e a agilizacdo
da producéo de habitacdes;

- Estabelecimento de Zonas Especiais de Interesse Social para Fins de
Moradia ou Regularizacdo Fundiaria;

- Elaboragé@o de Censo Habitacional para levantamento das necessidades
de moradia no municipio.

Paralelamente a isso, o Fundo Municipal de Habitacdo, de acordo com o
artigo 6°, da lei 1584/2007 sera gerido pelo Conselho Municipal de Habitacdo e tera
como objetivo centralizar e gerenciar recursos orgcamentarios para 0s programas
destinados a implementar politicas habitacionais direcionadas a populacdo de menor
renda.

Busca viabilizar recursos para o financiamento de programas habitacionais
dirigidos a reducéo do déficit habitacional e a melhoria da infraestrutura urbana, com
prioridade a populacdo de baixa renda, bem como incentivar a participacdo da
iniciativa privada e desenvolvimento de programas habitacionais destinados a
populacdo de baixa renda, através de incentivos fiscais face ao principio da
isonomia de condigdes, atendido o interesse social. (TELEMACO BORBA, 2007a).

A Lei n° 1611/2007 denominada Lei do Zoneamento, Uso e Ocupacao do
Solo Urbano de Telémaco Borba disciplina o uso, a ocupac¢éo e a urbanizacdo da
area do perimetro urbano e de expansdo urbana da sede do municipio, sendo
fundamentada na Lei do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Telémaco
Borba.

Em seu artigo 1° constam os principais objetivos, quais sejam: ordenar o uso
do solo no meio urbano, buscando o desenvolvimento autossustentado da cidade;
adequar a ocupacao dos espacos urbanos tendo em vista a saude, a seguranca,
mobilidade da populacdo e a preservacdo do patriménio ambiental e do acervo
cultural; evitar a concentracdo e a dispersao excessiva da ocupacao dos espacos,
potencializando o uso da infra-estrutura urbana e o e 0 acesso igualitario ao solo
urbanizado; promover a politica de urbanizagcdo em observancia a funcéo social da

propriedade, coibindo a segregacéo sécio espacial das populacdes desfavorecidas
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economicamente; coibir a utilizacdo inadequada do solo urbano e a geracao de
conflitos em raz&o de usos incompativeis entre si. (TELEMACO BORBA, 2007b).

Outro instrumento de politica urbana prevista no Plano Diretor visando a
reducado do déficit habitacional é a transferéncia do direito de construir. Dessa forma,
a Lei n° 1612/2007, em atencéo ao disposto nos artigos 282 e seguintes do Plano
Diretor trata do direito de transferéncia do direito de construir, em que o Poder
Plblico autoriza o proprietario de imovel urbano a exercer seu direito de construir
nos casos do imovel particular ser utilizado para programas de regularizacéao
fundiéria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda, habitacédo
de interesse social e implantacdo de infraestrutura urbana. (TELEMACO BORBA,
2007c).

Normalmente tal instituto € utilizado quando o Poder Publico visa
desapropriar um imdével particular, e a transferéncia sera utilizada como forma de
indenizacao mediante acordo junto ao proprietario do imovel.

Visando a reducéo da especulacédo imobiliaria e a manutencao de areas nao
utilizadas em regides municipais importantes, o Poder Publico pode-se fazer valer
dos instrumentos denominados Parcelamento e Edificacdo Compulsérios e
posteriormente o IPTU Progressivo. Previsto no Estatuto da Cidade e no artigo 268
do Plano Diretor, foi regulamentado pela Lei n° 1617/2007.

Dessa forma, em seus artigos é estabelecido que os imdveis que sofrem a
incidéncia da obrigacdo de parcelamento compulsorio, seus proprietarios serao
notificados para no prazo de um ano apresentar projeto de parcelamento,
construcdo, reforma ou ampliacdo e iniciar as obras do empreendimento no prazo
maximo de 2 (dois) anos a contar da aprovacao do projeto (artigo 8°).

J4 o artigo 9° da Lei do IPTU Progressivo ressalta que em caso de
descumprimento das condi¢cdes, prazos e etapas previstas a administracao
municipal proceder4 a aplicagdo do IPTU progressivo no tempo, mediante a
majoracdo da aliquota, pelo prazo de 5 (cinco) anos consecutivos, até alcancar a
aliguota maxima de 15% do imdvel até que se cumpra a obrigagdo imposta. No caso
de mesmo assim o proprietario ndo cumprir a obrigacdo de parcelar, edificar ou de
utilizar o imovel o Municipio tera a discricionariedade de mantes a aliquota do IPTU
no grau maximo de 15% (quinze por cento) ou proceder a desapropriacdo do imovel
com pagamento em titulos da divida publica, conforme disposto no artigo 269 do
Estatuto da Cidade. (TELEMACO BORBA, 2007d).
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O parcelamento, a edificagdo compulsoria e o IPTU progressivo no tempo
séo instrumentos juridico urbanistico que tém como objetivo otimizar a ocupacgéo de
imoveis e regides da cidade dotadas de infraestrutura e equipamentos urbanos,
inibindo a expansao urbana desnecessaria e desordenada na direcdo de areas nao
servidas de infraestrutura, bem como nas areas ambientalmente frageis; coibir a
especulacdo imobiliaria, fomentar o mercado imobilidrio; utilizagdo racional dos
recursos publicos aplicados em infraestrutura; e promocdo do ordenamento urbano
através da devida utilizacédo dos espacos. (CASSANO, 2012).

Outro instrumento de politica urbana é a outorga onerosa do direito de
construir, conforme disposto nos artigos 270 a 280 do Plano Diretor, bem como
complementado pela Lei n° 1618/2007. Mediante este instrumento, o Poder Publico
outorgard onerosamente o direito de construir mediante contrapartida financeira ou
qualguer outra espécie que represente vantagem ao municipio. Os valores
arrecadados deverdo ser destinados ao Fundo Municipais de Desenvolvimento
Urbano para aplicacdo em programas e projetos habitacionais de interesse social
(artigo 273 do Plano Diretor). (TELEMACO BORBA, 2007e).

Visando a reducdo do déficit habitacional e o incentivo a moradias
populares, os artigos 272 do Plano Diretor e 6° § 2° da Lei 1618/2007 possibilita a
edificacdo além do coeficiente basico para a execucdo de Habitacdo de Interesse
Social — HIS, e Habitacdo de Mercado Popular — HMP.

Segundo informac¢@es do setor de planejamento urbano de Telémaco Borba,
trata-se de um instrumento que objetiva fomentar a construcéo de habitacdes para a
parcela da populacdo que mais necessita ser atendida, compreendida estas com
rendimentos de zero a trés salarios minimos, seguindo critérios estabelecidos pelo
Poder Publico, e que vem sendo objeto de estudos para a implantacdo em alguns
bairros do municipio.

Ha ainda a possibilidade da instituicdo de ZEIS — Zona Especial de Interesse
Social através de lei municipal para atuar como instrumento juridico urbanistico para
fins de moradia ou regularizacdo fundiaria, com objetivo de promover o acesso da
populacao de baixa renda a habitacéo.

Seu conceito esta definido no inciso VII do artigo 201 do Plano Diretor, e
compreendem areas do territério urbano do municipio onde poderdo ser
estabelecidos padrdes de parcelamento, zoneamento, uso e ocupagdo do solo

especifico, podendo o Poder Publico promover incentivos de ordem fiscal/tributaria
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visando a recuperacdo urbanistica, a regularizacdo fundiaria, ao adensamento
populacional e producao de HabitagOes de Interesse Social - HIS ou de Habitagbes
do Mercado Popular — HMP, incluindo a recuperacao de imoveis degradados, a
provisdo de equipamentos sociais e culturais, espacos publicos, servico e comércio
de carater local.

Complementando, o artigo 216 do Plano Diretor determina que ZEIS sé&o
areas onde poderdo ser formulados planos especificos de urbanizacdo, com
padrées urbanisticos para determinados assentamentos urbanos onde ndo seja
possivel a execucdo dos padrBes urbanisticos tradicionais, possibilitando a
implantacdo de politicas especificas para o desenvolvimento daquela area
determinada. (TELEMACO BORBA, 2006).

O Plano Diretor ainda faz uma subdivisdo meramente classificatéria em a)
Zona Especial de Interesse Social Para Fins de Regularizacdo Fundiéria — ZEIS/RF:
compreende areas ocupadas por familias em condi¢do de risco social, a revelia do
poder publico e sem a observancia de padrdes urbanisticos minimos,
hipossuficiéncia de infraestrutura e servicos publicos; e b) Zona Especial de
Interesse Social Para Fins de Moradia - ZEIS/PFM: compreende areas onde o poder
publico poderd implantar moradias destinadas as populacdes carentes e de baixa
renda. TELEMACO BORBA, 2006).

Segundo a Assessoria Técnica do Setor Municipal de Habitacdo, com a
instituicdo das ZEIS busca-se destinar areas da cidade para fins especificos,
prioritariamente para regularizacao fundiaria — legalizacdo de ocupacdes e invasdes
e a producéao de habitacdes de interesse social, localizadas normalmente em regides
com boa infraestrutura.

Com tais atitudes, busca-se viabilizar a regularizacdo de corticos, favelas e
loteamentos clandestinos, permitindo a inclusdo de parcela da populagdo que em
razdo da sua condicdo soécio/econdbmica encontram-se excluidas da regular
ocupacao do solo urbano.

Da mesma forma, a instituicdo de ZEIS traz vantagens ao municipio, pois
além de garantir acesso digno a populacéo de baixa renda a moradias, resolvendo
um problema social, aumenta a arrecadacdo do municipio, pois as areas
regularizadas passam a poder ser tributadas através de IPTU. Em contrapartida, o
municipio deverad oferecer todos o0s servicos de infraestrutura necessaria a

populacao daquela area.
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Caldas (2009, p. 24) demonstra preocupagéo com a ZEIS

no sentido de que sua qualidade e efetividade dependerédo
fundamentalmente do compromisso politico e técnico, de uma gestéo
urbana eficiente, da participacao popular e da dotagdo de recursos publicos
destinados a ado¢do de medidas corretivas e integrativas para efetivacao
da requalificacdo das areas escolhidas.

Complementa afirmando que a efetividade dos incentivos destinados a
producdo de HIS e HMP, em é&reas demarcadas como ZEIS, dependerd da
instituicdo de uma politica de regulacdo do setor imobiliario e da capacidade de
gestado publica da municipalidade, inclusive para influir sobre o mercado imobiliario.
(CALDAS, 2009, p. 25)
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6 PERCEPCAO DOS GESTORES PUBLICOS QUANTO AO DEFICIT
HABITACIONAL

Conforme ja visto, o déficit habitacional € um problema que atinge todas as
regides do pais e somente com um forte programa de moradias de interesse social,
apoiado pelos trés niveis de governo, a populacéo carente podera ter um lugar digno
para morar.

Conforme Lima (2005, p. 55), ndo ha como se reconhecer que sem moradia
adequada € impossivel viver com dignidade. A moradia € um direito através do qual
outros se realizam, como por exemplo, o direito a privacidade, ao bem-estar, a
saude, compondo o que se denomina de minimo existencial.

Neste sentido, sdo 0s ensinamentos de Sarlet (2004, p.432):

[...] sempre haveria como reconhecer um direito fundamental a moradia
como decorréncia do principio da dignidade da pessoa humana (art. 1°,
inciso Ill, da Constituicdo Federal), ja que este reclama, na sua dimensao
positiva, a satisfacdo das necessidades existenciais basicas para uma vida
com dignidade, podendo servir até mesmo como fundamento direto e
autbnhomo para o0 reconhecimento de direitos fundamentais néo
expressamente positivados, mas inequivocamente destinados a protecao da
dignidade.

Dessa forma, para que haja a reducao do déficit habitacional, principalmente
para a populacdo de baixa renda, que € a grande maioria sem moradia digna, é

necessario um esforco e uma politica habitacional efetiva nos proximos anos.

6.1 PERSPECTIVA PARA A REDUCAO DO DEFICIT HABITACIONAL

6.1.1Brasil

Para enfrentar o déficit habitacional de forma efetiva, além de destinar maior
volume de recursos a promog¢ao de novas moradias, o0 Governo Federal retomou,
nos ultimos anos, o planejamento do setor habitacional com o processo de
elaboracdo do Plano Nacional de Habitacdo — PlanHab (2009-2023), etapa essencial

de implantacéo e consolidacao da Politica Nacional de Habitacdo, previsto na Lei n°
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11.124/05, que estruturou o Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social —
SNHIS.

A Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades coordenou a
elaboracdo do Plano Nacional de Habitacédo - PlanHab, publicado em maio de 2010,
como um dos mais importantes instrumentos para a implementag¢do da nova Politica
Nacional de Habitacdo — PNH. Trata-se de um planejamento de longo prazo para o
setor habitacional, que pressupde revisdes periddicas e articulacdo com outros
instrumentos de planejamento orcamentario-financeiro do Governo Federal, como 0s
planos plurianuais, visando acabar com o déficit habitacional até o ano de 2023.

A lei que institui o SNHIS (lei n° 11.124/05) prevé em seu artigo 12, que 0s
Estados e Municipios, ao aderirem ao programa, se comprometem a elaborar seus
respectivos Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social — PLHIS, sendo tais
planos condic&o para que os entes federados tenham acesso a recursos do Fundo
Nacional de Interesse Social — FNHIS, (prazo deliberado pelo Conselho Gestor do
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social — CGFHIS até dezembro de 2010
prorrogado por mais um ano, e novamente facultado até 31 de dezembro de 2012,
conforme a Resolugdo CGFNHIS n° 48, de 06 de dezembro de 2011). (BRASIL,
2005).

O Plano Nacional de Habitacdo € vinculado ao Ministério das Cidades e foi
concluido e publicado no més de maio de 2010. Segundo o Sr. Marcio Fortes de
Almeida - Ministro das Cidades - o PlanHab apresenta instrumentos capazes de
apresentar resultados positivos para o0 enfrentamento das necessidades
habitacionais presentes e futuras, ja no curto prazo. (BRASIL, 2009).

Aduz que prova disso sdo os dois principais programas habitacionais em
curso no pais que ja demonstram resultados positivos no enfrentamento da grande
divida social com a questdo da moradia digna em nosso pais. O Programa de
aceleracédo do Crescimento - PAC e o Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV
representam a efetivacdo e o acerto de um trabalho a partir das premissas e metas
desenhadas e consolidadas no PlanHab, dentro de uma  perspectiva de
planejamento de longo prazo no setor habitacional.

Segundo dados obtidos no site do Ministério das Cidades, o Programa
Minha Casa Minha Vida — PMCMV, lancado em abril de 2009, colocou em curso um
conjunto de diretrizes e agOes previstas no PlanHab, representado pelos novos

patamares de investimentos publicos no setor habitacional (R$34 bilhGes até o final
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do PPA 2008-2011), com impacto direto na alavancagem do setor da construcao
civi. Somam-se, ainda, os investimentos previstos no Programa de aceleracdo do
Crescimento — PaC que, desde janeiro de 2007 estdo sendo direcionados para o
setor de infraestrutura social e urbana (R$239 bilhdes no PPa 2008-2011). (BRASIL,
2009).

No mesmo sentido, lancada em marco de 2010, a segunda fase do
programa PaC 2 reforca ainda mais o papel estratégico do setor habitacional e da
construcdo civil como vetores de inclusdo social e desenvolvimento econémico do
pais. O PaC 2 amplia as ac¢des e as previsfes de investimentos em habitacdo e
infraestrutura social e urbana para os proximos anos ( a previsao preliminar do PaC
MCMV destina R$278 bilhdes para producdo e financiamento habitacional,
urbanizacdo de assentamentos precarios no periodo 2011-2014).

A Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades é responsavel
pela gestdo de varios programas habitacionais relacionados diretamente a moradia,
vinculados a dois grandes grupos: o de producéo e aquisicdo de moradias novas e a
urbanizacdo de assentamentos precarios.

Como estratégica para atuacao, o Plano Nacional de Habitacdo (BRASIL,
2010, p.19-21) buscou apoio das instancias institucionais de controle social, tais
como o Conselho das Cidades — ConCidades, Conselho Curador do FGTS,
Conselho Gestor do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social — FNHIS.
Paralelamente, trata-se de um plano participativo, com seminarios regionais,
elaboragdo de oficinas tematicas, debates publicos visando a participagdo popular
através dos movimentos sociais, entidades empresariais, sindicais, poder publico
estadual e municipal, entidades académicas, ONGs. (BRASIL, 2010).

Conforme perspectiva do Ministério das Cidades, até o ano de 2023 serdo
necessarias 27 milhdes de unidades habitacionais que, somados ao déficit de 7,9
milhdes (2006), chega-se ao total necessario de 35 milhdes de moradias.

Para atender a essa demanda €é necessario elaborar uma estratégia
envolvendo todo o processo de produgcdo de moradia simultaneamente, visando
gerar resultados de curto, médio e longo prazo.

Assim, o Plano Nacional de Habitacdo conta com atuacdo em 04 eixos
principais:

1) Financiamento e subsidio - Trata-se de equacionar a insuficiéncia de

renda de parte significativa da populacdo, o alto custo do bem habitacdo, as
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dificuldades de financiamento e o enfrentamento de uma demanda futura em grande
escala. Nesse sentido, busca-se ampliar os recursos ndo onerosos destinados a
habitacdo de interesse social; destinar recursos do SNHIS para urbanizacdo e
regularizacdo de assentamentos precarios; reduzir os custos da habitacédo; ampliar o
orcamento do FGTS, criacdo da carta subsidio e do fundo garantidor. (BRASIL,
2009).

2) Arranjos Institucionais - Na busca de atingir a demanda habitacional, é
necessario uma politica descentralizada, com articulagdo intergovernamental e
intersetorial, com controle social e participacdo da populacdo. Deverd ser instituido
um sistema de informacé&o da habitacdo a partir de um cadastro nacional CadUnico,
devendo ainda, realizar um monitoramento e avaliagdo do Plano, permitindo o
controle dos resultados e a revisdo do mesmo. (BRASIL, 2009).

3) Estratégias Urbanas e Fundiarias - Trata-se de outro eixo de atuacdo do
Ministério das Cidades que tem como objetivo garantir o acesso a terra urbanizada
legalizada e regularizar os assentamentos informais e precéarios, bem como buscar a
construcdo de habitacbes de interesse social nos imoéveis da propria Uniéo.
(BRASIL, 2009).

4) Cadeia Produtiva da Constru¢cdo Civil - Nao adianta elaborar planos
visando a reducdo do déficit habitacional sem que haja um engajamento das
empresas de construcdo civil. Portanto, o Plano Nacional de Habitagcdo tem como
objetivo desonerar o processo de producdo da habitacdo de interesse social,
garantindo que os incentivos gerem uma redugao no custo e aumento da oferta de
moradia, além de agilidade na aprovacdo de empreendimentos habitacionais.
Ademais, atuard na capacitacdo de mao-de-obra, bem como apoiard o
autoempreendimento da casa propria. (BRASIL, 2009).

Nota-se que a formulacdo do Plano Nacional de Habitacdo ndo deve ser
entendida como uma tarefa isolada, mas como o ponto inicial de um processo de
planejamento habitacional no Brasil. Neste sentido, ele deve estar articulado aos
instrumentos de planejamento or¢amentario-financeiro do Governo federal, como os
planos plurianuais, permitindo que suas metas de producéo fisica e de avancos
possam estar associadas ao planejamento dos recursos necessarios para atender a

demanda habitacional.



63

6.1.2 Municipio de Telémaco Borba

No municipio de Telémaco Borba, em que pese ser considerado de médio-
porte, ha um namero elevado de falta de unidades habitacionais, bem como areas
publicas e particulares invadidas, com assentamentos irregulares e sem nenhuma
espécie de infraestrutura que garanta o minimo de dignidade aos seus habitantes.

A recém-criada Secretaria Municipal de Planejamento Urbano, Habitacdo e
Meio Ambiente vem elaborando propostas de atuacfes no sentido de enfrentar o
problema do déficit habitacional. Segundo seu Secretario Maicon Roger Lima, as
atuacdes do Poder Publico eram meramente paliativas, sem que houvesse um
planejamento condizente com as necessidades do municipio.

A partir da sua criagdo, funcionarios da mencionada Secretaria vém
realizando um levantamento completo da necessidade habitacional, incluindo a
coabitacdo, habitacbes precérias, assentamentos irregulares em areas de
mananciais e corregos, areas publicas e privadas ocupadas irregularmente. Tais
informacdes estdo sendo buscadas em todos os bairros do municipio, e integraréo
um mapa onde se possam verificar quais 0os pontos mais criticos e urgentes, dando
uma real no¢ao do déficit habitacional em Telémaco Borba.

O artigo 50 do Plano Diretor estabelece que a Politica Municipal de
Habitac&o seja executada em consonancia com as atividades dos 6rgaos municipais

de planejamento urbano e meio ambiente e nortear-se-a pelas seguintes diretrizes:

| — utilizag@o racional e controle institucional do uso do solo urbano como
forma de reprimir a acdo desordenada e/ou especulativa sobre a terra, a fim
de assegurar a populagdo o acesso a moradia com infraestrutura sanitaria,
transporte e equipamentos de educagédo, saude, lazer, trabalho e comércio,
preferentemente em locais nao distantes do centro do ndcleo urbano;

Il — regularizacdo de ocupacg®es irregulares ou clandestinas, promovendo a
ocupacéao legal destas areas, e onde nao for possivel, a transferéncia das
familias destas areas para locais adequados devidamente urbanizados;

lll — intervencdes em nulcleos de favelas, respeitadas as caracteristicas de
cada nucleo em funcéo do tipo de intervencao a ser operacionalizada;

IV — viabilizar recursos para o financiamento de programas habitacionais
dirigidos a reducdo do déficit habitacional e a melhoria da infraestrutura
urbana, com prioridade a populacdo de baixa renda;

V — incentivo a participagdo da iniciativa privada e desenvolvimento de
programas habitacionais destinados a populagdo de baixa renda, através de
incentivos fiscais face ao principio da isonomia contemplado no artigo 2°,
inciso XVI da Lei 10.257/2001, atendendo o interesse social;
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VI — Desenvolvimento e disseminagdo de tecnologias construtivas que
permitam a reducdo de custos, a racionalizacéo e a celeridade na produgéo
de habitacdes;

VIl — ciéncia aos beneficiarios da composicdo dos custos executivos dos
programas habitacionais, subsidios, assegurando a transparéncia financeira
e executiva do sistema habitacional,

VIII — participagcdo da Sociedade Civil organizada e da populacado
interessada através do Conselho Municipal de Habitacdo no processo de
formulagdo, planejamento e execug¢do dos programas habitacionais do
municipio;

IX — estimulo ao projeto “Casa Facil” ou outro que venha a substituir;

X — preservacdo do Meio Ambiente;

Xl — declaracdo e delimitacdo no territério municipal de areas a serem
consideradas Zonas de Especial Interesse Social para fins de habitacéo,
regularizacdo fundiaria e expansao urbana;

Xl — a adogéo de politicas e praticas que possibilitem a oferta de moradia
em niveis compativeis com a demanda, em especial a oferta de moradia a
populacédo de baixa renda. (TELEMACO BORBA, 2006).

Segundo o Secretario Municipal de Planejamento Urbano, Habitacdo e Meio
Ambiente, uma das atuacdes sera no sentido de regularizacédo fundiaria, com uma
intervencdo objetivando legalizar a permanéncia de moradores de &reas urbanas
ocupadas irregularmente, fornecendo toda espécie de infraestrutura necessaria para
gue tenham uma moradia digna.

Para tanto, estd sendo elaborado um cadastro desses moradores visando
utilizar os mecanismos contidos no Estatuto da Cidade, como a Usucapidao Especial
Urbana, a qual garante a aquisicdo de dominio para aquele que possuir area ou
edificacdo urbana de até 250m2 por cinco anos sem interrup¢ao ou oposi¢ao, e que
utilize o imével para fins de moradia, ndo podendo possuir outro imovel urbano ou
rural.

Também podera ocorrer a Concessdo para uso especial para fins de
moradia, no caso de areas do poder publico ja ocupadas ha pelo menos cinco anos
nao superior a 250m?, sendo o contrato de concessao por tempo indeterminado,
desde que nado ocorra desvio de finalidade, ou seja, deve ser utilizado para fins de

moradia, ndo podendo o beneficiario ser proprietario de outro imovel.

6.1.3 Principais Resultados em Telémaco Borba

A partir dos dados analisados, conclui-se que pouco tem sido feito nas

tltimas décadas para combater o problema do déficit habitacional.
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Em razdo de n&do haver um levantamento completo das necessidades
habitacionais no municipio, o Poder Publico vem realizando ac¢des paliativas visando
reduzir o déficit habitacional. Conforme o proprio Secretario Municipal, ndo ha ainda
um norte a seguir e nem um planejamento com base em dados de todo 0 municipio.

Um programa que vem sendo desenvolvido no municipio de Telémaco
Borba é o programa “Casa Facil’, através de um Convénio entre a Prefeitura
Municipal, CREA e a Associacdo de Engenheiros e Arquitetos de Castro. Através
desse programa, o cidadao recebe gratuitamente o Projeto (Planta da Casa) e a
Responsabilidade Técnica (Engenheiro Responsavel), devendo o cidadao apenas
arcar com a taxa de alvara da construgéo. (TELEMACO, 2012).

Tal programa é valido para construcfes de no maximo 70,00mz2, devendo o
interessado comprovar renda que nao ultrapasse 03 salarios minimos, comprovar a
propriedade do terreno (deve possuir apenas um imovel) e estar em dia com o IPTU.

Outro passo para reduzir o déficit habitacional em Telémaco Borba € a
construcdo, ja em fase de acabamento de 232 apartamentos do "Conjunto
Residencial Atlantico” no Bairro Rio Alegre, dividido em 15 blocos de quatro
pavimentos e quatro apartamentos por andar. As unidades sdo do Programa "Minha
Casa, Minha Vida", parceria com o Governo Federal e a Caixa Econdémica, e terdo
investimentos aproximados de R$ 10,5 milhdes, para atender familias de zero a trés
salarios minimos. (TELEMACO, 2012).

Nesse mesmo bairro serdo construidas outras 100 residéncias em parceria
com a Caixa Econdmica Federal.

Outras 136 unidades habitacionais serdo construidas no Bairro Sao Silvestre
em parceria com a COHAPAR e mais 20 ja foram construidas e entregues com a
utilizacao de recursos proprios do municipio.

No bairro Jardim Unido, um dos mais criticos da cidade, encontra-se em fase
de planejamento a construgcdo de 270 unidades habitacionais para atender a
comunidade da regido, sendo que as construgdes devem ser iniciadas no ano de
2013.

Aléem disso, o Secretario Municipal de Habitacdo afirma que mais esforgos
vém sendo realizados pelo municipio de Telémaco Borba para atacar o déficit
habitacional para a populacdo de baixa renda. Aduz que ndo é uma tarefa simples,
face ao grande volume da demanda, mas que novos projetos e parcerias estao

sendo buscadas para o municipio.
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A situacdo do déficit habitacional no municipio tende a se agravar face ao
inicio da constru¢do da nova fabrica de papel e celulose da Klabin S/A no ano de
2013. A fabrica sera construida no municipio de Ortigueira, mas estara mais proxima
do municipio de Telémaco Borba que, em razdo de ter melhor infraestrutura
hospitalar, educacional, comércio devera receber grande parte dos trabalhadores
gue seréo contratados.

Estima-se que serdo contratados cerca de 8 mil trabalhadores para a
construcdo da nova fabrica, o que provocard uma demanda residencial de grande
alcance em Telémaco Borba que, somada a demanda ja existente, devera sofrer
uma atenc¢do maior do poder publico na area habitacional. (FIEP, 2012).

Verificou-se também que ndo é suficiente apenas a construcdo de novas
moradias para que o problema habitacional seja solucionado. O poder publico deve
realizar um levantamento (atualmente inexistente) da populacdo que vivem em areas
de grandes riscos, loteamentos clandestinos em areas publicas e particulares, de
preservacao ambiental.

Devem-se buscar projetos no sentido de regularizar tais situacfes, seja
através de desapropriacdo com a consequente realizacdo de obras de infraestrutura,
ou a recolocacdo dessas familias em novos loteamentos ja providos de
infraestrutura.

Héa a necessidade de implantacdo de Politicas Publicas a serem realizadas a
partir de um levantamento efetivo das necessidades do municipio e que se
desenvolvam de forma constante ao longo de anos, independente da mudanca de
governo.

Com a recém criada Secretaria Municipal de Planejamento Urbano,
Habitacdo e Meio Ambiente a prefeitura diz que dard uma atencdo mais eficaz ao
setor habitacional, estabelecendo politicas publicas que visem acabar com o déficit
em Telémaco Borba.
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7 CONCLUSAO

O déficit habitacional na atualidade teve origem no rapido processo de
urbanizagdo ocorrido principalmente a partir da década de 1950 sem que as cidades
tivessem estrutura basica necessaria para atender a demanda populacional.

Aliado a isso, a falta de planejamento das cidades ocasionou que 0 seu
desenvolvimento seja marcado pela irregularidade na aquisicdo de moradias,
privando a faixa da populacdo com menos renda de terem condi¢cbes basicas de
urbanidade ou de terem uma efetiva insercao na cidade.

Tal situacdo criou centros urbanos desiguais, onde uma parte da populacdo
€ contemplada com infraestrutura e com moradias em condicbes de habitacao;
enquanto outra parte da sociedade sobrevive em moradias improvisadas,
normalmente em assentamentos irregulares, corticos, sem saneamento basico ou
qualquer condicdo minima de habitacéo.

Dessa forma, a irregularidade se tornou marca registrada em praticamente
todas as regibes e municipios do nosso pais. A auséncia de politicas publicas
continuas, especificas e engajadas por parte dos trés niveis de governo contribuiu
para termos esse quadro preocupante de favelas e moradias irregulares nao
somente em grandes centros urbanos, mas também em cidades menores que
sofrem com esse problema.

Em que pese ter havido programas dos mais diversos governos visando
atender essa questdo da moradia, o fizeram mediante ac¢des isoladas e que na
pratica ndo conseguiram alcancar resultados de forma proporcionar moradia digna,
principalmente para a populacao de baixa renda.

Diante desse quadro dramatico foi inserido um capitulo relacionado a politica
de desenvolvimento urbano na Constituicdo Federal de 1988, passando a incorporar
no ordenamento juridico, conceitos como o da funcéo social da propriedade e da
cidade. Tal situagéo foi regulamentada pela Lei n°® 10.257/2001 denominado Estatuto
da Cidade, que trata da questdo urbana e € direcionada principalmente aos
municipios, fornecendo diretrizes e possibilitando a utilizagdo de diversos
instrumentos de regulagcdo de uso e ocupacdo do solo, tendo a busca de uma
melhora no aspecto urbanistico, no combate a especulacdo imobiliaria e na

regularizacdo fundiaria dos iméveis urbanos seus principais objetivos.
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Com o advento do Estatuto da Cidade, foram ampliados os municipios
obrigados a revisarem ou elaborarem seus planos diretores, contribuindo para que
ocorresse uma nova visdo na concepcao do planejamento e expansao urbana.

Ademais, com a criacio em 2003 do Ministério das Cidades e
posteriormente com a sancao da Lei n°® 11.124/2005, que criou o Sistema Nacional
de Habitacdo de Interesse Social - SNHIS e o Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social - FNHIS, vem sinalizando para uma atuacéo constante no sentido
de reduzir ou acabar com o déficit habitacional, devendo sempre contar com a
participacéo de setores da sociedade civil.

No municipio de Telémaco Borba, a Lei Municipal n. 1569/2006 aprovada
pela Camara Municipal trata do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de
Telémaco Borba — PDDU/TB. Caracteriza-se como um instrumento normativo e
estratégico da politica de desenvolvimento urbano sustentdvel no municipio,
trazendo em seu contexto regras, normas, instrumentos e diretrizes para regular a
acdo dos agentes publicos e privados esfera municipal com vistas a atingir o
progresso econdmico e social de forma equilibrada, com respeito aos cidadaos e
preservagcao do meio ambiente.

No ano de 2007 foi criado em Telémaco Borba o Conselho Municipal de
Habitacdo e o Fundo Municipal de Habitagcdo conforme proposto no Plano Diretor.
Buscam-se com isso acfes para promover a ocupacéo de areas classificadas como
vazios urbanos e o parcelamento das mesmas a fim de otimizar a infraestrutura
instalada e promover a oferta de novas areas de habitacao através da aplicacao dos
instrumentos juridicos urbanisticos que foram delimitados e especializados pelo
plano diretor.

A Secretaria Municipal de Planejamento Urbano, Habitacdo e Meio Ambiente
de Telémaco Borba vem realizando um levantamento completo da necessidade
habitacional no municipio, incluindo coabitacdo, habitacbes precérias,
assentamentos irregulares em areas de mananciais e corregos, areas publicas e
privadas ocupadas irregularmente, visando incrementar uma politica publica
consistente e eficaz para resolver esse grave problema social, pois até 0 momento
foram atuacfes meramente paliativas que ndo vem conseguindo estancar o déficit
habitacional.

Verifica-se com isso uma mudanca de postura do Poder Puablico para

enfrentar esse quadro critico, atravées da implementacdo de novas acdes e
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programas especificos para o equacionamento e atendimento dessa grande
demanda reprimida em nosso pais, fomentando a producdo habitacional
proporcionando moradia digna a toda a populacdo, em especial aqueles de baixa

renda e que historicamente séo excluidos da possibilidade de ter sua casa proépria.
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