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Direto a Cidade

O direito a terra deve se desvelar a todos,

Mesmo que alguns a moldem aos seus desejos profundos.

Nao é moradia aquilo que n&o se pode chamar de lar,

O que nao promove saude para todos nao é salubre a se abragar.

Estruturar o urbano é moldar o futuro em paisagens vivas,
Somente se € livre quando se pode transitar em ruas cativas.

Os servigos do Estado devem tecer a dignidade,

Principalmente para os que sofrem na sombra da miserabilidade.

O trabalho deve florescer sem distingao,

Nutrir com esforgo, dignidade em uniao.

Ocio, prazer e criatividade no lazer a brotar,
Um dever do Estado para a sociedade cultivar.

Uma cidade é aquilo que todos podem usufruir,
Com bracgos abertos, onde todos podem se reunir.
Independentemente das crencas e do porvir,

Um espago irrestrito, onde possamos interagir.

(Débora Jael de Souza Resende)



RESUMO

No cenario da persistente desigualdade fundiaria e da insuficiéncia na provisdo
habitacional que marcam a estrutura socioespacial brasileira, impde-se, no ambito do
urbanismo nacional, a necessidade de promover cidades e assentamentos humanos
que sejam acessiveis, inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis. Nessa diregao,
oinciso | do artigo 2° do Estatuto da Cidade — norma fundamental do direito urbanistico
promulgada em 2001 — positivou, em carater exemplificativo, o direito a cidade
sustentavel e abrange, entre suas premissas essenciais, o direito a terra urbana e a
moradia. A efetivacdo desses direitos qualifica-se como um imperativo normativo cuja
materializagdo requer uma governanga democratica robusta, sustentada por politicas
urbanas eficazes e pelo envolvimento estratégico do setor privado nos niveis federal,
estadual e municipal. A luz desse contexto, a presente pesquisa propde uma analise
comparativa entre as diretrizes do Plano Diretor de 2006 de Uberlandia/MG —
instrumento normativo de ordenamento territorial local — e as determinacdes contidas
no Estatuto da Cidade. Busca-se aferir o grau de aderéncia do plano municipal na
positivacao dos direitos a moradia e a terra urbana e examina sua insercéo, eventual
omisséao e grau de incidéncia no texto normativo. Tal averiguagao revela-se essencial
para fornecer subsidios a implementacdo de politicas urbanisticas que viabilizem a
construgao de cidades sustentaveis.

A materializagdo desses direitos no Plano Diretor, de maneira articulada, coesa e
sistematicamente estruturada, configura um elemento fundamental para a consecucéao
de um planejamento urbano equanime e democratico. A auséncia ou a formulagéo
lacunar desses dispositivos normativos pode comprometer a concepgdo e a
operacionalizacdo de politicas publicas e iniciativas privadas voltadas ao
desenvolvimento urbano o que gera obstaculos a concretizagdo do direito a cidade
sustentavel. Além disso, a gestdo democratica exige a ampla difusdo do conhecimento
juridico-urbanistico, uma vez que o pleno exercicio da cidadania pressupde 0 acesso
e a compreensao das normas reguladoras do espaco urbano. A "alfabetizagcéo
urbanistica" principia-se no texto legal: apenas a exposig¢ao clara e sistematizada
desses direitos no Plano Diretor assegurara a efetivagao dos principios estruturantes
do Estatuto da Cidade.

Palavras-chave: Direito Urbanistico. Direitos a terra urbana. Direito a Moradia.
Estatuto da Cidade. Plano Diretor de 2006 de Uberlandia/MG.



ABSTRACT

In the context of persistent land inequality and insufficient housing provision that
characterize the Brazilian socio-spatial structure, there is a pressing need within
national urbanism to promote cities and human settlements that are accessible,
inclusive, safe, resilient, and sustainable. In this direction, item | of Article 2 of the City
Statute — a fundamental norm of urban law enacted in 2001 — has established, in an
exemplary manner, the right to sustainable city and encompasses, among its essential
premises, the right to urban land and housing. The realization of these rights qualifies
as a normative imperative whose materialization requires robust democratic
governance, supported by effective urban policies and the strategic involvement of the
private sector at federal, state, and municipal levels.

In light of this context, the present research proposes a comparative analysis between
the guidelines of the 2006 Master Plan of Uberlandia/MG — a normative instrument for
local territorial ordering — and the determinations contained in the City Statute. The aim
is to assess the degree of adherence of the municipal plan to the establishment of
rights to housing and urban land and to examine its inclusion, potential omissions, and
degree of incidence in the normative text. This investigation proves essential to provide
support for the implementation of urban policies that enable the construction of
sustainable cities.

The materialization of these rights in the Master Plan, in a coordinated, cohesive, and
systematically structured manner, constitutes a fundamental element for achieving
equitable and democratic urban planning. The absence or fragmented formulation of
these normative provisions can compromise the conception and operationalization of
public policies and private initiatives aimed at urban development, generating
obstacles to the realization of the right to a sustainable city. Furthermore, democratic
management requires the widespread dissemination of legal-urban knowledge, as the
full exercise of citizenship presupposes access to and understanding of the norms
regulating urban space. 'Urban literacy' begins with the legal text: only the clear and
systematic exposition of these rights in the Master Plan will ensure the realization of
the structuring principles of the City Statute.

Keywords: Urban Law. Rights to Urban Land. Right to Housing. City Statute. 2006
Master Plan of Uberlandia/MG.
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FUNDAMENTAGAO TEORICA

1.1 Apresentacgao

A pesquisa “ANALISE CRITICA DO PLANO DIRETOR DE UBERLANDIA 2006:

Potencialidades e Fragilidades na garantia dos direitos a terra urbana e a moradia

digna” esta inserida na Linha de Pesquisa 2 — Produgdo do espago: processos

urbanos, projeto e tecnologia do Programa de Po6s-Graduagdo (PPGAU) em

Arquitetura e Urbanismo, da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo e Design
(FAUeD), da Universidade Federal de Uberlandia (UFU).

De acordo com a Norma Regulamentar 05/2021 do PPGAU, o presente

memorial estrutura-se nas seguintes partes:

| — Agradecimentos; Resumo; Abstract; Lista de figuras; Lista de tabelas; Lista
de abreviaturas e siglas; e Sumario.

Capitulo1: Consideragbes iniciais; Apresentagado; Introducdo; Objetivos;
Metodologia e Estrutura da Dissertacao.

Capitulo 2: O que é a Cidade.

Capitulo 3: Os Fundamentos juridicos do direito a cidades sustentaveis para
Uberlandia/MG.

Capitulo 4 O direito a cidades sustentaveis no Plano Diretor de 2006 de
Uberlandia/MG.

Capitulo 5: Analise dos direitos a moradia e a terra urbana contidos no Plano
Diretor de 2006 de Uberlandia/MG a luz do inciso, artigo 2° do Estatuto da
Cidade.

Conclusoes.

Referéncias.



18

1.2 Introducgao

O acesso a cidade € uma exigéncia fundamental para o exercicio da dignidade
humana. A sensacao de pertencimento a um espacgo especifico promove a harmonia
social e possibilita a coexisténcia pacifica entre os individuos. E nesse contexto de
sociabilizagao que a cidade se torna o cenario do qual o ser humano se apropria, bem
como no qual interage e evolui.

O conceito de Direito a Cidade € definido como o direito equitativo de todos os
habitantes as cidades, fundamentado nos principios de sustentabilidade, democracia,
equidade e justica social. Esse direito coletivo se estende especialmente aos grupos
vulneraveis e desfavorecidos e confere-lhes legitimidade para agir e se organizar com
base em seus proprios usos e costumes. Assim, o objetivo é alcangar o pleno exercicio
da autodeterminagdo e garantir um padrdo de vida adequado para todos (Forum
Social Mundial Policéntrico, 2006). Para isso, o homem deve entender o espago onde
vive, bem como deve conhecer as garantias do Direito a cidades sustentaveis e
participar ativamente na promoc¢ao desse. A partir disso, o debate urbano deve ser
abrangente e abarcar todas as esferas e perspectivas possiveis, de modo a incluir as
particularidades regionais e as experiéncias de planejamento urbano mais avangado.

Nesse prisma, o conceito de cidade ndo apenas se limita ao acesso fisico aos
espacgos urbanos, mas também incorpora a participagdo democratica na formulacao
de politicas publicas, no respeito aos direitos culturais e sociais, bem como no
compromisso com a sustentabilidade ambiental e justica social, fundamentais para
cidades mais inclusivas e equitativas. Logo, acessibilidade integral aos direitos a
cidades sustentaveis € um imperativo estatal. Contudo, no contexto urbano, diversas
forcas obstaculizam tanto a disseminagao do conhecimento do que é a cidade, quanto
o usufruto de seus beneficios.

Na cidade atual, complexa e moderna, embora os habitantes a frequentem
diariamente, ha pouco entendimento sobre as for¢as que a regem e a controlam.
Nesse contexto, ela ndo se limita ao cenario da vida cotidiana e aos conflitos sociais;
agora representa também uma mercadoria na qual certos interesses financeiros
lucram significativamente, especialmente o mercado imobiliario de alta especulagéo.
Assim, a segregacao espacial e a manutengdo da ignorancia popular sobre seus

direitos sdo fundamentais para esse mercado e impactam diretamente os pregos do
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solo e a renda imobiliaria (Maricato, 2016). Portanto, analisar a legislagdo municipal
sobre os direitos a cidades sustentaveis e compara-la com o Estatuto da Cidade que
€ uma norma fundamental do direito urbanistico € essencial para uma avaliagao critica
e cientifica das dinamicas urbanas contemporaneas. Para isso, é necessario fazer-se
um panorama historico de como o contexto do Direito urbanistico chegou ao estagio
atual.

No prisma nacional, na Era Colonial, o tragado urbano era responsabilidade das
autoridades locais, que identificavam e regulamentavam as necessidades da
populacdo com foco em aspectos basicos como o tracado das ruas e o alinhamento
das construgdes. As cidades eram estruturalmente simples nesse periodo e, quanto a
distribuicao de terras, predominava o sistema de sesmarias, por meio do qual os
beneficiarios nomeados pelo rei recebiam terras com a obrigagdo de torna-las
produtivas (Silva, 2010; Gassen, 1994; Schutz, 2017).

No Periodo Imperial brasileiro, com a dificuldade dos colonos em adquirir as
terras, dos colonizadores em controlar a distribuicdo e a produg¢ao do grande territério
brasileiro iniciou-se, no pais, um regime de invaséo de terras — denominado regime
de posses — que se dava mediante apossamento espontadneo dos terrenos. Esse
regime de posse também nao obteve éxito devido a informalidade que o inviabilizou e
o tornou cadtico. Assim, os dois sistemas — o de sesmarias e o de posses — foram
progressivamente superados pela resisténcia da elite agraria e pela concentragéo
fundiaria nos grandes latifundios.

Em 1850, A Lei Eusébio de Queiroz suprimiu o trafico de escravos, e Portugal,
que visava compensar a perda fiscal instituiu a Lei de Terras para vender terras
publicas. Sob o pretexto de regularizar posses, a lei objetivava, na verdade, consolidar
a propriedade fundiaria nas méos da elite agraria, elevar o prego da terra e perpetuar
a subordinacao de negros, de pobres e de trabalhadores ao trabalho rural, essencial
aos latifundios. Em consequéncia disso, esses grupos, além dos migrantes e
imigrantes foram excluidos do acesso formal a terra e foram for¢cados a se estabelecer
em areas periféricas e insalubres, o que resultou na favelizagdo (Schutz, 2017;
Senado Federal, 2020).

Em meados de 1930, a desigualdade se acentuou. Com o inicio do processo

de industrializagao brasileira, o intenso éxodo rural gerou a concentracao de pessoas
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nas zonas urbanas e o crescimento descontrolado de ocupagdes irregulares
intensificou a segregacgao social. Frente a necessidade de acomodar os cidadaos que
chegavam as cidades, o Poder Publico tentou se fazer mais ativo em relagdo a
ocupacgao do ambiente urbano e buscou alternativas para minimizar os efeitos nocivos
do processo de industrializagdo com os incipientes projetos habitacionais (Silva, 2010;
Maia, 2014).

A cidade, transformada em mercadoria, reflete a transmutagao de seu valor de
uso para valor de troca, conforme analisado por Henri Lefebvre (1969) em “O Direito
a Cidade” (Alfonsin, 2017). Lefebvre (1969) identificou antagonismos no processo de
urbanizagdo, como industrializacdo versus urbanizagdo, crescimento versus
desenvolvimento e producido econémica versus vida social. Esses conflitos, consoante
Lefebvre, demandam a criacdo de uma ciéncia da cidade capaz de compreender as
complexas inter-relagdes urbanas e atender as necessidades sociais para construir
uma sociedade urbana auténtica (Lefebvre, 1969; Alfonsin, 2017).

Vé-se, ja na década de 1970, a necessidade de devolver a cidade ao seu
usuario, retira-la da prateleira do mercado imobiliario da especulacdo, do
mercantilismo e da briga pelo poder, além de permitir-lhe exprimir o sentido para o
qual ela foi criada seja usufruido: ser o palco onde a “vida” acontece! Essa ainda é
uma busca atual. No Brasil, na redemocratizag¢ao, os ideais parisienses de luta pelo
direito a cidade refletiram no ordenamento juridico, na criagdo da Constituigcdo Federal
de 1988, que foi um marco para as ciéncias em um modo geral. Posteriormente os
conceitos concernentes a cidades sustentaveis evoluiram e foram expressos no
Estatuto da Cidade promulgado em 2001.

Em aspectos desenvolvimentistas, a cidade mineira objeto deste estudo
também passou pelas fases supracitadas, principalmente as mazelas experimentadas
com o processo de industrializagdo. Uberlandia/MG, fundada em 1818 e elevada a
municipio em 1888, passou por um desenvolvimento significativo com a construgéao
da Estacao Ferroviaria da Companhia Mogi Ana em 1895, a qual integrou a regido e
dinamizou o comércio local. O primeiro plano urbanistico de 1907 previu avenidas
arborizadas e delimitou o centro. Contudo, o crescimento acelerado subsequente
resultou em expansao desordenada, através de loteamentos sem infraestrutura, e em

segregacgao socioespacial, agravadas por crises habitacionais e pela especulagao
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imobiliaria. O “Plano de Urbanizacdo de Uberlandia” de 1954 buscou modernizagao,
mas teve execucéo limitada e foi sucedido por marcos como a nova estagao ferroviaria
(1971) e o Centro Administrativo Virgilio Ganassi (1993). O desenvolvimento
econdmico na década de 1950 consolidou Uberlandia como polo industrial. Planos
Diretores de 1994 e de 2006 e o Estatuto da Cidade tentaram mitigar desigualdades
urbanas além promover a modernizagao (Constituicdo de 1988; Lei Organica de
Uberlandia; Estatuto da Cidade; Plano Diretor de 2006).

Observa-se nesse caminho histérico a importancia da Constituicdo Federal de
1988 para o planejamento urbano no Brasil e em Uberlandia. As normas foram
reorientadas para promover um planejamento urbano mais democratico e inclusivo.
Quis-se estar mais perto do cidadéo, planejar de perto. A nova constituigéo dividiu as
competéncias legislativas em matéria urbanistica entre os entes federativos, bem
como estabeleceu que cabe a Unido a elaboracdo e a execugao de planos
urbanisticos nacionais e regionais; aos estados, a legislagdo suplementar; e aos
municipios, o planejamento urbanistico local, a ordenagao do territério e o controle do
uso, da ocupacéo e do parcelamento do solo (Brasil, 1988). Além disso, o Estatuto da
Cidade, Lei n° 10.257/2001, previsto pela Constituicdo, consolidou as garantias do
direito a cidades sustentaveis e estabeleceu diretrizes gerais de politica urbana. A
implantacao dessa legislacao foi fundamental para a ordenacao dos espacgos urbanos,
para a protecdo ambiental e para a solugcédo de questdes sociais criticas como moradia
e saneamento basico, além de servir como base orientadora para as demais normas
infraconstitucionais de direito urbanistico (Silva, 2010).

A despeito da extensa protecao legislativa ao direito as cidades sustentaveis, a
democratizacdo do acesso a terra encontra-se severamente restringida pelos
resquicios patrimonialistas de sua distribuicdo, ja que prevalecem a politica do favor,
o coronelismo e a concentragao fundiaria, apesar de o processo de urbanizagao ter
iniciado no século XX (Maricato, 2003). A luz da atual condicdo socioecondémica
brasileira, a analise da distribuicdo espacial urbana deve incorporar questdées como
desemprego, segregacao social, precariedade habitacional, caréncia de infraestrutura
essencial e centralizagao limitadora de acesso a trabalho e a servigos. Tais fatores
constituem obstaculos a cidadania e devem ser superados para a concretizagdo do
direito a cidades sustentaveis.
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Para transpor os obstaculos ao acesso a esses direitos, € imperativo efetivar
as palavras de Erminia Maricato (2016) e promover a alfabetizagdo urbanistica do
cidadao o capacita a compreender os elementos fundamentais que Ihe sao de direito,
como compor o planejamento urbano da cidade onde reside. Assim, cada servigo e
equipamento publico ou privado — referentes ao direito a terra urbana e a moradia—
deve ser apropriado pela populagao e assegura uma verdadeira dinamicidade social.
O ponto de partida para publicizar esses direitos ndo pode ser outro sendo o texto
legal. Contudo, devido ao recorte tematico necessario para tornar a pesquisa possivel,
considerado o tempo e o resultado pretendido, a analise do presente trabalho nao
almeja abarcar todos os instrumentos de urbanizagéo existentes no Plano Diretor de
Uberlandia, mas sim elencar os conceitos basicos referentes aos direitos afirmados
no inciso | do artigo 2° do Estatuto da Cidade”.

A partir disso, em um primeiro momento, os direitos que devem ser publicizados
aos cidadaos irrestritamente sao: o direito a terra urbana a moradia. Esses direitos
sao o ponto de partida para entender varios outros instrumentos mais complexos que
cada um tera necessidade de acordo com o caso concreto que vivencia.

Toda essa preocupagao com a disseminacdo do conhecimento da-se ao fato
de que a democratizagdo do acesso a terra permanece drasticamente cerceada pelos
resquicios patrimonialistas de sua distribuicdo, onde ainda predominam a politica do
favor, o coronelismo e a concentragdo fundiaria, mesmo diante do processo de
urbanizagao iniciado no século XX (Maricato, 2003). Transpor esses obstaculos
demanda uma luta informada e consciente, pois nao se efetiva com um combate
paritario desprovido de linearidade de conhecimento. Nesse sentido, considerado que
o direito urbanistico municipal deve ser dindmico por natureza, como pontua Asher
(2010), relegar a definicdo de conceitos fundamentais a fragmentacdo normativa
excessiva — ainda que nas normas correlatas basilares —, quando esses poderiam
estar claramente delineados no texto do Plano Diretor, € condenar o cidaddo ao

desconhecimento, em razao da dispersao legislativa e da dificuldade de acesso aos

T Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e
ao lazer, para as presentes e futuras geragoes;
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direitos — ora, se o cidadao nao |& nem o Plano, vai ler o conceito em outra lei? Assim
€ mais facil trazer conceitos basicos na Lei principal. Diante disso, para avaliar se ha
consisténcia, bem como a qualidade nas informacgdes disponibilizadas ao cidadéo, faz-
se necessaria uma analise mais detalhada de dois instrumentos normativos: o
Estatuto da Cidade de 2001 e o Plano Diretor de 2006 de Uberlandia/MG.

O Estatuto da Cidade, cujo processo legislativo iniciou-se em 1970 e culminou
na sua promulgacao em 2001, representa um marco fundamental no ordenamento
juridico e urbanistico brasileiro, que gerou um impacto profundo no contexto urbano
nacional (Goldfinger, 2022). Esse diploma legal desloca o foco da propriedade
individual para a protecdo de direitos coletivos, além de estabelecer diretrizes
essenciais que promovem um desenvolvimento urbano sustentavel e inclusivo.
Destacam-se principios como a Fungédo Social da Propriedade, o Planejamento
Democratico, o Direito a Cidades sustentaveis, a Regularizagdo Fundiaria, os
Instrumentos Urbanisticos e a Fungdo Ambiental da Cidade, o que demonstra um
compromisso com a justiga social, a melhoria da qualidade de vida e a preservagao
ambiental nas areas urbanas (Brasil, 2001).

O Plano Diretor, em sua esséncia, revela uma profunda conexdo com a
realidade local, o que lhe confere maior aplicabilidade e efetividade normativa no
contexto municipal (Asher, 2010). Trata-se de um instrumento primordial do direito
urbanistico brasileiro, delineado pela Constituicdo Federal de 1988, nos artigos 182 e
183, e pautado por principios constitucionais que visam assegurar um
desenvolvimento urbano equilibrado e sustentavel. Assim, nesta dissertagao, aborda-
se ndo apenas o0s aspectos gerais concernentes a elaboragdo e a implementagao de
um Plano Diretor, mas também o conteudo especifico do Plano Diretor de 2006 do
municipio de Uberlandia/MG para evidenciar sua relevancia na promog¢ao de um
ordenamento territorial justo e funcional.

A partir disso, para uma compreensao critica dos resultados da pesquisa, &
essencial considerar a fase do planejamento urbano em que os direitos analisados
serdo considerados. O planejamento urbano municipal segue diversas etapas: a)
diagnostico, que envolve a coleta e analise de dados fisicos, socioecondmicos,
ambientais e institucionais; b) prognoéstico, o qual abarca a elaboragcao de cenarios
futuros com base em tendéncias observadas; c) definicdo de objetivos e metas
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especificas; d) formulagcdo de propostas concretas e incluir planos de uso do solo e
projetos de infraestrutura; e) implementacdo, com a mobilizacdo de recursos
financeiros, humanos e materiais; e f) monitoramento e avaliacdo continua dos
resultados em relagéo aos objetivos estabelecidos. O resultado da abordagem critica
da pesquisa sera modulado conforme a fase analisada.

Haja vista, o objetivo central da investigagao ser correlacionar a legislagao geral
com a municipal e refina conceitos urbanisticos essenciais a analise do direito as
cidades sustentaveis, conforme o artigo 2°, inciso 12, do Estatuto da Cidade a analise
concentrar-se-a nas fases de diagndstico, prognéstico e formulagdo de objetivos e
metas do planejamento urbano, nos quais fato, valor e norma se entrelagam e exigir
proposigdes juridicas pensadas e normatizadas. Assim, as etapas de implementacao,
monitoramento e avaliagdo n&o sao o foco principal, mas poderao ser abordadas para
criticar a realidade do exercicio do direito a cidades sustentaveis no Municipio de
Uberlandia/MG, sempre que o contexto fatico assim exigir.

Por fim, ao aprofundar as reflexdes sobre o historico do Direito Urbanistico no
Brasil, sobre os fundamentos juridicos do direito a cidades sustentaveis aplicaveis a
Uberlandia/MG e sobre a centralidade do Plano Diretor como fundamento juridico do
desenvolvimento urbano, constata-se que esses elementos, embora relevantes, nao
esgotam a complexidade da tematica. Compreender os desafios e as potencialidades
que cercam o direito as cidades sustentaveis demanda uma abordagem mais
minuciosa dos direitos especificos a terra urbana, a moradia, ao saneamento
ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte, aos servigos publicos, ao trabalho e
ao lazer. Assim, esses direitos, delineados no Estatuto da Cidade, serédo
cuidadosamente examinados em sua evolugdo histérica, conteudo juridico e
legislagao correlata, para que se estabele¢ga uma base sélida que sustente a analise
critica da presente pesquisa. Cada um desses direitos sera trabalhado
detalhadamente por ser fundamental na construgdo de cidades que sejam

verdadeiramente inclusivas, justas e sustentaveis, pois reflete diretamente a qualidade

2 Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e
ao lazer, para as presentes e futuras geragoes;



25

de vida urbana e a equidade social. Transposta essa fase de aprofundamento, indaga-
se: o tratamento dado pelo Plano Diretor de 2006 de Uberlandia/MG ao direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento, a infraestrutura, ao transporte, aos servigos
publicos, ao trabalho e ao lazer que integram o direito as cidades sustentaveis tem

disseminado potencialidades ou perpetuado fragilidades?
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1.3 Objetivos

Objetivo geral

Analisar os direitos a terra urbana e a moradia expressos no Plano Diretor de
2006 de Uberlandia/MG a luz do Estatuto da Cidade.

Objetivos especificos

e Analisar a forma que os direitos a terra urbana, a moradia estabelecidos no
Estatuto da Cidade foram dispostos no Plano Diretor de 2006 de
Uberlandia/MG.

e Detectar as potencialidades apresentadas no tratamento do direito a terra
urbana e a moradia pelo Plano Diretor de 2006 de Uberlandia/MG.

e |dentificar as fragilidades apresentadas na abordagem desses direitos pelo
Plano Diretor de 2006 de Uberlandia/MG.

e Como a devida vénia, propor reflexdes, apontamentos e inclusées ao novo

Plano Diretor de Uberlandia, o qual se encontra em fase de deliberacéo.

1.4 Metodologia

A metodologia cientifica, fundamental nas ciéncias, envolve a analise
sistematica dos métodos aplicados, seus componentes, legitimidade e relagdo com
teorias cientificas (Gerhardt; Souza, 2009). Com base nesse principio, a presente
pesquisa adotou um procedimento metodoldgico rigoroso, que se iniciou com a
definicao clara de um problema relevante e viavel dentro do prazo estipulado.

A pesquisa levou em consideragdo a importancia e os estudos ja existentes
sobre o tema, bem como a conformidade com a linha de pesquisa e os objetivos do
Programa de P6s-Graduagao em Arquitetura e Urbanismo. No campo da Arquitetura
e Urbanismo, constatou-se que o conhecimento juridico relacionado ao planejamento
urbano é inseparavel. Da mesma forma, estudiosos e profissionais do Direito
Urbanistico devem integrar os saberes técnicos préprios da Arquitetura. Verificou-se,

assim, a necessidade de uma relagdo ciclica e interdisciplinar que promova o
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intercambio de conhecimentos entre essas areas e visa atender de forma integral as
demandas da sociedade. Nao se desassocia Arquitetura de Direito, € uma relagao
ciclica de interdependéncia de conhecimentos e interrelagbes. Dessa forma, ambas
ciéncias tém o objetivo de — no complexo contexto atual de desigualdade, especulagéo
e segregacao socioespacial — planejar e harmonizar cidades sustentaveis.

Com esse entendimento, a pesquisa questiona: quais as potencialidades e
fragilidades do Plano Diretor de 2006, vigente em Uberlandia/MG, a luz dos direitos a
terra urbana e a moradia estabelecidos no Estatuto da Cidade? Definido o problema,
seguiu-se um critério rigoroso para a analise das informagbes, bem como para o
delineamento dos objetivos geral e especificos.

A esse respeito, Gil (2002) classifica as pesquisas como descritivas,
explicativas e exploratérias. As descritivas caracterizam fendmenos e estabelecem
relacbes entre variaveis; as explicativas identificam os fatores que determinam
fendmenos, aprofundam a compreensao da realidade; e as exploratérias visam a
compreensao de problemas para torna-los mais explicitos ou para formular hipoteses.
Para esta pesquisa, utilizou-se o método exploratorio, com o objetivo de aprofundar o
estudo das garantias do direito a cidades sustentaveis e sua relagado com a legislagéo
urbanistica mencionada.

A pesquisa qualitativa foi escolhida por possibilitar a interpretacdo de dados
subjetivos ndo quantificaveis e engloba a anélise de legislagdes, normas, fontes
bibliograficas e documentos juridicos sob uma perspectiva variavel. O estudo utilizou
fontes sobre o Direito Urbanistico brasileiro, como a Constituicdo Federal, o Estatuto
da Cidade, o Plano Diretor de Uberlandia/MG de 2006, a Agenda 2030, a Nova
Agenda Urbana e outras legislagdes pertinentes, presentes em cdédigos, livros,
periodicos, repositorios académicos, revistas, artigos cientificos e documentos
audiovisuais, de modo que a caracterizou como uma pesquisa bibliografica e
documental.

Com a literatura geral definida, normas, artigos e documentos juridicos
essenciais foram selecionados para o recorte especifico do estudo. Por meio de uma
analise comparativa da aplicacdo do direito a cidades sustentaveis no Plano Diretor
de Uberlandia/MG, a luz do Estatuto da Cidade, foi possivel identificar as
potencialidades e fragilidades da norma municipal conforme se vera nas conclusées

apresentadas.
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1.5Estrutura da dissertagao

Inicialmente traz-se no primeiro capitulo tépicos que cumprem os requisitos de
padronizagao do trabalho, quais sejam: consideragdes iniciais; apresentacgao; e
introdugéo com justificativa, objetivos, metodologia e estrutura da dissertagao.

O segundo capitulo, “O que € a cidade”, inicia com a abordagem do conceito
de cidades sob multiplas o6ticas, traz-se o conceito de cidades sustentaveis; da
atividade urbanistica e seu regime juridico; o conceito de direito urbanistico e seus
aspectos normativos; a evolugao do direito urbanistico no Brasil; o Periodo Colonial;
o Periodo Imperial; a industrializacao; substratos de direito urbanistico brasileiro até
1998 e os aspectos da cidade de Uberlandia: historia, desenvolvimento e urbanizagao.

No terceiro capitulo, “Os fundamentos juridicos do direito a cidades
sustentaveis para Uberlandia/MG”, aborda-se a importancia da Constituicdo Federal
de 1998, do Estatuto da cidade, suas diretrizes gerais e seu planejamento,
organizacao e gestao da politica urbana pelo poder publico. Por fim, detalhadamente,
elenca-se os direitos a cidades sustentaveis explicitados no Estatuto da Cidade.

No quarto capitulo, examina-se o Plano Diretor como a base juridica do
desenvolvimento urbano, seus aspectos gerais e detalhamentos juridicos pertinentes;
o Plano Diretor de 1994 e suas principais diretrizes; o Plano Diretor de 2006 de
Uberlandia/MG seus aspectos gerais, compromissos e especificidades; e a
democratizagédo da gestao municipal.

Consideradas essas premissas basilares, avanga-se ao quinto capitulo, no qual
se procede a analise dos direitos a moradia e a terra urbana contidos no Plano Diretor
de 20062 de Uberlandia/MG a luz do Estatuto da Cidade para mensurar se em seu
texto potencialidades foram disseminadas ou fragilidades foram reforgcadas. Nas
conclusdes, com os resultados da pesquisa, propdem-se reflexdes, apontamentos e
sugestdes a revisao do Plano Diretor de 2006 de Uberlandia/MG que se encontra em

tramite.

3 Que tenha sido elencado pelo inciso I, artigo 2° do Estatuto da Cidade.
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1.6 Referencial tedrico

Devido ao grande numero de obras utilizadas, nesse subtitulo cita-se apenas
as contribuicbes de maior relevancia para a pesquisa. A dissertacao teve como
principais fundamentagdes tedricas:

a) A Carta Mundial pelo Direito a Cidade, citada no inicio da introdugao, foi
debatida no Forum Social Mundial Policéntrico de 2006, que propés um modelo
urbano mais justo, sustentavel e democratico. Fundamentada na fungéo social da
propriedade e da cidade, defendeu a gestao participativa do territério, o direito a
moradia digna, 0 acesso a servigos publicos e a mobilidade urbana, a protecado dos
grupos vulneraveis e a sustentabilidade ambiental. Embora ndo tenha forga de lei,
influenciou politicas urbanas globais, a Nova Agenda Urbana da ONU (2016) e a
aplicacao do Estatuto da Cidade no Brasil, além de orientar planos diretores e politicas
habitacionais.

b) os ensinamentos da autora Erminia Maricato sdo elementares para a
presente pesquisa. Seus postulados sao fundamentais para a compreensao do Direito
Urbanistico e revelam como a legislacédo urbanistica brasileira, apesar de seu carater
progressista, tem sua eficacia limitada pela influéncia do capital imobiliario, pela
auséncia de coordenacgao institucional e pela falta de participagdo popular no
planejamento das cidades. Ja na introdugéo, cita-se o video, que possui milhares de
visualizacdes e esta disponivel no YouTube, denominado Alfabetizacdo Urbana, no
qual ela defende a necessidade de educar a populacdo sobre os mecanismos de
producdo e gestdo das cidades e critica a exclusdo da sociedade das decisdes
urbanas. O objetivo desta dissertagdo € comparar o texto do Plano Diretor de
Uberlandia a ordem emitida pelo Estatuto da Cidade para analisar se a mensagem do
direito a terra urbana e a moradia esta disseminada na o¢rbita municipal. Outras
contribuicdes serao citadas ao longo do trabalho, como o artigo Metropole, Legislagdo
e Desigualdade, que analisa como a legislacdo urbanistica pode tanto ser um
instrumento de justiga social quanto perpetuar desigualdades. Esse artigo demonstra
a contradicdo entre o Estatuto da Cidade e a realidade urbana, na qual normas
favorecem elites econémicas e aprofundam a segregacao espacial.

O artigo Em Uberlandia-MG, o Estatuto da Cidade é Letra Morta demonstra
empiricamente a desconexao entre a legislacdo e a realidade municipal, na qual a
informalidade habitacional e a especulacdo imobiliaria minam a fung¢do social da
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propriedade. Nele, a autora critica a omissao do poder publico na aplicagao dos
instrumentos juridicos urbanos. Ja o livro O Impasse da Politica Urbana no Brasil,
utilizado em partes, aponta trés grandes entraves a efetividade das politicas urbanas:
a influéncia do mercado imobiliario, a fragmentacéo institucional e a baixa participagéo
popular. Na obra, a autora propde um reposicionamento do Estado para garantir um
planejamento territorial mais equitativo e inclusivo. As reflexbes de Maricato
demonstram que, sem um compromisso real com a justica socioespacial e a
governanga democratica, a politica urbana brasileira continuara refém de interesses
privados, o que impede a concretizagao do direito a cidade.

c) O artigo publicado no site do Senado Federal (2020) Ha 170 anos, Lei de
Terras oficializou opg¢ado do Brasil pelos latifundios é utilizado para dar substrato a
discussado do surgimento da lei de terras no Brasil, devido ao compilado critico,
objetivo e imparcial que oferece.

d) O segundo capitulo inicia-se com a citagdo de Raquel Rolnik, que, em sua
obra O que é a cidade (1995), apresenta uma visdo multifacetada da cidade. Ela a
divide em cinco principais concepgoes: cidade como ima, caracterizada por sua
capacidade de atrair fluxos populacionais e econémicos; cidade como escrita,
entendida como uma construgao social e histérica, cujas formas expressam relagdes
de poder e cultura; cidade em dimensao politica, na qual o espacgo urbano é resultado
de disputas e decisdes politicas; cidade como mercado, estruturada a partir da légica
da mercantilizacdo do solo urbano e da especulagao imobiliaria; e cidade como capital,
na qual a urbanizacado se submete as dindmicas do capital financeiro e a reprodugao
do espago como mercadoria. Essas categorias evidenciam a cidade como um espacgo
de disputa e desigualdade, cuja regulagédo pelo Direito Urbanistico deve garantir o
equilibrio entre desenvolvimento urbano e justi¢ca social, para assegurar fungao social
da propriedade e o direito a cidade.

Outra obra utilizada da autora é A Guerra dos Lugares: A Colonizagédo da Terra
e da Moradia na Era das Finangas, fundamental para a analise do direito a terra
urbana e a moradia no Plano Diretor, pois evidencia a mercantilizacdo do espaco
urbano e a financeirizagdo da habitagcdo como fatores de exclusao socioespacial. Ao
demonstrar como o planejamento urbano pode perpetuar a especulacdo imobiliaria
em detrimento da funcao social da propriedade, a obra permite uma avaliacao critica

do Plano Diretor, por meio do questionamento se ele assegura uma cidade inclusiva
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ou se reforga desigualdades. Assim, seu referencial tedrico auxilia na verificagdo da
efetividade das normas urbanisticas a luz do Estatuto da Cidade, ja que expde os
impactos da logica financeira sobre o direito @ moradia. Dessa forma, € indubitavel
sua importancia para a construcado da tematica aqui discutida.

e) José Afonso da Silva, no livro Curso de Direito Urbanistico Brasileiro, traz
um referencial essencial para académicos e operadores do Direito, € uma base
fundamental para qualquer discussdo sobre Direito Urbanistico, direito a cidade e
planejamento urbano no Brasil. Com uma abordagem sistematica, o autor explora os
fundamentos constitucionais da politica urbana, a aplicagdo do Estatuto da Cidade e
os instrumentos normativos da ordenacao territorial, além de correlaciona-los com as
normas vigentes, politicas publicas e deficiéncias de aplicabilidade. Trata-se de um
verdadeiro manual juridico, indispensavel para a compreensédo e a aplicagdo dos
mecanismos juridico-urbanisticos voltados a promogao do desenvolvimento
sustentavel e da justiga socioespacial. No segundo capitulo, assim como em toda a
dissertacdo, a obra é utilizada para definir o que é a cidade e conceituar uma gama
de fendmenos do Direito Urbanistico e seus impactos no planejamento urbano
brasileiro.

f) A tese de doutorado de Antdnio Fernando Carvalho de Andrade, intitulada
Cidades Sustentaveis e os Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel da ONU: A
Experiéncia de Sé&o Cristovao/SE (2022), é empregada no subtitulo 2.1 como
fundamento tedrico para a exposicdo do conceito de cidades sustentaveis e articula
de maneira fluida e objetiva. O autor realiza uma abordagem aprofundada sobre a
evolucdo desse conceito no cenario normativo e politico internacional, por meio do
destaque da influéncia de marcos referenciais como a Conferéncia de Estocolmo
(1972), o Relatério de Brundtland (1987) e as diretrizes do Programa das Nacodes
Unidas para o Meio Ambiente (PNUMA). Essas convencdes e documentos
internacionais foram determinantes na consolidacdo do paradigma das cidades
sustentaveis, por orientarem a formulacéo de politicas publicas urbanas que buscam
harmonizar o desenvolvimento socioeconémico com a preservagao ambiental, o que
culminou nos principios da sustentabilidade preconizados pela Agenda 2030, por meio
dos Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel (ODS) e dos compromissos da Nova
Agenda Urbana.

g) As contribuicdes tedricas de Edésio Fernandes ao Direito Urbanistico
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constituem referéncia basilar para a compreensido da efetivacdo do direito a terra
urbana e do direito a moradia no contexto do Plano Diretor. A densidade analitica e a
abordagem critica presentes em suas obras permitem a elucidagdo dos desafios
normativos e institucionais que permeiam a materializagdo da fung&o social da
propriedade e do planejamento territorial inclusivo o que se torna imprescindivel para
o0 embasamento tedrico de uma dissertacdo que se debruce sobre a efetividade
desses direitos.

O livro Direito Urbanistico (1998) representa um marco na sistematizagao do
Direito Urbanistico brasileiro, por consolida-lo como disciplina autbnoma e oferecer
uma leitura aprofundada dos dispositivos constitucionais de 1988 acerca do
ordenamento territorial. Essa obra desempenhou papel fundamental na formulagao do
Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), ao fornecer subsidios tedricos para a
implementagao de politicas urbanas voltadas a promogao da justica socioespacial. Ao
abordar a relacéo entre legislagao urbanistica e realidade urbana, Fernandes revela a
inércia estatal na efetivagdo do direito a cidade e destaca a necessidade de
instrumentos normativos mais eficazes para garantir a democratizagdo do acesso a
terra e a moradia.

No artigo A Construgdo do Direito Urbanistico Brasileiro: Desafios, Historias,
Disputas e Autores (2010), o autor aprofunda a analise sobre a evolugao histérica do
Direito Urbanistico no Brasil, com énfase aos embates tedricos e institucionais que
moldaram sua conformagéo normativa. A obra evidencia os desafios persistentes na
concretizagao da funcao social da propriedade e da governanca democratica, o que
se alinha diretamente a problematizagao acerca da efetividade dos instrumentos do
Plano Diretor. A correlagdo com a tematica da dissertacao é patente, pois Fernandes
demonstra que a fragmentagdo do arcabouco juridico-urbanistico e as resisténcias
politicas comprometem a materializagao dos direitos urbanos fundamentais.

O livro Direito e Urbanizagdo no Brasil (1998) apresenta uma abordagem
essencial sobre a intersecao entre a urbanizagao acelerada e a estrutura normativa
brasileira de modo a destacar os desafios na implementacdo dos principios
constitucionais de 1988. Fernandes analisa a relacdo entre a produg¢do do espaco
urbano, a legislacao e as desigualdades socioespaciais e fornece suporte tedrico para
a compreensao da precariedade dos assentamentos urbanos e das dificuldades de

acesso a moradia digna. Assim, tal obra embasa a analise da dissertagdo quanto a



33

efetividade dos instrumentos normativos previstos no Plano Diretor para a regulagéo
do solo urbano e a minimizagao das desigualdades fundiarias.

O artigo O Estatuto da Cidade e a Ordem Juridica Urbanistica (2010) destaca-
se por fornecer uma leitura aprofundada do Estatuto da Cidade e de seus mecanismos
de regulacdo urbana, ao abordar os desafios normativos e institucionais que
permeiam a aplicagcdo dos instrumentos urbanisticos. O autor demonstra que a
governanca democratica € um elemento essencial para a efetivagdo dos direitos
urbanos e argumenta que a fragilidade dos processos participativos compromete a
concretizagao do direito a cidade. Dessa forma, essa obra se revela fundamental para
a analise da dissertagdo, pois trata da viabilidade do Plano Diretor enquanto
instrumento de democratizacdo do acesso a terra urbana.

Por fim, a obra O Estatuto da Cidade 20 Anos Depois (2021) oferece uma
reflexdo critica sobre os avancos e limitagdes da implementacdo do Estatuto da
Cidade, ao enfatizar a persisténcia da segregacao socioespacial e as dificuldades na
efetivagdo dos instrumentos urbanisticos. Fernandes argumenta que a inércia estatal
e a resisténcia de setores privilegiados comprometem a materializagdo dos direitos
urbanos, ao problematizar a insuficiéncia das politicas publicas na promocédo da
inclusao socioespacial. O alinhamento dessa obra com a dissertagao ¢é evidente, dado
que fornece subsidios tedricos para a analise critica da efetividade das diretrizes do
Plano Diretor e da governanga urbana.

Assim, as contribuicdes de Edésio Fernandes sdo essenciais para a
fundamentacéo tedrica da dissertagao, pois possibilitam a compreensao da dinamica
entre legislagdo urbanistica, desigualdade socioespacial e acesso efetivo a terra
urbana e a moradia. A partir de sua abordagem critica e analitica, torna-se possivel
aprofundar o estudo sobre a implementagcéo do Plano Diretor e as fragilidades que
ainda permeiam a concretizacéo do direito a cidade no Brasil.

h) O livro Os Novos Principios do Urbanismo, de Frangois Ascher, é
imprescindivel para compreender o planejamento urbano dentro de um contexto de
cidade sustentavel, com visdo de dinamicidade e respostas préximas a realidade do
cidaddo, ainda que apresente algumas divergéncias em relacdo ao modelo de
planejamento implementado no Brasil. A obra constitui um aporte tedrico essencial
para a dissertacado Efetivagdo do Direito a Terra Urbana e Direito a Moradia no Plano
Diretor, pois sistematiza diretrizes urbanisticas voltadas a criacdo de espacgos
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sustentaveis, inclusivos e socialmente equitativos. Seus fundamentos conceituais
convergem com a necessidade de concretizagdo do direito a terra urbana, ao
preconizar o combate a segregacdo socioespacial, o0 adensamento equilibrado e a
configuracdo de territorios que promovam acessibilidade, diversidade de usos e
equidade na distribuicdo dos beneficios urbanos. A pertinéncia da obra reside na sua
compatibilidade com a tese da justica fundiaria, essencial ao planejamento territorial
comprometido com a fungao social da cidade e da propriedade.

A relagéo entre os principios do Novo Urbanismo e a efetivagdo do direito a
moradia se evidencia na defesa de modelos urbanisticos que integram habitacdes de
interesse social em areas dotadas de infraestrutura, ao privilegiar a mobilidade e a
qualificacdo dos espacos publicos. A aplicagdo dos instrumentos urbanisticos
previstos no Estatuto da Cidade, como o IPTU progressivo, a outorga onerosa e a
regularizagao fundiaria, encontra respaldo nos pressupostos desse movimento, que
propde o aproveitamento racional do solo urbano e a mitigagdo da ociosidade de
terrenos subutilizados. Dessa forma, o embasamento tedrico proporcionado pela obra
possibilita um exame aprofundado da compatibilidade entre os marcos regulatorios
locais e as estratégias urbanisticas voltadas a democratizagdo do acesso a moradia
digna.

No contexto do Plano Diretor de Uberlandia/MG, a incorporacao dos postulados
do Novo Urbanismo a analise critica da politica urbana vigente permite aferir a
existéncia — ou a auséncia — de diretrizes que promovam o desenvolvimento ordenado
e sustentavel do municipio. A obra, ao conferir parametros técnicos e normativos,
oferece suporte a verificacdo da eficacia dos dispositivos regulamentares na garantia
do direito a moradia e no combate a excluséo territorial. Assim, sua inclusdo no
referencial tedrico da dissertagdo se justifica pela capacidade de fundamentar, em
bases solidas, a necessidade de aprimoramento das politicas urbanisticas, o que
garante a compatibilizagao entre ordenamento territorial e justica socioespacial.

i) Henri Lefebvre é analisado em sua obra O Direito a Cidade, um classico da
literatura urbanistica. Publicado em 1969, esse livro constitui um marco teorico
fundamental para a analise critica do urbanismo contemporéneo e das dinamicas
espaciais sob a égide do capitalismo. Seu conceito central, o direito a cidade, ndo se
restringe ao acesso fisico ao espago urbano, mas abrange a possibilidade de

participacao ativa dos cidadaos na producao e na transformacao da cidade.
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No contexto de uma dissertacido sobre a efetivacao do direito a terra urbana e
a moradia no Plano Diretor, a teoria lefebvriana fornece o arcabougo critico necessario
para avaliar a cidade como um espaco de disputa entre interesses econémicos e
sociais. Lefebvre denuncia a segregacao socioespacial promovida pelo modelo de
urbanizagdo excludente e propdée um urbanismo democratico, baseado na
apropriacao coletiva do espaco e na democratizacdo das decisdes urbanisticas.

A partir dessa perspectiva, a analise do Plano Diretor deve considerar se suas
diretrizes asseguram efetivamente o direito a terra e a moradia como prerrogativas
sociais ou se perpetuam mecanismos de exclusao e especulagao imobiliaria. A teoria
de Lefebvre evidencia a necessidade de uma governanga urbana participativa e de
politicas publicas que garantam a inclusdo social na cidade. Assim, sua obra serve
como fundamento tedrico essencial para questionar se a normatividade do Plano
Diretor de Uberlandia/MG assegura um urbanismo socialmente justo ou reforga
desigualdades estruturais.

Ademais, algumas legislacbes e normas de alcances global também séao
citadas e sao de elementares a pesquisa. Sao elas:

j) A Constituicdo Federal de 1988.

A Constituicao Federal de 1988 é o marco juridico fundamental para a politica
urbana no Brasil e estabelece a moradia como direito social (art. 6°)* e determina que
a propriedade urbana cumpra sua fungao social (arts. 5°, XXIII, e 182)°. Ela atribui aos
municipios a responsabilidade pelo planejamento urbano e exige a elaboragao do
Plano Diretor como instrumento basico para o ordenamento territorial. A CF/88 fornece
a base constitucional para a efetivacdo do direito a terra urbana e a moradia, o que
justifica a necessidade do Plano Diretor como meio de concretizagao desses direitos
no nivel municipal.

k) O Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001).

O Estatuto da Cidade regulamenta o capitulo constitucional da politica urbana

e define diretrizes para o desenvolvimento sustentavel das cidades. Ele estabelece

4 Art. 6° Sao direitos sociais a educacgao, a salde, a alimentagao, o trabalho, a moradia, o transporte, o
lazer, a seguranga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituigao.

5 Art 5° XXIII - a propriedade atendera a sua fungao social.

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 fung¢des sociais
da cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes.
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instrumentos urbanisticos, como o parcelamento, a edificagao e o uso compulsério do
solo urbano, o IPTU progressivo no tempo e a desapropriagao por titulos da divida
publica, com o objetivo de garantir que a propriedade urbana atenda ao interesse
coletivo. O Estatuto da Cidade estrutura ferramentas juridicas concretas para
combater a especulagao imobiliaria e assegurar a fungdo social da cidade. Sua
presenca no referencial tedrico justifica o papel normativo do Plano Diretor na
concretizacao dessas diretrizes.

[) O Plano Diretor de 2006 de Uberlandia/MG.

O Plano Diretor de 2006 de Uberlandia/MG é a norma local que estabelece
diretrizes para o crescimento urbano, o zoneamento, a regularizagao fundiaria e o
acesso a moradia. Ele traduz os principios da Constituicdo e do Estatuto da Cidade
em regras especificas para o municipio, portanto, essencial para a organizagado do
territorio e para o enfrentamento das desigualdades socioespaciais. Como objeto de
estudo da dissertagcdo, o Plano Diretor representa a dimensao pratica da politica
urbana e, em comparacdo com o Estatuto da Cidade, € a norma a ser analisada
quanto a efetivagao ou nao dos direitos a terra urbana e a moradia.

m) Agenda 2030 (ONU).

A Agenda 2030, por meio dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel
(ODS), especialmente o ODS 11, busca tornar as cidades mais inclusivas, seguras,
resilientes e sustentaveis. Ela propde metas globais para garantir moradia digna,
infraestrutura adequada e politicas de urbanizacdo sustentavel. A Agenda 2030
demonstra o compromisso internacional com a efetivacado do direito a terra urbana e
a moradia. Sua inclusao permite uma analise do Plano Diretor sob a perspectiva dos
compromissos globais assumidos pelo Brasil e, no capitulo de analise, subsidia
propostas de possiveis complementacdes ao Novo Plano Diretor de Uberlandia.

n) Nova Agenda Urbana (ONU-Habitat, 2016).

A Nova Agenda Urbana complementa a Agenda 2030 ao estabelecer diretrizes
especificas para a governanga e o planejamento das cidades. Ela refor¢ca a
necessidade de politicas publicas que garantam moradia acessivel, combatam a
especulacao imobiliaria e promovam um planejamento inclusivo e consolida a ideia do
direito a cidade como um direito humano fundamental. A Nova Agenda Urbana
proporciona um arcabougo conceitual para avaliar o Plano Diretor sob a o6tica de

modelos sustentaveis de urbanizacdo o que possibilita um estudo comparativo entre
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a norma municipal e as diretrizes internacionais de planejamento urbano inclusivo.
Assim como a Agenda 2030, no capitulo de analise, subsidia propostas de possiveis
complementagdes ao Novo Plano Diretor de Uberlandia.

Enfim a inclusdo dessas obras e normas no referencial tedrico dessa
dissertacao sobre o direito a terra urbana e a moradia no Plano Diretor é essencial,
uma vez que elas formam uma estrutura normativa e conceitual que orientam o

planejamento urbano brasileiro.
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2 O QUE E A CIDADE

O conceito de urbanismo, derivado de urbs (cidade), evoluiu com as cidades.
Para Sjoberg, essa evolugdo urbana se divide em trés periodos: o primeiro, das
sociedades gentilicas, marcado por agrupamentos familiares e subsisténcia, sem
complexidade social; o segundo, das cidades industriais, impulsionadas por invengdes
como a escrita e a roda, que formaram, partes urbanas em grandes extensdes rurais
e o terceiro, da cidade industrial moderna, que apresenta educacdo em massa,
classes sociais mais dindmicas e avangos tecnoldgicos (SILVA, 2010);

Com o fim da divisdo entre cidade e campo, delineia-se uma nova fase,
fomentada pela difusdo de servigos e tecnologias. Um continuo urbano-rural, em que
se prioriza os servigos sobre a producao de bens, € formado, o que pode levar ao
desaparecimento das cidades como se conhece (LIVERANI, apud SILVA, 2010).

No Brasil, a colonizagdo e a exploracdo do pau-brasil originaram vilas e
povoados. A politica colonial fundava vilas, mas distribuia terras apenas a alguns, o
que gerou a polarizagédo entre proprietarios e ndo proprietarios. Assim, as cidades
desenvolveram-se na costa maritima; em areas mineradoras; regides de plantio de
cana-de-agucar e em regides de pecuaria.

Na década de 1940, elas eram vistas como emblemas de modernidade em
oposicdo ao campo. No entanto, nos anos 1990, essas cidades passaram a ser
associadas a problemas sociais como trafego cadtico, violéncia, poluicao e abandono
infantil, o que refletia as tensbes urbanas latentes (Maricato, 1996, apud Silva, 2010).
Hoje, a ocupagao desordenada, ilegal e irracional do solo urbano no Brasil transformou
as cidades tradicionais em regides metropolitanas, metrépoles modernas ou
megalopoles. Nesse cenario, o loteamento ilegal e a autoconstrugéo parcelada séo
alternativas de moradia para a maioria da populagéo, e a violéncia urbana emerge
como uma questao que preocupa todas as camadas sociais (Maricato, 1996, apud
Silva, 2010).
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Nesse contexto, € fundamental um debate democratico sobre o conceito de
cidade, pois entender sua definicdo € um passo essencial na busca pela concretizagao
dos direitos a moradia e a terra urbana. Raquel Rolnik, em sua obra "O que é a cidade"
(1995), oferece um panorama histérico sobre a construgdo do conceito de cidade e
explora-o em evolugao historica e sob diferentes perspectivas, conforme se vé a

sequir:

Tabela 1: Conceito de cidade — Raquel Rolnik

e cidade como um ima3, tal qual os antigos templos religiosos atraiam seus seguidores;

e a cidade como escrita, onde por meio de edificacbes e organizagdbes os homens

impingem na pratica sua historicidade;

e a cidade em sua dimenséao politica, que apresenta a ordenagao de uma coletividade que

vive em sociedade;

e acidade como mercado, que, ao aglomerar um numero grande de pessoas em um local
limitado, cria 0 mercado; e
e a cidade como capital, na qual a transformagédo da vila medieval em cidade capital

provocou a mercantilizagdo do espago, a divisdo da sociedade em classes e a

centralizagcdo de um novo poder.

Fonte: Autoria propria, 2023.

José Afonso da Silva (2010), ao abordar o conceito de cidade sob multiplas
perspectivas, identifica requisitos essenciais para definir um centro populacional como
urbano. Segundo ele, a cidade deve ter uma densidade demografica especifica,
caracterizada pela produgao, consumo e direitos proprios, além de uma economia
permanente que envolva relagdes entre o urbano e o rural, bem como a existéncia de
profissdes urbanas variadas. Para o autor, a Sociologia Urbana busca estabelecer
conceitos de cidade como uma situacdo humana, uma organizagcdo geral da
sociedade, um centro de consumo em massa, uma industria social ou uma
multiplicidade dialética de sistemas - [Todavia cidade ndo se resume isso] - entdo, as
acepcbes, destacadas por Silva (2010), refletem a complexidade e a
multifuncionalidade da cidade no contexto contemporaneo.

Tabela 2: Concepcdes de cidade — José Afonso da Silva

e aconcepcao demografica que considera a quantidade de habitantes para

nominar determinado aglomerado urbano como “cidade”;
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e a concepgao econdmica de cidade cuja denominagao “cidade” é dada ao
lugar no quala populagédo adquire, produz, mercantiliza e satisfaz a uma

parte economicamente essencial de sua demanda;

e a concepgdao que considera “cidade” como conjunto de subsistemas
administrativos, comerciais, industriais e socio-culturais no sistema

nacional geral.

¢ Do ponto de vista urbanistico, uma cidade se caracteriza pela presencga de
unidades edilicias, que incluem moradias e locais de produgao e comércio,
e de equipamentos publicos, como estradas, escolas e parques, que

atendem a necessidades coletivas.

Fonte: Autoria propria, 2023.

O conceito de cidade no Brasil aproxima-se da ideia de conjuntos de sistemas,
mas é reduzido, para fins burocraticos, ao status de municipio. Assim, um povoado
deve se tornar municipio para ser considerado cidade. Essa simplificagao é criticada,
pois muitos distritos e aglomeracdes se tornam cidades por interesses politicos, ja que
se busca ampliar a maquina estatal e distribuir cargos, sem atender aos critérios de
robustez estabelecidos por José Afonso da Silva, como densidade demografica e
infraestrutura adequada (Silva, 2010). Esses municipios, sem capacidade de
autossuficiéncia, dependem de repasses federais e estaduais, devido ao seu status

de cidade.

Assim, o nucleo urbano define-se pela estrutura politico-administrativa,
econdmica nao agricola, familiar e simbdlica que o qualifica como sede do governo
municipal, independentemente da populagao (SILVA, 2010) que, por intermédio de
acoes urbanisticas estatais e privadas, tera seu ambiente construido adequado a
busca da consonéancia com as necessidades da sociedade.

Para que esse modelo possa se perpetuar sem recorrer a opressao e ao
esmagamento da cidadania, € imprescindivel que se constitua como um modelo social
de produgédo do espago urbano, pautado na dignidade humana e na efetivagcéo
democratica dos direitos fundamentais. Nesse contexto, o direito a cidade deve ser
garantido a todos, com especial atengédo aos pilares essenciais da terra urbana e da
moradia.

Nao basta reunir detentores de mao de obra, de conhecimento intelectual e de

poder politico dentro de uma ldgica patrimonialista, excludente e hierarquizada, na
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qual uns comandam e outros obedecem, sob o pressuposto de que dessa forma o
funcionamento urbano sera harmonioso. Esse modelo, que ainda predomina nas
meédias e grandes cidades brasileiras, perpetua a violéncia estrutural, a desigualdade
socioeconémica e a marginalizagdo e intensifica problemas como a mendicancia, a
inseguranca fisica, principalmente dos vulneraveis (mulheres, criangas e idosos).

Nesse contexto, ainda que, em um primeiro momento, as classes mais
abastadas busquem se isolar por meio de muros altos, condominios fechados e
sistemas de vigilancia ostensiva, a segregagao espacial ndo as imuniza das
consequéncias da desigualdade urbana. Os elevados indices de criminalidade — que
inclui roubos, furtos, sequestros e fraudes — configuram reflexos diretos desse
modelo excludente.

Essa dindmica atinge tanto os mais vulneraveis, que sobrevivem em habitacdes
precarias, quanto as elites que, embora protegidas por barreiras fisicas e econémicas,
nao podem ignorar os efeitos de longo prazo da reprodugéao patrimonialista do espaco
urbano. Tal légica perpetua um ciclo de inseguranga, fragmentagdo social e
deterioragado do conceito de cidade. Para aqueles marginalizados e alijados do acesso
aos direitos urbanos fundamentais, a cidade passa a ser vista ndo como um espaco
de convivéncia democratica, mas como um territério hostil, no qual a violagdo das
normas — por meio de crimes das mais diversas ordens, inclusos os de extrema
gravidade — emerge como resposta a exclusao sistémica imposta pelo préprio modelo
de organizagao urbana.

A concretizacdo dos direitos fundamentais a cidade sustentavel ndao constitui
mera opgao politica, mas sim uma evolucéo inelutavel, sob pena de perpetuar um
modelo urbano que se desestrutura diante do agravamento do caos social. A
coexisténcia de classes antagbnicas, interdependentes, porém em permanente
tensdo e repulsdo mutua, configura um quadro de instabilidade que demanda a
atenuagao das disparidades econdmicas e sociais como imperativo de justica e
coesao urbana.

Tal como a evolugdo humana, o conceito de cidade passou por transformacoes,
ainda que, em muitos casos, seu avancgo tenha se dado mais no campo tedrico do que
na materialidade das politicas publicas. No cenario atual, ndo ha mais espago — ao
menos sob uma perspectiva juridica e urbanistica contemporanea — para um modelo

de cidade que desconsidere os principios da sustentabilidade. A cidade sustentavel,
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enquanto categoria normativa e diretriz principiolégica, insere-se como paradigma
incontornavel na construgdo de espagos urbanos que assegurem a dignidade da

pessoa humana e a efetivagao do direito a cidade.

2.10 conceito de cidades sustentaveis

O conceito de cidade nao é estatico, ele evoluiu para integrar a
sustentabilidade, entendida como o equilibrio entre o desenvolvimento econémico e a
conservagdao ambiental, conforme Ferreira (1988). A sustentabilidade abrange a
preservagao ambiental, que visa evitar o uso econdmico de determinadas areas, como
nas Areas de Preservacdo Permanente e a conservacdo, que possibilita o uso
sustentavel dos recursos, exemplificado pelas Reservas Legais definidas pela Lei n°
12.651/2012, entre outros aspectos.

O Desenvolvimento Sustentavel, consolidado na Conferéncia de Estocolmo
(1972) e ampliado pelo Relatério Brundtland (1987), defende um crescimento que
atende as necessidades atuais sem comprometer as futuras, integra a preservacéo
ambiental e a qualidade de vida dentro dos limites dos ecossistemas (ONU, 1987). O
meio ambiente é definido ora de forma mais ampla e inclui aspectos naturais,
artificiais, culturais e genéticos (Fiorillo, 2005), ora de forma mais restrita, como pela
Lei n°® 6.938/1981, a qual foca apenas nas condi¢gdes que sustentam a vida.

Na segunda metade do século XX, a necessidade de equilibrio entre
desenvolvimento e protegao ambiental tornou-se evidente em relatérios como “Limites
do Crescimento” e na abordagem de desenvolvimento sustentavel em Estocolmo
(Sachs, 1993), que promovem a integragao entre as dimensdes econdmica, social e
ambiental. O Estado tem papel elementar na regulamentagao e na promog¢ao desse
equilibrio (Guimaraes, 2007; Sachs, 1993).

No campo juridico, uma Cidade sustentavel € um assentamento urbano que
visa harmonizar o desenvolvimento humano com a preservagao ambiental, garante
padroes de vida aceitaveis e minimiza os impactos adversos nos ecossistemas e
ciclos biogeoquimicos, conforme Roseland (1997, apud Andrade, 2022).

Consoante Bibri e Krogstie (2017, apud Andrade, 2022), a sustentabilidade

urbana refere-se ao planejamento de ambientes que promovem qualidade ambiental
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e equidade social. Esse conceito envolve equilibrar a qualidade de vida com a
regeneragao dos servigos ecossistémicos, tanto locais quanto globais, destacam
Hoornweg et al. (2012, apud Andrade, 2022). Assim, as cidades sustentaveis integram
elementos naturais, construidos e humanos, os quais s&o necessarios para garantir
qualidade de vida (Lopes, 2016, apud Andrade, 2022).

O Programa das Nacgodes Unidas para o Meio Ambiente (PNUMA) sublinha o
papel das cidades como centros de inovagado na Nova Agenda Urbana (Habitat III)
(PNUMA, apud Silva, 2014), onde mais da metade da populagdo mundial vive e
enfrenta problemas como superlotagao, poluicdo e mudangas climaticas (Andrade,
2022). Segundo Salas-Zapata et al. (2016, apud Andrade, 2022), a construgdo de
cidades sustentaveis requer governanca eficaz, participacdo comunitaria ativa e
cooperacao entre diferentes setores.

O Ministério do Meio Ambiente (MMA, apud Andrade, 2022) aponta aspectos
fundamentais para o desenvolvimento urbano sustentavel, como melhorar a
mobilidade, reduzir a poluicdo e gerenciar residuos solidos. Nesse sentido, a Politica
Nacional de Residuos Sélidos (2010, apud Andrade, 2022) define a responsabilidade
compartilhada na destinacdo de residuos. A relacdo entre democracia e
sustentabilidade é destacada por Vieira (2012, apud Andrade, 2022), que defende a
inclusédo da sustentabilidade nos planos e agdes de gestdo urbana para promover um
desenvolvimento equilibrado e inclusivo.

A Agenda 2030 de 2015 para o Desenvolvimento Sustentavel estabeleceu uma
visdo de cidades sustentaveis centrada na inclusao, resiliéncia e sustentabilidade
ambiental, social e econémica. O Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel 11 (ODS
11), “Cidades e Comunidades Sustentaveis”, sintetizou essa visdo ao promover o
acesso universal a habitagdo segura e acessivel, transporte publico eficiente, e
infraestrutura urbana resiliente. Além disso, enfatizou a necessidade de reduzir os
impactos ambientais das cidades, especialmente na qualidade do ar e na gestao de
residuos, bem como de ampliar a participagao cidada e a inclusédo social. A Agenda
2030 propés, portanto, um modelo de cidade que n&o s6 conciliou crescimento urbano
com justica social e protegcdo ambiental, como ainda reconheceu a centralidade das
cidades no desenvolvimento sustentavel global (ONU, 2015).

A Nova Agenda Urbana, por sua vez, trouxe inovagbes significativas ao

conceito de cidades sustentaveis ao indicar um enfoque mais detalhado e integrador
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de “todos” os cidadaos no planejamento e gestao urbana. Ela enfatizou a necessidade
de governanga urbana participativa e inclusiva, que envolveu todos os atores da
sociedade na tomada de decisbes e na construgdo de cidades mais justas e
habitaveis. Além disso, introduziu a perspectiva de cidades resilientes, capazes de
enfrentar os desafios das mudancas climaticas através de infraestrutura sustentavel,
habitacao acessivel e uso eficiente dos recursos naturais. A Nova Agenda Urbana
também focou na revitalizacdo dos espacos publicos, no fortalecimento da
infraestrutura urbana e no desenvolvimento de politicas que assegurem a equidade
No acesso a servigos e a oportunidades, além de consolidar

Observa-se que isso visa evitar que estrutura patrimonialista domine o
planejamento ambiental das cidades e irrompe em areas de preservagao e constroi
sem o0 minimo de consciéncia ambiental com vistas ao futuro e privilegia através de
medidas simples como criagao de parques ambientais determinadas regides de classe
meédia em relagdo a outra de menor poder aquisitivo.

Mas quais sdo as acgdes por meio das quais o poder Publico efetiva um

urbanismo fiel aos principios e basilares do direito a cidades sustentaveis?

2.1.1 A atividade urbanistica e seu regime juridico

O urbanismo abrange aglomerag¢des urbanas e rurais, além de promover o
desenvolvimento material, sentimental e espiritual, tanto individual quanto coletivo
(Ciam, 1928; Silva, 2010). Para cumprir essas finalidades, a atividade urbanistica
envolve acgbdes do Poder Publico em diversas etapas: planejamento urbanistico;
ordenacéao do solo; ordenacao de areas de interesse especial; ordenacao da atividade
edilicia e instrumentos de intervencao (Silva, 2010).

O planejamento urbano considera metas, territérios e recursos disponiveis,
enquanto a ordenagdo do solo regula o uso e ocupacdo dos espacgos habitaveis.
Instrumentos de intervengéo, como politica do solo e legislagéo, sédo necessarios para
definir deveres dos particulares (Silva, 2010). A ordenagao de areas de interesse
especial deve preservar o ambiente natural e cultural, de modo a garantir espagos
para habitar, trabalhar e lazer. Na ordenacao edilicia, verifica-se a conformidade das
construcdes as normas de uso do solo (Silva, 2010).

A acédo urbanistica, fundamentada no interesse coletivo, interfere na esfera

privada e necessita da gestdo do Poder Publico, assim sua natureza é de fungao
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publica limitadora de interesses privados. O Direito Urbanistico, através da lei, legitima
o Poder Publico para regular essas agdes. A gestdo democratica permite participacao
privada, mas o Poder Publico retém o poder de coercao e a adogao de medidas contra
ilegalidades. Nesse prisma, precisa-se entender primeiro o conceito do que € o Direito
Urbanistico para depois compreender o que ele visa ordenar. Mas ha interesse no
Estado delimitar e aplicar de fato o que delimitou sobre o que é legal e ilegal quando
se trata de planejamento urbano?

Atualmente, vivencia-se um paradigma patrimonialista, no qual os detentores
do poder ou se confundem com o proprio Estado ou o instrumentalizam em beneficio
préprio. Sob essa 6tica, o Estado € quem define as fungdes basicas a serem ofertadas,
0s servigos prestados em maior escala e aqueles que receberao prioridade, torna-se
ele o principal regulador do espaco urbano e, por conseguinte, de todas as
externalidades, diretas e colaterais, que incidem sobre as disputas pela apropriagao
da terra. Ao produzir e alimentar esse sistema, o Poder Publico estabelece os
contornos das disputas de classe, ao mesmo tempo em que determina os sujeitos
passiveis de punicio ou leniéncia na ocupacéo do solo urbano. A definicdo do que é
legal ou ilegal torna-se, assim, uma variavel politica e econémica. Ocupacdes de
populagdes vulneraveis em terrenos ociosos sao frequentemente tratadas sob o
prisma da repressao, enquanto a edificagdo de empreendimentos milionarios em
areas de preservagao ambiental pode ser objeto de flexibilizagdes normativas e
regularizagdes a posteriori.

As normas que disciplinam os vazios urbanos, os loteamentos e os
condominios fechados irregulares — quando aplicadas ou negligenciadas — refletem
o grau de interesse estatal na manutengao da estrutura patrimonialista de produgéo
do espaco urbano ou, em contrapartida, na adogdo de politicas voltadas a
concretizagao dos direitos fundamentais a terra urbana e a moradia. O mercado
imobiliario, frequentemente alvo de criticas, constitui um desdobramento logico desse
modelo e funciona como um mecanismo de retroalimentacdo do sistema e,
paradoxalmente, como uma resposta a ineficacia e as incongruéncias dos
instrumentos de planejamento urbano. Ao operar nas intersec¢des e lacunas deixadas
pelo Plano Diretor, esse mercado ajusta-se as suas falhas estruturais e,
simultaneamente, perpetua sua desconexao com as reais necessidades da

coletividade.
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A omissao estatal na promoc¢ao da equidade no ordenamento territorial e na
distribuicdo dos direitos urbanos agrava-se ainda mais quando corroborada pela
atuacéo do Poder Judiciario. Longe de exercer um controle contramajoritario efetivo,
que assegure a justica social e a corregao das distor¢des do sistema, a jurisdigdo, ndo
raras vezes, reproduz a logica patrimonialista vigente. O fenémeno da seletividade
juridica torna-se evidente na modulagao da ilegalidade conforme a posigao social dos
sujeitos envolvidos. Para a elite econémica, as infragdes fundiarias e urbanisticas s&o
interpretadas sob a 6tica da conveniéncia politica e econémica, sempre passiveis de
solugdes mitigatorias e interpretagdes normativas flexiveis. Ja para as populagdes
marginalizadas, a legalidade assume um carater rigido e implacavel e desconsidera
as desigualdades estruturais e reforga o ciclo de excluséao.

Diante desse cenario, a mitigagao dos conflitos urbanos e a promog¢ao da justiga
territorial exigem a adocéao de uma nova légica de producgao social da cidade, baseada
na participacao efetiva da sociedade civil na formulagao das diretrizes urbanisticas. O
Plano Diretor deve superar sua dimensdo meramente formal e consolidar-se como um
instrumento verdadeiramente democratico de ordenacéao territorial, orientado pelas
demandas concretas da populacédo. O arcabougo normativo e urbanistico concebido
no contexto do pods-guerra ja ndao se adequa a complexidade das dinamicas
socioecondmicas contemporaneas, uma vez que o modelo de reconstrugao historica
deu lugar a um capitalismo financeirizado, marcado por um ciclo ininterrupto de
acumulagao de capital, especulacdo fundiaria e concentracdo de poder. Nesse
contexto, a desigualdade social ndo se apresenta como um efeito colateral do sistema,
mas como o eixo central da crise urbana, uma vez que a apropriagdo desproporcional
da riqueza e dos recursos urbanos por uma minoria reduz a maioria da populagao a
condicdo de detentora de escassos direitos e oportunidades.

Dessa forma, o direito urbanistico, enquanto ramo fundamental do
ordenamento juridico, deve ser consolidado como um instrumento de participagao
cidada no planejamento urbano e na efetivagéo dos direitos fundamentais a cidade. A
normatividade juridica, ao estruturar os mecanismos de gestao territorial, deve operar
como um canal democratico de incidéncia popular sobre a formulagao do Plano Diretor
e permite a incorporagao das reivindicacdes sociais e a construcdo de um modelo
urbanistico inclusivo e equitativo. Romper com a ldgica patrimonialista que

historicamente orientou a apropriacdo do espago urbano exige, portanto, o
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aprimoramento continuo das normas de direito urbanistico, bem como a ampla
publicizacédo de seu conteudo. Apenas com a democratizagao do acesso a informagao
e com o fortalecimento dos mecanismos de controle social sera possivel garantir que
todos os cidaddos compreendam e exercam seus direitos na constru¢ao de um

ambiente urbano mais justo, sustentavel e verdadeiramente acessivel a todos.

2.1.2 O conceito do direito urbanistico e seus aspectos normativos

O Direito Urbanistico é o conjunto de normas juridicas reguladoras da agao do
Poder Publico destinadas a ordenar os espagos habitaveis — denominado Direito
Urbanistico Objetivo — e, concomitantemente, é a ciéncia que busca o conhecimento
sistematizado daquelas normas e principios reguladores da atividade urbanistica.
Enquanto Direito Urbanistico Objetivo, sua finalidade €, por intermédio das normas
juridicas, ordenar o territério da cidade e do campo, ja como objeto, regular a atividade
urbanistica. Como ciéncia, € o ramo do direito publico que tem por objetivos o estudo,
a andlise e a sistematizacdo das normas de Direito Urbanistico, de forma a
sistematizar o conhecimento dessa seara juridica (Meirelles, 2009, apud Silva, 2010).

Segundo Fernandez (1977, apud Silva, 2010), o Direito Urbanistico se
fundamenta nos seguintes principios:

a) Principio do urbanismo como fungao publica;

b) Principio da conformacdo da propriedade urbana as normas de
ordenacéao urbanistica;

c) Principio da coesdo-dinamica das normas urbanisticas, pelo qual a
eficacia do Direito Urbanistico se alicerga num conjunto de normas harménicas;

d) Principio da afetacdo das mais-valias ao custo da urbanificagdo, que
determina ao particular que experimentara valorizagdo em seu lote devido a uma
futura obra ou equipamento publico o dever de participar dos custos da oferta dessa
benesse; e principio da justa distribuicdo dos beneficios e 6nus derivados da atuagao
urbanistica.

E importante ressaltar que para que o Direito Urbanistico esteja em constante
relagdo com outras disciplinas juridicas para que a complexidade sistémica da
sociedade seja abarcada. A relagdo do Direito Urbanistico com outros ramos do
ordenamento juridico é essencial para garantir que o poder publico cumpra sua funcao

social na gestao territorial e implemente um modelo urbano digno e democratico.



48

No Direito Constitucional, encontram-se as diretrizes fundamentais da politica
urbana e inclui o planejamento territorial, a fungcéo social da propriedade e a protegao
do patriménio ambiental e cultural. O Direito Administrativo fornece os mecanismos
para a atuacgédo estatal, disciplina o poder de policia, a desapropria¢do e a organizagéo
das entidades urbanisticas e previne as omissdes e arbitrariedades.

O Direito Econdmico fundamenta a intervengéo estatal no dominio privado,
assegura que o planejamento urbano mitigue distorgdes especulativas e promova a
equidade no acesso a terra. O Direito Tributario, por meio de instrumentos como o
IPTU progressivo e a outorga onerosa, viabiliza a efetivagdo da fungado social da
propriedade e direciona politicas publicas para a democratizagao do espaco urbano.

Dessa forma, a inter-relacdo do Direito Urbanistico com outras disciplinas
juridicas assegura a implementagao de politicas publicas urbanas voltadas a equidade
e ao desenvolvimento sustentavel. Essa conexao é fundamental para a evolugao do
Direito Urbanistico, que, ao longo do tempo, deixou de ser um mero instrumento
técnico de ordenacao territorial para se consolidar como um ramo essencial na
efetivagdo dos direitos fundamentais a cidade, a moradia e a fungdo social da

propriedade. Desse processo trata-se a seguir.

2.2 A evolucéao do direito urbanistico no brasil

Ao se propor analisar o direito a cidades sustentaveis contido no Plano Diretor de
Uberlandia/MG a luz do Estatuto da Cidade, deve-se primeiramente conhecer o
processo de formacdo do Direito Urbanistico no Brasil e no municipio de
Uberlandia/MG, de modo a entender os contextos sociais nos quais esse direito foi

gradativamente incorporado ao ordenamento juridico brasileiro.
2.2.1 O periodo Colonial

O Brasil Colénia foi um periodo marcado pelos esforcos da coroa em se
estabelecer no pais conquistado, que vasto em seu territério apresentou inumeras
dificuldades quanto ao dominio e fiscalizagdo. Nossas primeiras vilas e povoados no
Brasil ndo se preocupavam com planejamento urbano. Com cidades de tragados
simples, o foco primordial era conquistar e proteger a terra contra dois tipos de
inimigos: os indigenas nativos [que a defendia dos invasores] e os conquistadores

estrangeiros [que a almejavam para si] (Azevedo, 2017).



49

Nas cidades, a preocupacdo urbanistica era com aspectos basicos de
arruamento e alinhamento, com pragas no meio delas e ruas com o tragado em forma
de xadrez, que se adaptavam as condi¢cdes geograficas mais favoraveis (Reis Filho,
Marx, 1968 apud Silva, 2010)

Tabela 3: Aspectos de Urbanizagao: Brasil Colonial

Realidade Detalhamentos
Exploragéo inicial do Foco na extragdo do pau-brasil, sem planejamento
pau-brasil urbano, com construgdo de feitorias (Schutz, 2017).

Projeto de colonizagéo e introdugao das sesmarias
devido a resisténcia indigena (Lima, 1954).
Organizagéo inicial das terras com sesmarias, posses
e Lei de Terras.

Implementado para incentivar a agricultura e evitar
abandono de terras (Gassen, 1994).
Desenvolvimento das Doacéo de terras mediante cultivo obrigatorio e
sesmarias fiscalizacao.

Regulamentagao das
sesmarias no Brasil

Resisténcia indigena

Distribuicao de terras

Sistema de Sesmarias

Produgéao de agucar e ajuste a politica colonial.

Desafios enfrentados Dificuldades como vasto territério ndo colonizado e
pelas sesmarias falta de mao de obra (Gassen, 1994).
Preocupagdes A .
e Importancia de arruamentos e pragas nas cidades

urbanisticas nas )

. (Silva, 2010).
cidades
Caracteristicas das Igrejas e prédios governamentais predominavam, com
edificagcbes urbanas infraestrutura simples (Bruxel, S.D).
Urbanizagéao Urbanizagao restrita a areas ricas e litoraneas devido a
concentrada estrutura da época (Maia, 2014).

Fonte: Autoria propria, 2023.

2.2.2 O periodo imperial

No Brasil Imperial, a urbanizagao seguia padrdes similares ao periodo colonial.
A Constituicao do Império, sem prever expressamente o Direito Urbanistico, delegou
as camaras municipais e aos vereadores a responsabilidade pelo governo local, e
inclui o alinhamento urbano, a limpeza, a iluminacdo, a conservacao e as obras
publicas, além de medidas para prevenir poluigdo e manter a ordem e segurancga
(Silva, 2010). O Ato Adicional a Constituicdo do Império ampliou o poder das
Assembleias Legislativas para legislar sobre desapropriagdes e obras publicas. As
primeiras leis de desapropriagdo foram promulgadas em 1826 e 1836 e regularam a
desapropriacéo de terras para fins de utilidade publica e de urbanizagao (Silva, 2010).
O insustentavel sistema sesmarial foi substituido pelo regime de posses, que facilitava
0 acesso a terra para pequenos colonos, embora esse acesso tenha sido restrito com

a promulgacéao da Lei de Terras de 1850 (Schutz, 2017). Na tabela 4, detalha-se um
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Tabela 4: Aspectos da urbanizagao — Brasil Imperial

Realidade

Detalhamentos

Sistema de posses - esforgos
para regularizar a
documentacéao

Latifundiarios sofriam sem documentos e posseiros com registros
eram vistos como desordeiros. O regime de posses foi
considerado cadtico até a Lei de Terras (Schutz, 2017).

Lei de Terras 601/1850 —
Contexto

a) Portugal busca nova renda apés o fim do trafico de escravos;
b) latifundiarios temem perder terras sem documentos; c)
posseiros sonham em comprar as terras que cultivam.

Alegacbes/ Interesses/ Papel
latifundiarios

Justificavam que posseiros nao queriam cultivar o interior do
pais, interessavam-se na manutengao de poder, exerciam papel
de manter a oligarquia vigente.

Interesse e papel dos
posseiros no Brasil Imperial

Ter um pedacgo de chao para cultivo e contribuir para a economia
através da introdugao técnicas agricolas e expansao da pecuaria
e molde de identidades regionais.

Lei de Terras 1850:

Promoveu a vendas de terras publicas a altos valores que deixou

pobres, pretos e posseiros marginalizados, sem terra ou
dignidade.
Fonte: Autoria prépria, 2024.

Efetivagbes

A tabela 4 expde de forma critica e reveladora as entranhas da questado
fundiaria no Brasil Imperial, na qual a Lei de Terras de 1850, longe de promover a
justica social, consolidou-se como um mecanismo de perpetuacédo da desigualdade
fundiaria no Brasil Imperial e de protecao dos interesses dos latifundiarios, além de
relegar os posseiros a marginalizagao, a invisibilidade juridica e rotularam-nos como
invasores. Tal legislacao cristalizou uma estrutura fundiaria excludente e reservou
direitos e cidadania aos grandes proprietarios, enquanto imigrantes, pobres e ex-
escravos eram privados do acesso a terra e aos direitos fundamentais. Essa heranga
de concentragao fundiaria e exclusao social ressoa no presente, manifesta-se na
persisténcia de conflitos agrarios e de praticas predatérias de uso da terra, que
evidenciam a continua luta por justica fundiaria como um imperativo para uma

sociedade equanime e sustentavel.

2.2.3 A industrializagao

Em 1785, o governo portugués visava conter a industrializagdo que prejudicava
a cultura, a lavoura e a mineragao, para tanto ordenou o fechamento de fabricas no
Brasil e atrasou o processo industrial. Contudo, com a chegada da familia real em

1808, o principe regente revogou essa proibi¢cao e incentivou a instalagéo de fabricas
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no pais (Tribunal Superior Do Trabalho, 2023). Em 1850, a proibicao do trafico de
escravos estimulou a imigragéo e criou um mercado de trabalho e de consumo mais
independente. No final do século XIX, o surgimento de novas categorias de
trabalhadores urbanos evidenciou a expansao industrial e urbana no Brasil (Tribunal
Superior Do Trabalho, 2023).

Tabela 5: Fases da industrializagdo no Brasil

Fase Periodo Detalhamentos
a Engenhos Predominio dos engenhos como unidades produtivas e
12 fase . o
de agucar urbanizagao ao redor dos engenhos.
2 fase 1808-1929 Abertura dos portos (1808), incentivo a industria nacional com

protecionismo (1844), e desenvolvimento de manufaturas.

Efeitos da Primeira Guerra e Crise de 1929: diversificagao

32 fase In,'C'O do industrial, substituicdo de importagdes, e investimentos em
século XX .
infraestrutura.
1956 — Dias Alto investimento estrangeiro, industrias multinacionais, politica de
42 fase (Brasil) atuais Juscelino Kubitschek, e criacdo de estatais como Petrobras e

tecnologias de ponta (Guitarreara, 2023).

Possivel inicio da quinta fase A Industria 5.0 surgiu por volta de
2020 e enfatiza a cooperagao entre humanos e inteligéncia artificial,
2020 até com foco na sustentabilidade, inclusdo social e economia circular.
Diferente da Industria 4.0, que prioriza a automacgéo total, a nova
fase busca um equilibrio entre tecnologia e impacto social. A
transicao ainda esta em curso, impulsionada por iniciativas como as
da Unido Europeia desde 2021.

5%fase (mundial) | .ot s

Fonte: Autoria propria, 2024.

No inicio da industrializagdo, as reivindicagdes populares centravam-se em
questdes salariais e as pautas habitacionais e urbanas eram relegadas a segundo
plano. Apenas em 1940, a problematica da moradia ganhou destaque e culminou no
congelamento dos aluguéis em 1943 e no surgimento de loteamentos periféricos, o
que revelou uma logica de segregacao socioespacial: as classes abastadas proximas
ao centro; as trabalhadoras junto as fabricas; e as excluidas afastadas de tudo (Quinto
Jr, 2003). A mecanizagéao industrial e o crescimento do setor de servigos intensificaram
a migragdo campo-cidade, concentrou a populagdo em municipios especificos e
agravou a falta de acesso a uma urbanizagado de qualidade (Pena, s.d.). Nesse
contexto, o Direito Urbanistico no Brasil se moldou a luz dessas desigualdades

historicas de distribuicao de terras e acesso urbano.

2.2.4 Substratos de Direito Urbanistico brasileiro até 1988
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A partir do exposto, observou-se que o desenvolvimento do Direito Urbanistico
no Brasil foi inexistente nos periodos Colonial e Imperial e iniciou-se efetivamente com
0 processo de industrializacdo, porém se revelou através de um arcabouc¢o normativo
fragmentado e desarticulado. As primeiras normas para regular a urbanizagao
incipiente e os fluxos migratérios emergiram na década de1930. Nas décadas de 1960
e 1970, com o avango da industrializagdo e o crescimento das cidades, a legislagao
enfrentava os desafios da concentragdo urbana e das desigualdades socioespaciais
(Fernandes, 1988). Durante o regime militar, surgiram estruturas governamentais
como o Banco Nacional da Habitacdo (1964) e a Lei 6.766/79, que regulavam o
parcelamento do solo urbano, mas a legislagdo permaneceu insuficiente e dispersa.
Esse sistema favoreceu a classe média e a especulagdo imobilidria e agravou a
desigualdade socio espacial. A populacdo de baixa renda foi relegada a
autoconstrugdo e a urbanizagdo precaria, enquanto a distribuicdo de terras
permaneceu desigual. Assim, longe de garantir moradia digna, o modelo habitacional
consolidou a segregacao nas cidades brasileiras.

Com a Constituicdo de 1988, todavia, o Direito Urbanistico alcangou maior
consisténcia e reconheceram-se o direito a cidade, a descentralizagdo de
competéncia entre Unido, Estados e Municipios, a fungao social da propriedade e a
vital importancia da participagdo popular, bem como se promoveu uma abordagem
integrada e sustentavel da governanga democratica no desenvolvimento urbano
(Fernandes, 1988). Essa trajetéria reflete as complexas transformagdes econdmicas,
sociais e politicas que culminaram em um marco juridico mais robusto no final do
século XX (Fernandes, 1988). Mas, e em Uberlandia houve esse mesmo movimento,
ou algo diferente foi dessa viséo patrimonialista de distribuicdo de moradia e terra foi

implantado?

2.30 municipio de Uberlandia
2.3.1 Desenvolvimento histérico
O desenvolvimento urbano de Uberlandia, no Tridngulo Mineiro, foi marcado

por um crescimento acelerado desde sua fundagdo como Sao Pedro de Uberabinha,

no final do século XIX, emancipou-se de Uberaba e foi renomeada em 1929
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(Wikipédia, 2024). A cidade, inicialmente habitada por indigenas caiapés e bororés,
tornou-se um centro mercantil importante devido a sua localizagao estratégica entre
S&o Paulo e o Centro-Oeste, reforcada pela construgdo da ferrovia Mogiana e da
Ponte Afonso Pena, fundamentais para o comércio regional (Singer, 1981). Uberlandia
experimentou uma diversificagdo econbmica significativa no inicio do século XX,
destacou-se no setor de servigos e posicionou-se como um destino turistico relevante
(Wikipédia, 2024).

Uberlandia é o segundo municipio mais populoso de Minas Gerais com 754,
954 habitantes, segundo a estimativa populacional de 2024 do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) e esta subdividido em uma das sete microrregides da
area, que sao: Araxa, Frutal, ltuiutaba, Patos de Minas, Patrocinio, Uberaba e
Uberléndia. A area total da cidade é de 4.115,206 km? (Wikipédia, 2024).

Figura 1: Localizacdo de Uberlandia/MG
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Fonte: Silva, 2014.

O crescimento de Uberlandia como cidade de porte médio foi impulsionado por
politicas publicas, como o “Programa de Cidades de Porte Médio” do Conselho
Nacional de Desenvolvimento Urbano, que buscava promover o desenvolvimento
regional equilibrado (Silva, 2014). A partir da década de 1960, a economia de
Uberlandia foi moldada pela expansdo das atividades comerciais e logisticas,
beneficiou-se de sua posigao estratégica como entreposto comercial entre Sao Paulo
e o Centro-Oeste, além de pela ampliacdo das atividades cafeeiras em Sao Paulo,
que consolidou a regiao como um importante centro mercantil (Clipes, 1997). Cleps
Junior (1998) também destaca que as agroindustrias, apoiadas por investimentos

estatais, promoveram a reorganizagdo territorial, melhoraram a logistica de
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distribuicao e alteraram as relagdes entre campo e cidade.

A construgido de Brasilia, a partir de 1956, teve um impacto significativo na
infraestrutura de transporte do Brasil Central, fortaleceu a rede rodoviaria e promoveu
a desconcentragdo industrial e agricola (Carvalho, 2009). Esse contexto impulsionou
a ascensao de Uberlandia como polo de comércio atacadista, atraiu, ainda, grupos
atacadistas de destaque, como o Grupo Martins, o Armazém do Comércio (Arcom),
além de outros que marcaram o cenario econémico local (Cleps, 1997; Soares, 1995).
A modernizagdo da economia e a divisao territorial do trabalho, como observado por

Santos (1994), também influenciaram a expanséao das fungdes urbanas de Uberlandia.

Figura 2: Supermercado Al Brasil

Fonte: Silva, 2014, p. 62.

Uberlandia, considerada uma “grande cidade média” (Santos, 1979/1993/1994
apud Silva 2014), emergiu como um polo de atracdo regional, resultado da
concentragdo de recursos e investimentos que levou ao crescimento populacional e
econdmico. Em 2010, a cidade abrigava cerca de 3% da populacédo de Minas Gerais
e aproximadamente 28% do Tridngulo Mineiro, o que evidenciou sua importancia
regional (Silva, 2014). A expansao urbana trouxe desafios, como a periferizagao e a
emergéncia de novos centros comerciais, que Cleps (2005 apud Silva 2014) relaciona
ao fluxo migratério intenso e a urbanizagao acelerada.

O desenvolvimento econémico de Uberlandia foi acompanhado por uma
modernizagdo desigual, com acentuada concentragdo de atividades econémicas e
emergéncia de uma nova classe média, resultado da expansao do setor terciario, que

inclui o comeércio varejista, e da chegada de grandes redes comerciais e shoppings
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centers (Silva, 2014). No setor agropecuario, Uberlandia destacou-se como um dos
maiores produtores de suinos do estado, impulsionado pela atuagdo de
conglomerados, como o BRF S/A, e refletiu a relevancia da agroindustria local (Silva,
2014).

Por fim, a cidade mineira consolida-se como um centro regional estratégico,
conectado a estados vizinhos e integrado na economia nacional, caracterizada por
uma diversificagc&o significativa no setor industrial e de servigos, além de uma robusta
estrutura comercial que inclui mais de 10 mil empresas de varejo e um setor de saude
e educagao em crescimento (Silva, 2014). Essa evolugao refletiu as dindmicas de
crescimento urbano e econémico das cidades meédias no Brasil contemporaneo, além

de evidenciar a complexidade e os desafios dessa trajetoria de desenvolvimento.

2.3.2 Processo de urbanizagao uberlandense

Tracado o0s aspectos histéricos, urbanisticamente a origem e o
desenvolvimento de Uberlandia, desde sua fundacdao em 1818 até a atualidade,
refletem um processo dinamico de crescimento e de transformacao que ilustra as
complexidades do crescimento no Brasil. Inicialmente estabelecida como o Arraial de
Nossa Senhora do Carmo de S&o Sebastido da Barra de Sao Pedro de Uberabinha,
a cidade evoluiu rapidamente com a chegada da ferrovia em 1895, que, apesar de
nao ser o principal motor de progresso local, facilitou a integracdo com centros
urbanos (Silva, 2014).

O inicio do século XX trouxe melhorias infraestruturais significativas, além da
implementagao do primeiro plano urbanistico em 1907, elaborado por Mellor Ferreira
Amado, que estruturou o hipercentro da cidade. No entanto, o crescimento
desordenado nas décadas seguintes, exacerbado pela especulagao imobiliaria, levou
a uma expansao urbana descontrolada e a um déficit habitacional persistente. Durante
a década de 1950, o Plano de Urbanizacao de 1954, criado para modernizar a cidade,
foi desconsiderado o que resultou em uma expansao fragmentada e com
infraestrutura insuficiente (Silva, 2014).

As décadas de 1960 e 1970 foram marcadas por uma intensa expansao dos
loteamentos e uma saturagao do sistema viario, enquanto planos para o transporte

coletivo e melhorias urbanas frequentemente falharam em serem implementados. A
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partir da década de 1990, embora a cidade tivesse avancado com novos loteamentos
e legislacdo para areas de interesse social, ainda persistia uma disparidade
significativa na qualidade da infraestrutura entre as areas de alta e baixa renda. A
trajetéria urbana de Uberlandia evidencia um desenvolvimento que, apesar dos
esforcos planejados, enfrenta desafios continuos relacionados a especulagéao
imobiliaria, a expansdo desordenada e a desigualdade no acesso a servigos e
infraestrutura (Silva, 2014).

Nesse contexto, é de extrema valia conhecer ao menos o arcabougo juridico
basico que fundamenta o direito a cidades sustentaveis em Uberlandia — ou seja, os
recursos que o cidadao tem em maos na luta para o acesso irrestrito ao direito a

cidades sustentaveis. Sobre eles é que se discorre a seguir.

3 OS FUNDAMENTOS JURIDICOS DO DIREITO A CIDADES SUSTENTAVEIS
PARA UBERLANDIA/MG

A partir do discutido, questiona-se: como Uberlandia se organizou
urbanisticamente? E necessario estabelecer sobre quais fundamentos a cidade
solidifica as bases do seu planejamento urbano. Nesse prisma, tal qual a realidade
nacional, em Uberlandia, embora o processo de urbanizacdo no Brasil tenha se
iniciado na década de 1930, somente com a Constituicdo Federal de 1988 o
desenvolvimento territorial e a gestdo wurbana foram constitucionalmente
regulamentados. A Constituicdo de 1988 emerge como a pedra angular do Direito
Urbanistico brasileiro, estabelece principios e diretrizes que consagram o direito a
cidade e a fungao social da propriedade; determina que o desenvolvimento urbano
deve atender as necessidades coletivas e promove justica social e sustentabilidade.
Além disso, define as competéncias dos entes federativos e reforca o papel dos
municipios na elaboragao de planos diretores e politicas publicas que assegurem a
ordenacéo territorial e a qualidade de vida urbana o que retira o Direito Urbanistico da
esfera do “conveniente ao ente politico” e insere-o no campo do “obrigatério ao
servidor publico”.

O planejamento urbano, assim, ndo se da ao alvedrio dos governantes, mas
sim sob a égide dos ditames constitucionais, do Estatuto da Cidade, do Plano Diretor

e das legislagbes correlatas. A interpretagdo da lei deve acompanhar a evolugao
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social, sem, contudo, servir de pretexto para manter situacées que escancaradamente
obstaculizam o exercicio dos direitos ao acesso a cidade e que, nao raro, favorecem
elites que historicamente dominam o mercado fundiario.

Na pratica, um exemplo evidente da prevaléncia de um urbanismo
patrimonialista voltado a elite € a morosidade na substituicdo do Plano Diretor de
Uberlandia de 2006, cuja aprovagado se arrasta ha anos®. Um dos principais motivos
para essa demora — possivelmente o mais relevante — reside no desinteresse dos
governantes em regulamentar os grandes vazios urbanos existentes na cidade. A
auséncia de normas especificas e democraticas que delimitem com precisdo as
metragens de terrenos enquadraveis no conceito de vazio urbano, bem como a falta
de previsédo de sangdes e da aplicagdo de uma aliquota justa de IPTU progressivo no
tempo sobre grandes glebas nao edificadas, refletem a resisténcia em contrariar os
interesses de grandes proprietarios fundiarios o que perpetua a desigualdade no
acesso ao solo urbano e compromete a efetivagdo de um planejamento urbano
socialmente inclusivo. Nesse caso, prefere-se sacrificar necessidades urbanisticas de
milhares em detrimentos de alguns.

A contrario sensu, a promulgacdo da Constituicdo de 1988 impbs a
necessidade de um planejamento urbano em conformidade com os principios
democraticos e os direitos fundamentais e rejeitou praticas arbitrarias e parciais, a fim
de viabilizar um desenvolvimento urbano mais justo e inclusivo. Diante desse
panorama, torna-se essencial compreender como essa conquista foi gradativamente
construida e quais sao suas implicagdes juridicas, de maneira que o aparato normativo
estabelecido pela Constituicado de 1988 seja efetivamente conhecido pelos cidadaos
e aplicado pelos o6rgdaos competentes. Esse conhecimento e aplicagdo sé&o
fundamentais para concretizar um planejamento urbano que assegure a verdadeira

justica social e promova a equidade no acesso e uso do espago urbano.

3.1A Constituicao Federal de 1988 e sua importancia ao direito urbanistico

O processo constituinte contou com uma vultosa participagao popular, foram
mais de 100.000 assinaturas de organizagdes sociais e individuos envolvidos no

Movimento Nacional da Reforma Urbana, que propunha principalmente: a) a

6 A revisdo do Plano Diretor de 2006 estd em andamento desde 2024, contudo, até o momento, ainda
nao entrou em vigor.
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autonomia do governo municipal; b) a gestdo democratica das cidades; c) o direito
social de moradia; d) o direito a regularizagcdo de assentamentos informais
consolidados; e€) a fungao social da propriedade urbana; e f) o combate a especulagao
imobiliaria nas areas urbanas (Fernandes, 2008). Esse movimento foi fomentado pelo
aumento da especulagdo imobiliaria, intensificagdo da pobreza, segregacéao
socioespacial, marginalizagao social, habitabilidade sem condi¢des minimas de

dignidade e desigualdade.

Mesmo com a pressao popular, em um primeiro momento uma das garantias
pilares do direito as cidades sustentaveis, o direito social a moradia, nao foi
expressamente incluida na Constituicao — so6 foi incorporada pela Emenda 6/2000. No
entanto, o principio da propriedade urbana foi elencado como direito fundamental em
diversos artigos da Carta Magna, entre os quais se destaca: O caput e inciso XXIl do
artigo 5° que garante a todos, independentemente da classe social, a benesse da
propriedade’. O inciso XXIII que determina a propriedade atender a sua funcgao social
— e essa é considerada satisfeita quando se cumpre as exigéncias fundamentais de
ordenacao da cidade expressas no plano diretor, § 2° do artigo 182 e os incisos Il e
118 do artigo 170°, que dispdem sobre a ordem econdmica brasileira, a qual deve ser
valorizadora do trabalho e livre iniciativa, asseguradora de existéncia digna, conforme
os preceitos da justica social, bem como os principios da propriedade privada e da
funcao social da propriedade.

Contudo, segundo Fisher (1994), falar em moradia vai muito além de falar de
propriedade, para entender o habitar € essencial compreender a cultura que envolve
o morador, de modo a mensurar a complexidade existente na relagao sujeito-moradia-
cidade. A partir disso, exige-se um estudo mais aprofundado quando se fala em oferta
habitacional de qualidade.

A Constituicdo Federal de 1988 trouxe consigo um marco fundamental para o

Direito Urbanistico no Brasil ao definir claramente a quem caberia a fungcao de

7 Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranga e a propriedade, nos termos seguintes|...] XXIl - é garantido o direito de
propriedade; XXIII - a propriedade atendera a sua fungéo social.

8 Art. 182° - § 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenagao da cidade expressas no plano diretor.

9 Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagédo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem
por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justi¢ca social, observados os
seguintes principios: Il - propriedade privada; Il - fungcéo social da propriedade.
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promover espacgos urbanos de qualidade. De acordo com Campos Libdrio e Saule
Junior (2017, p. 6), a execugao da atividade urbanistica — compreendida como a
intervencao estatal voltada a ordenacéo dos espacos habitaveis — configura-se como
uma fungdo publica tipica, atribuida a Uni&do, aos Estados, ao Distrito Federal e aos
Municipios, em suas respectivas esferas de competéncia. Essa gestdo deve ocorrer
com a necessaria participacdo da sociedade civil, em cooperagdo com a iniciativa
privada e em condicbes isondmicas para a promocdo de empreendimentos e
atividades urbanisticas.

Com isso, a Constituicdo de 1988 estabeleceu um sistema de gestado
democratica das cidades que descentraliza competéncias entre os entes federativos
e visa ao planejamento urbano inclusivo, eficaz e ambientalmente sustentavel. Esse
arcabouco juridico abrange o desenvolvimento urbano, bem como a preservagéo
ambiental e cultural, ainda determina a protegao do patrimdénio historico, artistico e
ambiental e a promogao de politicas urbanisticas integradas que contemplem
habitacdo, saneamento basico e transporte urbano (Brasil, 1988). Ademais, a
Constituicao reforca a preservacéo do meio ambiente como um direito fundamental de
todos e incumbe ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo para as
geracoes presentes e futuras.

O Capitulo Il da Constituicao Federal reafirma a responsabilidade municipal na
execugao do desenvolvimento urbano, conforme diretrizes gerais estabelecidas em lei
e destaca o plano diretor como instrumento central. Esse plano orienta o crescimento
urbano e assegura que a propriedade cumpra sua funcao social e outorga ao Poder
Publico o poder de impor sangbes como parcelamento compulsorio, edificagao
compulséria, imposto progressivo e, em casos extremos, desapropriagdo mediante
justa indenizacdo (Brasil, 1988). Também se inclui o reconhecimento da usucapiao
especial urbana, um instrumento vital para a regularizagao fundiaria.

Importante elucidar que o capitulo da politica urbana na Constituicao de 1988,
incluido pela Emenda Popular n. 63, reflete um pacto democratico que uniu diversos
setores sociais, técnicos do Estado, académicos e movimentos sociais urbanos
(Koury; Oliveira, 2021). Essa inclusdo representou uma conquista estratégica ao
consolidar no arcabouco legal do pais os instrumentos da reforma urbana discutidos
desde o Seminario de Habitagdo e Reforma Urbana de 1963 e ao promover uma

sociedade urbana mais inclusiva e democratica. A autonomia municipal, reconhecida
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pelo artigo 30, inciso VIII da CF/1988'°, reforga a competéncia dos municipios para o
adequado ordenamento territorial por meio de planejamento e controle do uso do solo
urbano.

No entanto, a Constituigdo vinculou a politica urbana a necessidade de uma
lei requlamentadora que, com especificidade e robustez, disciplinasse o Direito
Urbanistico. Esse contexto resultou em um hiato normativo entre os avancos
constitucionais e sua efetiva implementagdo pelos municipios brasileiros e gerou
obstaculos juridicos e politicos na aplicagédo pratica das disposigdes constitucionais.
Somente com a promulgacao do Estatuto da Cidade em 2001 (Lei n° 10.257/2001),
os artigos 182 e 183 da Constituicdo foram devidamente regulamentados e se
estabeleceu diretrizes gerais para a politica urbana’'. Dessa forma, evidencia-se a
indiscutivel relevancia do Estatuto da Cidade para o Direito Urbanistico brasileiro, pois
ele ndo apenas incorpora a esséncia urbanistica da Constituicdo, mas também
fornece aos municipios - por meio de seus planos diretores - os instrumentos juridicos
necessarios para ordenar o planejamento urbano de maneira democratica, inclusiva e

sustentavel.

10 Art. 30. Compete aos Municipios: VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagéo do solo urbano.

" 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. (Regulamento) (Vide Lein® 13.311, de
11 de julho de 2016)

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

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

§ 3° As desapropriagbes de imoveis urbanos seréo 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 nio edificado, subutilizado ou nao
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Ill - 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 indenizacao e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqlienta metros quadrados,
por cinco anos, ininterruptamente e sem oposigao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-a o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imoével urbano ou
rural. (Regulamento)

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2016/Lei/L13311.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2016/Lei/L13311.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm
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3.20 Estatuto da Cidade: consideragdes e impactos

A promulgacéao do Estatuto da Cidade representou um marco paradigmatico no
Direito Urbanistico brasileiro, n&o apenas por conferir regulamentagdo aos
dispositivos constitucionais previstos nos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal
de 1988, mas também por estabelecer um arcabougo normativo que orienta e impoe
deveres aos entes municipais. Ao disciplinar o planejamento urbano sob uma
perspectiva técnico-juridica qualificada, o Estatuto n&o se limita a fornecer diretrizes
gerais, mas também instrumentaliza os municipios para que exergam sua
competéncia legislativa e administrativa de forma autbnoma e promove um
ordenamento territorial pautado na inclusdo social, na gestdo democratica e na

sustentabilidade urbana.

3.2.1 O estatuto e seu processo evolutivo de aplicagao

As disciplinas juridicas contemporaneas seguem um percurso evolutivo
caracteristico. Inicialmente, surgem como meras incorporagdes de inovagdes externas
ao campo juridico tradicional e configurou sua infancia. Em seguida, recebem
reconhecimento normativo por meio de leis e regulamentos esparsos, enquanto
comegam a adquirir uma identidade tedrica ainda incipiente. Esse estagio, equivalente
a adolescéncia, marca a construcdo de uma identidade normativa prépria,
impulsionada tanto pela sistematizacao doutrinaria quanto pela consolidacdo de
instrumentos regulatérios. Finalmente, na idade adulta, o desafio passa a ser a
consolidacdo e a articulagdo sistémica: conceitos, finalidades, instrumentos e
competéncias precisam ser claramente definidos e interligados de forma a permitir
uma aplicacgao efetiva na realidade concreta (Sundfeld, 2002)

O Direito Urbanistico, enquanto disciplina auténoma, configura-se como um
fendmeno juridico contemporaneo e emerge em resposta aos desafios estruturais
impostos pela urbanizagdo moderna, tais como a concentragdo demografica, a
escassez de solo urbano e os impactos ambientais decorrentes da ocupacéao
desordenada do territorio. Embora normas urbanisticas possuam antecedentes
historicos notaveis — a exemplo dos regulamentos edilicios, das normas de
alinhamento e das leis de desapropriacdo —, a constituicdo de um arcabougo

normativo sistematico e coeso voltado a regulagdo do espago urbano € um
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desenvolvimento proprio do século XX (Sundfeld, 2002).

A génese do Direito Urbanistico esta intrinsecamente vinculada a evolugao da
ciéncia do urbanismo, especialmente a partir da década de 1930, quando se consolida
a nogao de plano urbanistico como instrumento técnico-normativo para o
ordenamento territorial. Nesse contexto, a regulamentagcdo da dinamica urbana
comecou a demandar solugdes juridicas que, do ponto de vista do Direito Civil e do
Direito Administrativo da época, apresentavam-se como inovacdes destrutivas. O
processo normativo, inicialmente fragmentado, convergiu para a formagéao de um novo
ramo juridico, estruturado sob a designacéao de Direito Urbanistico (Sundfeld, 2002).

A ascensdo desse campo juridico representou uma ruptura paradigmatica em
relagao ao Direito Civil Classico, ao deslocar do dominio puramente individual para o
ambito estatal as decisdes fundamentais sobre a destinagdo da propriedade urbana,
0 que consagra o principio da fungao social da propriedade. Essa transformacéao
também ampliou significativamente o espectro do Direito Administrativo e incorporou
instrumentos de intervencdo estatal ativa na propriedade privada e superou as
restritas medidas de policia administrativa, que se limitavam a impor restricdes de
cunho negativo. Como consequéncia, os entes publicos passaram a exercer um papel
mais assertivo na formulagao e implementagao de politicas urbanisticas, mediante a
edicdo de planos diretores, normas regulamentares e acdes concretas voltadas a
estruturagdo do espacgo urbano (Sundfeld, 2002).

No Brasil, a fase formativa do Direito Urbanistico situa-se entre as décadas de
1930 e 1970, periodo em que o ordenamento juridico comega a incorporar o principio
da fungao social da propriedade, enquanto administrativistas e civilistas passam a se
debrugar sobre os aspectos juridicos do urbanismo. Nesse interim, emergem os
Planos Nacionais de Desenvolvimento, bem como as primeiras leis de zoneamento,
que delineiam as bases da politica urbana nacional (Sundfeld, 2002).

A partir da década de 1970, em resposta ao crescimento vertiginoso das cidades
— particularmente das capitais, com Sao Paulo como caso paradigmatico —, o Direito
Urbanistico brasileiro passa a consolidar-se como um ramo juridico autbnomo. Nesse
periodo, observa-se a institucionalizagdo de mecanismos normativos especificos para
o planejamento urbano, a publicacdo dos primeiros tratados juridicos dedicados ao
tema e a intensificagdo da atuacgéo estatal na organizagéao territorial das cidades, de

modo a inaugurar uma nova era de intervengao publica na dindmica urbana (Sundfeld,
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2002.

A adolescéncia do Direito Urbanistico brasileiro teve como grande marco a
promulgagcdo da Constituicdo Federal de 1988, a qual ndo apenas reconheceu sua
existéncia como disciplina juridica autbnoma, mas também delineou seus objetivos e
instrumentos fundamentais. A positivagdo constitucional do tema encontra-se
especialmente consignada no artigo 24, que conferiu a Unido a competéncia para
editar normas gerais sobre a matéria (inciso | c/c § 1°)'?, reserva aos Estados a
competéncia suplementar (§ 2°)'® e atribui aos Municipios a prerrogativa de legislar
sobre assuntos de interesse local (art. 30, I, I1)'* (Sundfeld, 2002).

Entretanto, o mero reconhecimento constitucional, embora fundamental,
revelou-se insuficiente para solucionar o dilema existencial desse ramo juridico: a
delimitacdo de um critério diferenciador apto a definir sua abrangéncia normativa e
sua autonomia perante outros campos do Direito, notadamente o Direito Civil e o
Direito Administrativo. O debate sobre a identidade do Direito Urbanistico tornou-se
ainda mais relevante diante das incertezas quanto a distribuicdo de competéncias
legislativas. Persistiam duvidas acerca da qualificagdo de determinados institutos e
instrumentos normativos: se enquadrados no Direito Urbanistico, caberia a Unidao
apenas a edicao de normas gerais; se pertencentes ao Direito Civil, sua normatizacao
competiria exclusivamente a Unido; e, se classificados como matéria estritamente
local, sua regulamentacédo seria de atribuicdo exclusiva dos Municipios (Sundfeld,
2002).

Dessa forma, a Constituicao de 1988 representou um divisor de aguas ao
institucionalizar o Direito Urbanistico e conferir um estatuto normativo proprio.
Contudo, essa formalizagao constitucional, por si sO, nao foi suficiente para conduzi-
lo a fase adulta, uma vez que persistiam impasses conceituais e operacionais que
dificultavam sua plena consolidagdo. O cenario de indefinicdo normativa e a

necessidade de um instrumento regulador mais robusto ensejaram o surgimento do

2 Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre:

| - direito tributario, financeiro, penitenciario, econémico e urbanistico;

§ 1° No ambito da legislacao concorrente, a competéncia da Unido limitar-se-a a estabelecer normas
gerais.

13 § 2° A competéncia da Unido para legislar sobre normas gerais ndo exclui a competéncia suplementar
dos Estados.

14 Art. 30. Compete aos Municipios:

| - legislar sobre assuntos de interesse local;

Il - suplementar a legislacao federal e a estadual no que couber.
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Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), cujo propdsito central foi superar a
prolongada adolescéncia do Direito Urbanistico brasileiro (Sundfeld, 2002).

Coube ao Estatuto da Cidade a ardua tarefa de consolidar esse ramo juridico
emergente, fixa conceitos fundamentais, regulamenta instrumentos urbanisticos e
promove sua articulagdo sistémica. Essa articulagdo operou-se tanto no ambito
interno, ao estabelecer conexdes entre os diversos mecanismos urbanisticos, quanto
no plano externo, ao integrar suas disposi¢gdes a outros sistemas normativos, como o
Direito Imobiliario e o Direito Registral. Ao estruturar um arcabougo juridico coeso e
viabilizar a operagao sistematica do Direito Urbanistico, o Estatuto da Cidade em viséo
holistica representou o passo definitivo rumo a fase adulta desse ramo juridico, o que
Ihe deu a robustez normativa necessaria para sua efetiva aplicacdo e

operacionalizagdo no ordenamento juridico brasileiro.

3.2.2 As diretrizes gerais do estatuto da cidade

Ao incorporar instrumentos da reforma urbana, propostos desde o Seminario
de Habitagdo e Reforma Urbana de 1963, a inclusdo da politica urbana na
Constituicdo Federal de 1988 configurou uma conquista estratégica para os ativistas
urbanos em promover uma sociedade mais inclusiva e democratica (Brasil, 2016). A
Constituicdo garantiu a autonomia municipal para o ordenamento territorial,
planejamento e controle do uso do solo urbano, especialmente através do Plano
Diretor, que visa assegurar os servigos essenciais e a fungéo social da propriedade
urbana. Apesar dos desafios na aplicagdo, a reforma urbana encontrou respaldo
constitucional que culminou na promulgacéao do Estatuto da Cidade e regulamentou a
politica urbana ao estabelecer diretrizes gerais para sua implementacao (Brasil, 2001).

O Estatuto da Cidade, Lei Federal n° 10.257/2001, constitui um marco
fundamental na legislagdo urbanistica ao fornecer um arcabougo normativo para o
planejamento urbano sustentavel. Ainda que contenha instrumentos de aplicacao
direta, como o Plano Diretor e o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), a efetivagao
da politica urbana depende amplamente da legislagéo local. O Plano Diretor, por sua
vez, é essencial para organizar o territério, controlar o uso do solo, promover o
desenvolvimento sustentavel, gerir a infraestrutura e planejar o urbanismo a longo
prazo (Sundfeld, 2002).

A visdo do Estatuto é plural e contrasta ao individualismo do Direito Civil, ao
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conceber a ordem urbanistica como um conjunto organico de imposi¢des vinculantes
e como um estado de equilibrio a ser alcancado e preservado. O Estatuto reforca o
principio da fungao social da propriedade urbana e enfatiza ao proprietario o dever de
utilizar o solo conforme as diretrizes publicas, combater a especulagéo imobiliaria e
promover um uso racional e equitativo dos espacos urbanos. Ademais, o Estatuto
incorpora instrumentos como a Outorga Onerosa do Direito de Construir e reitera a
relevancia da participagao popular no planejamento urbano ao assegurar que as
decisdes publicas reflitam as necessidades da sociedade e favorecam o
desenvolvimento justo e inclusivo (Sundfeld, 2002).

As diretrizes gerais do Estatuto da Cidade sao fundamentais para a promocéao
de cidades sustentaveis e integram o desenvolvimento econémico, a justica social e
a preservacao ambiental. Ao consolidar a sustentabilidade ambiental como principio
orientador, o Estatuto promove praticas que minimizam impactos ambientais e
garantem o uso racional dos recursos naturais, aspectos cruciais para a resiliéncia
das cidades brasileiras diante das mudancas climaticas. Assim, as diretrizes do
Estatuto da Cidade se apresentam como um pilar normativo essencial para a
construcao de cidades justas, inclusivas e sustentaveis no Brasil.

Segundo Carvalho Filho (2009), essas diretrizes gerais podem ser

classificadas em cinco hipoteses:

Figura 3: Diretrizes gerais do Estatuto da Cidade

= Diretrizes Governamentais

= Diretrizes Sociais

=l Diretrizes Juridicas

Diretrizes economico financeiras

= Diretrizes Relativas ao solo urbano

O Estatuto da Cidade, conforme delineado no art. 2°, apresenta um conjunto
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abrangente de diretrizes gerais que orientam a execug¢ao da politica urbana. José dos
Santos Carvalho Filho (2009) agrupou essas diretrizes em cinco categorias
metodologicas: governamentais, sociais, econdmico-financeiras, relativas ao solo
urbano e juridicas. As diretrizes governamentais demandam a intervencgao direta do
Poder Publico no planejamento urbano, oferta de servigos, integragao entre areas
urbanas e rurais, e protecdo ambiental. As diretrizes sociais visam assegurar a
participagdo democratica no processo de urbanizagdo e o usufruto do direito as
cidades sustentaveis.

As diretrizes econbmico-financeiras tratam da alocacdo de recursos e de
investimentos, além de buscar a compatibilizagdo de politicas econémicas e a
recuperacao de investimentos privados. As diretrizes relativas ao solo urbano focam
na regulagédo do uso e da ocupacgao do solo e na regularizagéo fundiaria em areas de
baixa renda. Por fim, as diretrizes juridicas visam simplificar atos legislativos e normas
edilicias, reduzir custos e ampliar a oferta de habitagao. Carvalho Filho (2009) salienta
que essas categorias ndo sado rigidas, pois muitas diretrizes se interconectam e
reafirmam a funcdo social do desenvolvimento urbano e da propriedade, o que
estimula a criacado de diretrizes especiais para contextos especificos.

No contexto da presente pesquisa, conferem-se primazia as diretrizes de cunho
social, dado seu impacto na concretizacdo dos direitos urbanisticos. Os direitos
previstos no inciso | do artigo 2° ndo se configuram como meras prerrogativas
individuais autbnomas, mas como expressdes de um direito coletivo voltado a
edificacao de cidades sustentaveis. Sua efetivagdo insere-se em um ordenamento
urbanistico estruturado na promoc¢ao do equilibrio territorial e socioambiental, e
garante beneficios a coletividade e, por consequéncia reflete em vantagens
individuais. Nesse sentido, as diretrizes normativas que orientam sua implementacao
assumem papel preponderante, razao pela qual serdo aprofundadas nas secoes
subsequentes.

3.2.2.1 Diretrizes Governamentais

As diretrizes governamentais do Estatuto da Cidade, previstas no artigo 2°,
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incisos 1V, V, VII, VIII, XIl e XVI'S, impdem ao Poder Publico a adogéo de medidas
legislativas e administrativas voltadas a ordem urbanistica, e abrange planejamento
territorial, infraestrutura, integragdo urbano-rural, sustentabilidade, protecdo ao
patrimonio e equilibrio entre os setores publico e privado (Carvalho Filho, 2009).

O planejamento urbano (inciso 1V) orienta a distribuicdo da populagao e das
atividades econdémicas e previne o crescimento desordenado e impactos ambientais
negativos, o que é obrigacéo legal das autoridades publicas (Aguiar, 1996; Sundfeld,
2002; Silva, 2001). A infraestrutura urbana e os servigos essenciais (inciso V) sao
responsabilidade prioritaria dos Municipios e podem ser fornecidos pelo setor publico
ou privado (Meirelles, 2013; Silva, 2001).

A integracado entre atividades urbanas e rurais (inciso VII) busca harmonizar
essas dindmicas para promover o desenvolvimento socioecondmico equilibrado e
reduzir desigualdades regionais (Carvalho Filho, 2009). A sustentabilidade na
producdo e no consumo (inciso VIIl) exige compatibilidade entre crescimento
econdmico e preservacao ambiental o que evita danos irreversiveis. A protecdo ao
patrimdnio publico e ambiental (inciso Xll) resguarda o meio ambiente e o patriménio
histérico e cultural, e alinha-se a legislagdo ambiental, como as Leis n°® 9.605/98 e n°
9.985/2000. Por fim, a isonomia entre os setores publico e privado (inciso XVI)
assegura um equilibrio regulatério e incentiva a participagéo da iniciativa privada na
promogao da ordem urbanistica, desde que respeitado o interesse social (Carvalho
Filho, 2009).

Assim, o Estatuto da Cidade estrutura uma politica urbana ordenada,

sustentavel e socialmente justa o que garante qualidade de vida, equilibrio territorial e

5 Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: V — planejamento do
desenvolvimento das cidades, da distribuicao espacial da populagdo e das atividades econémicas do
Municipio e do territério sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos publicos adequados aos
interesses e necessidades da populagao e as caracteristicas locais;

VIl — integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em vista o
desenvolvimento socioecondmico do Municipio e do territério sob sua area de influéncia;
VIll — adocédo de padrées de produgdo e consumo de bens e servigos e de expansdo urbana

compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econdbmica do Municipio e do
territdrio sob sua area de influéncia;

XII — protecdo, preservacdo e recuperagao do meio ambiente natural e construido, do patriménio
cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueolégico;

XVI — isonomia de condi¢gbes para os agentes publicos e privados na promoc¢édo de empreendimentos
e atividades relativos ao processo de urbanizagao, atendido o interesse social.
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preservacdo ambiental, em consonancia com os principios constitucionais. Em suma,
as diretrizes governamentais do Estatuto da Cidade desempenham um papel
essencial na formulagcdo de uma politica urbana que promova desenvolvimento
ordenado, sustentavel e socialmente justo, bem como que vise a melhoria da

qualidade de vida nas cidades brasileiras.

3.2.2.2 Diretrizes sociais

As diretrizes sociais, conforme estabelecido no Estatuto da Cidade, visam a
promover o beneficio social e a assegurar a participacdo democratica no processo de
urbanizagcdo ao deslocar o foco das responsabilidades exclusivamente do Poder
Publico para a coletividade, como centro das transformagdes urbanas e dos objetivos
da politica urbana. Essas diretrizes, destacadas nos incisos |, Il, I, X e XIII do artigo
2°16 refletem agdes estratégicas para garantir o direito a cidades sustentaveis e uma
urbanizagao inclusiva e participativa.

a) Direito a Cidades Sustentaveis (inciso |): esse inciso assegura o “direito a
cidades sustentaveis”, que abrange o acesso a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infraestrutura, ao transporte, aos servigos publicos, ao
trabalho e ao lazer, tanto para as geragdes presentes quanto futuras. Como discute
Carrera (2005), esse direito exige um equilibrio entre desenvolvimento urbano e bem-
estar coletivo, além de evitar favorecimentos a grupos especificos, o que promove um
planejamento que protege as geragdes presentes vindouras.

b) Participagao da Sociedade Civil (inciso Il): A gestao democratica da politica

urbana, prevista no inciso Il, envolve a participagao da sociedade civil, diretamente ou

16 Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e
ao lazer, para as presentes e futuras geragdes;

Il — gestdo democratica por meio da participagao da populacéo e de associagdes representativas dos
varios segmentos da comunidade na formulagéo, execugao e acompanhamento de planos, programas
e projetos de desenvolvimento urbano;

Il — cooperacao entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no
processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse social,

IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagao;

XIII — audiéncia do Poder Publico municipal e da populagao interessada nos processos de implantagédo
de empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente
natural ou construido, o conforto ou a segurancga da populagéo;
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por meio de associacbes representativas, na formulagdo, execucdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano. A
participagdo publica é elementar para alinhar as agdes urbanisticas aos interesses
coletivos e para evitar decisbes desconectadas das necessidades da populagio
(Carvalho Filho, 2009).

c) Cooperacdo Governo/lniciativa Privada (inciso Ill): o inciso Il promove a
“cooperagao entre governos, a iniciativa privada e demais setores da sociedade” no
processo de urbanizagcdo, sempre em atendimento ao interesse social. Essas
parcerias, estabelecidas por convénios, permitem maximizar recursos e resultados,
mas devem sempre priorizar o interesse social, sob pena de nulidade do ato (Carvalho
Filho, 2009).

d) Justica nos Beneficios e Onus (inciso IX): O inciso IX estabelece a “justa
distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagado”, e
objetiva a garantir que todos os setores envolvidos compartihem, de maneira
equitativa, as responsabilidades e as vantagens das ag¢des urbanisticas, conforme o
principio da proporcionalidade (Carvalho Filho, 2009).

e) A realizagdo de audiéncia publica entre o Poder Publico municipal e a
populagdo interessada antes da implantacdo de empreendimentos ou atividades de
impacto urbano. Esse instrumento normativo assegura transparéncia, participacéo
democratica e controle social de modo a prevenir danos socioambientais e garantir a
inclusdo dos agentes afetados no processo decisorio (Carvalho Filho, 2009).

Em sintese, as diretrizes sociais do Estatuto da Cidade estabelecem um marco
regulatério fundamental para assegurar que a politica urbana no Brasil promova
cidades justas, sustentaveis e inclusivas, baseadas na participagdo democratica, na
cooperacgao Inter setorial e na justica na distribuicdo dos beneficios e do 6nus da

urbanizagao.

3.2.2.3 Diretrizes econémico-financeiras

As diretrizes econdmico-financeiras delineadas no art. 2°, incisos X e XI'7, do

7 Art. 20 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

X — adequagédo dos instrumentos de politica econémica, tributaria e financeira e dos gastos publicos
aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-
estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;
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Estatuto da Cidade, surgem como instrumentos essenciais no campo da politica
urbana e engloba politicas econémicas, financeiras, tributarias e de investimentos que
sao vitais para o desenvolvimento das cidades. Embora ndo se concentrem
exclusivamente nas atividades governamentais ou no fator social, o enfoque
econdmico-financeiro revela-se crucial para a implementacao eficaz das estratégias
urbanisticas (Carvalho Filho, 2009).

a) Instrumentos de Politica Econémico-Financeira (inciso X): o inciso X do
Estatuto da Cidade estabelece a necessidade de alinhamento dos instrumentos de
politica econbmica, tributaria e financeira, bem como dos gastos publicos, aos
objetivos de desenvolvimento urbano e privilegia os investimentos que promovam o
bem-estar geral e a fruicdo dos bens urbanos por todos os segmentos sociais. Este
dispositivo demonstra a aplicacdo do principio da isonomia e determina que apenas
os investimentos que beneficiem amplamente a comunidade urbana recebam
tratamento econdémico-financeiro favoravel, excluir privilégios a investimentos com
outros fins (Carvalho Filho, 2009). Assim, o legislador propés um sistema de incentivos
que priorize o desenvolvimento urbano inclusivo e sustentavel e veda beneficios a
investimentos que ndo atendam a esses objetivos.

b) Recuperacao de Investimentos (inciso Xl): O inciso XI determina que os
investimentos publicos que resultem na valorizagdo de imoveis urbanos devem ser
recuperados pelo Poder Publico. O legislador sustenta que os beneficios provenientes
de investimentos publicos, ao valorizarem determinados imodveis, devem ser
repartidos com a coletividade; caso contrario, € justo que o Poder Publico seja
ressarcido por esses dispéndios. Tal ressarcimento encontra fundamento nos
principios da igualdade e da impessoalidade. Entre os mecanismos juridicos
destacados para essa recuperagao, figura a contribuicdo de melhoria, prevista na
Constituicdo Federal e regulamentada pelo Cddigo Tributario Nacional (art. 81)8,
como discutido por Sacha Calmon Navarro Coelho (1999, p. 538). Outro mecanismo
relevante € a desapropriacdo por zona, conforme o Decreto-lei n° 3.365/41, que

permite ao Poder Publico recuperar investimentos mediante a desapropriacdo e

XI — recuperacao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizagdo de imoéveis
urbanos;

18 Art. 81. A contribuicdo de melhoria cobrada pela Uni&o, pelos Estados, pelo Distrito Federal ou pelos
Municipios, no ambito de suas respectivas atribuicdes, € instituida para fazer face ao custo de obras
publicas de que decorra valorizagado imobiliaria, tendo como limite total a despesa realizada e como
limite individual o acréscimo de valor que da obra resultar para cada imovel beneficiado.
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subsequente alienacdo de imdveis que tenham sido valorizados de forma
extraordinaria. Além disso, mecanismos como receitas originarias e derivadas, ao
incluir o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), possibilitam a recuperagao
indireta dos investimentos publicos e ajusta o valor venal dos imdveis a nova realidade
urbanistica e favorecer o erario municipal (Carvalho Filho, 2009).

Essas diretrizes econdmico-financeiras, ao estruturar mecanismos de incentivo
e recuperagao de investimentos, visam assegurar que o desenvolvimento urbano
atenda aos principios de justica social e de sustentabilidade econédmica, bem como

promova um crescimento urbano equitativo e bem estruturado.

3.2.2.4 Diretrizes relativas ao solo urbano

As diretrizes relativas ao solo urbano, conforme estabelecido pelo Estatuto da
Cidade, compdem o cerne da politica urbana, e sdo elementares para a promocéao e
para a preservagao da ordem urbanistica e do bem-estar dos habitantes e dos
usuarios das cidades. A regulamentagdo do uso do solo urbano € primordial para
combater os problemas decorrentes da ocupagao irregular e busca garantir que o
desenvolvimento das cidades ocorra de maneira organizada e sustentavel, em
conformidade com a fungao social da propriedade e o interesse publico (Carvalho
Filho, 2009).

O Estatuto da Cidade enfatiza a necessidade de controlar o uso do solo para
evitar que sua ocupacao excessiva, inadequada ou incompativel comprometa a
qualidade urbana. Nesse sentido, a lei procura prevenir situacbes em que a
proximidade de usos incompativeis ou 0 uso excessivo em relagdo a infraestrutura
urbana existente gerem impactos negativos ao meio ambiente e a harmonia urbana
(Carvalho Filho, 2009). Para tanto, o uso dos imoveis deve respeitar a fungéo social
da propriedade, que visa integrar o interesse particular ao bem-estar coletivo.

A especulacdo imobiliaria € objeto de critica contundente no Estatuto,
especialmente a retencdo especulativa de imdveis urbanos, a qual resulta em
subutilizacdo ou nado utilizagdo. Essa pratica € considerada um entrave ao
desenvolvimento urbano, pois implica retengcado de propriedades com o unico intuito
de lucro especulativo, sem atender as necessidades da comunidade. A especulacao
inflaciona o mercado imobiliario, beneficia exclusivamente os proprietarios, enquanto

prejudica a sociedade. Nesse contexto, o Estatuto estabelece medidas preventivas e



72

repressivas para garantir que os imoveis sejam utilizados de maneira compativel com
as diretrizes da politica urbana (Carvalho Filho, 2009).

O controle do parcelamento, da edificacdo e do uso do solo € essencial para
assegurar a harmonia entre o interesse particular e o publico. A legislagdo impde que
tais atividades estejam de acordo com a infraestrutura urbana disponivel e evita o uso
excessivo ou inadequado do solo, que poderia demandar uma ampliagao
desnecessaria da infraestrutura local ou gerar trafego sem suporte viario adequado,
desestabiliza o equilibrio urbanistico (Carvalho Filho, 2009). Dessa forma, a diretriz
visa prevenir a instalagdo de empreendimentos que possam se tornar polos geradores
de trafego sem a infraestrutura correspondente, para proporcionar, assim, a fluidez do
transito e o bem-estar da populacgao.

Outro aspecto crucial € a prevengao da deterioracédo de areas ja urbanizadas,
em especial aquelas afetadas por acbes ou empreendimentos privados que
comprometem o uso adequado desses espacos. A degradacao de pragas publicas e
demais areas urbanas, muitas vezes causada por atos de vandalismo ou
desocupacao, exige uma atuagao eficiente do poder de policia municipal para
assegurar a conservagao desses espagos e manter a qualidade de vida urbana
(Carvalho Filho, 2009).

Ademais, o Estatuto sublinha a importancia de prevenir a poluicdo e a
degradagdo ambiental, além de destacar a protegdo ambiental como uma das
principais preocupag¢des da politica urbana. A legislagdo visa prevenir agdes que
prejudiqguem o meio ambiente, ainda promove a integridade dos sistemas ambientais
e assegura que as diretrizes urbanisticas contribuam para a preservacédo e a
recuperacgao dos bens juridicos ambientais (Carvalho Filho, 2009).

A regularizagao fundiaria e a urbanizagcédo de areas ocupadas por populagdes
de baixa renda sdo medidas também destacadas pelo Estatuto. Isso, pois ela se faz
crucial para transformar situagdes de posse em direitos de propriedade, bem como
para promover justica social no campo da propriedade urbana. A urbanizagao dessas
areas aspira fornece a infraestrutura essencial, como saneamento basico, energia
elétrica e pavimentagao, assim como melhora a qualidade de vida das comunidades

marginalizadas (Carvalho Filho, 2009).

3.2.2.5 As diretrizes juridicas
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As diretrizes juridicas contempladas no Estatuto da Cidade assumiram uma
relevancia particular no ambito da politica urbana e sublinha a intrinseca
interdependéncia entre os aspectos juridicos e as demais diretrizes gerais. Em
especial, o inciso XV do art. 2° "9 destacou-se ao tratar, de maneira peremptoria, da
simplificacao legislativa e evidencia-se como elemento fundamental para a efetividade
das politicas urbanisticas (Carvalho Filho, 2009).

Nesse momento € imprescindivel a necessidade de simplificacdo da
legislagao relativa ao parcelamento, uso e ocupagao do solo, bem como das normas
edilicias, com o objetivo de reduzir custos e ampliar a oferta de lotes e unidades
habitacionais. Assim o Estatuto evidencia a importancia de uma abordagem legislativa
que, ao desburocratizar os procedimentos urbanisticos, viabilize maior acessibilidade
a moradia para as populagdes de baixa renda e promove, assim, a efetividade do
direito a cidade (Carvalho Filho, 2009).

No tocante ao parcelamento do solo urbano, as diretrizes gerais foram
inicialmente delineadas pela Lei n.° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Tal diploma
legal, ao regulamentar o parcelamento urbano, consolidou-se como uma norma de
natureza multidisciplinar por abranger aspectos de direito civil, processual civil, penal
e administrativo. Enquanto as matérias pertinentes as trés primeiras disciplinas
permaneceram sob a competéncia legislativa da Unido, as normas de direito
administrativo foram inseridas na competéncia das entidades federativas, em respeito
a autonomia conferida pelo pacto federativo (Carvalho Filho, 2009).

José dos Santos Carvalho Filho (2009) destacou que, desde a promulgacao da
Lei n.° 6.766, surgiram questionamentos quanto a constitucionalidade de alguns
dispositivos, especialmente daqueles que, ao tratarem de matérias administrativas,
afrontaram a autonomia dos entes federativos. Esses dispositivos, embora ainda
validos e eficazes no ambito das normas de direito civil e penal, ndo foram plenamente
recepcionados pela Constituicdo vigente, sobretudo no que diz respeito as
competéncias hoje atribuidas aos municipios, que ganharam maior destaque no

contexto da urbanizacao (Carvalho Filho, 2009).

19 Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: XV — simplificagdo da
legislacdo de parcelamento, uso e ocupacgado do solo e das normas edilicias, com vistas a permitir a
reducao dos custos e o aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;
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O Estatuto da Cidade, ao prever a simplificagado da legislagao urbanistica em
todas as esferas federativas, ndo objetivou apenas a redugdo dos custos, mas
também o aumento da oferta de lotes e de unidades habitacionais, com particular
atencao as populagdes mais vulneraveis. Contudo, Carvalho Filho (2009) advertiu que
a eficacia dessa diretriz estaria comprometida caso os governos federal, estaduais e
municipais ndo se alinhassem na harmonizagao de suas legislagdes de modo que as
simplificassem e as tornassem mais acessiveis a populagdo (Carvalho Filho, 2009).

Dessa forma, a diretriz juridica estabelecida no inciso XV ressaltou a
necessidade imperiosa de uma coordenagao legislativa eficaz, que viabilizasse a
implementagao das politicas publicas urbanas, assim como garantisse, por meio da
simplificagdo normativa, a efetivagéo dos direitos a habitagcdo e a cidades sustentaveis
(Carvalho Filho, 2009). Essas garantias consubstanciadas podem ser exercidas
mediante Ac¢ao Civil Publica e obrigam o Poder Publico a pautar sua politica urbana
conforme os preceitos normativos e particulares a agir em prol do equilibrio urbano
(Sundfeld, 2002). Isso posto, todas as fases do planejamento urbano pelo gestor

publico deverao ser feitas em concordancia a legislagéao especifica.

3.2.2.6 Planejamento, Organizagédo e Gestdo da Politica Urbana pelo Poder Publico

O Estatuto da Cidade, consagrado pela Lei n® 10.257/2001, representa um
marco normativo essencial na politica urbana brasileira e estabelece diretrizes para o
planejamento, a organizagdo e a gestao das cidades. Em resposta a urbanizagao
acelerada das décadas de 1960 e 1970 e ao impulso da redemocratizagao
consolidada pela Constituicdo Federal de 1988, que conferiu autonomia aos
municipios para o ordenamento territorial urbano, o Estatuto reflete a necessidade de
alinhar o uso do solo a funcao social da propriedade e da cidade, bem como define
direitos e deveres tanto para o poder publico quanto para os particulares.

Conforme assevera Fernandes (1998), o Estatuto da Cidade aborda quatro
aspectos centrais: conceitual, ao definir a funcio social da propriedade e da cidade;
instrumental, ao introduzir mecanismos para implementacdo de politicas urbanas;
institucional, ao estabelecer processos para gestdo urbana; e de regularizagao
fundiaria, com foco nos assentamentos informais. A funcéo social da propriedade,

revisitada pela Constituicdo de 1988, impbe ao poder publico a responsabilidade de
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coordenar o uso do solo em consonancia com os interesses coletivos e o equilibrio
ambiental.

O Estatuto da Cidade promove uma articulagao entre o Estado, o setor privado
e a sociedade civil, mediante parcerias e gestdo democratica, a qual integra o
planejamento urbano com a participagao popular. Todavia, Moreira (2002) destaca
certas limitagdes, como a auséncia de disposi¢des especificas aplicaveis a areas
rurais, bacias hidrograficas e regides metropolitanas, e aponta para a necessidade de
ajustes legislativos para uma abordagem mais abrangente.

O planejamento urbano, conduzido pelo poder publico, compreende diversas
fases estruturadas para garantir um desenvolvimento ordenado e eficaz das cidades.
A fase de diagnostico envolve a coleta e a analise de dados sobre a realidade
municipal, bem como considera condi¢bes fisicas, socioecondmicas, ambientais e
institucionais, em consonéancia com as diretrizes do Estatuto. A fase de prognéstico
projeta cenarios futuros com base nas tendéncias diagnosticadas, além de
fundamentar-se na Lei n® 10.257/2001 e na participagédo popular para garantir que as
projecoes sejam realistas e estejam alinhadas com as expectativas comunitarias.

A terceira fase, formulagao de objetivos e metas, define propdsitos que devem
estar alinhados ao Plano Diretor Municipal, conforme o Estatuto da Cidade, e que
refletem os interesses da populagao para a melhoria da qualidade de vida urbana. Na
fase de elaboragcao de propostas sao formuladas agcbes concretas para alcancar os
objetivos, como planos de uso do solo e projetos de infraestrutura, que devem
respeitar os principios da fungéo social da propriedade e da gestdo democratica, de
acordo com a Constituicao Federal e o Estatuto da Cidade.

A fase de implementacdo mobiliza recursos financeiros, humanos e materiais,
com base nos instrumentos previstos no Estatuto, como planos de acéo
governamental e parcerias publico-privadas, para garantir a execugao eficaz das
propostas. Por fim, a fase de monitoramento e avaliacdo exige a criacao de sistemas
permanentes de acompanhamento e analise dos resultados obtidos, em consonéancia
com o Estatuto da Cidade e o Plano Diretor Municipal, além de assegurar uma gestéo
urbana transparente e participativa.

O Estatuto também introduz instrumentos de politica urbana, como o plano
diretor, o parcelamento e a edificagdo compulsaéria, o IPTU progressivo no tempo e a

desapropriacdo mediante titulos da divida publica, ainda permite ao poder publico uma
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intervengdo mais efetiva no processo de urbanizagdo. Tais instrumentos visam
fomentar a regularizacao fundiaria e a incluséo social, também promove um urbanismo
que privilegie a equidade e a sustentabilidade.

No contexto de um urbanismo popular, o Estatuto da Cidade enfatiza a
necessidade de politicas que incluam a populagado de baixa renda nos beneficios da
urbanizagao e propde a regularizagao das ocupagdes informais, ja que reconhece que
a legislagdo deve promover a urbanizagao factivel, ao invés de se prender a ideais
utopicos. Contudo, a efetivagdo plena do Estatuto enfrenta desafios significativos,
especialmente devido a persisténcia de desigualdades socioespaciais e a
concentracado de terras, o que, muitas vezes, impede a concretizagdo do direito a
cidade para todos.

Portanto, o Estatuto da Cidade estabelece um novo paradigma no direito
urbanistico brasileiro, fundado na promoc¢éo de um desenvolvimento urbano integrado
e na garantia dos direitos sociais fundamentais. Entretanto, sua concretizagao requer
uma gestao urbana robusta, com participagédo popular efetiva e compromisso real do
poder publico. Quais, entdo, sdo os elementos essenciais que configuram o direito a
cidades sustentaveis e como eles devem ser aplicados para garantir uma urbanizagao

equitativa e democratica?

4 PLANO DIRETOR: A BASE JURIDICA DO DESENVOLVIMENTO URBANO
MUNICIPAL

Haja vista a imprescindibilidade do Plano Diretor para o desenvolvimento e
expansao urbana do municipio, nesta secao tratar-se-a do: a) Plano Diretor; b) seu
conceito; c¢) natureza juridica; d) processo legislativo; e) relagdo com o instituto da
propriedade; f) relagdo com o planejamento; e g) a participagado popular em todos os
momentos de sua elaboragao, vigéncia e aplicagdo. E necessario conhecer a norma
Plano Diretor, pois € nela que estaréo inseridos os direitos a cidades sustentaveis,
objetos de nossa analise.

No que tange a propriedade, desde a Constituicdo de 1934, a mencao ao
principio da fungéo social que ela deve atender esta presente na legislagao brasileira.

Com a inclusao das “fungdes sociais da cidade” na Constituicdo de 1988, o legislador
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reafirma isso, amplia o escopo do conceito e faz com que o enfoque individual do lote
seja transcendido para abranger a coletividade da cidade. Essa mudanca reflete uma
visdo mais abrangente de urbanismo, abandona a abordagem fragmentada do
urbanismo lote a lote, onde a responsabilidade era exclusiva do proprietario, e passa
a considerar a cidade como um todo integrado (Fernandes, Afonsin, 2010).

A partir de 1988, os planos diretores assumiram um papel fundamental como
instrumentos tradicionais de ordenamento territorial dos municipios brasileiros. O
capitulo “Da Politica Urbana” da Constituicdo atribui aos municipios a competéncia
para implementar essa politica e estabelece que a fungido social da propriedade
urbana se realiza quando a propriedade atende as normativas do Plano Diretor.
Embora essa disposi¢ao possa parecer inicialmente simples, ela acarreta uma enorme
responsabilidade aos municipios, que passam a ser 0s responsaveis pelo
planejamento urbano e pela definicdo das normas para o uso, parcelamento e
ocupacao de cada parte do territério urbano. Dessa forma, assegura-se que a cidade
como um todo cumpra suas fungdes sociais (Fernandes, Afonsin, 2010).

Este novo encargo imp&e aos municipios brasileiros a necessidade de realizar
um profundo processo de diagnostico das dinamicas territoriais, bem como de
identificar as vocacgbes de diferentes areas urbanas e de analisar os movimentos do
mercado imobiliario. Especial atencdo deve ser dada a identificacdo de conflitos
socioespaciais, como ocupacdes em areas ambientalmente sensiveis ou de uso
comum, e disputas entre diferentes grupos socioeconémicos pela ocupagdo do
espaco urbano. Esse processo exige também o mapeamento das necessidades
habitacionais da populagdo de baixa renda, frequentemente afetada pela falta de
infraestrutura e pela ocupacédo desordenada do solo urbano (Fernandes, Afonsin,
2010).

4 .1 Plano Diretor: Conceito e Natureza Juridica

O plano diretor € o instrumento fundamental da politica de desenvolvimento e
de expansao urbana do municipio, com énfase nos aspectos sociais protegidos nesse
interim. Em conformidade com o artigo 182 da Constituicdo Federal, a politica de
desenvolvimento urbano, sob a responsabilidade do poder publico municipal e de
acordo com diretrizes gerais estabelecidas em lei, tem o objetivo de ordenar o pleno

desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
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habitantes. A preocupagdao com aspectos como lazer, cultura e esporte esta
intrinsecamente alinhada com os objetivos do plano diretor, que também busca a
otimizagao da prestacéo de servigos publicos municipais (Carvalho Filho, 2009).

A expansdo urbana, predominantemente de natureza territorial, possui um
papel fundamental no planejamento futuro ao prever a ampliagédo do centro urbano
para areas periféricas quando o nucleo central se aproximar da saturagéo. A auséncia
dessa expansio pode comprometer severamente a qualidade de vida dos habitantes,
uma vez que o crescimento populacional no centro urbano ocorre de maneira
continua. Portanto, é imperativo que o plano diretor antecipe e planeje as areas
periféricas para a expansao da aglomeracgao urbana (Carvalho Filho, 2009).

Em consonéncia com a estrutura constitucional, o Estatuto da Cidade reitera
este principio no artigo 40 e determina que o plano diretor, aprovado por lei municipal,
constitui o instrumento fundamental da politica de desenvolvimento e expansao
urbana?’. Em suma, o plano diretor representa o alicerce da politica urbana municipal,
define diretrizes e objetivos essenciais relacionados ao desenvolvimento social e a
expansao urbana, e possui natureza juridica de lei basica municipal (Carvalho Filho,
2009).

4 1Conteudo do Plano Diretor

Quanto ao seu conteudo, o Plano Diretor, como principal instrumento
urbanistico, ndo pode ser uniforme em todas as municipalidades devido as suas
diferentes caracteristicas sociais, culturais, econdmicas, territoriais, ambientais e
turisticas. Cada governo municipal, composto pelo Executivo e Legislativo, define
suas proprias diretrizes e prioridades politicas, o que resulta em variagdoes
significativas entre os planos diretores municipais.

Apesar disso, é possivel identificar aspectos gerais que devem ser
contemplados em todos os planos diretores, divididos em cinco categorias principais:
fisico, social, econdmico, ambiental e administrativo (Carvalho Filho, 2009).

¢ No aspecto fisico, o foco esta na ocupacao e ordenagao do solo urbano, e ha
a proposta de melhorar a qualidade de vida dos habitantes por meio do

planejamento de sistemas viarios, zoneamento e areas de lazer.

20 Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansao urbana.
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e No aspecto econémico, o plano diretor deve incluir o desenvolvimento de areas
para construcdo comercial e residencial, assim como espacgos industriais e
comerciais que impulsionem a economia local.

¢ No aspecto social, ha a inclusédo de servigos essenciais como educacao, saude,
habitagdo, transporte e trabalho, com o objetivo de melhorar as condigdes de
vida dos cidadaos urbanos.

e No aspecto ambiental, implicitamente exigido pela Constituicdo, ha a
necessidade de protecdo do meio ambiente por meio da criacdo de areas de
preservagao e espacgos verdes que beneficiem a comunidade e o turismo local.
Por fim, o aspecto administrativo do Plano Diretor envolve a efetiva

implementagdo dos projetos urbanisticos, o que exige acompanhamento, estudos
técnicos e controle, ou seja, a adaptagdo do plano as realidades e as mudancgas
sociais em curso. Assim, embora cada Plano Diretor seja unico e adaptado as
necessidades especificas de cada municipio, esses aspectos fundamentais
proporcionam uma estrutura ampla para o desenvolvimento urbano sustentavel e
integrado (Carvalho Filho, 2009).

4.2 Plano Diretor e Planejamento Municipal

No ambito do planejamento municipal, o plano diretor € essencial ao municipio,
conforme estabelecido pelo artigo 40, § 1°2', do Estatuto da Cidade. Esse dispositivo
normativo determina que o Plano Diretor € inseparavel das politicas urbanisticas
municipais, as quais, com frequéncia, demandam recursos publicos significativos. A
partir disso, o planejamento plurianual, as diretrizes orgcamentarias e o orgamento
anual devem obrigatoriamente incorporar as diretrizes e as prioridades estabelecidas
no plano diretor. Essa conexao € fundamental e implicita, mesmo na auséncia de
previsao expressa em lei. Os instrumentos financeiros municipais possuem um papel
fundamental para viabilizar o planejamento urbano e garantir que o plano diretor ndo
se limite a uma mera formulagao tedrica, mas se efetive na pratica (Carvalho Filho,
2009).

E viavel ajustar as leis financeiras para assegurar a compatibilidade com o

2140, § 12. Estatuto da Cidade. O plano diretor é parte integrante do processo de planejamento
municipal, devendo o plano plurianual, as diretrizes orgamentarias e o orgamento anual incorporar as
diretrizes e as prioridades nele contidas.
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planejamento urbano, especialmente quando ndo se preveem 0S meios para a
implementacgado da politica urbana. Contudo, é indispensavel que haja uma estreita
integracéo entre o Plano Diretor e essas leis para que se forme um harmonico sistema
de planejamento urbano. Quanto a abrangéncia territorial do Plano Diretor, o artigo
40, § 2° do Estatuto da Cidade?? estipula que ele deve abranger integralmente o
territério municipal como uma unidade indivisivel. Embora essa exigéncia pareca
Obvia, ela reforga a obrigagdo do municipio de incluir todas as suas regides, distritos
e aglomeracgdes no Plano Diretor (Carvalho Filho, 2009).

Qualquer tentativa de marginalizar partes do municipio em detrimento de outras
contraria a legislagao federal e, portanto, deve ser considerada inconstitucional. A
legislacdo municipal que deixar de cumprir essa obrigacao ficara em desacordo com
o Estatuto da Cidade, que possui status constitucional. Essa situagéo configura uma
inconstitucionalidade reflexa, amplamente reconhecida pela doutrina juridica, apesar
de algumas divergéncias teodricas. Em sintese, o legislador municipal tem o dever de
elaborar um Plano Diretor abrangente, que contemple todas as areas do municipio.
Essa abrangéncia € essencial para evitar discriminagbes e garantir que todas as
comunidades locais sejam contempladas no desenvolvimento urbano de modo a
atender as expectativas da populacao e as necessidades de progresso local (Carvalho
Filho, 2009).

4.30 processo legislativo do Plano Diretor

No contexto do processo legislativo de elaboragédo do Plano Diretor municipal,
observa-se uma sequéncia ordenada e regimentalmente definida. Inicialmente, o
projeto de lei é apresentado a Camara Municipal, acompanhado de estudos, de
pareceres técnicos e de demais elementos pertinentes a sua instituigdo, entdo segue
para a analise das comissdes internas competentes. Durante essa fase, a Camara
tem a prerrogativa de propor emendas ao projeto, desde que nao se trate de matéria
inviavel ou economicamente impraticavel, conforme salientado por José Afonso da
Silva (2010). E imperativo que o Legislativo busque aprimorar o projeto antes de
considerar sua rejeig¢ao integral, visto que o Plano Diretor representa um instrumento

fundamental para o desenvolvimento urbano ordenado e o bem-estar da comunidade

22 § 22 O plano diretor devera englobar o territério do Municipio como um todo.
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(Carvalho Filho, 2009).

A aprovagao do projeto segue o quérum estabelecido para leis ordinarias pela
Constituicdo Federal, embora exista a possibilidade de a Lei Organica municipal
determinar um quérum mais elevado®®. Contudo, qualquer tentativa de fixar um
quérum especial para leis urbanisticas, além do previsto constitucionalmente, carece
de fundamentagdo legal e constitucional e deve ser evitada, pois uma rigidez
excessiva pode impossibilitar adaptacbes necessarias as mudancas urbanisticas.
ApOs a aprovacgao legislativa, o projeto segue para a sang¢ao do prefeito e posterior
promulgagdo, momento em que as disposi¢gdes do Plano Diretor se transformam em
normas juridicas efetivas e passam a integrar o ordenamento municipal (Carvalho
Filho, 2009).

Quanto a revisdo, conforme estabelecido pelo artigo 40, § 3°%4, do Estatuto da
Cidade, o Municipio tem a obrigacao de revisar a lei que institui o Plano Diretor pelo
menos a cada dez anos. Essa revisdo € essencial, pois o planejamento urbano exige
um processo continuo de acompanhamento, controle e atualizacdo, que permita
adaptar suas diretrizes as novas realidades municipais. O Plano Diretor nao € estatico,
mas dindmico e evolutivo, e deve ser periodicamente ajustado para refletir as
mudancgas sociais e urbanisticas. Inclusive, o prazo maximo para realiza-la € de 10
anos, prazo esse que, infelizmente, muitos municipios ndo cumprem (Meirelles, 2013).
A omissao na revisao do Plano Diretor constitui uma violagao legal pela Administragéo
Municipal e sujeita os responsaveis as consequéncias da improbidade administrativa,

conforme previsto na Lei 8.429/92. Essas consequéncias podem incluir a perda da

23 A Lei Orgénica do Municipio de Uberlandia configura-se como instrumento normativo essencial para
a concretizagdo do direito as cidades sustentaveis, especialmente no que concerne a moradia digna e
a regularizagao fundiaria. O diploma estabelece diretrizes vinculantes para o planejamento urbano e a
implementagéo de politicas habitacionais inclusivas, determinando a cooperagao federativa para a
construgado de moradias e 0 saneamento basico. O texto normativo prioriza investimentos em habitagao,
assegura infraestrutura adequada e combate a especulagao imobiliaria. Ademais, destina recursos ao
Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social, destinado ao financiamento de programas de
regularizacao fundiaria e reassentamento de familias em areas de risco. No que tange ao direito a terra
urbana, a Lei Orgéanica disciplina a distribuicdo equitativa dos beneficios e 6nus da urbanizagéo e afirma
a inclusdo habitacional da populacdo de baixa renda. A norma impde a urbanizacdo e regularizagao
fundiaria de loteamentos clandestinos ocupados sob regime de posse ou em condigdes de sub-
habitacao, veda remogdes arbitrarias e assegura o reassentamento em unidades habitacionais dotadas
de infraestrutura publica essencial. Ainda, refor¢a a fungéo social da propriedade urbana e equilibra o
desenvolvimento urbano com a protecao ambiental. Dessa forma, a Lei Organica do Municipio de
Uberlandia configura-se como fundamento juridico indispensavel para a garantia da seguranga da
posse e a promogao da incluséo social e o0 adequado ordenamento territorial.

24 Art 40, § 32, Estatuto da Cidade. A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a
cada dez anos.
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funcdo publica, a suspensao dos direitos politicos, o ressarcimento de danos, entre
outras sangdes, mesmo na auséncia de prejuizo material ao patriménio publico. Além
disso, a negligéncia nesse dever pode também configurar crime de responsabilidade,
passivel de processo politico como impeachment, conforme determinagdes
constitucionais e da Lei Organica do Municipio (Carvalho Filho, 2009).

Em Uberlandia o Plano Diretor encontra-se sem revisdo desde 2006, ou seja,
19 anos sem alteracao e atualizacdo de seu texto, o que — apesar dos importantes
conceitos no que tange aos direitos as cidades sustentaveis — o torna obsoleto,
excludente e inoperavel em muitos aspectos.

Por fim, em todo o processo supracitado, € necessario garantir fiscalizagao, o
que exige a participacao e a transparéncia em favor da comunidade. Essa disposigéo
reflete principios de politica urbana presentes no Estatuto, como a gestdo democratica
e a cooperagao entre o setor publico e privado. A participagao popular ndo se limita
apenas a fase de planejamento, na qual sdo analisados interesses publicos e
privados, mas também se estende a etapa de execugéo, na qual a vigilancia tanto do
governo quanto da comunidade se torna fundamental. O Estatuto confere aos Poderes
Legislativo e Executivo municipais a responsabilidade de assegurar essas
prerrogativas, embora seja naturalmente incumbéncia do Executivo liderar a
preparagao do plano, o que proporciona maior oportunidade de participagéo publica.
Contudo, o Legislativo exerce um papel essencial ao verificar se todas as garantias
estabelecidas foram cumpridas durante o processo legislativo que converte o projeto
em lei e assegura a conformidade com os principios democraticos estabelecidos
(Carvalho Filho, 2009).

4.40 Plano Diretor e a participagao popular

O Estatuto da Cidade introduziu uma nova abordagem na elaboragdo dos
planos diretores, distinta dos tradicionais planos reguladores, o que assegura a
participagao popular de maneira clara e inovadora. Esse enfoque tem o propdsito de
romper com praticas autoritarias do passado e possibilita que os novos planos
expressem consensos sobre as regras de desenvolvimento urbano, os quais sao
obtidos por meio de debates inclusivos que envolvem diversos atores. A
democratizacdo na gestdo da politica urbana € uma consequéncia légica do Estado
democratico de direito proclamado pela Constituicdo Federal, que atribui ao povo o
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exercicio do poder. O artigo 2° do Estatuto da Cidade estabelece diretrizes claras
nesse sentido e enfatiza a gestdo democratica ao assegurar a participagao da
populacdo e de associagdes representativas nos processos urbanisticos (Alfonsin,
2015).

Além disso, o Estatuto da Cidade, em seu artigo 43, §4°%° determina a
realizagdo de audiéncias publicas, debates abertos a comunidade, publicidade dos
documentos produzidos e acesso amplo as informagdes, com o objetivo de garantir a
transparéncia e a participacéo efetiva no processo de elaboracao e fiscalizacdo do
Plano Diretor. A transformacgao da participagao popular de uma mera possibilidade em
uma obrigacao legal do gestor publico reflete a importancia juridica dessa abordagem.
Apesar de os municipios, em geral, compreenderem a relevancia dessa participagéao,
muitas vezes enfrentam desafios praticos na organizacdo desses processos,
especialmente para torna-los efetivamente inclusivos e informativos. Para superar
esses desafios, € necessario capacitar a populagao interessada por meio de cursos,
cartilhas e materiais educativos que facilitem o entendimento do planejamento urbano,
promovam um verdadeiro empoderamento cidaddo e garantam a legitimidade dos
futuros planos diretores (Alfonsin, 2015).

A construgdo de um entendimento comum entre os urbanistas responsaveis
pelo Plano Diretor e a populacéo interessada nos preceitos legais é essencial para
cumprir a diretriz de gestdo democratica estabelecida pelo Estatuto da Cidade. Caso
0 processo de elaboragcdo do plano nao contemple efetivamente a participagao
popular, antigas dindmicas de dominagao tendem a se repetir, 0 que favorece os
interesses do mercado imobiliario e prejudica a transformacao das cidades em
espagos mais justos e inclusivos para todos os cidadaos. A transparéncia durante o
processo de elaboracao dos planos diretores é fundamental, e torna-se um imperativo
legal disponibilizar documentos e propostas para que a populagcdo e entidades
possam ter ciéncia e contribuir com suas opinides nas decisdes que impactam o
territério municipal. A Lei de Acesso a Informacgédo (Lei 12.527/11) reforga essa
obrigacao de publicidade, que constitui simultaneamente uma garantia democratica e
um requisito fundamental para viabilizar a participacao popular, além de representar
um desafio adicional a ser enfrentado pelos municipios (Alfonsin, 2015).

25 Art. 43. Para garantir a gestdo democratica da cidade, deverdo ser utilizados, entre outros, os
seguintes instrumentos: IV — iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano.
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4.50 Plano Diretor de 1994 e suas principais diretrizes

O Plano Diretor de Uberlandia de 1994, estabelecido pela Lei Complementar n°®
78, de 27 de abril de 1994, configura-se como um marco normativo essencial na
promogao do direito a moradia e ao acesso a terra urbana. Ao atender a exigéncia
constitucional prevista nos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988, esse
instrumento legal buscou estruturar diretrizes fundamentais para a ordenagao do uso
do solo e para a efetivagao de uma politica habitacional inclusiva. No entanto, apesar
dos avangos normativos promovidos, algumas limitagdes estruturais e de
implementagéo impediram que o plano alcangasse plenamente seus objetivos.

Em sua concepgao, o Plano Diretor de 1994 adotou uma abordagem inovadora
ao estabelecer como meta a promog¢do do acesso equitativo a terra urbana,
notadamente para as camadas economicamente vulneraveis da populag¢do. O artigo
36 da legislacdo municipal determinou a responsabilidade do poder publico na
efetivagdo desse direito, por meio de programas, convénios e financiamentos que
viabilizassem a urbanizagao inclusiva e a justa distribuicao do solo. Esse mecanismo
normativo representou um avango significativo ao reconhecer a necessidade de
intervengdes estatais diretas na estruturagdo de politicas habitacionais de carater
social.

A preocupacao com a moradia digna também foi um aspecto fundamental
abordado pelo plano. A previsdo de setores especiais de habitacdo social, com
infraestrutura adequada e servigos essenciais, demonstra uma tentativa de evitar a
formacao de aglomerados urbanos precarios e a marginalizagado das populagdes de
baixa renda. Ademais, a destinagdo de recursos do Fundo Municipal de Habitagcao
para financiamento de programas habitacionais, regularizacdo fundiaria e
autoconstrugao assistida reflete uma iniciativa progressista voltada a materializagao
do direito a moradia e a terra urbana (Uberlandia, 1994).

Outro aspecto relevante reside na previsao de desapropriacao de terrenos para
a criacdo de assentamentos habitacionais destinados a populacéo de baixa renda.
Essa prerrogativa, alicergada na fungao social da propriedade, configura-se como um
instrumento essencial para combater a especulagcéo imobiliaria e para garantir a

destinagdo adequada do solo urbano. E inegavel que a previsdo de mecanismos para
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a regularizagao fundiaria e o planejamento da habitacdo social reforcam a
democratizagao do acesso ao direito a terra urbana (Uberlandia, 1994).

Entretanto, apesar das disposi¢cdes normativas avancgadas, o Plano Diretor de
1994 enfrentou criticas contundentes. A escolha de uma equipe externa para a
elaboracdo do plano, sob a coordenacédo do urbanista Jaime Lerner, resultou em
diretrizes genéricas, muitas vezes descontextualizadas das especificidades
socioeconémicas e culturais de Uberlandia. Fonseca (2007) destacou a falha em
adaptar as diretrizes aos desafios locais 0 que evidenciou um planejamento urbano
distanciado da realidade da populagao.

Ademais, a auséncia de instrumentos efetivos para controlar a ocupagao dos
vazios urbanos contribuiu para a manutencdo de um padrdo de crescimento
desordenado e contraria os principios norteadores do plano. Ainda que previsse
mecanismos como 0 solo criado e o IPTU progressivo, tais instrumentos nao foram
devidamente regulamentados ou aplicados o que fragilizou o cumprimento da funcéo
social do solo urbano.

Outro entrave significativo foi a escassa participagao popular na formulagdo do
plano o que configurou um processo de planejamento tecnocratico e distante das
demandas reais do municipio. A democratizacdo da gestdo urbana, elemento
essencial do Estatuto da Cidade, foi negligenciada o que limitou a efetividade das
politicas habitacionais delineadas. Todavia, vale ressaltar que a participagédo via
consultoria dos docentes, discentes, arquitetos e urbanistas da Universidade Federal
de Uberlandia na formulacao do Plano Diretor de 1994 foi de extrema importancia para
dar qualidade e robustez aos pontos em que o plano se mostrou consonante as
necessidades populacionais.

Em sintese, o Plano Diretor de Uberlandia de 1994 representou um avanco
normativo significativo ao instituir diretrizes para a efetivagao do direito a moradia e a
terra urbana. No entanto, sua implementacdo revelou fragilidades estruturais,
sobretudo no que concerne a efetividade dos instrumentos de controle fundiario, a
integracdo com a legislagao de uso do solo e a participagédo social no processo de
formulacdo e execugdo das politicas urbanas. Assim, se por um lado o plano
consolidou avangos na estrutura normativa da politica habitacional de Uberlandia, por

outro, a auséncia de um planejamento participativo e de regulamentacgao efetiva de
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seus instrumentos comprometeu sua plena eficacia e evidencia a necessidade de

aperfeicoamentos nas diretrizes urbanisticas subsequentes.

4.6 O Plano Diretor de 2006 de Uberlandia/MG

A revisdo do Plano Diretor de 2006 de Uberlandia foi conduzida com base na
metodologia de planejamento estratégico, fundamentada na construgdo de cenarios
prospectivos para o municipio. Esse processo visava orientar as propostas de
desenvolvimento municipal de acordo com um referencial denominado Cenario Ideal,
que refletia os anseios da sociedade local para o seu futuro coletivo, conhecido como
Cenatrio Desejado. Para tanto, a equipe realizou um diagnéstico minucioso da situagao
atual do municipio, o Cenario Atual, no qual sistematizou e analisou as diversas
facetas da realidade municipal. A partir desse diagnéstico, tragou diretrizes e normas
que buscavam um cenario futuro viavel, que conciliava as ideias do cenario ideal com
as expectativas da populagdo de modo a destacar as potencialidades e mitigar as
deficiéncias identificadas no cenario atual (Uberlandia, 2006 apud Justino, 2016).

O Plano Diretor de 2006 tinha como objetivo central a construgdo de uma cidade
sustentavel, socialmente justa, economicamente viavel e ambientalmente equilibrada.
Segundo Justino (2016), o desenvolvimento do cenario ideal se alicergou em trés
principios fundamentais:

e Cidade Compacta: esse principio visava aumentar a densidade de ocupacao
da malha urbana e promover a diversidade no uso e ocupacédo do solo. A
implementagao eficaz desse principio permitiria a otimizagdo econdmica e
ambiental do uso da terra e da distribuicao de infraestrutura publica, com énfase
especial em transporte e saneamento basico.

e Policentrismo em Rede: essa abordagem buscava valorizar subcentros
urbanos e estabelecer redes de transporte coletivo radiais, o que favoreceu a
criacdo de modelos integrados de uso do solo e de transporte. A densificagao
habitacional nos pontos de intersecdo das redes de transporte publico, bem
como a implementagao de ciclovias e vias exclusivas para pedestres na area
central, eram componentes-chave desta estratégia.

e Manutencédo da Forma Urbana e Limites Urbanos: Este principio incentivava a
verticalizagao ao redor de polos estruturantes, a criacdo de uma rede de areas

verdes e a conservagao de areas protegidas nas regides periféricas.
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Esses principios tinham como objetivo promover um urbanismo compacto e
integrador, com vistas ao desenvolvimento de uma cidade densa e diversificada,
capaz de atender as necessidades presentes e futuras da populacao de Uberlandia
(Uberlandia, 2006 apud Justino, 2016).

No desenvolvimento do Cenario Atual do Plano Diretor, a equipe técnica da
Prefeitura, em conjunto com a consultoria Tese Tecnologia, realizou um diagndstico
integrado que abrangeu aspectos socioeconémicos, ambientais, legais e
institucionais. Essa analise possibilitou uma compreensdo qualitativa da situacao
urbana da cidade, por identificar os pontos fortes e fracos do contexto local. A equipe
técnica municipal, com o auxilio de desenhistas e estagiarios, sistematizou os dados
e formulou um quadro diagndstico que serviu de base para a proposi¢ao de diretrizes
futuras (Justino, 2016).

O Cenario Desejado, por sua vez, foi orientado pelos anseios da populagéo e
construido a partir de consultas comunitarias realizadas em audiéncias publicas e
reunides setoriais. Nessas consultas, os principais problemas percebidos pela
comunidade foram identificados e priorizados. Contudo, uma ampla pesquisa, que
envolveu a distribuicdo de 80.000 questionarios, ndo obteve o engajamento esperado,
resultou, assim, em uma participagdo superficial da populagdo, mais voltada ao
cumprimento formal dos requisitos do Estatuto da Cidade do que a construgao efetiva
de uma gestao democratica (Justino, 2016).

Para concluir o plano, a consultoria contratada ofereceu cursos de capacitagao
técnica aos membros do Nucleo Gestor e organizou reunides tematicas sobre
questdes cruciais como uso do solo, mobilidade e politicas publicas. Essas atividades
tiveram o propdsito de identificar os problemas do municipio e discutir possiveis
solucdes, o que resultou em um cenario proposto que procurava alinhar o ideal técnico
com os desejos sociais, em uma visdo estratégica de desenvolvimento municipal.No
entanto, a metodologia adotada nao foi suficiente para criar uma verdadeira cultura de
participacado popular qualificada. A falta de capacitagdo adequada dos participantes
limitou a profundidade das discussdes, o que fez com que as contribuigcdes
comunitarias, embora relevantes, fossem relegadas a um plano secundario, distante
do cenario proposto, que visava integrar critérios técnicos e anseios sociais (Justino,
2016).
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Apesar dessas limitacbes, o Plano Diretor de 2006 representou um avanco
significativo em comparacgao aos planos anteriores, por oferecer um diagndéstico mais
preciso das potencialidades e fragilidades do municipio, especialmente em questdes
de mobilidade e expansao urbana. Assim, ele foi pioneiro ao abordar a circulagao de
maneira abrangente, inclusos todos os meios de locomogao e suas interagoes
(Justino, 2016).

4.6.1 Fundamentos gerais

O Plano Diretor de 2006 de Uberlandia/MG fundamenta-se em inumeros
compromissos que demonstram o seu intuito de, além de implementar os principios
das cidades sustentaveis, alcancar uma sociedade justa livre solidaria. Alguns deles
inter-relacionam-se diretamente com o direito a terra urbana e o direito a moradia.

Sobre eles discorre-se a seguir:

4.6.1.1 Compromisso com o solo

A politica de uso e ocupacao do solo no Municipio de Uberlandia, conforme
delineado no seu Plano Diretor de 2006, tem o objetivo de harmonizar o adensamento
urbano com a capacidade de suporte ambiental, potencializar areas dotadas de
infraestrutura consolidada e preservar as redes de servigos publicos. Além disso,
destaca-se a importancia do inventario arquiteténico e cultural do Bairro Patriménio
para a conservacgao e valorizagcido do patriménio histdrico local.

O adensamento urbano, fendmeno intrinsecamente vinculado a estruturagao
espacial das cidades contemporéaneas, reveste-se de importancia inestimavel para o
fortalecimento das bases democraticas. Ao propiciar a proximidade entre individuos,
instituicdes e servicos essenciais, tal dindmica urbana instaura um ambiente propicio
a ampliacdo do acesso ao conhecimento, a circulacdo de ideias e a efetiva
participagao cidada nos processos decisorios que conformam a urbe.

A densificagao territorial bem planejada, ao articular moradia e terra urbana

trabalho, lazer e servicos em um espacgo acessivel e bem estruturado, rompe com a
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l6gica da segregacao urbana que historicamente afastou determinadas parcelas da
populacdo dos centros decisorios. O afastamento geografico, em grande medida,
traduz-se em distanciamento politico, pois impde barreiras materiais e cognitivas que
inibem a participacéo efetiva no debate publico. Assim, ao favorecer o encontro, a
troca e a disputa de narrativas dentro do espago compartilhado, o adensamento
qualificado emerge como vetor de fortalecimento da esfera publica.

O direito a cidade, nessa perspectiva, ndo se limita ao usufruto dos bens e
servicos urbanos, mas se expande a dimensao politica da vida urbana, em que a
presencga fisica se traduz em influéncia nos rumos da polis. Afinal, para que a
democracia seja substantiva, ndo basta que direitos sejam enunciados abstratamente;
€ imperativo que se permita ouvir a pluralidade de vozes sociais e que 0sS processos
decisorios incorporem a diversidade de experiéncias que compdem o espaco urbano.

Dessa forma, o adensamento urbano planejado, conjugado a mobilidade
democratica, configura-se ndo apenas como uma estratégia de otimizacao espacial,
mas como um mecanismo de justiga social e fortalecimento democratico. Ao eliminar
0s enclaves urbanos e fomentar a coexisténcia entre distintos estratos sociais, tal
fendbmeno contribui para a construgcdo de uma cidade verdadeiramente acessivel e
democratica, onde o direito de ir e vir converte-se na prerrogativa de estar, participar
e decidir.

A adocgao do conceito de bairro integrado como unidade de planejamento
territorial busca fortalecer a coesao social e promover o desenvolvimento equilibrado
das diversas areas urbanas. A definigdo detalhada da legislagao de uso do solo para
os subcentros e a execucao de projetos urbanisticos especificos tém a finalidade de
valorizar essas areas como centros econémicos e culturais. Assim como o plano de
1994, a politica municipal também se orienta pela criacdo de Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS), o que permite o parcelamento apenas de areas contiguas a
mancha urbana ja estabelecida, exceto por autorizacao especifica. O diagndstico da
situacao fundiaria urbana e rural do municipio; oferece uma base fundamental para a
implementagao de politicas publicas eficazes (Uberlandia, 2006).

A atualizagdo da Planta de Valores Imobiliarios e a revisdo periddica do
perimetro urbano sdo medidas destinadas ao controle do crescimento urbano e da
valorizagao imobiliaria. A determinacdo da densidade de ocupagédo desejada para

cada zona urbana visa garantir um desenvolvimento urbano sustentavel e alinhado as
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caracteristicas locais. A politica de incentivo a implantagao de atividades econdmicas
estratégicas na Area Central, bem como a melhoria da qualidade de vida urbana por
meio da requalificacdo do Bairro Fundinho e da reducdo do impacto do transporte
coletivo representam iniciativas voltadas a revitalizagdo de areas centrais e a melhoria
da mobilidade urbana. A requalificacdo urbana da Area Central e do Fundinho tem o
objetivo de valorizar esteticamente essas regides e proporcionar um ambiente urbano
mais seguro e agradavel (Uberlandia, 2006).

A criacdo da Zona Cultural do Fundinho e a requalificacdo do bairro tém a
finalidade de preservar a identidade histérica e cultural da cidade, enquanto a
estruturagdo de subcentros diversificados ligados a terminais de transporte objetiva
descentralizar servicos e fomentar a vida comunitaria nos bairros.

O macrozoneamento municipal de Uberlandia constitui um instrumento
fundamental para a gestao eficiente do territério, ao dividi-lo em zonas que levam em
consideracéo fatores naturais e humanos. Macrozonas como Protecdo das Areas dos
Mananciais (MZP) e Turismo e Lazer (MZTL) demonstram o compromisso com a
preservacido ambiental e o desenvolvimento sustentavel de atividades especificas
(Uberlandia, 2006).

O detalhamento do macrozoneamento em zonas como Rural Sudoeste (MZS)
e Rural Nordeste (MZN) reconhece as diferentes vocagbes agricolas e ambientais
dessas areas e estabelece diretrizes especificas para cada uma. A Macrozona Urbana
(MZU) e as zonas de transi¢éo (MZT) buscam equilibrar o crescimento urbano com a
preservacao ambiental e a qualidade de vida urbana. O ordenamento territorial e a
politica de uso e ocupagao do solo de Uberlandia baseiam-se em um robusto conjunto
de diretrizes legais e cientificas, com o propésito de promover um desenvolvimento
urbano sustentavel e inclusivo. A implementacdo eficaz dessas diretrizes exige
monitoramento continuo e revisdo das politicas publicas, o que garante que o
crescimento urbano ocorra de maneira equilibrada e responsavel, bem como que
respeite as caracteristicas ambientais, culturais e econémicas de cada regido do
municipio (Uberlandia, 2006).

Contudo, conforme se analisara nos tépicos sobre os direitos a terra urbana,
infraestrutura, moradia e outros pertinentes, na pratica, o que foi legislado nao se
cumpre e nao se mostra suficiente para atender a complexidade da realidade territorial

uberlandense.
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4.6.1.2 Compromisso com o meio ambiente

O compromisso intransigente do Plano Diretor de Uberlandia com a
preservagao ambiental transcende a mera formulagdo normativa e configura-se como
um pilar essencial para a concretizagdo do direito a terra urbana. Esse compromisso,
sustentado por um arcaboucgo juridico e cientifico rigoroso, reflete ndo apenas a
aderéncia do municipio as diretrizes constitucionais e federais de protecdo ambiental,
mas também materializa os fundamentos do desenvolvimento sustentavel, elemento
indissociavel da funcao social da propriedade urbana.

Desde o artigo 10° do Plano Diretor de 200625, a legislagdo municipal alicerga-
se no principio da sustentabilidade, consagrado na Constituigdo Federal de 1988 e
consolida-se como um instrumento normativo capaz de harmonizar a ocupagao
territorial com a conservacdo dos recursos naturais indispensaveis ao equilibrio
ecologico e a qualidade de vida da populagdo. A existéncia de bens ambientais
estratégicos, como a Cachoeira do Sucupira, evidencia a relevancia desse
compromisso, pois tais recursos, ao mesmo tempo em que desempenham papel
fundamental na manutencédo dos ecossistemas locais, devem ser protegidos como
componentes essenciais da paisagem urbana e da identidade territorial de Uberlandia.

A intersecdo entre a protecdo ambiental e o direito a terra urbana encontra
respaldo normativo nos artigos subsequentes do Plano Diretor. O artigo 11° do Plano
Diretor de 200627, ao estabelecer o dever inquestionavel tanto do Poder Publico
quanto da coletividade na preservacdo do meio ambiente, reforca a natureza difusa e
intergeracional desse direito, que ultrapassa os limites da posse privada para abranger
0 bem-estar coletivo e a perenidade dos recursos naturais. O direito a terra urbana
nao se limita ao acesso a moradia, mas engloba a conformagdo de espacos
sustentaveis e salubres, onde a presenca de infraestrutura ambientalmente

equilibrada se torna um requisito inafastavel.

2Todas as agOes contempladas nesta Lei tém como pressuposto a sustentabilidade ambiental, de
acordo com o artigo 225 da Constituicdo da Federal de 1988 e com as politicas estaduais e federais de
protecdo ao meio ambiente, e objetivam assegurar a preservagéo dos recursos naturais basicos do
Municipio de Uberlandia, necessarios a qualidade de vida das populagbes atuais e futuras.

27 Art 11 - E dever do Poder Publico e da comunidade zelar pela protegdo ambiental em todo o territério
do Municipio, de acordo com as disposi¢des da Legislacdo Municipal e das normas adotadas pelo
Estado de Minas Gerais e pela Unido Federal.
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Nesse sentido, o artigo 12°do Plano Diretor de 2006, esgotamento sanitario,
drenagem de aguas pluviais, gestdo de residuos soélidos e controle da poluicdo. Tais
dispositivos ndo apenas garantem a melhoria das condigdes urbanas, mas também
evitam a degradacgéao dos bens naturais e asseguram que a expanséo da cidade ocorra
de maneira planejada e compativel com a capacidade de suporte ambiental do
territorio.

A normatizagdo ambiental delineada no artigo 14°do Plano Diretor de 200628,
por sua vez, reforca o compromisso municipal com a prote¢cdo da biodiversidade, a
recuperacao de areas degradadas e a criagao de espagos publicos sustentaveis,
como parques e corredores ecologicos. Essas diretrizes revelam que a gestao
territorial de Uberlandia ndo se limita a requlamentacdo da ocupagéo do solo, mas se
insere em um projeto de cidade que reconhece a interdependéncia entre
desenvolvimento urbano e conservacdo ambiental. Ao integrar o planejamento
ecoldgico a ordenacgao territorial, o Plano Diretor amplia o escopo do direito a terra
urbana e garante que este nao se restrinja ao acesso fisico ao solo, mas contemple
também a qualificacdo dos espacos em que a populacao se insere.

No que tange ao direito a moradia, adota-se um raciocinio alinhado, mas com
especificidades proprias. A efetivagcdo desse direito pressupde a garantia de um
ambiente urbano sustentavel e equilibrado e transcende a mera oferta de unidades
residenciais. A legislagdo municipal, fundamentada no principio da sustentabilidade
desde o artigo 10° do Plano Diretor de Uberlandia de 2006, alinha-se aos preceitos
constitucionais e normativos superiores para assegurar que 0 crescimento urbano
ocorra sem comprometer os recursos naturais essenciais a qualidade de vida das
presentes e futuras geracoes.

A moradia, enquanto direito social, apenas se concretiza em sua integralidade
quando integrada a um territério ecologicamente equilibrado. O artigo 11° do Plano
Diretor de Uberlandia de 20062° reforga a obrigacao irrenunciavel do Poder Publico e

28 S&o diretrizes ambientais municipais:

| - proteger e preservar a biodiversidade, os recursos e os elementos naturais;
Il - recuperar os fundos de vales, nascentes e corregos das areas urbana e rural, implantar ou adequar
sistemas de dissipacao nos langcamentos das aguas pluviais, para possibilitar a recuperagéo das areas
de preservagdo e criacdo de parques lineares e unidades de conservagao;
[Il - garantir a protegao dos recursos hidricos e vegetais, a reducédo dos problemas de drenagem e a
criacdo de areas para lazer na concepgao dos parques, areas de preservagao e unidades de
conservagaol...]

2 E dever do Poder Publico e da comunidade zelar pela protegdo ambiental em todo o territério do
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da coletividade na preservagao ambiental, de modo que a expansao imobiliaria,
especialmente na Zona Sul de Uberlandia, deve observar diretrizes que impegcam a
degradagao do meio ambiente e a sobrecarga dos sistemas ecoldgicos.

Dessa forma, o compromisso ambiental do Plano Diretor de Uberlandia
configura-se como eixo estruturante da politica habitacional e garante que a efetivagao
do direito a moradia ocorra de maneira compativel com a preservagao dos recursos
naturais. A sustentabilidade ndo pode ser relegada a um mero principio abstrato e
deve se traduzir em diretrizes concretas que orientem a construgdo de espacos
urbanos saudaveis, equilibrados e acessiveis, onde o direito a habitacdo se realize

sem comprometer o direito coletivo a um meio ambiente ecologicamente equilibrado.

4.6.1.3 Compromisso com mobilidade

A efetivacao dos direitos a terra urbana e a moradia em um contexto de cidade
sustentavel exige a incorporacédo de uma politica de mobilidade que transcenda a
mera organizag¢ao espacial do territério e alcance a plena realizagdo da dignidade da
pessoa humana. A relagdo saudavel e em tempo curto entre moradia e trabalho é
indissociavel da concretizacdo de uma cidade equitativa e acessivel, na qual os
cidaddos possam desfrutar de um ambiente urbano planejado, eficiente e
ambientalmente responsavel. O compromisso com a mobilidade urbana, conforme
delineado no Plano Diretor de Uberlandia, constitui, portanto, elemento essencial para
garantir que a moradia n&o seja um conceito restrito a posse de um imdvel, mas sim
uma condigdo integralmente associada ao direito a cidade.

A politica de mobilidade urbana e rural de Uberlandia, estruturada nos artigos

25 e 26%°, do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 reflete o compromisso municipal

Municipio, de acordo com as disposi¢cdes da Legislagédo Municipal e das normas adotadas pelo Estado
de Minas Gerais e pela Unido Federal.

30 Art 25° Szo diretrizes da politica de mobilidade urbana e rural no Municipio de Uberlandia:
| - elaborar o Plano de Mobilidade Urbana e Rural que dé prioridade aos transportes ndo motorizados
e coletivo;
Il - consolidar o Sistema Integrado de Transporte - SIT, com a criagdo da rede integrada de transporte
coletivo;

1l - racionalizar a circulagao de bens e mercadorias;
IV - humanizar os trechos rodoviarios que cortam a malha urbana, por meio de adequagéao urbanistica,
sobretudo nas travessias de pedestres;

V - elaborar projetos visando a implantagao de ciclovias nos fundos de vale e a implementacéo de rede
cicloviaria integrada, contemplando o deslocamento casa-trabalho e inter-modalidade;
VI - elaborar o Plano de Gestdo de Pavimentos Urbanos voltados principalmente para as linhas de
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com o desenvolvimento sustentavel e promove um sistema de transporte integrado,
acessivel e eficiente. O Plano de Mobilidade Urbana e Rural enfatiza a priorizagao dos
transportes ndo motorizados e coletivos e reduz a dependéncia do transporte
individual e otimiza os deslocamentos urbanos e rurais. Essa abordagem permite que
a populacgéo tenha acesso igualitario a todas as oportunidades sociais e econémicas,
evita a formacao de enclaves urbanos segregados e viabiliza a ocupacéo territorial de
forma ordenada e sustentavel.

A efetivagcdo do direito a moradia, quando analisada sob o prisma da
mobilidade, demanda uma infraestrutura de transporte que conecte eficientemente os
nucleos residenciais as areas de emprego, educacgao e lazer. O fortalecimento das
ligacbes viarias entre distritos e a zona urbana, conforme previsto no artigo 26,
promove a democratizacdo do espaco urbano ao permitir que os cidaddos acessem
0S servigos essenciais sem a imposicao de barreiras fisicas ou econémicas. A
implementacgao de terminais de transporte coletivo em diferentes setores da cidade e
a criagao de anéis pericentrais e de interligagdo garantem que a cidade funcione de
maneira integrada, mitiga os efeitos da desigualdade territorial e proporciona maior
dinamismo ao tecido urbano.

Ademais, a humanizagao dos trechos rodoviarios urbanos e a construgao de
uma rede ciclo viaria integrada ressaltam a importancia da acessibilidade e da
intermodalidade como mecanismos fundamentais para a sustentabilidade. Ao
fomentar a utilizacdo de meios de transporte menos poluentes e incentivar alternativas

como a bicicleta, a politica de mobilidade urbana de Uberlandia promove ndo apenas

transporte coletivo.
Art 26° Sao acgbes de desenvolvimento da politica de mobilidade urbana e rural no Municipio de
Uberlandia:

| - fortalecer as ligagdes viarias entre distritos e a area urbana do Municipio, para adequar os acessos

aos locais voltados para o] turismo e lazer;
Il - promover estudos visando a criacdo entre a Sede e os Distritos de Cruzeiro dos Peixotos e
Martinésia de uma ciclovia paralela a rodovia;

Il - viabilizar a implantagéao dos terminais do transporte coletivo nos setores Sul, Sudoeste, Noroeste e
Leste;

IV - promover estudos visando a criagdo de anel pericentral para circulagao do transporte coletivo, com
o fim de consolidar a integragdo fisica e temporal no Setor Central;
V - promover estudos visando a criacdo de anel de interligagdo entre terminais de integracéo;

VI - incrementar linhas interbairros contemplando ligacdo de terminais existentes e futuros;
W - complementar o} Anel Viario nos trechos Nordeste e Sul;
VIII - implementar a integragao intermodal de bens e mercadorias e estabelecer rotas para o trafego na
area urbana;

IX - viabilizar parcerias com o Departamento Nacional de Infra-estrutura em Transportes - DNIT e
Departamento Estadual de Estradas e Rodagem - DER, para elaboragéo de projetos urbanisticos e
paisagisticos nas margens das rodovias que estao dentro do perimetro urbano;



95

a reducédo da emissédo de poluentes e o desafogamento do transito, mas também
reforga o direito a moradia digna ao integrar os cidadaos ao espaco urbano de forma
eficiente e equitativa.

O compromisso com a mobilidade sustentavel também dialoga diretamente
com a protegao ambiental e o planejamento territorial responsavel. A expansao urbana
desordenada, frequentemente impulsionada pela légica especulativa do solo urbano,
resulta na segregagao espacial e no aumento das distancias entre as residéncias e os
polos de emprego. A instalacdo de condominios fechados em areas afastadas dos
centros produtivos e a criagdo de bairros desprovidos de infraestrutura de transporte
comprometem a efetividade do direito a cidade, pois impéem deslocamentos longos e
onerosos a populagéo. Assim, a implementacgéo de politicas de transporte integradas
€ essencial para mitigar os impactos negativos desse modelo de urbanizagao, e
garante que o crescimento da cidade ocorra de forma equilibrada e sustentavel.

A integragao intermodal de bens e mercadorias, prevista no Plano Diretor,
desempenha papel estratégico na logistica urbana, reduz os impactos ambientais do
transporte de carga e contribui para uma circulacédo mais eficiente dentro da cidade.
A colaboracdo com 6rgaos federais e estaduais para aprimorar a infraestrutura viaria
reforca a necessidade de uma abordagem sistémica e coordenada para a mobilidade
e assegura que as diretrizes de transporte sejam aplicadas de maneira equitativa e
alinhadas as necessidades dos cidadaos.

Em sintese, a mobilidade urbana ndo pode ser dissociada dos direitos
fundamentais a terra urbana e a moradia, pois sua efetivagao representa o alicerce
para uma cidade verdadeiramente sustentavel e inclusiva. O compromisso municipal
com um sistema de transporte acessivel e eficiente, aliado a priorizacdo da mobilidade
ativa e coletiva, possibilita a concretizacdo de um modelo urbano no qual os cidadaos
tenham plena condi¢cao de acessar os beneficios da cidade sem enfrentar barreiras
estruturais. Dessa forma, a materializacao da dignidade humana no espaco urbano
exige um planejamento territorial e viario que garanta o direito de ir e vir com eficiéncia,
seguranga e equidade e consolida a mobilidade como um direito indispensavel a

constru¢ao da cidade sustentavel.

4.8 A democratizagao da gestao municipal e sua importancia para efetivagao do

direito a terra urbana e a moradia
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A gestdo democratica da cidade representa um vetor essencial para a
constru¢cao de uma governanga urbana inclusiva, na qual o direito a moradia e a terra
urbana ndo sejam meramente enunciados normativos, mas prerrogativas efetivas da
coletividade. Historicamente, o planejamento urbano brasileiro esteve permeado por
um viés patrimonialista, que privilegiou as elites e fomentou a especulagao imobiliaria,
0 que perpetua até a atualidade extensos vazios urbanos e dificulta a regularizacéo
de loteamentos informais. Esse cenario reforgca a necessidade premente de
instrumentos normativos que garantam a participagao popular na formulagao do Plano
Diretor e assegure que o planejamento urbano contemple efetivamente os interesses
coletivos e atenda as demandas das populagdes marginalizadas.

A gestdo democratica municipal, conforme preceituada no ordenamento
juridico de Uberlandia/MG, constitui-se como fundamento para assegurar a
participacao direta dos cidad&aos nos processos decisorios e no controle das politicas
publicas, em consonancia com o principio do Estado Democratico de Direito e as
disposi¢des do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001). O Plano Diretor de
Uberlandia, ao dispor sobre a gestdo democratica em seu texto concebe a
participacao popular ndo como um mero mecanismo consultivo, mas como um pilar
para a formulagao de politicas urbanas pautadas na transparéncia, na equidade e na
justica social.

O Plano Diretor de 2006 reforca esse compromisso ao prever a criacao e
fortalecimento de organizagdes representativas, a capacitagdo da sociedade civil e a
consolidacdo de espacos deliberativos para a formulagdo e monitoramento das
politicas urbanas. Essa estrutura normativa busca garantir uma governanga urbana
que contemple a diversidade social e territorial do municipio e confere legitimidade ao
processo decisério e resguarda o direito da populagdo de influenciar diretamente a
condugao das politicas publicas.

A importancia da gestdo democratica é reiterada pelo artigo 43, 1V do Estatuto
da Cidade, que determina a constituicdo de érgaos colegiados de politica urbana, bem
como a realizacio de debates, audiéncias publicas e consultas populares sobre temas
de interesse coletivo. Esses dispositivos visam assegurar que as politicas urbanas
sejam construidas com ampla participagdo social e consolida uma cidade que
efetivamente atenda as necessidades da populagdo e mitigue as desigualdades

socioespaciais.
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A vinculagao da gestao democratica a formulagéo do orgamento municipal pelo
Estatuto da Cidade, que prescreve a obrigatoriedade da participagdo popular na
definigdo dos planos orgamentarios. Dessa forma, busca-se garantir que a alocagéo
de recursos publicos esteja alinhada as reais necessidades da populacao e evita que
os investimentos urbanos sejam direcionados apenas para areas de interesse
econdmico restrito e favorece uma distribuicdo equitativa dos beneficios da
urbanizagao.

Apesar da incorporacao dos principios do novo urbanismo no Plano Diretor de
Uberlandia, a garantia do direito a terra urbana e a moradia digna exige mais do que
diretrizes conceituais. A efetivacdo desses direitos pressupbe a adocdo de
mecanismos normativos e administrativos que viabilizem o acesso a cidade por todos
0s segmentos da populagdo. A mera previsdo legal desses direitos sem sua
operacionalizacdo compromete a legitimidade do planejamento urbano e esvazia a
participacado popular de seu carater transformador.

Diante desse cenario, é imperativo que a gestdo democratica do Plano Diretor
seja fortalecida por meio da ampliacdo dos canais de participagdo popular, da
institucionalizacdo de conselhos autbnomos de politica urbana e da implementacao
de mecanismos vinculantes de controle social. Somente com uma participacao efetiva
da sociedade sera possivel romper com a tradicdo excludente do planejamento
urbano e garantir que os cidadaos marginalizados pelo sistema tenham o direito de
produzir e habitar a cidade de maneira digna.

A democratizagdo do planejamento urbano ndo pode se restringir a meros
processos formais de consulta publica, mas deve traduzir-se na incorporacao ativa da
populacdo na formulacado e implementacao das politicas urbanas. O direito a cidade
nao pode ser privilégio de poucos e deve ser assegurado como um direito coletivo,
sustentado por uma governanga democratica e inclusiva que promova justiga social e
equidade territorial. A cidade, enquanto bem comum, deve ser construida de forma
participativa e garante que sua estruturacao reflita as demandas da coletividade e
assegure o pleno exercicio da cidadania a todos os seus habitantes.

Nesse sentido, a analise dos direitos a terra urbana e a moradia no Plano
Diretor de Uberlandia/MG, a luz do Estatuto da Cidade, torna-se primordial para avaliar
se eles estdo assegurados a contento. Consoante ja exposto, a presente analise se

delimita, neste momento, ao exame do texto normativo, sem adentrar em sua efetiva
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aplicabilidade no contexto urbano, o que podera ser objeto de investigagdo em novo
projeto de pesquisa. O escopo primordial dessa dissertagao reside na averiguagao de
se é em que medida o Plano Diretor, ao fazer referéncia aos direitos fundamentais a
terra urbana e a moradia, incorporou os elementos basilares — dispostos no Estatuto
da Cidade — que sao necessarios a formagao de uma consciéncia cidada sobre essas
prerrogativas.

Tais direitos, enquanto expressdes concretas da dignidade da pessoa humana,
transcendem a mera previsdo normativa e assumem carater instrumental na
realizacdo de uma ordem urbanistica justa e inclusiva. Por essa razao, sua difusédo e
acessibilidade a populagao devem ser compreendidas como elementos essenciais de
uma verdadeira alfabetizag&o urbanistica e assegura que todos tenham plena ciéncia
das faculdades que Ihes s&o inerentes e das vias legitimas para sua reivindicagao.
Afinal, o desconhecimento dos direitos urbanos constitui ndo apenas um entrave ao
seu exercicio, mas também um fator de perpetuacdo das desigualdades
socioespaciais. Assim, ao verificar se o Plano Diretor contempla, de maneira
suficiente, os aspectos formativos indispensaveis a conscientizacdo popular, busca-
se aferir se 0 ordenamento municipal cumpre sua fungao pedagogica e emancipatéria,
de maneira que os cidaddos ndo apenas coexistam no espaco urbano, mas nele

possam exercer plenamente seu direito a cidade.

5 ANALISE DOS DIREITOS A MORADIA E A TERRA URBANA CONTIDOS NO
PLANO DIRETOR DE 2006 DE UBERLANDIA/MG A LUZ DO ESTATUTO DA
CIDADE

O Plano Diretor municipal € o principal instrumento de orientacdo da politica
urbana local e o alicerce fundamental para a concretizagdo do direito as cidades
sustentaveis. Nesse contexto, torna-se imprescindivel que seu conteudo seja
amplamente compreendido e assimilado por todos os cidadaos. Tal compreensao é a
base sobre a qual se pode aplicar suas diretrizes, razdo pela qual a analise sistematica
de seu texto se apresenta como um estagio inicial e imprescindivel.

Neste capitulo, realiza-se 0 exame dos direitos a terra urbana e a moradia
consagrados no Estatuto da Cidade. Essa analise abrange, primeiramente, a

identificacdo e fundamentacgao das potencialidades, entendidas como os pontos onde
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os dispositivos do Plano Diretor de 2006 concentra esforgos para constar em seu
texto os direitos em questdo. Em seguida, procede-se a enumeracgao das lacunas e
entraves - aqui denominados fragilidades - que dificultam ou inviabilizam a plena
concretizacdo desses direitos. Por fim, com a devida vénia, a luz das diretrizes
consagradas pela Agenda 2030 e Nova Agenda Urbana, apresentam-se propostas de
adequagdes e complementos normativos destinados a corrigir ou mitigar tais
debilidades.

Inicialmente importante salientar que a dicotomia entre o planejamento urbano
vigente e aquele preconizado pelo Estatuto da Cidade e Agendas supramencionadas
revela uma dissonancia estrutural entre a normatividade e a realidade fatica. Enquanto
as legislagbes delineiam um ordenamento territorial pautado na fungdo social da
propriedade, na gestdo democratica da cidade e na justa distribuigdo dos 6nus e
beneficios da urbanizacdo, a pratica revela a predominédncia de um modelo
patrimonialista, regido por légicas especulativas e pela liberalizagdo irrestrita do
mercado imobiliario. Esse descompasso manifesta-se na subversdao dos principios
juridicos que deveriam orientar a urbanizagéo e resulta na mercantilizagao do espago
urbano e na perpetuacédo de desigualdades socioespaciais. Assim, o planejamento
urbano que deveria promover a equidade territorial e a inclusdo social é
constantemente solapado por uma racionalidade econdmica que subjuga a fungao
coletiva do solo urbano a sua apropriagao privada o que tenciona os fundamentos do
direito a cidade sustentavel.

Dessa maneira, para a obtencdo de resultados analiticos coerentes e
epistemologicamente solidos, delimita-se como recorte investigativo a abordagem do
planejamento urbano consubstanciado no Plano Diretor, com o propédsito de examinar
o tratamento conferido pelo legislador ordinario ao direito a terra urbana e ao direito a
moradia. O cerne da investigagao repousa na afericao da correspondéncia entre a
normatividade infraconstitucional e os ditames do Estatuto da Cidade, que insere tais
direitos no espectro do direito a cidade sustentavel. Justifica-se essa escolha
metodoldgica pelo imperativo de evitar uma inversao da légica interpretativa, pois, ao
se partir diretamente para a aplicabilidade concreta do planejamento urbano,
ingressar-se-ia na perspectiva patrimonialista e mercadologica, que permeia a
realidade fatica e tende a distorcer os fins teleolégicos do ordenamento normativo.

Assim, o escopo central reside na analise da tessitura normativa, dos objetivos e do
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alcance do Plano Diretor de Uberlandia, especificamente no que tange a tutela da
terra urbana e da moradia e garante que a investigagcdo se mantenha adstrita aos
fundamentos para os quais esse arcabouco juridico foi concebido.

A avaliagéo dos dispositivos normativos foi realizada com base na correlagéo
entre o texto do Plano Diretor e as disposi¢oes e fundamentos do Estatuto da Cidade.
O critério empregado na qualificagcdo de um dispositivo como potencialidade ou
fragilidade normativa esteve ancorado em sua consonancia ou nao com o0s
parametros estabelecidos pelos fundamentos do Estatuto da Cidade. Além disso, as
propostas de complementagdo normativa buscaram nos objetivos e compromisos da
Agenda 2030 e da Nova Agenda Urbana um alinhamento mais ajustado com as
necessidades e desafios do contexto urbano contemporaneo, sob a luz dos 18 anos
de vigéncia do Plano Diretor examinado.

Cumpre ressaltar que a presente pesquisa ndo se pautou sobre uma analise
aprofundada do contexto fatico da cidade de Uberlandia, tampouco priorizou a
dimensao empirica da aplicagdo das normas urbanisticas, salvo quando estritamente
necessario para fins exemplificativos e de contextualizagdo. Os exemplos pontuais
inseridos ao longo do estudo servem unicamente como elementos heuristicos,
destinados a evidenciar, de forma didatica, o potencial do texto normativo na mitigagao
— ou nao — dos desafios inerentes a urbanizacao.

Ora, se 0 escopo precipuo da investigagao reside na alfabetizag&o urbanistica
da cidadania para capacitar os individuos para a compreensio do direito a cidade
sustentavel, torna-se inexoravel a apreensao dos fundamentos normativos que
lastreiam a busca por sua efetivacdo. Entretanto, ndo se trata de um exame ilusério
ou de uma ratificagao acritica de um plano meramente simbdlico, desprovido de
aplicabilidade concreta. Pelo contrario, trata-se de uma opgao metodolégica que prima
pela compreensdo aprofundada das bases estruturais dos direitos fundamentais
urbanisticos e estabelegca um alicerce normativo sélido que, em momento ulterior,
permitira a afericdo critica da materializacdo desses direitos no plano fatico.

Em uma visdo onde o Plano Diretor é a peca central da politica urbana de um
municipio; a norma que estabelece as diretrizes fundamentais para o ordenamento
territorial e a funcao social da propriedade de a gestado integrada do espaco urbano
deve ter seu texto pormenorizadamente avaliado. O Plano Diretor tem fungcdo que

transcende a mera sistematizacao de principios urbanisticos, ele deve funcionar como
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um verdadeiro manual de Direito Urbanistico da cidade e por isso deve definir de
maneira clara, vinculante e normativa as bases do desenvolvimento urbano e
territorial.

Diante desse papel estruturante, a normatividade do Plano Diretor n&o pode
ser excessivamente delegada as leis complementares, sob pena de comprometer sua
eficacia na condugao da politica urbana municipal. Conceitos primordiais dos direitos
a cidades sustentaveis e aspectos correlatos a operacionalizagdo desses direitos
devem estar estampados ja no texto da Lei que encabega o direito urbanistico
municipal. Um texto coeso, completo — na medida do possivel — e aprofundado quanto
aos direitos fundamentais que se propde a impor a sociedade. Ele planeja o urbano,
estrutura base, ndo se faz isso de forma rasa ou de forma delegatoria e
descompromissada. Deve ser complementavel? Sim, pois a prolixidade exacerbada o
tornaria imenso, engessado e inaplicavel. Mas o basico e essencial tem de constar
em seu texto e de forma primorosa.

A exigéncia de reviséo e atualizacdo das Leis de Parcelamento, Zoneamento,
Uso e Ocupacédo do Solo; do Sistema Viario; do Cédigo de Obras; do Cddigo de
Posturas; do Cdédigo Tributario; da Lei do Meio Ambiente e do Cdodigo de Saude,
conforme previsto no artigo 4° do Plano Diretor de 2006%", reflete a relevancia desses
diplomas normativos na implementagcdo das diretrizes estabelecidas pelo Plano
Diretor. Essas leis exercem fungdes indispensaveis, pois operacionalizam os
comandos normativos e viabilizam a concretizacéo de politicas publicas fundamentais
para o desenvolvimento urbano sustentavel. No entanto, a preponderancia normativa
do Plano Diretor deve ser assegurada e garante que essas legislacbes
complementares atuem como instrumentos de aplicacdo de suas diretrizes e nao
como substitutas de sua funcéo regulatoria.

Como instrumento que expressa os principios e comandos estruturantes da
politica urbana, o Plano Diretor ndo deve se limitar a diretrizes genéricas, mas
estabelecer regramentos claros e objetivos, que reduzam ao minimo as lacunas a
serem preenchidas por legislagdbes subsequentes. Essa postura assegura
uniformidade na interpretacdo normativa, e evita que a implementacao das politicas

urbanas fique a mercé de revisoes legislativas futuras que possam comprometer seu

31 Todos os instrumentos legais complementares necessarios a implantagdo das diretrizes de
desenvolvimento estabelecidas no Plano Diretor deverao ser revistos e atualizados no prazo maximo
de quatro anos...]
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espirito original.

Embora seja inegavel a relevancia de cada uma das leis mencionadas no artigo,
e fundamental que elas n&o funcionem como instancias de normatizagado autbnoma e
criem novas situagdes juridicas que sirvam apenas aos interesses da elite dos grandes
proprietarios e do mercado imobiliario. Em vez disso, devem ser entendidas como
instrumentos que estédo diretamente vinculados as diretrizes estabelecidas pelo Plano
Diretor. O Plano Diretor deve servir como um guia orientador, e para cumprir essa
funcdo, € essencial que ele contenha um conjunto de informagdes coesas e
abrangentes sobre os direitos fundamentais que se propde a normatizar.

A Lei de Parcelamento, Zoneamento, Uso e Ocupacéao do Solo, por exemplo, é
fundamental para disciplinar a ocupacao territorial e a densidade urbana, mas seus
parametros devem estar previamente delineados no Plano Diretor, de modo a evitar
flexibilizagdes indevidas que favoregam interesses privados em detrimento da funcao
social da cidade. Quando se Da mesma forma, a Lei do sistema viario é essencial
para estruturar a mobilidade urbana- “que € o maior vetor de acesso a democracia, ja
que o cidadao so6 tem voz se puder fazer-se ouvir em qualquer canto cidade, e isso s6
se faz com o direito de ir e vir a todos” -, mas precisa estar subordinada as diretrizes
de acessibilidade, sustentabilidade e conectividade previstas no Plano Diretor e
impedem que revisdes posteriores possam comprometer a coesdo do planejamento
urbano municipal.

O mesmo raciocinio se aplica ao Codigo de Obras e ao Cédigo de Posturas,
que disciplinam aspectos técnicos e normativos da construcéo civil e do uso do espago
publico, mas que devem ser interpretados a luz de premissas da politica urbana
estabelecida previamente pelo Plano Diretor. A sua regulamentacgéo, portanto, deve
funcionar como instrumento técnico de execugao e ndo como instancia normativa
autbnoma que possa redefinir os principios fundamentais do ordenamento urbano.

O Cddigo Tributario, por sua vez, demonstra alinha os mecanismos de
arrecadagao municipal a politica urbana, mas essa revisdo deve seguir parametros
vinculantes estabelecidos no Plano Diretor, de modo a assegurar a efetividade de
instrumentos fiscais como o IPTU progressivo no tempo, a outorga onerosa do direito
de construir e a captura da valorizagdo imobiliaria decorrente de investimentos
publicos. Por fim, também na condigao de lei complementar fundamental, a Lei do

Meio Ambiente e o Cddigo de Saude, sdo essenciais para a garantia de um



103

desenvolvimento urbano sustentavel e saudavel, mas suas diretrizes devem ser
complementares a politica ambiental e sanitaria previamente delineada no Plano
Diretor para garantir que a regulagéo setorial esteja integrada a um modelo urbano
coerente.

Essa instancia de governanga € indispensavel para garantir transparéncia,
participacdo social e controle democratico da politica urbana e impede que a
regulamentacao futura das leis complementares ocorra de forma desconectada dos
interesses coletivos e das diretrizes gerais do Plano Diretor. Contudo, para que essa
participacdo seja efetiva, € necessario que o Plano Diretor estabeleca diretrizes
normativas concretas que vinculem a atuagdo do conselho e dos legisladores
municipais a observancia dos principios fundamentais da politica urbana de modo a
dificultar retrocessos normativos ou alteragcbes que possam comprometer a
integridade do planejamento urbano.

Dessa forma, para que o Plano Diretor se consolide como um verdadeiro
manual de Direito Urbanistico da cidade, no que diz respeito aos direitos fundamentais
urbanisticos da terra urbana e moradia, ele deve relegar o minimo possivel a
complementagdo normativa das leis subsequentes; deve defini-los com clareza os
principios, parametros e diretrizes fundamentais que devem orientar o
desenvolvimento territorial do municipio. As leis complementares, embora essenciais
para a regulagéo técnica e setorial da politica urbana, ndo podem assumir um papel
preponderante na formulagcdo das regras urbanisticas estruturantes, sob pena de
comprometer sua coeréncia e a eficacia. Dessa forma, evita-se a fragmentacao da
politica urbana, assegura-se a unidade normativa e garante-se que o planejamento
territorial do municipio seja coeso, eficiente e alinhado aos principios da fungéo social
da cidade e da propriedade.

Além disso, justifica-se a nao realizagao da analise da proposta de revisao do
Plano Diretor de 2006 nesta pesquisa, uma vez que, por ainda estar em fase de
desenvolvimento, ndo ter sido oficialmente publicada e ndo estar em vigor como o
Plano Diretor atual, ela se configura como um parametro instavel e insuficientemente
consolidado para embasar um estudo de direitos de tal magnitude. A possibilidade de
alteracbes em seus dispositivos comprometeria a consisténcia metodoldgica, a
coeréncia da investigagdo e a confiabilidade dos resultados obtidos e torna inviavel

sua adocado como base analitica sdlida.
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Por fim, delineados os pressupostos que norteiam o processo de analise, inicia-
se a exploragao detalhada das diversas dimensdes dos direitos a terra urbana e a
moradia, no intuito de identificar suas potencialidades e fragilidades existentes Plano
Diretor de 2006 a luz do Estatuto da Cidade.

51 O direito a cidades sustentaveis e seus elementos

O presente estudo fundamenta-se na diretriz social consagrada no inciso | do
art. 2° da Lei n° 10.257/2001, que estabelece o “direito a cidades sustentaveis” e
compreende 0 acesso a terra urbana, a moradia, ao saneamento, a infraestrutura, ao
transporte, aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer para todas as geragdes. Essa
diretriz visa assegurar direitos essenciais que promovam condigdes dignas e
sustentaveis de vida que reflita em um planejamento urbano voltado a distribuigéo
equitativa de recursos e de oportunidades. O Estatuto da Cidade também enfatiza a
gestao democratica do processo urbanistico, o que permite a participacédo ativa de
diversos segmentos sociais na formulagdo, na execugdo € no monitoramento de
politicas urbanas, além de fortalecer a democracia e de tornar as politicas mais
inclusivas (Estatuto da Cidade, 2001).

Ademais, destaca a necessaria cooperagao entre o poder publico e a iniciativa
privada, pautada na justa reparticao dos 6nus e bénus das ag¢des urbanisticas, gerida
com transparéncia e equidade, para promover o desenvolvimento sustentavel. Prevé
audiéncias publicas para empreendimentos com impacto ambiental significativo e
garante um espaco de debate e de decisdo participativa, essencial para um urbanismo
responsavel. A efetividade dessas basilares € fundamental para evitar dispersao
territorial, segregacado socioespacial e especulagdo imobilidria e consolida um
urbanismo mais justo e equilibrado (Estatuto da Cidade, 2001).

Dentre os elementos do direito a cidades sustentaveis estabelecidos pelo inciso
| do artigo 2° do Estatuto da Cidade, destacam-se o direito a terra urbana, a moradia,
ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte, aos servicos
publicos, ao trabalho e ao lazer. Todos esses direitos sao interligados e
interdependentes. Neste trabalho, a énfase recai sobre o direito a terra urbana e a
moradia, embora ndo se exclua a mencao aos demais direitos relacionados as cidades
sustentaveis, considerada sua relacdo harmoénica. Contudo, estes ultimos nao

constituem o foco principal da investigagao.
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No que tange aos direitos ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana,
ao transporte, aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, faz-se pertinente uma
breve incursao tedrica, com o propdsito de compor o arcabougo conceitual necessario
a fundamentacao analitica dos direitos a terra urbana e a moradia que constituem o
objeto central da pesquisa. Esses direitos, ao integrarem o sistema normativo que
rege o ordenamento territorial e a justica sécio espacial, assumem papel estruturante
na efetivacdo de cidades sustentaveis, equilibradas e dotadas de condigdes
adequadas a plena fruigdo da dignidade humana e da cidadania.

O direito ao saneamento ambiental, terceiro elemento citado pelo inciso | do
artigo 2° do Estatuto da Cidade constitui pilar fundamental para a efetivagao do direito
a terra urbana e a moradia, na medida em que viabiliza condicbes minimas de
habitabilidade, dignidade e equilibrio socioambiental. Sua ineficacia compromete a
salubridade urbana e favorece a propagacao de doencas, a degradacdo ambiental e
a marginalizagdo socioecondmica, 0 que evidencia seu carater essencial a
concretizagdo de um ordenamento territorial justo e sustentavel.

Esse direito abrange a garantia de: acesso a agua potavel, imprescindivel a
saude publica e a manutengcao das condicdes sanitarias; coleta e tratamento de
esgoto, indispensaveis a preservagao ambiental e a prevencédo de enfermidades de
veiculagcdo hidrica; gestdo adequada de residuos solidos, essencial para evitar a
contaminagao do solo e das aguas e drenagem eficiente das aguas pluviais, o que
previne inundagdes, erosdes e impactos negativos a infraestrutura urbana.

A efetivacao do saneamento ambiental ndo apenas assegura a universalizacao
dos servicos essenciais a dignidade humana, mas também configura requisito
estruturante para a materializacdo do direito a cidades sustentaveis. Sua
implementagdo reflete diretamente na justica sécio espacial, na protecdo dos
ecossistemas urbanos e na consolidagdo de um modelo de urbanizagdo compativel
com os principios constitucionais de desenvolvimento sustentavel, fungéo social da
propriedade e inclusdo socioambiental. Assim, garantir o saneamento ambiental nao
se limita a prestagdo de servigos basicos, mas representa a concretizacdo de um
direito fundamental, indispensavel a ordem urbanistica e a qualidade de vida nas
cidades.

Mas em quais estruturas o saneamento e os demais direitos a cidades

sustentaveis sao ofertados? No contexto da producgao social do espaco urbano e da
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efetivacdo do direito a cidades sustentaveis, a infraestrutura urbana — quinto
elemento citado no rol exemplificativo do inciso | do artigo 22 que institui o direito as
cidades sustentaveis - configura-se como um conjunto articulado de obras, servigos e
equipamentos essenciais que asseguram a funcionalidade do meio urbano e o bem-
estar coletivo. Compreende-se, assim que o direito a tal infraestrutura abrange
sistemas de abastecimento de agua potavel, esgotamento sanitario, coleta e
tratamento de residuos solidos, redes de transporte e mobilidade, iluminacgéo publica,
drenagem de aguas pluviais e espagos publicos — como pragas e parques —,
elementos imprescindiveis a realizagao das fungdes sociais da cidade e a garantia da
qualidade de vida urbana.

O espaco urbano, como dimensdo material das relacbes sociais, reflete a
produgcao social que o conforma e, simultaneamente, € por ela condicionado; ele
constitui um legado histérico que modela a dinamica social (Lefebvre, 1970). No
ambito urbano, o espago manifesta-se como uma “escultura social” repleta de
contradigbes, como a segregacgao residencial, que interfere na reprodugdo social,
igualmente de carater espacial (Lipietz, 1983 apud Lins; Ferrari, 2015). A intervencao
do Estado, longe de ser neutra, € atravessada por conflitos de interesse que
frequentemente reforcam a segregacao socioespacial. Por meio de planejamentos e
politicas publicas, essas agdes ndao apenas geram novas contradigdes, mas também
alimentam lutas pelo direito a cidade (Castells, 1977; Lefebvre, 1969; Gottdiener, 1997
apud Lins; Ferrari, 2015). Trata-se de uma batalha continua, manifesta tanto nos
ambitos visiveis quanto nos invisiveis das dindmicas sociais, em que se confrontam
diferentes esferas de poder e interesse. Nesse embate, tencionam-se os limites entre
0 que pode ser feito, 0 que deve ser feito e 0 que se deseja fazer para a efetivagéo do
direito a cidade sustentavel o que reflete a complexidade das disputas urbanas e a
intersecao entre normatividade, viabilidade e vontade politica.

O direito a cidades sustentaveis, positivado no artigo 2°, inciso |, da Lei n°
10.257/2001 (Estatuto da Cidade), que regulamenta os artigos 182 e 183 da
Constituicao Federal, impde ao Poder Publico municipal o dever de promover o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e assegura um ambiente urbano que
atenda as necessidades contemporaneas de todos os seus habitantes, nacionais ou
estrangeiros, bem como preserve os direitos materiais e metaindividuais (Nascimento

Neto, 2021). Assim, o direito a infraestrutura urbana constitui elemento essencial para



107

a concretizacao do direito a terra urbana e do direito a moradia, pois a acessibilidade
a servicos e equipamentos fundamentais é pressuposto inafastavel da dignidade
habitacional. A mera oferta de solo urbanizado, sem a devida implementacao de redes
de saneamento basico, abastecimento de agua, energia elétrica, transporte publico
eficiente e acesso a servigos essenciais, perpetua desigualdades socioespaciais e
marginaliza populag¢des vulneraveis. Assim, a infraestrutura urbana, compreendida em
sua acepc¢ao ampla, é condi¢ao indispensavel para que o direito a cidade sustentavel
se materialize de forma efetiva e promova inclus&o social, desenvolvimento urbano
equitativo e superagao da segregacao socioespacial historica. Isso porque, além de
garantir a funcionalidade dos espacos urbanos, a infraestrutura qualificada assegura
que o direito a moradia transcenda a mera posse da habitacdo e consolide um
ambiente urbano propicio a qualidade de vida, ao desenvolvimento sustentavel e a
justica social, em conformidade com os principios da fungao social da propriedade e
da cidade.

O sexto elemento mencionado no inciso | do artigo 2°, que estabelece o direito
as cidades sustentaveis, é o direito ao transporte. O “ir e vir’ € uma manifestagao
essencial da democracia. A voz dos mais vulneraveis s6 pode ser ouvida se tiver a
oportunidade de se expressar nos espagos publicos onde as decisdes de
planejamento s&o tomadas. E fundamental garantir a todos os cidaddos de Uberlandia
0 acesso fisico a esses debates, seja por meio de tarifas acessiveis ou,
preferencialmente, por meio da tarifa zero. Dessa forma, possibilita-se uma
participacao efetiva na governanca. Além disso, a alfabetizagao urbanistica desses
cidadaos é um fator motivador essencial que desperta o interesse em participar das
audiéncias e discussodes publicas sobre planejamento urbano—eé necessario conhecer
para almejar debater. Assim, a divulgacdo e o fomento ao acesso ao conhecimento
do direito urbanistico sdo primordiais. Afinal, a concessao do potencial de participacao
torna-se in6bcua se nao encontrar ressonancia no interesse da populagdo, da
academia e dos profissionais de urbanismo envolvidos na colaboragao.

Outrossim, o deslocamento constitui elemento estrutural na conformacao das
cidades, uma vez que sua organizacgao espacial deriva dos fluxos diarios da populacao
e determina a distribuicdo das atividades urbanas e a funcionalidade territorial
(Balbdim, 2016, apud Dantas, p. 17). A urbanizagdo acelerada, impulsionada pelo

processo de industrializagao, resultou em graves distorgdes no uso e ocupagao do
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solo, como o déficit habitacional, a proliferacdo de loteamentos irregulares e o
fendmeno da favelizagdo. Paralelamente, emergiram areas de condominios fechados
e extensas glebas improdutivas e fomenta contrastes socioespaciais que acentuam a
segregacao urbana, a violéncia e a desterritorializagdo das populagdes periféricas.

Ainda que a evolugao tecnoldgica, educacional e cultural tenha impulsionado
avancos na urbanizagao, o crescimento desordenado no Brasil resultou em uma oferta
precaria de direitos sociais, em especial o direito ao transporte publico. A expansao
urbana sem planejamento adequado da mobilidade acentuou a marginalizacdo de
populagdes periféricas, ao passo que as politicas publicas direcionadas a populagao
de baixa renda se demonstraram ineficazes e culmina na manutengao de um sistema
de transporte coletivo oneroso e obsoleto. Esse quadro agravou a dependéncia de
veiculos particulares o que exacerba os congestionamentos e os impactos ambientais
negativos, o que compromete a sustentabilidade do ambiente urbano.

A fim de assegurar a inclusao socioespacial e 0 acesso equitativo ao transporte
publico como direito fundamental, o planejamento urbano e de mobilidade deve ser
integrado e multidisciplinar. A concretizacdo de um desenvolvimento urbano
sustentavel demanda um sistema de transporte publico eficiente, capaz de corrigir
distor¢des espaciais e mitigar os impactos ambientais e promove uma ética urbana
pautada na justica social, na protecdo ambiental e na cidadania (Saule Junior, 1994,
apud Faria, 2010). A auséncia de um sistema de transporte acessivel e eficaz
compromete diretamente a efetividade das fun¢des urbanas essenciais, como o direito
a moradia, ao trabalho, a saude e a seguranga de modo a evidenciar a sua
centralidade na estruturagao de cidades equitativas e funcionais (Mukai, 1998, p. 195).

Diante desse cenario, torna-se imperativo a) priorizar a circulagdo de pessoas
em detrimento dos veiculos e assegurar um deslocamento eficiente e sustentavel; b)
garantir a inclusdao universal na formulagcdo de politicas de mobilidade urbana, e
promover equidade no acesso ao espago urbano; e c) valorizar o transporte nao
motorizado e assegurar a prevaléncia do transporte coletivo sobre o individual, e
fomentar a sustentabilidade e a justi¢a social (Faria, 2010).0ra, a efetivagdo do direito
ao transporte urbano é pressuposto essencial para a concretizagao do direito a terra
urbana e a moradia, na medida em que define a acessibilidade dos espagos urbanos
e a integracao das diferentes areas da cidade. Sem um sistema de transporte publico

eficiente, acessivel e sustentavel, a ocupacgao do solo torna-se desigual e excludente
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e compromete a distribuicdo equitativa das oportunidades e a materializagao da
funcao social da cidade. O direito a terra e a moradia ndo se limita @ mera posse do
solo ou da edificagdo, mas exige o acesso a uma infraestrutura de mobilidade que
assegure dignidade e cidadania plena no espago urbano. Sob uma perspectiva mais
ampla, o deslocamento configura o proprio alicerce da democracia, ao garantir
igualdade de acesso a oportunidades e direitos, promover a inclusao social e efetivar
o principio da igualdade. Assim, a mobilidade urbana ndo apenas viabiliza o exercicio
dos direitos fundamentais, mas também concretiza a justica espacial e garante que
todos os individuos possam usufruir, em condi¢ées equanimes, das potencialidades
oferecidas pela cidade.

Na esfera dos direitos a cidades sustentaveis tem-se ainda o direito aos
servigos publicos que se configura como pilar estruturante do Estado Democratico
de Direito, consolidado pela Constituicdo Federal de 1988, e estabelece um modelo
de prestagcdo essencial voltado a justica social e a participagdo cidada. A
descentralizagcdo administrativa orienta a distribuicdo de competéncias entre os entes
federativos, por ela que cabe aos Municipios a execugao dos servicos de interesse
local, enquanto os Estados assumem responsabilidades remanescentes. Tais
servicos sao classificados conforme sua exigibilidade estatal e podem ser privativos,
delegaveis a iniciativa privada ou prestaveis sob regime de colaboragdao (CEZNE,
2005).

A Constituigdo eleva os direitos sociais a categoria de direitos fundamentais,
que abrangem educacgao, saude, moradia e seguranga, cuja garantia constitui dever
inafastavel do Estado. Dentre os servigos publicos essenciais, destacam-se o
saneamento basico, a mobilidade urbana, a energia elétrica e a seguranga alimentar,
elementos que estruturam a qualidade de vida e a dignidade humana. A
universalizagdo do saneamento basico, que inclui abastecimento de agua,
esgotamento sanitario e manejo de residuos solidos, € essencial para a salubridade
do espaco urbano. A mobilidade, por sua vez, viabiliza o acesso equitativo a cidade,
enquanto o fornecimento continuo de energia e politicas de seguranga alimentar
promovem o desenvolvimento sustentavel e a inclusdo social (CEZNE, 2005).

Nesse contexto, a prestagao eficiente e equitativa dos servigos publicos é
imperativa para a efetivagdo do direito a terra urbana e a moradia digna. A auséncia

de infraestrutura basica compromete a ocupacdo do solo urbano e acentua
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disparidades socioeconémicas e contrariar os principios constitucionais da fungao
social da cidade e da justica urbana. Dessa forma, a concretizagéo do direito a cidade
exige planejamento estatal eficaz, politicas publicas inclusivas e a universalizagdo dos
servigcos essenciais e possibilite a plena fruicdo dos direitos fundamentais e a
construgcao de um espaco urbano sustentavel e equitativo.

O Plano Diretor de Uberlandia estabelece diretrizes essenciais para a
efetivagdo do direito aos servigos publicos e assegura sua universalidade,
continuidade e eficiéncia como instrumentos de cidadania e desenvolvimento urbano
sustentavel. No campo da educacao, prioriza a qualificacdo docente, a melhoria da
infraestrutura escolar e a universalizagao do ensino fundamental. A saude publica é
fortalecida pela ampliacdo do acesso ao SUS, pela reorganizagédo da atengao basica
e pela otimizacdo da gestdo dos servigos. A defesa social busca reduzir a
criminalidade por meio da articulagcdo entre dérgdos de seguranga e politicas
preventivas, como videomonitoramento e policia comunitaria.

Na esfera da cultura, o plano incentiva a democratizacéo do acesso a atividades
culturais e a preservacao do patrimdnio historico. O esporte e lazer sdo promovidos
pela ampliagdo de equipamentos esportivos e eventos recreativos. A assisténcia
social visa a protegdo dos grupos vulneraveis com ampliagdo dos servigos
socioassistenciais e promoc¢ao da capacitagao profissional. Ja a habitagao é tratada
como eixo estruturante da politica urbana, com iniciativas voltadas a moradia digna,
regularizagao fundiaria e parcerias para reduzir o déficit habitacional. Assim, apesar
de algumas incongruéncias e lacunas[que n&o € nosso objeto de estudo no momento]
o Plano Diretor integra os servigos publicos como elementos fundamentais para a
construcdo de uma cidade mais justa e garante a urbanizagdo inclusiva e em
conformidade com os principios da fungéo social da cidade e da dignidade humana.

O proximo direito citado pelo inciso | do artigo 2° do Estatuto da Cidade é direito
ao trabalho. O trabalho, historicamente é associado a penosidade e exploracédo da
forgca laboral nas sociedades escravistas e feudais (Bodart, 2010). No entanto,
adquiriu novas dimensbées com a Revolugcdo Industrial, que impulsionou a
sistematizacado das relagdes de trabalho e deu origem ao Direito do Trabalho como
mecanismo de protecado dos trabalhadores (Renzetti, 2018). A dignidade da pessoa
humana, principio basilar do Estado Democratico de Direito, positivado no artigo 1°,

inciso lll, da Constituicao Federal de 1988, exige que o trabalho seja mais do que um
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meio de subsisténcia e deve constituir instrumento de realizacdo pessoal e social,
conforme assinalam Delgado (2015) e Renzetti (2018). A concepgao kantiana, que
preconiza que o ser humano deve ser tratado como fim em si mesmo € ndo como
mero instrumento de producdo (Kant, 1785), reforca a necessidade da garantia do
trabalho digno como direito fundamental (Delgado, 2007).

Entretanto, a efetividade do Direito do Trabalho no Brasil enfrenta uma série de
desafios estruturais, que comprometem sua aplicagao e aprofundam desigualdades.
A precarizagdo das relagdes laborais, acentuada por modalidades contratuais
flexiveis, reduz o acesso a direitos trabalhistas fundamentais e dificulta a fiscalizacao
estatal e a protegcdo social dos trabalhadores. A informalidade, que atinge grande
parcela da forga de trabalho, intensifica a vulnerabilidade social e exclui milhdes de
individuos do acesso a previdéncia, seguro-desemprego e salario minimo (Cezne,
2005). Além disso, a persisténcia da desigualdade de género e da discriminacgéao, a
exploragao do trabalho infantil e analogo a escravidao, a judicializagao excessiva das
relacbes laborais e a obsolescéncia legislativa diante das novas dinamicas do
mercado de trabalho demonstram a fragilidade na implementacdo das normas
trabalhistas (Castro, 2001).

Doutro lado é indubitavel a interdependéncia entre o Direito do Trabalho e os
direitos a terra urbana e a moradia, pois a estabilidade laboral é fator determinante
para a inclusido socioespacial dos trabalhadores. O fruto do trabalho formal viabiliza o
acesso a moradia e a terra urbanizada, ao passo que a precarizacao das relagdes de
trabalho intensifica a segregacao socioespacial e restringe a presenca das populagdes
vulneraveis em areas dotadas de infraestrutura adequada. A insuficiéncia de
transporte publico eficiente compromete a mobilidade urbana e a acessibilidade aos
postos de trabalho, enquanto a auséncia de saneamento basico e fornecimento
regular de energia elétrica dificulta o pleno desenvolvimento das regides periféricas e
perpetua desigualdades estruturais.

Nesse contexto, a efetivacdo do Direito ao Trabalho constitui condicéo
fundamental para a concretizagdo dos direitos a cidade e a moradia digna. Sem
vinculos empregaticios formais, com remuneracdo justa e protegao trabalhista
adequada, os trabalhadores permanecem marginalizados e excluidos do acesso a
infraestrutura urbana e aos servicos publicos essenciais. Assim, para que o Direito do

Trabalho cumpra sua fungdo emancipatéria e promova a justica social, torna-se
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indispensavel a implementacdo de politicas publicas integradas, voltadas a
universalizagao dos servigos urbanos e a garantia de condi¢gdes que assegurem vida
e trabalho dignos em um ambiente urbano acessivel, sustentavel e inclusivo.

Por fim, o artigo supracitado do Estatuto da Cidade traz o direito ao lazer. O
direito ao lazer configura-se como elemento essencial a dignidade da pessoa humana,
reconhecido como um direito social fundamental que demanda efetivagao estatal para
garantir a plena fruicdo da cidadania. Sua conceituagdo, contudo, € permeada por
distintas perspectivas doutrinarias e varia entre a nogao de descanso, recreagao e
desenvolvimento humano (Wyzykowski, 2012; Dumazedier, 2003, apud Oliveira,
2018). O lazer esta historicamente vinculado ao tempo livre e a sua relagdo com a
l6gica produtivista do trabalho, o que condiciona sua fruigédo e restringe seu acesso as
classes economicamente privilegiadas (Marcellino, 2000; Padilha, 2002, apud
Oliveira, 2018). A desigualdade no usufruto do lazer reflete disparidades
socioecondmicas, e seu carater excludente compromete o principio da igualdade
material e da justiga social (Zingoni, 2002; Camargo, 1999, apud Oliveira, 2018).

O reconhecimento constitucional do lazer como direito fundamental impde ao
Estado a obrigagdo de promover politicas publicas inclusivas e assegura a
democratizacdo do acesso e a erradicacdo das barreiras socioecondmicas que
restringem sua fruicdo (Bonavides apud Oliveira, 2018). O artigo 1°, inciso lll, da
Constituicdo Federal de 1988, ao consagrar a dignidade da pessoa humana3?, reforga
a necessidade de assegurar condigbes minimas para uma existéncia plena, o que
inclui o direito ao lazer como integrante do minimo existencial (Sarlet, 2002). A teoria
da maxima efetividade dos direitos fundamentais, sustentada por Canotilho (2003,
apud Oliveira, 2018), impde que esse direito seja tratado como norma de eficacia
imediata e exige sua implementagédo de forma ampla e acessivel.

A efetivacdo do direito ao lazer revela-se essencial para a construgcdo de
cidades sustentaveis e socialmente justas, visto que possibilita a plena integragcao dos
cidadaos ao espaco urbano. A auséncia de infraestrutura voltada ao lazer compromete
a qualidade de vida nas cidades e acentua a marginalizagao de grupos vulneraveis e

perpetua a segregacao socioespacial. A implementagao de espacgos publicos de lazer,

32 Art. 1° A Republica Federativa do Brasil, formada pela uniao indissollivel dos Estados e Municipios
e do Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de Direito e tem como fundamentos: Il - a
dignidade da pessoa humana;
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como parques, pragas e centros culturais, fortalece o direito a terra urbana e a moradia
digna e garante que a urbanizacao ocorra de forma inclusiva e humanizada. Assim, o
direito ao lazer ndo se reduz a uma prerrogativa individual, mas assume carater
estruturante para a realizacio do direito a cidade e promover coesio social, bem-estar
e justica espacial.

Conceituados os direitos supracitados inicia-se a abordagem do direito a terra
urbana e a moradia que ao final de cada subtitulo sdo colocados sob analise a luz do

Estatuto da Cidade, com as devidas propostas de inclusées normativas.

5.20 direito a terra urbana

O Plano Diretor de Uberlandia de 2006 estabelece diretrizes e instrumentos
essenciais para o ordenamento territorial e a gestdo do uso e ocupagao do solo nas
areas urbanas e rurais, a fim de promover um desenvolvimento urbano sustentavel e

garantir a funcao social da terra.

5.2.1 O direito a terra urbana

O direito a terra urbana desponta como um pilar fundamental na constru¢ao do
conceito de cidades sustentaveis e transcende as abordagens meramente liberais ou
comunitarias da propriedade e posse. Ao garantir a insergéo legal da propriedade, a
regularizacao fundiaria urbana e a posse dentro da estrutura formal das cidades o
direito a terra urbana promove a dignidade e a seguranga habitacional, bem como
facilita a integragdo socioecondmica dos cidadaos. Esse processo é imprescindivel
para assegurar que a terra seja utilizada de forma equitativa e sustentavel de modo a
permitir a implementacdo de politicas publicas que equilibram o desenvolvimento
urbano com a preservagao ambiental do solo. A efetiva realizagao do direito a terra
urbana é, portanto, essencial para a promog¢ao de um ambiente urbano que respeite
tanto a justica social quanto a sustentabilidade ecoldégica, que sao elementos
essenciais para moldar cidades que atendam aos padrées contemporaneos de
qualidade de vida e de resiliéncia ambiental.

5.2.1.1 Direito a Terra Urbana e Direito a Moradia
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A distingdo entre o direito a terra urbana e o direito a moradia é vital para uma
analise juridica precisa, ainda que ao final a analise revele sua interdependéncia. O
direito a terra urbana, fundamentado no artigo 5°, inciso XXIll, da Constituigdo Federal
de 1988, articula-se com a fungao social da propriedade, assegura o uso racional do
solo urbano, evita a especulagdo imobiliaria e segregacdo espacial, bem como
promove o interesse coletivo. A funcao social exige acessibilidade universal do solo
urbano e compatibiliza diversos usos — residencial, comercial, servigos —, além de
fomentar uma distribuigdo equitativa.

O direito a moradia, consagrado no artigo 6° da Constituicdo e no Pacto
Internacional dos Direitos Econémicos, Sociais e Culturais, ultrapassa o mero acesso
a um espaco fisico, assim como abrange condigdes dignas de habitagdo, seguranca
juridica da posse e acesso a servigos basicos como saneamento, saude e educagao.
A moradia deve assegurar segurancga, acessibilidade e adaptacdo as necessidades
dos ocupantes e se integra ao ambiente urbano para garantir acesso a trabalho e
subsisténcia.

A concretizacdo de uma politica urbana inclusiva e sustentavel pressupde a
integracéo dos direitos a terra urbana e a moradia. O acesso a terra infraestruturada
é fundamental para a materializagao do direito a moradia digna. A implementagao do
Estatuto da Cidade requer uma aplicagao integrada desses direitos, por meio de
politicas publicas e de instrumentos urbanisticos que equilibrem o direito a terra com

o direito a moradia, que promovam, também, a cidadania plena e o bem-estar coletivo.
5.2.1.2 Conceito e desenvolvimento histérico do direito a terra urbana no Brasil

O conceito de direito a terra no ordenamento juridico brasileiro vincula-se a
funcao social da propriedade e ao direito a cidade, amplamente debatidos na doutrina
e jurisprudéncia. Nao se limita a titularidade individual; possui dimens&o coletiva que
busca promover desenvolvimento urbano sustentavel e inclusao social. José Afonso
da Silva (2010) defende que tal direito assegura acesso equitativo e seguro ao solo e
direciona seu uso aos objetivos de desenvolvimento social, econbémico e ambiental.

Instrumentos como a regularizagao fundiaria, respaldados pelos artigos 5, inciso XXIIl,
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e 170, inciso lll, da Constituicdo Federal de 198833, visam prevenir conflitos e
democratizar o acesso a propriedade. O Estatuto da Cidade imp&e aos municipios a
responsabilidade de planejar o uso do solo e objetiva uma cidade justa e inclusiva. O
direito a terra urbana emerge, portanto, como um direito fundamental, dependente da
observancia dos principios constitucionais e de politicas urbanas que proporcionem
justica social e bem-estar coletivo.

O direito a terra urbana assegura a dignidade humana e uma existéncia
adequada no contexto da ordem econdmica capitalista, além disso € um bem
ambiental e um fator de producao fundamental para uma distribuicdo justa do solo
urbano (Fiorillo, 2005). No entanto, a sua mercantilizacdo, segundo Duarte (2012),
reduz o direito a terra a uma mera mercadoria, subordinada aos interesses privados,
principalmente imobilidrios o que compromete sua funcéo social e a efetivagcao dos
direitos relacionados a habitacdo e ao desenvolvimento sustentavel das cidades. A
desigualdade fundiaria e o predominio dos interesses hegemdnicos representam o “né
da terra” no Brasil, conforme descrito por Maricato (2000). Nesse tom, a formagéao
social brasileira evidencia elementos da antiga ordem escravocrata e oligarquica,
mesmo com a consolidacdo do poder estatal e da democracia. A modernizacao
conservadora, apoiada pela alianga da burguesia industrial com o atraso, perpetua um
desenvolvimento desigual e alinhado, que restringem a participacdo popular e
fortalecem a hegemonia de uma classe dominante desconectada das questbes
nacionais e populares.

O percurso politico brasileiro, desde a independéncia, revela sucessivos ciclos
de autoritarismo e ditaduras, manifestos na Era Vargas, no golpe de 1964, e nas
politicas neoliberais recentes. Esse histérico evidencia um privatismo exacerbado e a
prevaléncia de interesses privados sobre o Estado. No Estado liberal no Brasil, o
direito a terra foi visto sob a lente da propriedade privada e da liberdade contratual, a
trata como mercadoria e ignora sua fungao social e coletiva. Essa visado juridica
favorece a concentragao fundiaria e os privilégios de classe, ao passo que negligencia
a necessidade de uma distribuicdo equitativa do solo e o papel do Estado em

assegurar o acesso justo e democratico a terra como um direito fundamental, alinhado

33 Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagéo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem
por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados os
seguintes principios: [...] lll - fungc&o social da propriedade;
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a um paradigma de justica social e direitos humanos.

Em nacgdbes capitalistas, onde a hegemonia burguesa demanda concessodes as
classes subalternas (Coutinho, 2008), esse cenario obrigou o Estado a adotar uma
dimenséo publica capaz de legitimar o poder e atender as reivindicagbes populares.
No plano democratico, a disputa pelo controle dos poderes coercitivos expde o dilema
de sua verdadeira representagao popular, enquanto o pensamento liberal defende a
limitagdo desses poderes. Assim, a transi¢ao historica das nagdes desenvolvidas do
Estado liberal, centrado na liberdade econémica e na intervengdo minima, para o
Estado de bem-estar social refletiu a luta das classes trabalhadoras por direitos sociais
e econdmicos basicos.

No Brasil, contudo, essa evolugdo seguiu trajetéria distinta, marcada por
elementos histéricos e estruturais que dificultaram a formagao de um modelo de bem-
estar social robusto. A transicdo ao capitalismo brasileiro se deu de forma singular,
permeada pela escravidao, baixa produtividade e um mercado interno débil, fatores
que perpetuaram a influéncia das elites agrarias e uma alianga forgada entre a
burguesia emergente e as oligarquias, 0 que consolidou uma intervencédo estatal
autoritaria (Cirera, 2018). A crise do capital nos anos 1970 desencadeou uma
reestruturagdo produtiva global que impulsionou a adogao de politicas neoliberais no
Brasil, intensificadas apdés a Constituicdo de 1988. As reformas neoliberais nos
governos Fernando Affonso Collor de Mellone Fernando Henrique Cardoso
favoreceram privatizacdes e a diminuicdo do investimento publico e resultaram em
retrocessos sociais e na redefinicdo do papel estatal (Cirera, 2018). Essas reformas
enfraqueceram a capacidade reguladora do Estado o que levou a subordinacédo da
ordem nacional as diretrizes/valores de organismos internacionais que priorizam a
eficiéncia do mercado em detrimento da universalidade dos direitos sociais (Bering,
Boschetti, 2007).

Durante os governos de Lula e Dilma (2003-2016), politicas sociais inclusivas
buscaram equilibrar essas tendéncias neoliberais, mas o impeachment da presidenta
Dilma Rousseff de 2016 e as reformas trabalhistas subsequentes representaram
avangos neoconservadores e retrocessos em direitos sociais (Cirera, 2018). A
interdependéncia entre o Direito do Trabalho e os direitos a terra urbana e a moradia
digna revela que a estabilidade laboral & fator determinante para a inclusédo

socioespacial dos trabalhadores. O fruto do trabalho formal viabiliza o acesso a
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moradia e a terra urbanizada, ao passo que a precarizacao das relacdes de trabalho
intensifica a segregacao socioespacial e restringe a presenca das populagdes
vulneraveis em areas dotadas de infraestrutura adequada. No entanto, nos ultimos
anos, conquistas e retrocessos marcaram a efetivacao desses direitos.

Em 2017, a Lei n® 13.465, oriunda da Medida Proviséria n° 759/2016, alterou
os procedimentos de regularizagao fundiaria urbana e rural. Embora tenha ampliado
a regularizagcdo de assentamentos informais, também flexibilizou normas que
favoreceram a concentracao fundiaria e facilitaram a legalizagao de ocupacdes de alto
padrdo, o que gerou criticas sobre sua efetividade para garantir moradia digna as
populagdes mais vulneraveis.

Em 2020, o governo federal langou o Programa Casa Verde e Amarela, em
substituigdo ao programa Minha Casa, Minha Vida. A nova politica habitacional
buscou ampliar o acesso a moradia para familias de baixa renda, com taxas de juros
diferenciadas e incentivo a regularizagao fundiaria. Contudo, houve redugao nos
subsidios diretos a populagdo mais pobre, o que limitou o alcance do programa em
comparagao a iniciativa anterior.

Jaem 2023, houve um avanco significativo com a retomada do Programa Minha
Casa, Minha Vida na qual ampliou-se a oferta de moradias para familias de menor
renda e restabeleceu o foco na habitacdo de interesse social. Esse movimento
reforcou a necessidade de politicas publicas voltadas a inclusdo habitacional e ao
desenvolvimento urbano sustentavel.

Diante desse cenario de avangos e retrocessos nas politicas habitacionais e de
regularizagcao fundiaria, torna-se essencial compreender os principios e marcos
normativos que estruturam o direito a terra urbana no ordenamento juridico brasileiro.
A regulagao desse direito encontra respaldo em um conjunto de normas que buscam

garantir a funcao social da propriedade, a democratizacdo do acesso ao solo urbano

5.2.1.3 Principios e leis sobre a terra urbana no direito brasileiro

No direito brasileiro, o direito a terra configura-se como pilar fundamental do
ordenamento urbanistico e fundiario, ancorado em principios que interligam as
dimensdes urbanas, ambientais e sociais. A fungéo social da propriedade, conforme
a Constituicado Federal, impde que o uso da terra atenda ao bem-estar coletivo, ao
passo que a sustentabilidade ambiental requer a preservagao dos recursos naturais
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para as geragoes futuras. O direito a moradia, igualmente consagrado, associa-se ao
acesso a terra urbana, promove habitagao digna e mitiga a exclusao social.

A gestdo democratica do solo urbano, assegurada pelo Estatuto da Cidade,
demanda a participacao efetiva da sociedade civil e promover transparéncia e eficacia
nas politicas urbanas. A equidade e a regularizagdo fundiaria emergem como
instrumentos elementares para enfrentar a concentragdo de terras e integrar
assentamentos informais, o que garante justica social. O uso racional do solo e a
prevencado de conflitos fundiarios consolidam este arcabouco juridico e orientam o
desenvolvimento urbano de forma sustentavel e inclusiva, em consonancia com os
direitos fundamentais.

Ao longo dos anos, diversas leis abordaram o direito a terra urbana e deram
destaque a principios que, em diferentes periodos historicos, revelam-se essenciais
para a compreensao da evolugdo normativa no Brasil. Abaixo, cita-se algumas

normativas essenciais:

Tabela 6: Direito a terra urbana — Leis e principios ao longo da histéria

Ano/Periodo Detalhamentos
1500 (Periodo Lei do Primeiro Descobridor: Concessao de terras aos primeiros
Colonial) descobridores e donatarios.
1530 (Periodo Carta de Doagao de Sesmarias: Sistema de concesséo de terras (sesmarias)
Colonial) a particulares, que deviam desenvolver e cultivar as terras.
1548 (Periodo Regimento de Tomé de Souza: Regulamentacdo administrativa e fungao
Colonial) social da propriedade.

Principio da Soberania Nacional: Estabelecimento da soberania nacional,
base para a regulamentacéo do uso e posse da terra urbana no Brasil
independente.

Constituicao Imperial: Instituicdo da primeira Constituicao brasileira, que
garantiu o direito de propriedade, incluida a terra urbana. Nesse momento

1822 (Periodo
Imperial)

1824 (Periodo

Imperial) : . < . :

vige o sistema de posses com a ocupagéo informal e irrestrita de terras.
1850 (Periodo Lei de Terras (Lei n°® 601/1850): Regulamentou a propriedade e exigiu a
Imperial) compra para 0 acesso a terra.

Proclamacgao da Republica: Mudanga de regime que trouxe novos debates
sobre a propriedade da terra e preparou o campo para futuras reformas
urbanas e agrarias.

1889 (Periodo
Republicano)

1891 (Periodo Constituicdo da Republica: Reafirma a propriedade privada, como também a
Republicano) terra urbana.

1916 (Periodo Cddigo Civil Brasileiro: Regulamentou a propriedade privada e reforgou o
Republicano) direito individual sobre a terra urbana.

1920 (Periodo Inicio das Discussbdes sobre Intervengéo Estatal: Discussdes sobre a
Republicano) necessidade de intervencdo estatal no planejamento urbano e na economia.

O Decreto-Lei n°® 3.365/1941 é fundamental para a efetivagdo do direito a terra
urbana, pois regula a desapropriagao por utilidade publica e permite ao poder
1941(Lei publico intervir na propriedade privada para atender ao interesse coletivo. Ao
Desapropriacdes) | viabilizar a redistribui¢cdo fundiaria com base na fungéo social da propriedade,
torna-se um instrumento essencial para combater a especulagao e promover
0 acesso justo e inclusivo ao solo urbano.

1966 (Periodo da | Cddigo Tributario Nacional (Lei n® 5.172/1966): Regulamentou a tributagdo
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Ditadura) sobre a propriedade urbana, como também o IPTU.

1971 (Periodo da | Plano Nacional de Desenvolvimento (PND): O Il PND focou no

Ditadura) desenvolvimento econdmico, industrial e de infraestrutura.

1979 (Periodo da | Lei do Parcelamento do Solo Urbano (Lei n° 6.766/1979): Regulamentou o

Ditadura) parcelamento do solo nas areas urbanas.

1988 (Pés CF/88) Consf[ituigéo Federal de 1988: Consagra o principio da fungao social da
propriedade.

Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001): Regulamenta os artigos 182 e 183
da Constituicao de 1988.
Lei n° 11.124/2005 (Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social -
SNHIS): Institui o SNHIS.
Marco Legal da Politica Nacional de Mobilidade Urbana (Lei n® 12.587/2012):
Estabelece diretrizes para a mobilidade urbana sustentavel.
Estatuto da Metropole (Lei n°® 13.089/2015): Define diretrizes para o
planejamento e gestéo das regides metropolitanas.
Promoveu politicas inclusivas, sustentaveis e equitativas que garantem o
acesso justo e seguro ao solo urbano, integrado aos principios de justica
social, ambiental e habitacional.
Nova Agenda Urbana (Habitat 111): Promove o desenvolvimento sustentavel
das cidades.
Lei n°® 14.118/2021 (Casa Verde e Amarela): Substitui o programa Minha
Casa Minha Vida, amplia o acesso a moradia.
Retorno ao Programa Minha Casa Minha Vida. O retorno do Minha Casa,
Minha Vida (MCMV) em 2023 marcou uma reorientagdo da politica
habitacional e ampliou subsidios para familias de baixa renda e retoma a Faixa
1 e priorizou grupos vulneraveis, como pessoas em situagéo de rua e mulheres
vitimas de violéncia. O novo MCMYV fortaleceu a habitagdo social, retomou
obras paradas, incentivou o uso de terrenos publicos e exigiu melhor
infraestrutura urbana nos empreendimentos. O programa busca garantir
moradia digna e ampliar a inclusdo social no acesso a terra urbana.

Fonte: Autoria Propria (2024)

2001 (Pés CF/88)

2005 (Pés CF/88)

2012 (Pés CF/88)

2015 (Pés CF/88)

2015, (Agenda
Urbana 2030)

2016 (Pés CF/88)

2020 (Pés CF/88)

2023(Pés CF/88)

5.2.1.4 A importancia da aplicagdo da legislagdo supracitada para a evolugdo do

direito a terra no brasil e os entraves encontrados para sua aplicagéo

O histdrico das legislagdes sobre o direito a terra urbana no Brasil revela uma
transicao progressiva de um modelo de exploragao e concentracao fundiaria para uma
abordagem mais inclusiva e socialmente responsavel. Desde as primeiras normativas
coloniais, como a Carta de Doagao de Sesmarias (1530) e o Regimento de Tomé de
Souza (1548), que enfatizavam a concessao e a posse de grandes extensodes de terra
como recurso econdbmico, até a Lei de Terras de 1850, a qual institucionalizou a
compra como O Unico meio de acesso a terra, consolidou-se um regime fundiario
excludente, que perpetua a desigualdade e dificulta a construgdo de um direito a
cidade justo e acessivel.

A partir da segunda metade do século XX, o debate sobre o uso da terra urbana
intensificou-se com a Lei de Desapropriagdes (1941) e o Cédigo Tributario Nacional

(1966) que proporcionaram uma regulamentacédo mais equitativa do solo urbano. A
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Lei do Parcelamento do Solo Urbano de 1979 representou um avango ao regulamentar
0 uso do solo nas cidades e estabeleceu regras para um crescimento urbano
ordenado. A Constituicdo Federal de 1988 marcou uma virada ao consagrar o principio
da fungdo social da propriedade, que exigia que a terra urbana atendesse aos
interesses coletivos e promovesse o desenvolvimento sustentavel. O Estatuto da
Cidade de 2001 forneceu instrumentos legais fundamentais para a efetivagao desse
principio de modo a fortalecer a inclusdo social e a governanga urbana.

O programa Minha Casa, Minha Vida, langado em 2009, também foi
fundamental para o direito a terra no Brasil ao promover incluséo social e democratizar
0 acesso a moradia digna. Ao oferecer subsidios e financiamentos acessiveis, o
programa busca reduzir a concentragéo fundiaria, integrar populag¢des de baixa renda
ao espacgo urbano formal e combater a segregagao socioespacial. Isso faz com que
ele se alinhe ao principio constitucional da fungéo social da propriedade e promove
um desenvolvimento urbano mais justo e inclusivo.

Apesar de ndo tratar de forma expressa do “direito a terra” a Agenda 2030 para
o Desenvolvimento Sustentavel, adotada em 2015, protegeu-o ao promover politicas
urbanas inclusivas, sustentaveis e equitativas, com foco no acesso justo e seguro ao
solo urbano e se alinha aos principios de justica social, ambiental e habitacional. Essa
agenda global reforcou a necessidade de integrar os Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS) ao planejamento urbano no Brasil e destaca o direito a terra como
componente essencial para alcancar um desenvolvimento urbano sustentavel.

A Nova Agenda Urbana (2016) em seu Compromisso 34 adotada no ambito da
Conferéncia das Nacgbes Unidas sobre Habitacdo e Desenvolvimento Urbano
Sustentavel (Habitat Ill), reafirma a necessidade imperiosa de consolidar o direito a
terra urbana como eixo estruturante da politica urbana e promove a inclusao social, a
equidade territorial e a erradicagao das desigualdades no acesso a moradia digna. O
documento enfatiza a funcao social da terra como elemento basilar para a construcao
de cidades mais justas e resilientes o que refor¢ca a necessidade de politicas publicas
que priorizem a regularizagdo fundiaria, a seguranga da posse e o combate a
segregacgao socioespacial. Além disso, a Nova Agenda Urbana impulsiona a adogao
de instrumentos normativos e urbanisticos e viabiliza a efetivagao desse direito, ao
articular principios do Estatuto da Cidade com diretrizes internacionais voltadas a

sustentabilidade e a justica social. Assim, a incorporagao do direito a terra urbana
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como pilar do desenvolvimento urbano sustentavel traduz a busca por um modelo de
urbanizagao que supere as contradi¢gdes historicas da produg¢ao do espago urbano no
Brasil e garanta que o acesso ao solo seja tratado como prerrogativa fundamental na
consolidacéo do direito a cidade.

A aplicacdo dessas legislagdbes e agendas globais enfrenta desafios
intrinsecos, como a desigualdade socioecondmica enraizada, que restringe o acesso
a terra urbana e for¢ca populagdes vulneraveis a ocuparem areas informais. A
especulacdo imobiliaria agrava essa exclusao e desloca comunidades para regides
periféricas sem infraestrutura adequada com a subversao dos principios de equidade
e justica espacial. A fragmentacao das politicas publicas, a morosidade burocratica e
judicial e a escassez de recursos para regularizagéo fundiaria, aliados aos conflitos
entre desenvolvimento urbano e preservacdo ambiental, complicam ainda mais a
efetivagdo desses direitos. Assim, a implementacgao efetiva do direito a terra urbana
no Brasil exige uma abordagem integrada e resoluta que combata a desigualdade
estrutural, os interesses privados predominantes e as deficiéncias institucionais, bem
como que promova um desenvolvimento urbano verdadeiramente inclusivo e

sustentavel.

5.2.1.5 A disputas na construgdo do direito a cidade

Henri Lefebvre (1969) discorre sobre o “direito a cidade” como um resgate das
cidades da condicdo de mercadorias no capitalismo e restitui-a como espacos de
pertencimento dos cidadaos, que devem participar ativamente na construgao e gestao
urbana. Para Lefebvre, este direito implica devolver aos habitantes o status de “donos
da cidade” e reafirmar o papel central dos individuos na configuragdo do espaco
urbano. A industrializacdo e o capitalismo concorrencial converteram a cidade em
produto de mercado, o que contrastou com a concepgao de espago como bem coletivo
e cultural. Lefebvre (1969) distinguiu espago de uso e de troca, e enfatizou o carater
social e historico do espaco, permeado por dindmicas de poder e controle. Ao trazer
essa Otica ao Brasil, vé-se que os desafios das politicas publicas brasileiras em
promover a democratizacao dos direitos sociais sem desconsiderar as especificidades
locais sdo imensos (Koga e Nakano, 2005). Desse modo, € arduo assegurar a

universalizagdo dos direitos de forma equanime sem negligenciar as particularidades
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regionais, o que requer uma abordagem sensivel as diversidades territoriais.

O territério deve ser visto como um espaco de identidades historicas e
complexidades (Rolnik,1995 e Santos 2005 apud Cirera, 2018). O direito a cidade
conecta-se a fungao social da terra, como estabelecido na Constituicado Federal de
1988 e no Estatuto da Cidade de 2001, que introduziram diretrizes para a politica
urbana e instrumentos de planejamento como o plano diretor e a usucapiao urbana. A
Emenda Constitucional n® 26/2000, ao incluir a moradia como direito social, revela a
interdependéncia entre terra urbana e habitagdo. Nesse contexto, o papel do Estado
€ elementar na producdo de bens coletivos e na regulagao social, o que afeta o
mercado imobiliario e a ocupagao do solo (Kowarick 1979 apud Cirera, 2018).

O espaco urbano € estruturado por mecanismos de exclusao, no qual o capital
configura a cidade como produto do trabalho, o que resulta em segregagao espacial
entre centros bem servidos e periferias carentes, o que evidencia a desigualdade no
acesso aos recursos urbanos (Maricato 2000 apud Cirera, 2018). Nesse prisma, a luta
pelo direito a cidade é resisténcia ao capital, e a cidade deve compreender seus
habitantes como sujeitos e n&do como objetos. Isso exige o reconhecimento das
especificidades territoriais e a implementagdo de politicas publicas que garantam
direitos sociais de forma justa e inclusiva. Deve-se fazer da luta pelo direito a cidade
uma demanda por politicas adequadas as diversidades dos territérios urbanos (David
Harvey, 2009).

Embora a moradia seja uma necessidade basica reconhecida, a consideragao
dela como um bem de mercado reflete uma discrepancia significativa entre a teoria do
direito a moradia e a efetiva concretizagao dele. Nesse viés, € necessario um modelo
de politicas sociais mais eficaz para alinhar o discurso com a pratica e garantir o direito
a moradia. A distancia entre a teoria e a pratica revela a necessidade de uma mudanca
estrutural no modelo de politicas sociais e na abordagem da moradia (Cirera, 2018).

A evolugao do espaco urbano brasileiro, impulsionada pela migragao forcada e
pela urbanizacdo orientada por politicas estatais, evidencia a transformacido das
cidades em centros decisorios que degradam o campo adjacente (Lefebvre, 1969
apud Cirera, 2018). Desde o inicio da distribuigao territorial, a Lei de Terras de 1850,
ao mercantilizar a terra e restringir sua aquisicdo ao pagamento, consolidou a
desigualdade social e a concentragcdo fundiaria, o que reforcou o latifundio e a

exclusao social. Essa histérica concentragcdo de poder e desigualdade exigiu/exige



123

politicas publicas sensiveis as dindmicas territoriais e especificidades locais, para
efetivar a justica social e o direito a cidade.

Nos paises em desenvolvimento, a desintegragao agraria frequentemente forga
a migragao de trabalhadores rurais para areas urbanas e resulta em precariedade
urbana. Tem-se, entédo, as favelas como solugdes inadequadas que surgem entre o
campo e a cidade, que refletem a incapacidade das infraestruturas urbanas de
absorver o aumento populacional. Em Sdo Paulo e no Rio de Janeiro, por exemplo, o
inchagco urbano causado pela migragdo massiva gerou demanda por habitacdo e
transporte sem que as cidades estivessem preparadas, o que fomentou a expansao
das favelas (Oliveira 1977 apud Cirera, 2018).

A partir de 1930, o Brasil intensificou investimentos em infraestrutura para
promover a industrializagdo, sem romper com interesses hegemaonicos historicos que
preservavam desigualdades. O fluxo migratério e a industrializacdo pos 1940
intensificaram a concentracado de renda e a superexploragao da mao de obra, o que
agravou a especulagdo imobiliaria e dificultou o acesso a direitos sociais e
habitacionais (Maricato 2000 apud Cirera 2018)

Dois fatores sé&o primordiais na segregacgéo socioespacial urbana: o conceito
de localizagao e a atuagao do Estado, que frequentemente representou os interesses
das elites na formulacdo e implementacao das politicas publicas de urbanizacao
(Ferreira, 2005). Ademais, a crenga neoliberal na capacidade do mercado para
melhorar as condicdes urbanas se mostrou ineficaz, pois a acdo estatal sempre
priorizou as necessidades do mercado e o beneficio do capital privado, em detrimento
da justica social e da preservagdo ambiental. Esse alinhamento das politicas
habitacionais com os interesses do capital privado contribuiu para a perpetuacao das
desigualdades urbanas (Bonduki 1998 apud Cirera, 2018).

O modelo de gestdo politica dominado por coalizbes com interesses
empresariais, impediu um planejamento urbano inclusivo. A falta de um planejamento
que considerasse na pratica a funcao social da terra e da cidade reflete no presente a
necessidade urgente de revisao do sistema de propriedade privada, para garantir que
0 acesso a terra que atenda aos principios de equidade e justica social. A insuficiéncia
de politicas inclusivas reforca a desigualdade no acesso aos direitos urbanos
fundamentais e evidencia a necessidade de um novo enfoque na formulacdo das

politicas publicas (Rolnik, 2012).
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O que se observa é uma dissonancia entre o sistema normativo e a realidade
urbana, onde o Estatuto da Cidade, embora fundado em uma visdo democratico-
social, convive com a aplicacdo de um direito urbanistico predominantemente
patrimonialista. A financeirizagdo da terra urbana e da moradia tem convertido esses
direitos fundamentais em ativos especulativos, submetidos a lé6gica do mercado global
e a acumulacgao patrimonial, em flagrante violagdo da fungao social da propriedade.
Esse fenbmeno impulsiona segregagéo socioespacial, gentrificacdo e deslocamento
forcado de populagdes vulneraveis o que leva ao aprofundamento das desigualdades
urbanas e compromete a efetivacdo do direito a cidade. E necessario analisar textos,

coordenar atores, e modificar contextos.

5.2.2 As potencialidades do direito a terra urbana no Plano Diretor de Uberlandia/MG

a luz do Estatuto aa Cidade

O direito a terra urbana € um elemento central para a construcéo de cidades
sustentaveis, na medida em que abrange dimensdes juridicas, sociais, econémicas,
ambientais, culturais e politicas, interligadas e indispensaveis para o equilibrio urbano.
No plano juridico, esse direito assegura o uso da terra em consonancia com a fungao
social da propriedade, conforme preconizado na Constituigdo Federal e no Estatuto
da Cidade, o que regula a ocupagéao do solo para atender ao bem coletivo. Sob a ética
social, o direito a terra urbana promove a inclusdo e equidade, combate as
desigualdades historicas e viabiliza moradia digna para populagdes vulneraveis.

A dimensao econbmica revela-se na utilizac&o racional da terra, o que evita a
especulacéo imobiliaria, por meio de instrumentos como o IPTU progressivo no tempo
e a desapropriagcado, ao mesmo tempo que estimula o aproveitamento pleno de areas
urbanizadas, em conformidade com a logica de desenvolvimento sustentavel. No
ambito ambiental, a prote¢cdo do solo urbano e de seus recursos associados contribui
para a mitigagao de impactos ambientais e assegura o uso equilibrado, de modo a
atender as necessidades das geragdes presentes e futuras.

Além disso, ao proteger as identidades locais e garantir a preservagao de bens
materiais e imateriais que compdéem a memoria coletiva, o direito a terra urbana
estabelece um vinculo com o patrimdnio cultural e histérico das cidades. Por fim, a

dimenséo politica e participativa assegura a gestdo democratica do territério e permite
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que a sociedade civil influencie diretamente as politicas de uso e de ocupacao da
terra, o que promove uma governanga inclusiva e transparente. Assim, o direito a terra
urbana transcende a simples titularidade e assume um carater multifacetado que,
integrado aos principios da sustentabilidade, possibilita a construgdo de cidades mais
justas, resilientes e sustentaveis.

O Plano Diretor de Uberlandia, instituido pela Lei Complementar n° 432/2006,
apesar de suas lacunas e entraves de aplicabilidade, trata-se de um instrumento
normativo importante para a gestdo do uso do solo e para a efetivagdo do direito a
terra urbana, fundamentado nos principios da Constituicdo Federal de 1988 e nos
ditames do Estatuto da Cidade (Lei Federal n°® 10.257/2001). A medida que consolida
as diretrizes destinadas a organizacgao territorial do municipio, também se preocupa
com o equilibrio entre o desenvolvimento urbano, a sustentabilidade ambiental e a
justica social.

Na sequéncia, serao abordados os artigos do Plano Diretor relacionados direta
ou indiretamente a terra urbana, com destaque aos que representam potencialidades
no contexto de efetivacdo dos principios e direitos dispostos no Estatuto da Cidade e
promovem um ambiente propicio para o alcance do direito a terra urbana em uma

cidade sustentavel, conforme o disposto no inciso | do artigo 2 da Lei n® 10.257/2001.

5.2.2.1 Direito a terra urbana: potencialidades do Plano Diretor de Uberlandia/2006

=>» Art. 2° do Plano Diretor de Uberlandia de de 2006— O Plano Diretor como

Instrumento da Politica Urbana3*

O presente artigo delineia o Plano Diretor como o instrumento juridico-
normativo primordial para o ordenamento territorial e o desenvolvimento urbano e
ambiental do municipio de Uberlandia e confere-lhe a atribuicdo de disciplinar as
interacdes entre os cidadaos, o Poder Publico e o espago urbano. Fundamentado nos
preceitos da governanga democratica e na participagdo popular em suas fases de

elaboragao, implementacédo e aplicabilidade, o Plano Diretor constitui-se em vetor

34 Art 2° -O Plano Diretor é o principal instrumento da politica de desenvolvimento urbano e ambiental
de Uberlandia, tendo por objetivo orientar a atuagdo do Poder Publico e da iniciativa privada, bem como
atender as aspiragbes da comunidade, constituindo-se na principal referéncia normativa das relagées
entre o cidadao, as instituigdes e o meio fisico.
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estruturante das politicas de planejamento urbano e consolida-se como mecanismo
de efetivagao do artigo 2°, inciso |, do Estatuto da Cidade. Esse dispositivo normativo
estabelece a primazia do planejamento urbano enquanto instrumento de
concretizagao da fungao social da cidade e da propriedade, bem como de promog¢ao
do bem-estar coletivo o que reafirma seu compromisso com a justica espacial e a
sustentabilidade territorial. Por conseguinte, ratifica-se, de modo inequivoco, a
centralidade do Plano Diretor na estruturagédo e na condugéo do planejamento urbano

municipal.

=>» Art. 5°, Inciso | do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 — Direito a Terra e

Funcao Social da Cidade®®

O dispositivo estabelece a relagado essencial entre o direito a terra urbana,
assegurado pelo Plano Diretor de Uberlandia, e a fungao social da cidade, prevista no
Estatuto da Cidade. Ao garantir o uso democratico e equitativo do territério, concretiza
o artigo 39° do Estatuto da Cidade®®, que prioriza o interesse coletivo sobre o privado
e fundamenta a funcao social da propriedade. Assim, impde ao Poder Publico o dever
de ordenar o solo de forma justa, previne a mercantilizacdo descontrolada e assegura

a inclusao social e a sustentabilidade territorial.

= Art. 89 Inciso |l do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 — Compatibilizagao do

Uso do Solo®

O dispositivo normativo estabelece a necessaria compatibilizacido entre a

legislagdo de uso do solo urbano/rural e o planejamento regional e promove uma

35 Art 5° - Este Plano Diretor fundamenta-se nas seguintes premissas:

| - resguardar a funcao social da cidade e garantir ao cidadao o pleno exercicio dos direitos a terra, aos
meios de subsisténcia, ao trabalho, a saude, a educagéo, a cultura, a moradia, a prote¢ao social, a
segurancga, ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, ao saneamento, ao lazer, a informacéo e
demais direitos assegurados pela legislagao vigente;ll - prevaléncia do interesse coletivo sobre o
individual;

[l - protecdo ao meio ambiente;

IV - gestdo integrada e compartilhada do desenvolvimento de Uberlandia.

36 Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais
de ordenacao da cidade expressas no plano diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos
cidadaos quanto a qualidade de vida, a justi¢a social e ao desenvolvimento das atividades econémicas,
respeitadas as diretrizes previstas no art. 22 desta Lei.

37 Art 8°, Il - compatibilizar em conjunto com os diversos municipios da regido, a legislagdo de uso do
solo urbano e rural com o planejamento regional.
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ocupacao territorial integrada, funcionalmente equilibrada e ambientalmente
sustentavel. Em conformidade com o artigo 2°, inciso VI, do Estatuto da Cidade?, ele
reforga a gestdo racional do solo urbano/rural como ferramenta indispensavel para a
promog¢ao de um desenvolvimento territorial harménico e socialmente justo. Assim, a
efetivagdo do direito a terra urbana transcende a mera garantia de acesso a
propriedade; ela exige uma ordenagao espacial que previna a fragmentacao urbana e
a segregacao socioeconémica. Dessa forma, ao vincular a regulamentag¢ao do solo a
funcdo social da cidade, o dispositivo normativo assegura que a distribuicdo dos
beneficios e encargos da urbanizacdo seja equitativa para garantir cidades mais

inclusivas, acessiveis e ambientalmente responsaveis.

= Art. 13° do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 — Parametros de Uso e

Ocupacgao®®

Este artigo exige que projetos publicos e privados respeitem os paréametros
urbanisticos e ambientais estabelecidos pela legislagado e assegura que o uso do solo
seja eficiente e sustentavel. Isso representa a efetividade do Estatuto da Cidade, Art.
2, VI, que através da ordenacdo e o controle do uso do solo visa: garantir um
desenvolvimento urbano equilibrado e sustentavel, prevenir a utilizagado inadequada
dos imoveis, a incompatibilidade de usos e o adensamento desordenado sem
infraestrutura. Além disso, busca coibir a especulagdo imobiliaria, a degradagao
ambiental e a exposicao da populacgao a riscos de desastres. Assim, a regulamentagao
urbanistica assegura a funcao social da cidade e promove um crescimento inclusivo

e harmonioso.

= Art. 6° Inciso VIl do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 — Protecao do
Solo*0

38 Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:[...] VI — ordenacao e controle
do uso do solol...]

39 Art 13 ° - A implantagédo de qualquer projeto publico ou privado, no Municipio, devera obedecer as
disposi¢cbes e aos parametros urbanisticos e ambientais estabelecidos na legislagdo municipal vigente.
40 6°, VIl - incorporar o componente ambiental na definicdo dos critérios e parametros de uso e
ocupacao do solo, sobretudo para prote¢cao de mananciais e recursos hidricos, recuperagao de areas
degradadas, tratamento de areas publicas e expanséo dos servigos de saneamento basico.
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A incorporacdo do componente ambiental nos critérios de uso e ocupacao do
solo é fundamental para a efetivagdo do direito a terra urbana e garante sua
apropriagdo de forma sustentavel e socialmente justa. Ao proteger mananciais,
recuperar areas degradadas, tratar espacos publicos e expandir o saneamento basico,
esse dispositivo normativo assegura um equilibrio entre a ocupagao urbana e a
preservacdo ambiental. Assim, impede a degradagao decorrente da urbanizagao
desordenada e promove um planejamento territorial que harmoniza a fungao social da
cidade com a protegao ecoldgica; isso assegura o acesso equitativo a terra urbana

em condi¢gdes ambientalmente sustentaveis e dignas.

= Art. 16, Inciso XI do Plano Diretor de Uberlandia de 2006— Participagao no

planejamento Rural*’

Prevé a participagdo do Conselho Municipal de Desenvolvimento Rural na
definigdo de prioridades para a area rural, com a finalidade de uma integragao entre
solo urbano e rural. Aqui insere-se a participagao popular e técnica na gestédo da terra
urbana, o que concretiza o Art. 2, || do Estatuto da Cidade, ao fomentar a participacao
popular dos varios seguimentos e o controle social nos processos de planejamento e

gestao territorial*?.

=> Art. 18° do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 — Justa Distribuigao dos

Beneficios e 6nus do Solo*3

A politica de uso e ocupagdo do solo do Plano Diretor Uberlandia ao
estabelecer a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus advindos do processo de
urbanizagao e assegurar a recuperacao da valorizagcao imobiliaria gerada pela agao

41 Sao diretrizes para a area rural, do Municipio de Uberlandia: [..] XI - garantir a participagdo do
Conselho Municipal de Desenvolvimento Rural na definicdo das prioridades do municipio, junto a area
rural;

42 Art 2° Il — gestdo democratica por meio da participagdo da populagdo e de associagdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagéo, execugdo e acompanhamento
de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

43 Art 18 ° A politica de uso e ocupacgdo do solo no Municipio de Uberlandia devera garantir a justa
distribuicao dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagao, recuperar e transferir para

a coletividade a valorizagao imobiliaria decorrente da agao do Poder Publico.
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do Poder Publico em favor da coletividade, constitui mecanismo essencial para a
efetivagao do direito a terra urbana e para a materializagao dos preceitos do Estatuto
da Cidade, artigo 42B, VII**. Esses dispositivos normativos convergem com a diretriz
fundamental da fungio social da propriedade e impedem a apropriagédo privada dos
beneficios urbanisticos sem a correspondente contrapartida social o que garante a
valorizagao fundiaria decorrente de investimentos publicos retorne a coletividade por
meio de instrumentos redistributivos. Assim, ao disciplinar o ordenamento territorial de
forma equitativa, essa norma resguarda o acesso democratico a terra urbana e previne
a concentragao fundiaria especulativa o que promove a ocupagao socialmente justa
do espaco urbano, em consonancia com os principios da equidade, sustentabilidade

e justica socioespacial.

= Art. 19, Inciso V do Plano Diretor de Uberlandia de 2006— Zonas Especiais de

Interesse Social (ZEIS)*

Aqui desponta a potencialidade de maior relevancia: a criacao das ZEIS mesmo
que em areas nao contiguas as ja parcelas, para atender populagdes marginalizadas
e promover a inclusdo urbana em areas de grande vulnerabilidade, o que efetiva ao
principio da fung¢ao social da propriedade, direito a terra urbana, moradia digna, direito
a cidades sustentaveis outros do Estatuto da Cidade. Constitui-se em uma tentativa
de flexibilizar as possibilidades de outorga de acesso de terra e moradia a populagéo
de menor poder aquisitivo, ja que nem sempre as areas disponiveis para loteamentos

populares estdo contiguas a areas parceladas

=> Art. 21 e Art. 24 do Plano Direto de Uberlandia de 2006 - Macrozoneamento e

Classificacdo de Densidade*®

44 Art. 42-B. Os Municipios que pretendam ampliar o seu perimetro urbano apds a data de publicagdo
desta Lei deverdo elaborar projeto especifico que contenha, no minimo: [...] VII - definicdo de
mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de
urbanizagao do territério de expansao urbana e a recuperagao para a coletividade da valorizagao
imobiliaria resultante da agao do poder publico.
45 830 diretrizes da politica de uso e ocupagéao do solo, no Municipio de Uberlandia, a serem observadas
na legislagéo urbanistica que regulamenta o presente Plano Diretor:[...] V - proibir o parcelamento, para
fins de loteamento ou de condominios, de novas areas, quando ndo contiguas a mancha urbana ja
parcelada, salvo para estabelecimento, pelo Poder Publico, de Zonas Especiais de Interesse Social -
ZEIS, autorizadas em leis especificas;
46 Art 21°- O ordenamento territorial, no Municipio de Uberlandia, tem como objetivo a gestéo eficiente
e sustentavel do uso do territério, segundo o: | - Macrozoneamento municipal, que considere a inter-
relacédo entre fatores naturais e antropicos...].

Art 24 ° - A Lei Municipal de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, ao definir os critérios para
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Estabelecem diretrizes para o macrozoneamento, define densidades urbanas
para ordenar o uso do solo e prioriza as areas adensadas e bem servidas por
infraestrutura. Relaciona-se ao Art. 2, IV, do Estatuto da Cidade que incentiva o
planejamento territorial como meio de evitar a expansao urbana desordenada*’. O
macrozoneamento estabelecido pelo Plano Diretor de Uberlandia, Lei Complementar
n°® 432/2006, efetiva o direito a terra urbana ao organizar o territério em zonas
especificas, o que permite a ocupacéo racional e sustentavel, de acordo com as
caracteristicas ambientais, sociais e econdbmicas de cada area. Esse instrumento
promove a justica territorial ao definir critérios para o uso e a ocupagao do solo, por
priorizar a prote¢cao ambiental, o adensamento responsavel e a inclusido social. Assim,
afianga a funcado social da terra urbana e alinha a expansdo do municipio com os

principios do Estatuto da Cidade e as diretrizes de cidades sustentaveis.

= Da Habitacao

O art. 41, inciso lll e IV, da Lei Complementar n° 432/200648, ao viabilizar
parcerias de assisténcia gratuita destinadas ao desenvolvimento de programas de
interesse social, autoconstrucao, regularizacao fundiaria e financiamento, constitui um
mecanismo essencial para a concretizagdo do direito a terra urbana. Ao priorizar a
regularizagcdo fundiaria e a assisténcia técnica como instrumentos de inclusao
habitacional, esse dispositivo normativo materializa o art. 2°, inciso XIV, do Estatuto
da Cidade, que preconiza a seguranca juridica da posse e a democratizagdo do

acesso a terra*®. Dessa forma, a norma n&o apenas fomenta a integracdo

ocupagao ordenada e sustentavel da area urbana da cidade, devera observar a classificagdo de
densidade baixa, média ou alta, pertinente a cada zona urbanal...].

47Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: IV — planejamento do
desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populagao e das atividades econdmicas do
Municipio e do territério sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

48 Art 41- Sao diretrizes da politica habitacional, no Municipio de Uberlandial...]:
Il - estruturar o Fundo Municipal da Habitagdo e destinar seus recursos para programas de interesse
social;

IV - viabilizar parcerias de assisténcia técnica gratuita com entidades para o desenvolvimento de
programas de interesse social, autoconstru¢ao e regularizagaol...].

49 Art. 20 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: [...] XIV — regularizagéo
fundiaria e urbanizagao de areas ocupadas por populagao de baixa renda mediante o estabelecimento
de normas especiais de urbanizagao, uso e ocupagao do solo e edificacdo, consideradas a situagao
socioecondmica da populagéo e as normas ambientais;
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socioespacial das populagdes vulneraveis, mas também mitiga os efeitos da
informalidade fundiaria, promove a justica social e reduz a desigualdade territorial.
Trata-se, portanto, de uma diretriz que, ao fortalecer a regularizagdo e o financiamento
habitacional, viabiliza o acesso efetivo a terra urbana e garante sua apropriagdo em
conformidade com os principios da fungdo social da propriedade e do
desenvolvimento urbano sustentavel.

O art. 42, inciso X, do Plano Diretor de Uberlandia de 2006%°, ao determinar o
cadastramento de areas em situagcdo de risco e a proposi¢cdo de medidas de
regularizagao, assume papel fundamental na efetivagao do direito a terra urbana, ao
garantir a seguranca territorial das populagdes vulneraveis e viabilizar o acesso digno
ao solo urbanizado. Esse dispositivo normativo encontra respaldo no art. 42-A, inciso
[, do Estatuto da Cidade®', que estabelece instrumentos voltados a politica urbana e
reforca a necessidade de um planejamento territorial integrado que mitigue riscos
socioambientais e assegure a ocupagao segura e ordenada do espago urbano. A
exigéncia do cadastramento e da regularizagdo de areas em risco ndo apenas previne
tragédias e desastres urbanos, mas também promove a inclusdo social ao impedir que
populagdes marginalizadas sejam deslocadas para territorios ainda mais
precarizados. Assim, o dispositivo reafirma a importadncia da gestao territorial

estratégica como elemento essencial para a protegcéo da coletividade

= Dos Instrumentos de Politica Urbana
O art. 46 da Lei Complementar n°® 432/2006° fortalece a efetivagéo do direito a

terra urbana ao reconhecer a regularizagao fundiaria como pilar da politica urbana

50Art 42- Sado agdes de desenvolvimento da politica habitacional no Municipio de Uberlandia: [...]
X - promover o cadastramento de areas em situagao de risco e propor medidas de regularizagao.

51 Art. 42-A. Além do contelido previsto no art. 42, o plano diretor dos Municipios incluidos no cadastro
nacional de municipios com é&reas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,
inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos devera conter:[...] Il -
planejamento de acgbes de intervencao preventiva e realocacdo de populagdo de areas de risco de
desastre;

52 Art 46 - A politica urbana municipal considerara os instrumentos de planejamento, os instrumentos
juridicos e urbanisticos, os instrumentos de regularizagdo fundiaria, os instrumentos tributarios e
financeiros e os instrumentos juridico-administrativos estabelecidos pela Lei Federal n° 10.257/2001,
assim como os demais instrumentos de desenvolvimento, ndo mencionados nesta Lei nacional, desde
que atendam ao disposto no Plano Diretor.

Paragrafo Unico - Serdo regulamentados, em legislacdo especifica, e, posteriormente, aplicados, no
prazo maximo de quatro anos, a contar da promulgagéo da presente lei, os instrumentos descritos nos
capitulos a seguir destinados a regularizagéo fundiaria e a adequacgao dos usos urbano e rural a fungéao
social da propriedade.
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municipal, em conformidade com o art. 4 e seguintes do Estatuto da Cidade®3, que
fundamentam a politica urbana na fung¢do social da cidade e da propriedade. Ao
priorizar a moradia digna e combater o uso especulativo da terra esse artigo viabiliza
0 acesso democratico ao solo urbano e promove a inclusdo social e a corregcado das
desigualdades fundiarias, ao garantir seguranca da posse e infraestrutura adequada.
Sua relagdo com o Estatuto da Cidade reforga o compromisso municipal com a justica
social e o desenvolvimento sustentavel.

No Titulo IV do Plano Diretor de Uberlandia tém-se descritos os instrumentos
da politica urbana que desempenham um papel fundamental na efetivagao do direito
a terra urbana, pois viabilizam a democratizagdo do acesso ao solo urbano, a
regularizacao fundiaria, o combate a ociosidade imobiliaria e a promogcéo de cidades
mais justas e sustentaveis. Esses instrumentos operam em consonéncia com 0s
principios do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001) e garantem que a
propriedade urbana cumpra sua funcédo social e que a gestao territorial ocorra de

forma planejada e inclusiva. Sobre eles discorre-se abaixo.

= Do parcelamento, da edificacao e da utilizagado compulsorios

A efetivagao do direito a terra urbana exige a implementagao de instrumentos
juridicos que garantam o cumprimento da fungéo social da propriedade e da cidade.
Nesse contexto, o art. 47 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 desempenha um
papel crucial ao instituir o parcelamento, a edificacao e a utilizagdo compulsérios como
mecanismos para assegurar o adequado aproveitamento do solo urbano. Esse
dispositivo, em consonéncia com o art. 5 do Estatuto da Cidade, visa impedir a
retencao especulativa de imoveis e promover a ocupacgao racional das areas dotadas
de infraestrutura, o que garante um desenvolvimento urbano mais equilibrado e
sustentavel.

O art. 48 do Plano Diretor de 2006 complementa essa estrutura normativa ao
detalhar os objetivos especificos do parcelamento, edificagcdo e utilizacédo
compulsérios. Seu inciso | destaca a necessidade de otimizar a ocupacao de areas
urbanizadas e evita a expansao desordenada para regides ambientalmente frageis e

53 Art. 42 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos: [...] V — institutos juridicos
e politicos: [...] q) regularizagao fundiaria;]...]
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carentes de infraestrutura. O inciso Il reforga a importancia de ampliar a oferta de lotes
urbanizados dentro das areas ja consolidadas para promover um adensamento
populacional planejado. Ja os incisos Ill e IV combatem a periferizagdo e a retengao
especulativa de iméveis com a reducdo das desigualdades no acesso a terra e
fortalecimento da fungao social da cidade.

O art. 49 do Plano Diretor de 2006 desempenha um papel essencial ao conferir
ao Poder Publico Municipal a prerrogativa de exigir dos proprietarios o adequado
aproveitamento de imoéveis urbanos, sob pena de imposicdo de parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsodrios. Esse dispositivo refor¢ga o principio de que a
propriedade deve cumprir sua fungcédo social e impedir a manutengao de terrenos
0ciosos ou subutilizados em areas estratégicas. Além disso, ele se alinha aos arts. 5
e 6 do Estatuto da Cidade, que estabelecem diretrizes para a intervencao do Estado
no uso do solo urbano e asseguram que a terra seja utilizada de maneira eficiente e
socialmente justa.

Dessa forma, os arts. 47, 48 e 49 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006%, ao
regulamentarem a ocupacdo ordenada do solo urbano e restringirem praticas
especulativas, consolidam a efetivacdo do direito a terra urbana. Ao estabelecerem
critérios para o uso racional do espacgo urbano e vincularem a propriedade ao interesse
coletivo, esses dispositivos garantem a democratizagdo do acesso a terra e
contribuem para a constru¢do de cidades mais inclusivas e sustentaveis. Assim, sua
implementagdo fortalece os principios do Estatuto da Cidade e assegura um

desenvolvimento urbano socialmente equilibrado e ambientalmente responsavel.

=» Do IPTU Progressivo no Tempo — Artigos 52,53,54 do Plano Diretor de

Art 47 - O parcelamento, a edificagdo e a utilizagdo compulsérios do solo urbano visam garantir o
cumprimento da funcéo social da cidade e da propriedade, por meio da indugdo da ocupagao de areas
vazias ou subutilizadas, onde for considerada prioritaria a densificagdo, na forma de Lei especifica
dispondo sobre a matéria. (Vide regulamentacdo dada pela Lei Complementar n° 521/2011)
Art 48 - A determinagao do parcelamento, da edificacdo e da utilizagdo compulsérios do solo urbano
objetiva:

| - otimizar a ocupagéo de regides da cidade dotadas de infraestrutura e equipamentos urbanos, inibindo
a expansao urbana em diregao e areas nao servidas de infraestrutura e/ou ambientalmente frageis;

Il - aumentar a oferta de lotes urbanizados nas regides ja consolidadas da malha urbana de Uberlandia;
Il - combater o processo de periferizagao;

IV - combater a retengédo especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou nao
utilizagéo.

Art 49 - E facultado ao Poder Publico Municipal exigir, do proprietario do imével urbano nao edificado,
subutilizado, utilizado inadequadamente ou nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,
sob pena de parcelamento, edificagao ou utilizagdo compulsdrios, nos termos das disposi¢cdes contidas
nos artigos 5° e 6°, da Lei Federal n°® 10.257, de 2001 - Estatuto da Cidade.


https://leismunicipais.com.br/a/mg/u/uberlandia/lei-complementar/2011/52/521/lei-complementar-n-521-2011-dispoe-sobre-solo-urbano-nao-edificado-subutilizado-ou-nao-utilizado-em-regulamentacao-ao-art-47-da-lei-complementar-n-432-de-19-de-outubro-de-2006-que-aprova-o-plano-diretor-do-municipio-de-uberlandia-e-da-outras-providencias
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Uberlandia de 2006%°

O IPTU progressivo no tempo, previsto no Plano Diretor de Uberlandia/MG, &
um mecanismo fiscal que eleva gradativamente a aliquota do imposto para imodveis
nao edificados, subutilizados ou nao utilizados e objetiva desestimular a retengao
especulativa e incentivar a fungao social da propriedade. Caso o proprietario nao
promova o adequado aproveitamento do solo apds sucessivos aumentos, o imovel
podera ser desapropriado mediante o pagamento em titulos da divida publica,
conforme diretrizes do Estatuto da Cidade.

O art. 52 regula a aplicagado do IPTU progressivo no tempo como medida
sancionatdria contra o descumprimento da funcéo social do solo urbano. No art. 53,
incisos | e lll, o Plano Diretor favorece a ocupacao de areas subutilizadas e o aumento
da oferta de lotes urbanizados, pois segue os objetivos do Estatuto da Cidade de
ordenar o crescimento urbano e evitar a periferizacado. O art. 54 limita a aplicagao do
IPTU progressivo ao perimetro urbano, estabelece parametros ja fixados pelo Estatuto

da Cidade e direciona a medida para as areas com prioridade de ocupagéo.

55 Em caso de descumprimento das regras do art. 50, desta Lei, devera o Poder Publico Municipal exigir
do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado, utilizado inadequadamente ou nao utilizado
que promova seu adequado aproveitamento, sob pena de ser instituido o Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana Progressivo no Tempo - IPTU Progressivo, conforme as disposi¢cdes
constantes da Lei Federal n° 10.257, de 2001 - Estatuto da Cidade.
§ 1° O valor da aliquota a ser aplicada a cada ano sera fixado em Lei especifica e ndo excedera a duas
vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de 15% (quinze por cento).
§ 2° E vedada a concesséo de isengdes ou de anistias relativas & tributagéo progressiva de que trata
este artigo.
Art 52 - Em caso de descumprimento das regras do art. 50, desta Lei, devera o Poder Publico Municipal
exigir do proprietario do solo urbano nédo edificado, subutilizado, utilizado inadequadamente ou nao
utilizado que promova seu adequado aproveitamento, sob pena de ser instituido o Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana Progressivo no Tempo - IPTU Progressivo, conforme as
disposi¢des constantes da Lei Federal n® 10.257, de 2001 - Estatuto da Cidade.

§ 1° O valor da aliquota a ser aplicada a cada ano sera fixado em Lei especifica e ndo excedera a duas
vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de 15% (quinze por cento).

§ 2° E vedada a concessao de isengdes ou de anistias relativas a tributagéo progressiva de que trata
este artigo.

Art 53 - A aplicacéo do IPTU Progressivo no tempo objetiva:

| - o cumprimento da funcéo social da cidade e da propriedade por meio da indugédo da ocupacgéao de
areas vazias ou subutilizadas, onde lei especifica considerar prioritaria;

Il - fazer cumprir o disposto na Secéo que trata do parcelamento, edificagéo ou utilizagdo compulsérios;
Il - aumentar a oferta de lotes urbanizados, nas regides ja consolidadas da malha urbana de
Uberlandia;

IV - combater o processo de periferizagao;

V - inibir o processo de retengao especulativa de imdével urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou
nao utilizacao.

Art 54 - O IPTU Progressivo no Tempo podera ser aplicado em todo o perimetro urbano, em
conformidade com o estabelecido em lei especifica.
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O IPTU progressivo no tempo, como instrumento sancionatério, efetiva o direito
a terra urbana, uma vez que desestimula a retengao especulativa e a subutilizagao de
iméveis urbanos, além de propiciar o cumprimento da fungéo social da propriedade.
Como impde uma escalada tributaria, induz os proprietarios a aproveitarem
adequadamente o solo, além de priorizar sua utilizagdo conforme as demandas
urbanisticas e sociais. Tal medida contribui para a democratizagdo do acesso a terra,
fomenta a ocupacéo ordenada e combate a desigualdade fundiaria, em harmonia com

os preceitos do Estatuto da Cidade.

=>» Da Desapropriagao com Titulos da Divida Publica — Artigos 55, 56, 57 do
Plano Diretor de Uberlandia de 2006°°

O art. 55 da Lei Complementar n°® 432/2006 regula a desapropriagado de imoveis
subutilizados ou n&o utilizados mediante o pagamento em titulos da divida publica,
pois observa os critérios do art. 8 do Estatuto da Cidade. Esse mecanismo possibilita

a incorporacao de areas ao patrimonio publico para fins de reforma urbana. O art. 56,

565 Art 55 - E facultado ao Poder Publico Municipal, decorridos cinco anos de cobranga do IPTU
progressivo, sem que o proprietario tenha cumprido a obrigagdo de parcelamento, edificagdo ou
utilizagao, proceder a desapropriagdo do imével, com pagamento por meio de titulos da divida publica,
0s quais deverao ter sua emissao 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 de 6% (seis por cento) ao ano.
§ 1° O valor real da indenizacdo, nos termos do art. 8° da Lei Federal n° 10.257, de 2001:
| - corresponde ao valor venal do imdvel, estabelecido na planta genérica de valores, na data da primeira
notificagao, conforme previsto no art. 51 desta Lei;
Il - ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios.
§ 2° Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatério para pagamento de tributos.
§ 3° O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imdvel, no prazo maximo de cinco anos,
contado a partir da sua incorporagao ao patriménio publico.
§ 4° O aproveitamento do imével podera ser efetivado diretamente, pelo Poder Publico Municipal, ou
por meio de alienagado ou concesséao a terceiros, observando-se, nestes casos, o devido procedimento
licitatorio.

§ 5° Ficam mantidas para o adquirente de imdével as obrigacdes de parcelamento, edificagdo ou
utilizagéo previstas no Art. 49 desta Lei, bem como a aplicacdo do disposto neste artigo, no caso de
descumprimento das notificagdes do municipio.

Art 56 O instrumento da Desapropriacdo com Titulos da Divida Publica tem como objetivos:
| - promover a reforma urbana;

Il - fazer cumprir a fungdo social da propriedade urbana e da cidade, a que o imdvel se destina,
sancionando o proprietario que a descumpre; Il - combater o processo de periferizagao;
IV - inibir o processo de retengéo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou
nao utilizagao;

Art 57 A Desapropriagéo com Titulos da Divida Publica podera ser aplicada em todo o perimetro urbano,
sendo que as areas prioritarias para aplicacdo desse instrumento serdo aquelas definidas para o
parcelamento, a utilizagcdo e a edificagcdo compulsérios, sem prejuizo de outras que venham a ser
classificadas pelo Conselho Municipal do Plano Diretor, em legislagao especifica.
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inciso Il, refor¢ca a importancia da desapropriagdo como meio para garantir a fungao
social da propriedade urbana, combater a retengcdo especulativa e viabilizar o uso
racional do solo, conforme os principios do Estatuto da Cidade.

A desapropriagao por titulos da divida publica é um instrumento essencial para
a efetivagdo do direito a terra urbana, ao permitir a transferéncia de imoveis
subutilizados ou nao utilizados ao Poder Publico. Fundamentada nos principios da
dignidade da pessoa humana, da fungdo social da propriedade e da justica social,
essa medida assegura a destinagdo dessas areas a interesses coletivos, como
habitacao e infraestrutura e promove equidade e sustentabilidade urbana. Assim,
cumpre o papel de corrigir a inércia proprietaria e garantir a democratizagdo do acesso
a terra, em conformidade com o Estatuto da Cidade e a ordem constitucional.
> Do Usucapiao Especial de Imével Urbano

O art. 58 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006°%" disciplina o usucapido
especial para imdveis urbanos de até 250 m2. Dessa forma, torna-se essencial para a
regularizacao fundiaria e a consolidagao do direito a terra e a moradia de populacdes
que utilizam areas de maneira continua.

O usucapiao de imével urbano fortalece o direito a terra urbana ao conferir
propriedade aqueles que ocupam areas de até 250 m? de forma continua, pacifica e
com finalidade de moradia, desde que atendam as condigdes legais. Esse instituto
regulariza posses informais, viabiliza a inclusdo fundiaria e o acesso a terra urbana,
além de combater a retencdo especulativa, segregagdo socioespacial e a
subutilizagao do solo. Em consonéncia com a fungao social da propriedade, contribui
para a sustentabilidade das cidades ao ordenar o territorio e integrar socialmente os

ocupantes vulneraveis ao tecido urbano.

> Da Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia
O art. 59 do Plano Diretor de Uberlandia de 200658, ao prever a concesséo de

57 Art 58 - Entende-se, como Usucapiao Especial de Imével Urbano, a aquisigdo do dominio por aquele
que possuir, como sua, area ou edificagdo urbana de até 250 m? (duzentos e cinquenta metros
quadrados), por cinco anos, ininterruptamente e sem oposigao, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia.
Paragrafo Unico - Somente sera concedido a Usucapido Especial de Imével Urbano aos possuidores
que nao sejam proprietarios de outro imdével urbano ou rural.

58 Art 59 -Tera direito a Concessdo de Uso Especial para fins de Moradia todo cidaddo que tenha
mantido posse, até 31 de junho de 2001, para sua moradia ou de sua familia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicéo, de imdével publico situado em area urbana de até 250 m? (duzentos
e cinquenta metros quadrados).
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uso de areas publicas para fins de moradia, reflete os parametros do art. 4, inciso V,
alinea “h” do Estatuto da Cidade®®, o qual abrange a inclusédo social e o direito a
habitacado para familias vulneraveis. O artigo 59 da Lei Complementar n° 432/2006
efetiva o direito @ moradia ao garantir seguranga juridica a familias vulneraveis que
ocupam imoveis publicos urbanos de forma pacifica por pelo menos cinco anos, desde
que nao possuam outros bens.

Na mesma légica da Medida Proviséria n° 2.220/2001, reforga a inclusao social
e o combate ao déficit habitacional(direito a moradia), além de incorporar o direito a
terra urbana ao destinar imoveis subutilizados para finalidades habitacionais de
interesse social. Dessa maneira, contribui para a redugcdo das desigualdades
fundiarias e assegura a funcdo social da propriedade. Assim, colabora para o

ordenamento territorial sustentavel e atende as diretrizes do Estatuto da Cidade.

= Do Direito de Superficie

Os artigos 60 a 64 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006%regulamentam o

Paragrafo Unico - O direito disciplinado neste artigo sera concedido somente aqueles que ndo sejam
proprietarios ou concessionarios, a qualquer titulo, de outro imdvel urbano ou rural, e seguira os
parédmetros legais fixados pela Medida Proviséria n° 2.220, de 04 de setembro de 2001 e demais
legislagbes pertinentes.

59 Art. 42 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos: V — institutos juridicos e
politicos: h) concesséo de uso especial para fins de moradia;

60

Art 60 E facultado ao proprietario de imével urbano conceder a outrem o direito de superficie do seu
terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica registrada no Cartério de
Registro de Imoveis, conforme o disposto na Lei Federal n® 10.257, de 2001 - Estatuto da Cidade.
§ 1° O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou 0 espacgo aéreo relativo ao
terreno, na forma estabelecida no contrato respectivo, atendida a legislagdo urbanistica.
§ 2° A concessdo do direito de superficie podera ser gratuita ou onerosa.
§ 3° O superficiario respondera integralmente pelos encargos e tributos que incidirem sobre a
propriedade superficiaria, bem como devera arcar, proporcionalmente a sua parcela de ocupacgao
efetiva, com os encargos e tributos sobre a area objeto da concessao do direito de superficie, salvo

disposicéo em contrario do contrato respectivo
§ 4° O direito de superficie pode ser transferido a terceiros, obedecidos os termos do contrato
respectivo.

§ 5° Por morte do superficiario, os seus direitos transmitem-se a seus herdeiros.

Art 61 - O instrumento do Direito de Superficie objetiva a regularizagdo fundiaria e o ordenamento e
direcionamento da expansao urbana, de modo adequado as diretrizes da presente Lei.
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direito de superficie como norma de regularizagdo fundiaria e direcionamento da
expansao urbana. O direito de superficie permite ao proprietario conceder a terceiros
0 uso do seu terreno, por prazo determinado ou indeterminado, mediante escritura
publica registrada. A concessao pode ser gratuita ou onerosa e abrange o solo,
subsolo e espaco aéreo, com encargos e tributos sob responsabilidade do
superficiario.

O direito pode ser transferido e herdado, a depender do contrato; em caso de
alienagao, ha direito de preferéncia entre proprietario e superficiario. Extingue-se pelo
advento do prazo, descumprimento contratual ou destinag&o indevida do terreno, no
qual o proprietario retoma o dominio do imovel e benfeitorias, salvo previsao contraria.
A extingdo deve ser averbada no registro de imoveis. Esse instituto reforga a fungéo
social da propriedade e viabiliza o aproveitamento urbano sem alienagao definitiva.

Essa regulamentagéo segue os artigos 21 e 22 do Estatuto da Cidade®’, o que
permite a utilizacdo do solo, subsolo e espacgo aéreo de forma eficiente e sustentavel.
O direito de superficie enseja o direito a terra urbana, dado que oportuniza a utilizagéo

racional e social do solo, subsolo ou espaco aéreo, sem alienacdo da propriedade.

Art 62 - O Direito de Superficie podera ser exercido em todo o territério municipal.
§ 1° O Poder Publico Municipal podera exercer o direito de superficie em areas particulares onde haja
caréncia de equipamentos publicos e comunitarios.

§ 2° O Poder Publico Municipal podera utilizar o direito de superficie, em carater transitério, para
remogao temporaria de moradores de nucleos habitacionais de baixa renda, pelo tempo que durarem
as obras de urbanizagao.

Art 63 - O Poder Publico Municipal podera conceder onerosamente o direito de superficie do solo,
subsolo ou espago aéreo, nas areas publicas integrantes do seu patriménio, para exploragéo por parte
das concessionarias de servigos publicos, mediante contratos especificamente fixados.

Art 64 - O proprietario de terreno podera conceder a Administragcédo Direta e Indireta do Municipio o
direito de superficie, nos termos da legislagdo em vigor, para a implementagéo de diretrizes constantes
desta lei.

61 Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de superficie do seu terreno, por
tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica registrada no cartério de registro de
imoveis.

§ 12 O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou 0 espacgo aéreo relativo ao
terreno, na forma estabelecida no contrato respectivo, atendida a legislagcéo urbanistica.

§ 22 A concessao do direito de superficie podera ser gratuita ou onerosa.

§ 320 superficiario respondera integralmente pelos encargos e tributos que incidirem sobre a
propriedade superficiaria, arcando, ainda, proporcionalmente a sua parcela de ocupagéo efetiva, com
0s encargos e tributos sobre a area objeto da concesséao do direito de superficie, salvo disposicdo em
contrario do contrato respectivo.

§ 42O direito de superficie pode ser transferido a terceiros, obedecidos os termos do contrato
respectivo.

§ 52 Por morte do superficiario, os seus direitos transmitem-se a seus herdeiros.

Art. 22. Em caso de alienagao do terreno, ou do direito de superficie, o superficiario e o proprietario,
respectivamente, terdo direito de preferéncia, em igualdade de condi¢des a oferta de terceiros.
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Assim, por meio da formalizagdo e do registro, facilta a ocupag¢do ordenada,
democratiza 0 acesso a terra e secunda a fungéo social da propriedade, determinada
no Estatuto da Cidade.

=>» Do Direito de Preempg¢ao — Artigo 65, 66, 67 do Plano Diretor de Uberlandia de
200652

O direito de preempgao, disciplinado nos artigos 25 a 27 do Estatuto da Cidade

(Lei n° 10.257/2001)83, constitui instrumento juridico que confere ao Poder Publico

62 Art 65 Ao Poder Publico Municipal é conferido o direito de preempgéo, que Ihe dara
preferéncia para a aquisicao de imével urbano, objeto de alienacdo onerosa entre
particulares, caso necessite de areas para realizagdo de programas e projetos municipais,
definindo procedimentos e fixando prazos de vigéncia, por meio de lei municipal.

Art 66 O direito de preempgao sera exercido nos termos das disposigdes contidas nos artigos 25, 26 e
27 da Lei Federal n® 10.257, de 2001 - Estatuto da Cidade.

Art 67 O Conselho Municipal do Plano Diretor, em conjunto com o 6rgdo municipal de planejamento
urbano, obedecida a lei municipal prevista no art. 65, podera recomendar as areas em que o direito
de preempg¢éo incidira.

Paragrafo Unico - A Lei Municipal descrita no caput deste artigo, devera enquadrar cada area em uma
ou mais das finalidades enumeradas no art. 26 da Lei Federal n® 10.257, de 2001 - Estatuto da
Cidade.

63 Art. 25. O direito de preempcao confere ao Poder Publico municipal preferéncia para aquisicdo de
imoével urbano objeto de alienacdo onerosa entre particulares.

§ 12 Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitara as areas em que incidira o direito de preempc¢ao
e fixara prazo de vigéncia, ndo superior a cinco anos, renovavel a partir de um ano apés o decurso do
prazo inicial de vigéncia.

§ 22 O direito de preempcéo fica assegurado durante o prazo de vigéncia fixado na forma do § 19,
independentemente do nimero de alienagdes referentes ao mesmo imével.

Art. 26. O direito de preempgao sera exercido sempre que o Poder Publico necessitar de areas para:

| — regularizagao fundiaria;

Il — execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social,

Il — constituicao de reserva fundiaria;

IV — ordenamento e direcionamento da expanséao urbana;

V — implantagédo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI — criagao de espagos publicos de lazer e areas verdes;

VIl — criagao de unidades de conservagao ou protegao de outras areas de interesse ambiental;

VIII — protecdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico;

IX - (VETADO)

Paragrafo unico. A lei municipal prevista no § 12 do art. 25 desta Lei devera enquadrar cada area em
que incidira o direito de preempgédo em uma ou mais das finalidades enumeradas por este artigo.

Art. 27. O proprietario devera notificar sua intencéo de alienar o imovel, para que o Municipio, no prazo
maximo de trinta dias, manifeste por escrito seu interesse em compra-lo.

§ 12 A notificacdo mencionada no caput serd anexada proposta de compra assinada por terceiro
interessado na aquisicdo do imével, da qual constardo prego, condicbes de pagamento e prazo de
validade.

§ 22 O Municipio fara publicar, em érgao oficial e em pelo menos um jornal local ou regional de grande
circulagao, edital de aviso da notificagao recebida nos termos do caput e da intengédo de aquisi¢ao do
imovel nas condicbes da proposta apresentada.
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municipal a prioridade na aquisicdo de imdveis urbanos privados sempre que sua
alienagao estiver inserida em areas estratégicas previamente delimitadas no Plano
Diretor e em legislacdo municipal especifica.

Esse direito tem por finalidade assegurar a implementacgéo de politicas urbanas
voltadas a funcéo social da propriedade e ao planejamento territorial e permite ao
Municipio a obtencao de areas para a regularizagao fundiaria, habitacdo de interesse
social, criacao de equipamentos urbanos e comunitarios, preservagcao ambiental e
ampliacdo da infraestrutura publica. Para tanto, o proprietario que pretenda alienar
seu imovel deve notificar formalmente a Administragao Publica, que dispde de 30 dias
para manifestar seu interesse em adquiri-lo nas mesmas condi¢gbes oferecidas a
terceiros. O descumprimento dessa exigéncia enseja a possibilidade de adjudicagéo
compulséria do bem pelo Municipio e resguarda a primazia do interesse publico sobre
a especulagdo imobiliaria o que consolida os principios da justica social e da
democratizagédo do acesso a terra urbana.

O art. 65 confere ao municipio o direito de preempg¢ao, de acordo com os artigos
25 a 27 do Estatuto da Cidade, para a aquisicdo de imdveis em areas estratégicas
destinadas a programas e projetos urbanos de interesse coletivo. O direito de
preempcao efetiva o direito a terra urbana, pois concede ao Poder Publico a
prerrogativa de preferéncia na aquisicdo de imdveis alienados e possibilita o
direcionamento desses bens para programas e projetos de interesse social,
urbanistico ou ambiental. Como consequéncia, em conformidade com a fung¢éo social
da propriedade e os principios do Estatuto da Cidade, ocorre a utilizacdo estratégica
do solo urbano, a promocao da justica fundiaria e a adog¢ao da sustentabilidade. Isso
ocorre, porque se prioriza o atendimento de demandas coletivas, tais como habitagao,

infraestrutura e preservagcéo ambiental.

=>» Das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)

§ 32 Transcorrido o prazo mencionado no caput sem manifestacdo, fica o proprietario autorizado a
realizar a alienagao para terceiros, nas condigdes da proposta apresentada.

§ 4@ Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a apresentar ao Municipio, no prazo
de trinta dias, cdpia do instrumento publico de alienagéo do imével.

§ 52 A alienagao processada em condigdes diversas da proposta apresentada é nula de pleno direito.
§ 62 Ocorrida a hipétese prevista no § 52 o Municipio podera adquirir o imével pelo valor da base de
calculo do IPTU ou pelo valor indicado na proposta apresentada, se este for inferior aquele.
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As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), regulamentadas nos artigos 79
a 82 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 ¢4, representam um dos instrumentos
mais significativos para a inclusdo social e regularizagéo fundiaria urbana. Embasadas
nos principios do Estatuto da Cidade, as ZEIS delimitam areas prioritarias para a
formalizagdo da posse, inclusdo social e provisao de infraestrutura adequada para
populagdes vulneraveis, o que contribui para a efetivagao do direito a terra urbana.

Por meio da flexibilizagdo de padrdes urbanisticos, as ZEIS promovem a
ocupacéo ordenada e a integragdo socioespacial, com respeito a fungcédo social da
propriedade e alinhamento do planejamento urbano aos principios de equidade e
sustentabilidade consagrados pelo Estatuto da Cidade. O art. 80 enfatiza que as ZEIS
possibilitam a inclusdo de populagdes marginalizadas e viabilizam a ampliacdo da
infraestrutura e dos servigos publicos em areas deficitarias. Essa politica democratiza
0 acesso ao solo urbano, combate a segregacao socioespacial e concretiza o direito
a terra como elemento essencial para uma vida digna.

Os artigos 81 e 82 consolidam as ZEIS como instrumentos de regularizagao
fundiaria e priorizam a formalizagdo de loteamentos irregulares e asseguram a
seguranca juridica dos ocupantes. Esse esforgo integra o solo urbano as politicas de
habitacao e de planejamento, em conformidade com o art. 47 do Estatuto da Cidade,

que prevé a utilizacdo de instrumentos legais para o acesso a terra e a equidade

64 Art. 79 As Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS s&o regides urbanas, delimitadas pelo Poder
Publico Municipal, onde é permitido, o estabelecimento de padrées de uso e ocupagao diferenciados
da legislagdo em vigor, fixados em Plano Urbanistico préprio.

Paragrafo Unico - A instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social dentro do Perimetro Urbano de
Uberlandia sera permitida, apenas, nos casos de cumprimento dos objetivos dispostos nesta Lei e
desde que obedecidos os critérios previstos em Lei Municipal Especifica.

Art. 80 Sao objetivos das ZEIS:

| - permitir a inclus&o urbana de parcelas da populagao que se encontram a margem do mercado legal
de terras;

Il - possibilitar a extensdo dos servigcos e da infra-estrutura urbana nas regides ndo atendidas; e,
Il - garantir a qualidade de vida e a equidade social entre as ocupagbes urbanas.

Art. 81 A Lei Municipal, com fulcro neste Plano, estabelecera os critérios para delimitacdo das Zonas
Especiais de Interesse Social e o conteddo minimo dos Planos Urbanisticos.

§ 1° Devera ser elaborado um Plano Urbanistico préprio para cada area urbana caracterizada como
ZEIS.

§ 2° O processo de elaboragao deste plano devera ser participativo, de acordo com o estabelecido na
presente Lei, e sera acompanhado pelo Conselho Municipal do Plano Diretor.

Art. 82 Poderao ter prioridade para a aplicagdo de ZEIS, nos termos da legislacdo especifica, os
loteamentos irregulares.
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territorial. Assim, as ZEIS ndo apenas regularizam a ocupagao do solo urbano, mas
também garantem que ele seja utilizado de maneira racional, inclusiva e sustentavel,

em prol de uma cidade mais justa e equilibrada.

= O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)

O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), previsto no art. 83 do Plano Diretor
de Uberlandia de 200663, constitui um instrumento juridico e urbanistico fundamental
para a protecéo e a consolidagao do direito a terra urbana em uma cidade sustentavel.
Sua fungdo central consiste em avaliar previamente os impactos que
empreendimentos e atividades podem gerar sobre o territério urbano, o que garante
que o uso do solo ocorra de forma racional, socialmente justa e ambientalmente
equilibrada.

O EIV protege o direito a terra urbana ao condicionar o licenciamento de
empreendimentos a verificacdo de fatores como adensamento populacional, uso e
ocupacéao do solo, infraestrutura urbana, mobilidade, paisagem e patriménio cultural
(arts. 84 e 86 do Plano Diretor). Esse exame impde que os empreendimentos atendam
a funcao social do solo urbano, o que impede distor¢cbes, tais como especulacao
imobiliaria, degradacdo ambiental e exclusao social.

Além disso, o EIV democratiza a gestao territorial, condicdo necessaria para a
efetivagdo do direito a terra urbana. Ao exigir publicidade e consulta publica, o
instrumento assegura a participacado popular no planejamento urbano. Dessa forma,
ocorre o fortalecimento da governanca urbana e a preservagao dos interesses
coletivos nas decisdes sobre o0 uso do solo para garantir o acesso equitativo a terra e
aos recursos urbanos. Assim, o EIV funciona como um mecanismo de equilibrio entre
desenvolvimento econémico, a protecdo ambiental e a inclus&o social, o que promove

a ocupacao sustentavel e a justiga territorial nas cidades.

> A gestao democratica

A efetivacdo do direito a terra urbana requer ndo apenas instrumentos

65 Art. 83 O Conselho Municipal do Plano Diretor analisara propostas de leis especificas que versem
sobre atividade Vizinhanga, nos termos do art. 36, da Lei Federal n® 10.257, de 2001.
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normativos eficazes, mas também uma gestdo democratica, conforme prevista nos
artigos 89 e 90 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006%. Nos termos do art. 89, a
gestdo democratica promove a participagdo cidadad na formulagdo, deliberagdo e
controle das politicas urbanas e garante transparéncia, justica social e apoio a
participacao popular. Tal diretriz encontra respaldo no art. 2°, I, do Estatuto da Cidade,
que assegura a participagdo da populagdo na urbanizagdo, essencial para a
efetivacédo da funcéo social da propriedade e do ordenamento urbano.

O art. 90 elenca instrumentos concretos de participagdo, como 6Orgaos
colegiados, audiéncias publicas, conferéncias urbanas e iniciativas populares. Essas
diretrizes convergem com o art. 43 do Estatuto da Cidade, que exige a participacao
social na elaboragao e monitoramento das politicas urbanisticas.

Além de garantir equidade fundiaria e seguranga juridica, a gestdo democratica
mitiga a especulacao imobiliaria e fortalece politicas inclusivas, como a regularizagao
fundiaria e as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). Assim, a articulagédo entre
o Plano Diretor e o Estatuto da Cidade confirma que a gestdo democratica € essencial
para a efetivacdo do direito a terra urbana e induz um desenvolvimento territorial
inclusivo, equitativo e socialmente justo.

Outrossim, os artigos mencionados constituem as principais potencialidades do
Plano Diretor de Uberlandia e delineiam um arcaboug¢o normativo coeso e abrangente,
cuja finalidade é conferir efetividade ao direito a terra urbana, em consonancia com as
diretrizes do Estatuto da Cidade. No entanto, apesar de sua relevancia, a
aplicabilidade desses dispositivos enfrenta desafios substanciais, decorrentes de

Obices latentes e lacunas normativas que comprometem sua efetivacao plena. Diante

66 Art. 89 Entende-se por gestdo democratica a promogao da participagdo direta dos cidadéos,
individualmente ou por suas organizagdes representativas, nos processos de planejamento, tomada de
decisao e controle das agdes publicas, promovendo:

I - A transparéncia, a solidariedade, a justica social e o apoio a participacdo popular;
Il - a ampliagdo e a consolidacdo das organizagbes representativas na formulagado das politicas;
Ill - a consolidagdo e o aperfeicoamento dos instrumentos de planejamento e gestdo das politicas
publicas;

IV - a capacitacdo em conjunto com a sociedade civil;

V - o estimulo aos conselhos e outras entidades do movimento popular;

VI - a instituicdo de espagos para discussao, avaliagdo e monitoramento sobre a execugao do Plano
Diretor.

Art. 90 Para os efeitos desta Lei e para garantir a gestdo democratica da cidade, deverao ser utilizados,
entre outros, os seguintes instrumentos:

| - 6rgaos colegiados de politica urbana;

Il - debates, audiéncias e consultas publicas;

Il - conferéncias sobre assuntos de interesse urbano;

IV - iniciativa popular de projeto de lei, de programas e projetos de desenvolvimento urbano.
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desse panorama, faz-se necessario um exame critico dessas fragilidades, com vistas
a identificar entraves e possiveis aprimoramentos que assegurem a concretizagcdo dos

principios urbanisticos consagrados.

5.2.3 As fragilidades do direito a terra urbana no Plano Diretor de Uberlandia/MG a
luz do Estatuto da Cidade

5.2.3.1 Realidade Uberlandense

Na questao da distribuicao de terras e aplicagao de alguns dos instrumentos de
politica urbana, ainda que nao seja o objeto de estudo, torna-se necessario analisar a
aplicagao da norma ao fato para oferecer um retrato fatico da cidade de Uberlandia.

O uso do solo urbano — que representa uma dimensido da terra urbana —
apresenta conflitos intrinsecos entre os interesses do capital e as necessidades da
sociedade. O capital busca a valorizacdo por meio da especulagdo imobiliaria,
enquanto a sociedade almeja condigbes de vida plenas e equitativas (Carlos, 1997
apud Bicalho, 2022).

Harvey (1980 apud Bicalho, 2022) descreve o solo como uma mercadoria com
valor de uso e de troca, cujas valorizagao e apropriagao privada servem a especulagao
imobiliaria e resultam na produgao desigual do espacgo. Trata-se, portanto, de precgo e
poder. A especulagao imobiliaria, que consiste na compra e retencao de terrenos a
espera de valorizagdo, sem o cumprimento da fungdo social, exemplifica a
mercantilizacdo da terra e a limitagdo do direito a cidade como um bem social.

Maricato (1997) e Oliveira (2012, p. 5) indicam que, muitas vezes, a valorizagao
do imovel ocorre em razao de investimentos publicos, como infraestrutura e servigos.
O Estado deveria regular o uso do solo para garantir a apropriagao coletiva dos lucros.
No entanto, na pratica, a especulacédo imobiliaria provoca segregacao socioespacial,
uma forma de desigualdade urbana que distribui classes sociais de maneira desigual
no espaco urbano (Negri, 2008, p. 130). Em Uberlandia, por exemplo, a especulagao
resulta em fragmentacao e segregacao territorial, com grandes vazios urbanos que
permanecem ociosos enquanto novas areas habitacionais surgem nas periferias.

Observa-se a construgdo de ZEIS e conjuntos habitacionais populares em

locais de dificil acesso, distantes das centralidades, o que prejudica o acesso a saude,
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a educacéao, ao transporte, ao lazer, a cultura e ao desenvolvimento das demais
funcdes sociais da cidade. Constata-se, neste momento, uma contradi¢ao inerente a
atuacado do préprio Poder Publico, que, apesar de fomentar no Plano Diretor um
modelo de planejamento urbano pautado na gestdo democratica e na justica social,
muitas vezes o implementa sob uma o6tica patrimonialista o que privilegia interesses
do mercado e das elites detentoras do poder. Esse descompasso entre a
normatizacao e a aplicagédo concreta reflete a prevaléncia de uma logica especulativa,
que subverte os principios fundamentais do direito a terra urbana e compromete a
materializagdo de uma cidade mais justa e inclusiva.

Almeida et al. (2018) e o Diario de Uberlandia (2019) exemplificam como a
construcdo de conjuntos habitacionais em areas periféricas, como o conjunto Pequis,
ocorre apos a criagao de vazios demograficos e resulta em bairros sem infraestrutura
adequada. A logica da especulagao imobiliaria prioriza a construcdo de moradias
antes da instalagcédo de servigos essenciais, 0 que gera areas habitacionais distantes
dos centros urbanos e sem acesso imediato a infraestrutura necessaria. Essa pratica
evidencia a contradigao entre a criacdo de infraestrutura urbana e o atendimento das
fungdes sociais da cidade.

A Constituicdo Federal de 1988 (art. 182) estabelece que a politica de
desenvolvimento urbano deve ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais
da cidade e garantir o bem-estar dos habitantes. Porém, a alianga entre o Estado e os
interesses do mercado frequentemente compromete o desenvolvimento pleno e
equitativo das cidades e cria desigualdades socioespaciais, como se pode observar
na realidade de Uberlandia (Almeida et al., 2018, p. 298).

A implementacao de politicas publicas e a alocacdo de recursos em areas
especificas acentuam a segregacdo espacial e evidenciam uma discrepancia
significativa nas condi¢des de vida entre areas periféricas e centrais. A populacao das
periferias, composta majoritariamente por grupos socioecondmicos mais baixos,
enfrenta elevados indices de violéncia, caréncia de saneamento basico e dificuldades
NO acesso a servigos essenciais, como cultura, educacgao e transporte, o que evidencia
uma negagao do direito a cidade (Souza, 2009). Moura (2008, p. 83) descreve o
surgimento dos condominios horizontais fechados em Uberlandia na década de 1980.
Inicialmente, esses espacgos funcionavam como areas de lazer e segunda residéncia,

mas, gradativamente, passaram a se tornar moradias principais. Esses condominios



146

revelam a reestruturagao da relagao centro-periferia, com uma nova dinamica urbana
e a intensificacdo da segregacéao socioespacial.

A partir da década de 1990, com a expansao dos condominios horizontais,
como o Gavea Hill e Jardins Barcelona, a segregacgao espacial se intensificou, dada a
l6gica mercadologica que passou a excluir os menos favorecidos das areas
valorizadas (Souza, 2009, p. 110). Moura (2008, p. 38) observa que a proliferacao
desses condominios periféricos alterou a concepcéao tradicional de centro-periferia,
uma vez que as elites passaram a se deslocar para areas afastadas do centro urbano,
e o transforma em um espacgo predominantemente comercial e habitado por grupos
socioecondmicos mais baixos. A mobilidade proporcionada pelo automoével favoreceu
essa mudanca para os novos territorios fechados, que passaram a oferecer uma
proposta de seguranca e qualidade de vida diferenciada (Sposito, 2006, p. 193).

A segregacdao socioespacial se acentuou devido a concentragdo de
condominios horizontais em areas periféricas, com predomindncia de
empreendimentos de alto luxo no Sul e Leste de Uberlandia, enquanto os setores
Oeste e Norte passaram a abrigar residéncias para popula¢des de renda média-alta
e baixa (Soares, Ramires, 2002; Moura, 2008). Esse padrao de localizagao reflete um
processo de especulacao imobiliaria que intensifica a fragmentacao do espaco urbano
e amplia as desigualdades sociais. Almeida et al. (2018) confirmam que, até 2015,
Uberlandia possuia 50 condominios horizontais, cuja distribuicdo desigual ilustra a
segregacao socioespacial caracteristica da cidade.

O estudo da expansao dos condominios horizontais em Uberlandia revela a
criacdo de novas formas de segregacao espacial e social, agravadas pela
mercantilizacdo do solo e pela priorizacdo de interesses privados em detrimento da
funcao social da cidade e dos direitos dos cidadaos. A crescente popularidade dos
condominios horizontais em Uberlandia, especialmente no Setor Sul, ndo ocorreu de
maneira espontanea, mas resultou de estratégias de marketing que promoveram
esses empreendimentos como simbolos de seguranga, tranquilidade e qualidade de
vida. A publicidade desses condominios passou a vender ndo apenas imoéveis, mas
também um estilo de vida associado a um ambiente seguro e agradavel (Moura, 2008,
p. 38).

Baumann (2005, p. 16) ressalta que a inseguranga urbana, caracterizada pelo

medo de crimes e pela crescente sensacédo de perigo nas cidades, intensificou a
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demanda por comunidades fechadas, pois a populacdo passou a buscar mais
segurancga e melhor qualidade de vida. Ele argumenta que as cidades, cada vez mais
associadas ao perigo, passaram a ser contrapostas pela oferta de mecanismos de
seguranga, como portdes eletrénicos, cameras e vigilancia constante (Baumann,
2005, p. 40-41).

Nardini (2011, p. 53) acrescenta que a busca por seguranga em modelos de
moradia enclausurados ocorre devido a um discurso de violéncia crescente e a
percepcao de falhas na atuacdo do poder publico, o que alimenta a ideia de que a
segurancga s6 pode ser atingida por meio de isolamento fisico e tecnoldgico.

A expansao dos condominios horizontais em Uberlandia revela uma
transformacado na estrutura urbana e na dindmica de segregacao espacial, na qual a
seguranca e a qualidade de vida prometidas pelos empreendimentos se tornam
elementos centrais na escolha habitacional e influenciam a mercantilizagao do espaco
e a fragmentagao socioespacial.

Baumann (2005) argumenta que a incerteza sobre o futuro e a inseguranca
social fazem com que a procura por seguranga pessoal aumente, o que pode culminar
em “guerras urbanas” e amplificar a segregacao e a excluséo urbana. Esse fenbmeno
se reflete nas estratégias de marketing imobiliario, que, ao abordarem massivamente
as ameacas a integridade pessoal e a propriedade, passam a enaltecer as areas
residenciais como sinébnimos de segurancga e exclusividade.

Almeida et al. (2018) observam que a maioria dos condominios horizontais em
Uberlandia esta localizada no Setor Sul, area com status de “alto padrao”. Entretanto,
Silva (2011, p. 70) aponta que, embora o discurso de “alto padrao” seja amplamente
aplicado ao Setor Sul, a maior parte dessa area € ocupada por bairros de baixa renda,
como Shopping Park e S&o Jorge, que ndo se enquadram no idealizado “viver bem”,
enquanto apenas 25% do Setor Sul é composto por bairros de alto padrao, como
Gavea e Jardim Sul. Além da especulagao imobiliaria e da segregagao socioespacial,
a expansao urbana no Setor Sul também envolve questdes ambientais. Sposito (2010,
p. 133) critica a expansao urbana que ignora preocupagdes ambientais, culturais e
patrimoniais, em favor dos interesses dos proprietarios e incorporadores.

Em 2021, foi relatado que um novo empreendimento imobiliario no Setor Sul
ocasionaria o desmatamento de aproximadamente seis hectares, o que resultaria na

remocgao de cerca de cinco mil arvores, incluidas espécies endémicas do Cerrado.
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Como medida de enfrentamento dessa perda ambiental, a empresa responsavel
propOs o plantio de 172 mudas de ipés amarelos e 410 de pequis, além de se
comprometer com a manutencao dessa flora por cinco anos e considera que “areas
verdes” representam um atrativo significativo para os moradores desses
empreendimentos (Diario de Uberlandia, 2021). A aprovagao desse projeto, além de
regularizar o desmatamento, consolida o que pode se tornar o inicio de um processo
continuo de destruicdo dessas areas, até entdo preservadas.

Esses sdo apenas alguns dos exemplos que dificultam o acesso ao direito a
terra urbana na cidade de Uberlandia/MG. Nao obstante, a realidade fatica ndo se
configura como um indicativo decisivo para diagnosticar que o Plano Diretor esta na
contramdo do Estatuto da Cidade. A analise que sera realizada se restringe ao plano
legislativo, ao estudo da lei e ao seu entendimento, para determinar se o Plano Diretor

municipal aborda, de maneira satisfatoria, os direitos retratados nesta pesquisa.

5.2.3.1 Direto a terra urbana: fragilidades do Plano Diretor de Uberlédndia/2006

A auséncia de disposi¢coes normativas especificas sobre vazios urbanos no
Plano Diretor de Uberlandia de 2006 representa uma lacuna significativa que
compromete a efetividade do direito a terra urbana e o desenvolvimento de uma
cidade sustentavel.

A problematica dos vazios urbanos transcende a mera configuragéo espacial e
insere-se no amago das discussodes juridico-sociais, com especial énfase no direito a
terra urbana e na justica fundiaria. No Brasil, a evolugdo normativa das politicas
territoriais propiciou a regulamentagéo do direito a propriedade urbana, insculpido nos
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988 e ulteriormente disciplinado pelo
Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001). Esses dispositivos normativos emergiram no
contexto do movimento pelo direito a cidade, que se contrapde as desigualdades
socioespaciais impostas pela légica de mercado. Sob uma abordagem marxista,
Marcuse et al. (2009, p.41, apud Maricato, 2012, p.87) salientam que a percepg¢ao da
injustica tem sido historicamente um dos principais catalisadores das transformacgdes
sociais e evidenciam a necessidade de reestruturagao das politicas publicas urbanas.

Nao obstante, persiste no pais uma estrutura fundiaria marcadamente

assimétrica e concentrada, na qual a governanga sobre o uso e a ocupagao do solo
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urbano se mantém significativamente influenciada por interesses privados e
compromete a plena efetivagao dos principios da fungéo social da propriedade e do
ordenamento territorial sustentavel. Nesse contexto, os vazios urbanos revelam-se
como fendbmeno estrutural, cuja analise critica se mostra imprescindivel para a
formulacao de politicas urbanisticas voltadas a democratizagdo do acesso a terra, a
justica territorial e a promog&o do desenvolvimento urbano sustentavel.

No que concerne a classificacdo dos vazios urbanos, constata-se que sua
conceituagdo encontra respaldo em distintas abordagens doutrinarias e normativas.
Villaga (1998) os define como glebas ou lotes vagos, enquanto Borde (2006) os
conceitua como residuos urbanos destituidos de funcéo social ou econdémica. Dittmar
(2006), por sua vez, correlaciona sua existéncia ao proprio processo de crescimento
urbano de modo a vincula-los aos fatores fisicos e ao esvaziamento de uso. A
urbanizagao fragmentada, intensificada pela acdo do mercado imobiliario e pela
especulacao fundiaria, assume papel determinante na multiplicagdo desses espacos,
sobretudo em areas periféricas, marcadas por ocupacoes dispersas e carentes de
infraestrutura adequada.

Os vazios urbanos possuem carater estratégico sdo em muitos casos, mantidos
deliberadamente inexplorados, seja sem comercializacao, seja sem edificagao, como
forma de potencializar a valorizagdo imobiliaria futura. A literatura urbanistica,
ademais, opera uma distincdo entre os vazios urbanos denominados espacos livres e
aqueles caracterizados como espacgos de nao uso. Galender (2012, p.9) diferencia
essas categorias ao afirmar que os espacos livres, como parques e pragas publicas,
integram a estrutura urbana e desempenham funcao social relevante, ao passo que
0s espacgos de nao uso podem exercer papel fundamental na preservagao ambiental
e na mitigagdo dos impactos urbanos. Exemplificam essa ultima tipologia as areas
adjacentes a represas, cursos d’agua, margens de rodovias e faixas de dominio de
infraestrutura energética, que, quando preservadas, assumem relevante fungao
ecoldgica e paisagistica.

Adicionalmente, a analise dos vazios urbanos nao pode prescindir de sua
dimensao simbdlica. Arruda (2016) destaca que a tipologia desses espacgos esta
intrinsecamente vinculada a sua inser¢cdo na malha urbana. Em locais de valor
histérico, os vazios urbanos podem adquirir relevancia patrimonial e cultural,

apincorporados ao contexto urbano como elementos de valorizagdo das areas



150

consolidadas das cidades. Outrossim, ha os denominados vazios intencionais,
concebidos com a finalidade de qualificar a paisagem urbana, os quais passaram a
integrar os projetos arquitetdbnicos como componentes essenciais da composi¢ao
espacial moderna. Tal concepcdo consolidou-se com o advento da arquitetura
modernista, na qual o vazio assume fungao estruturante na conformagao do ambiente
edificado. Paulo Bicca (2017) corrobora essa perspectiva ao asseverar que os vazios
urbanos n&o devem ser interpretados exclusivamente como problemas urbanos, mas
também como potenciais estratégicos para a requalificagdo arquitetdnica das cidades.

Diante da complexidade inerente ao fendbmeno dos vazios urbanos e das suas
multiplas implicagdes socioespaciais, impde-se a necessidade de um planejamento
urbano que contemple ndo apenas a ocupacao racional do solo, mas também os
fatores ambientais, culturais e econdmicos que subjazem a manutencdo desses
espacos. A formulacdo de politicas publicas voltadas a requalificagao territorial e a
justica fundiaria apresenta-se como medida imperativa para a concretizagao do direito
a cidade e para a construgcao de um ordenamento territorial verdadeiramente inclusivo
e sustentavel.

Em Uberlandia vé-se uma cidade permeada de extensos vazios urbanos
inutilizados os subutilizados, e o Plano Diretor de Uberlandia de 2006, apesar de incluir
arts. 4, 6, 7, 12, 14 e 19) falhou diretrizes sobre infraestrutura urbana (ao nao os
abordar expressamente. O artigo 4 menciona a necessidade de revisar as leis
complementares, mas nao direciona esforgos para regulamentar esses vazios. O
artigo 6 enfatiza a importancia da infraestrutura para a sustentabilidade, porém omite
0 uso racional do solo e a ocupacéao de areas subutilizadas. O artigo 12, que trata do
saneamento ambiental, também nao relaciona essa questao a infraestrutura, aspecto
indispensavel para a ocupagao de vazios urbanos.

As lacunas permanecem no artigo 14, que menciona diretrizes ambientais,
como a criagao de parques urbanos, sem propor a utilizagdo dos vazios urbanos na
integracéo de areas de preservagao ao tecido urbano. O artigo 19, por fim, estabelece
a adequacao do adensamento a capacidade de suporte da infraestrutura. Apesar
disso, ndo apresenta mecanismos para impedir a retencdo especulativa de terrenos.
Enfim sdo sucessivas omissoes legislativas no corpo normativo do Plano Dirtor que
deixaram de abarcar essa impotante fragilidade! “vazio urbano” que debilita a

efetividade do direito a terra urbana.
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E salutar ressaltar que o artigo 23 da Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacgao do
Solo de Uberlandia, Lei 525 de 201187, propde mecanismos para combater os vazios
urbanos e ampliar a oferta de unidades habitacionais e condiciona a flexibilizacdo de
indices urbanisticos e a reestruturacdo de processos de parcelamento do solo ao
requerimento dos proprietarios de areas situadas em Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) e Zonas de Urbanizacao Especificas (ZUE). Embora, a primeira vista, a
norma possa parecer um avango na regulamentacdo do uso do solo para fins
habitacionais, ela enfraquece a efetividade do direito a terra urbana ao transferir para
os proprietarios privados a prerrogativa de solicitar ajustes urbanisticos e ao conferir
excessiva discricionariedade a interesses individuais na condugao da politica urbana
municipal.

A primeira grande debilidade do dispositivo reside na faculdade concedida aos
proprietarios para requererem a adequacado dos indices urbanisticos e o
cancelamento de processos em andamento. Ao estabelecer que os ajustes das ZEIS
e ZUE dependem exclusivamente da iniciativa dos proprietarios e ndo de um comando
publico impositivo, o artigo desvirtua a légica do planejamento urbano estruturado e
submete o ordenamento territorial ao interesse privado e compromete a realizagao da
funcao social da propriedade. Em vez de garantir a destinacao efetiva das areas
ociosas para fins habitacionais, a norma condiciona a acao estatal a manifestacédo dos
proprietarios, sem prever sangdes ou incentivos diretos para que a terra cumpra seu
papel social o que permite imdveis subutilizados indefinidamente.

Outro ponto critico do artigo 23 é a omissao de instrumentos coercitivos que
induzam a utilizacdo dos terrenos ociosos. O Estatuto da Cidade (Lei Federal n°
10.257/2001) prevé um arcaboug¢o normativo robusto para combater a retencao
especulativa da terra urbana e inclui parcelamento, edificacdo e utilizagao

compulsérios, IPTU progressivo no tempo e desapropriagdo com pagamento em

67Art. 23. Para fins de possibilitar e garantir o cumprimento da fungdo social da terra, combater vazios
urbanos e promover a ampliagao da oferta de unidades habitacionais, é facultado aos proprietarios de
imoéveis situados nas Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS e nas Zonas de Urbanizagao
Especificas - ZUE ja aprovadas em lei, ociosas no Municipio de Uberlandia e sem projetos de
parcelamento do solo destinados a habitagdo de interesse social aprovados na data de publicagao
desta Lei Complementar, requererem:

| - a adequacéo dos indices urbanisticos fixados na lei de criagdo da respectiva ZEIS ou ZUE aos
fixados nos Anexos desta Lei Complementar;

Il - solicitar o cancelamento dos processos em curso nao finalizados na data de publicacdo desta lei
para o protocolo do novo processo de parcelamento do solo destinados a habitagao de interesse social,
nos termos desta Lei Complementar. (Redagéo dada pela Lei Complementar n® 784/2025).


https://leismunicipais.com.br/a/mg/u/uberlandia/lei-complementar/2025/78/784/lei-complementar-n-784-2025-dispoe-sobre-a-politica-municipal-de-habitacao-de-interesse-social-e-da-outras-providencias
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titulos da divida publica. No entanto, a norma municipal ndo incorpora esses
instrumentos de forma impositiva e limita-se a oferecer aos proprietarios a
possibilidade de solicitar ajustes normativos, sem estabelecer medidas efetivas para
garantir a destinagédo imediata dos terrenos para habitagcédo de interesse social. Dessa
forma, a norma cria um espaco juridico permissivo para que grandes proprietarios de
terra urbana evitem a aplicagao dos mecanismos coercitivos do Estatuto da Cidade a
mantenham os vazios urbanos sob sua posse sem que haja efetiva destinagéo social.

Além disso, ao conceder aos proprietarios a prerrogativa de solicitar o
cancelamento de processos de parcelamento do solo ndo finalizados, a norma
fragiliza a seguranca juridica da politica habitacional municipal. Permitir que processos
urbanisticos em andamento sejam descontinuados em favor de novas proposigcoes
gera um ambiente de instabilidade normativa, no qual projetos anteriormente
aprovados podem ser descartados sem critérios objetivos o que favorece mudancas
abruptas de diretrizes urbanisticas sem analise criteriosa dos impactos na estrutura
urbana e no acesso a moradia.

Outro problema grave do artigo 23 € que ele ndo impde condicionantes
explicitas para que as novas solicitagcdes de adequacao urbanistica e parcelamento
do solo sejam vinculadas a efetiva produgdao de habitacdo de interesse social. O
dispositivo permite que os proprietarios requeiram ajustes nos indices urbanisticos
das ZEIS e ZUE, mas nao determina prazos para a implementacdo das unidades
habitacionais, nem estabelece penalidades em caso de descumprimento dos projetos
aprovados. Assim, abre-se uma brecha para que tais solicitagbes sejam utilizadas
como estratégia para valorizagao imobiliaria, sem compromisso real com a ampliagao
da oferta habitacional para a populagao de baixa renda. Ademais, a norma nao prevé
mecanismos de fiscalizacdo e controle social sobre os processos de readequacao
urbanistica e parcelamento do solo de modo a afastar a participacado democratica na
gestao do territério.

Dessa forma, para que a norma fosse realmente eficaz na redugao dos vazios
urbanos e na ampliacao da oferta habitacional, seria essencial torna-la imperativa e
nao facultativa e vincular a adequacao urbanistica e o parcelamento compulsoério a
aplicagdo dos instrumentos de coer¢cdo do Estatuto da Cidade, como o IPTU
progressivo e a desapropriagao para fins sociais. Além disso, a norma deveria impor

prazos vinculantes para a execugao dos projetos habitacionais, prever penalidades
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para o nao cumprimento das diretrizes urbanisticas e incluir instancias de fiscalizacao
e controle social para garantir que os ajustes urbanisticos ndo sejam utilizados como
mero expediente para especulagdo fundiaria. Sem essas garantias normativas, o
artigo 23 debilita a efetividade do direito a terra urbana em Uberlandia e favorece a
permanéncia dos vazios urbanos e a valorizagao imobiliaria dissociada da fungao
social da cidade, em detrimento da democratizacdo do solo urbano e do direito a
moradia digna. Ou seja, o cenario de siléncio do Plano Diretor sobre os vazios urbanos
na pratica permanece o mesmo apds o tratamento débil dado pela referida lei

complementar supracitada.

=>» Art. 2 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006— O Plano Diretor como

norteador da Politica Urbana

O artigo, ao evidenciar a centralidade do Plano Diretor no ordenamento
territorial de Uberlandia, negligencia lacunas estruturais imprescindiveis a
concretizagdo da ordenagado espacial a que se propde, cuja finalidade ultima € a
efetivagdo do direito a terra urbana. A auséncia de instrumentos eficazes para a
regularizagao fundiaria, o enfrentamento da especulagcédo imobiliaria e a garantia do
direito fundamental a moradia digna compromete sua fungdo social e torna-o
insuficiente para promover a justica urbana. Ademais, a caréncia de articulagdo com
politicas urbanas setoriais fragiliza sua aplicabilidade e o restringe a um carater
meramente normativo, isso o torna desprovido de eficacia na democratizagao do
acesso a terra e na mitigacao das desigualdades socioespaciais. Cumpre ressaltar,
contudo, que o artigo em questao integra a parte introdutéria do arcabougo normativo
do Plano Diretor e funciona como uma exposicao tematica inicial sobre a dindmica do
espaco urbano, o que pode justificar a limitacao de seu tratamento. Entretanto, quando

analisado isoladamente, evidencia-se sua fragilidade conceitual € normativa.

=>» Art. 5, Inciso | do Plano Diretor de Uberlandia de 2006— Direito a Terra e

Funcgao Social da Cidade

A formulagao do inciso | do artigo 5° do Plano Diretor de Uberlandia de 2006,

ao estabelecer como premissa o resguardo da fung¢ado social da cidade e a garantia
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do pleno exercicio dos direitos fundamentais, apresenta-se como uma diretriz
normativamente abrangente e aparentemente progressista. Contudo, sua redagao
genérica e a auséncia de especificidade na delimitacdo dos meios concretos para a
efetivagdo do direito a terra urbana constituem fragilidades que comprometem sua
aplicabilidade pratica e sua capacidade de instrumentalizacdo por parte do Poder
Publico.

A primeira debilidade reside na falta de uma definicdo operacional sobre o
direito a terra urbana, elemento essencial para a promogao da justica espacial e da
inclusdo social. O dispositivo incorpora o termo "terra" de forma genérica, sem
especificar mecanismos para sua democratizagao ou para mitigar os impactos da
especulacdo imobiliaria. Em um contexto de crescente pressdo do mercado sobre o
solo urbano, tal omissdo abre margem para a ineficacia das politicas fundiarias e
dificulta a implementacdo de medidas que restrinjam a segregag¢ao socioespacial e 0
aprofundamento das desigualdades urbanas.

Ademais, o inciso | do artigo 5° padece de uma lacuna conceitual ao néo
diferenciar o direito a terra urbana do direito a moradia. Embora interligados, esses
direitos possuem nuances distintas e demandam solugdes especificas. A nao
abordagem de instrumentos juridicos eficazes, como a regularizagdo fundiaria de
interesse social e a destinagao de areas urbanas para habitagao popular, enfraquece
a aplicabilidade do dispositivo e restringe seu impacto na constru¢cdo de cidades
sustentaveis e equitativas.

Outro aspecto crucial que nao foi devidamente abordado é a necessidade de
regulacéo dos vazios urbanos e dos imdveis subutilizados, que, ao permanecerem
ociosos, dificultam a democratizacado do acesso ao solo urbano. O Estatuto da Cidade
prevé instrumentos como o IPTU progressivo no tempo e a desapropriagdo com
pagamento em titulos da divida publica como formas de induzir o cumprimento da
funcao social da propriedade. No entanto, o texto do inciso | ndo especifica diretrizes
que assegurem a aplicagdo desses mecanismos e os deixa ao arbitrio das gestdes
municipais futuras a efetiva materializagao desse direito.

Por fim, a auséncia de uma vinculacao explicita entre o direito a terra e a gestao
participativa € um fator limitante na busca pela concretizagdo da justica urbana. O
direito a cidade pressupde a democratizagdo do planejamento urbano, com a ativa

participacdo da sociedade civil na formulacdo e monitoramento das politicas
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fundiarias. Ao ndo enfatizar essa dimensdo, o dispositivo corre o risco de ser
interpretado de maneira restritiva e perpetuar uma gestao tecnocratica que nao
incorpora as reais demandas da populacéo vulneravel.

N&o se busca aqui um artigo prolixo que esgote todas as nuances do direito a
terra urbana, mas sim uma formulagaéo mais objetiva, que, sem perder a profundidade
necessaria, seja mais precisa e verdadeiramente conectada a complexidade e
extensdo desse direito. Faz-se necessaria uma revisdo da redagéo do inciso | do artigo
5°, de modo a incluir diretrizes mais concretas para a efetivacdo do direito a terra
urbana. Isso poderia ser alcangado por meio da definigdo de politicas especificas de
regulacdo fundiaria, do combate a especulacdo imobiliaria, da implementagcéo de
instrumentos fiscais indutores do uso social da propriedade e da ampliacdo dos
espacos de participacado cidada na formulacdo das diretrizes urbanisticas. Somente
assim o Plano Diretor de Uberlandia podera cumprir plenamente seu papel de garantir
0 acesso equitativo ao solo urbano e de promover uma cidade verdadeiramente

inclusiva e socialmente justa.

=>» Art. 6, Inciso VIl do Plano Diretor de Uberlandia de 2006— Protec¢ao do Solo,

mananciais e afins

O artigo em comento, embora revele louvavel preocupagdo com a dimensao
ambiental no ordenamento territorial, revela-se insuficiente a plena efetivagado do
direito a terra urbana, na medida em que silencia sobre aspectos estruturantes da
politica urbana inclusiva e democratica. A auséncia de mencao explicita ao acesso
equitativo a terra urbanizada e bem localizada denota grave lacuna normativa, pois
desconsidera o imperativo constitucional de promog¢ao da justica socioespacial.
Ademais, a omissdao quanto aos instrumentos de regulacao fundiaria, previstos no
Estatuto da Cidade, enfraquece a capacidade do Poder Publico de induzir o
cumprimento da fungao social da propriedade urbana.

A inexisténcia de diretrizes claras voltadas a regularizagado fundiaria dos
assentamentos informais compromete a seguranca juridica e a dignidade de parcelas
vulneraveis da populacédo urbana. Soma-se a isso a falta de previsao de mecanismos

de participagao social na definicdo dos usos e parametros de ocupacéao do solo, o que
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colide com os principios democraticos de gestdo da cidade. Por fim, a auséncia de
critérios que considerem a localizag&o estratégica dos assentamentos e a integragao
com sistemas de mobilidade urbana fragiliza a busca por uma cidade policéntrica,
conectada e acessivel. Assim, a redacg&o do artigo, ao se restringir a l6gica ambiental
sem dialogar com os vetores da inclusao territorial, revela-se incompleta para
consolidar o direito a cidade e a terra urbana como dimensodes indissociaveis da
cidadania urbana. Todavia, por ndo ser um artigo unico no Plano Diretor pode ser

complementado pelos outros, que tratarem do mesmo assunto.

=>» Art. 8, Inciso Il do Plano Diretor de Uberlandia de 2006— Compatibilizagao do

Uso do Solo

O artigo 8°, inciso Il, do Plano Diretor de Uberlandia carece de reforcar a
necessidade de instancias deliberativas, como consorcios intermunicipais ou
organismos colegiados, o que compromete a coordenagao entre os entes envolvidos
na gestao territorial. Ainda que outros artigos mencionem a oitiva das regionalidades,
seria essencial reiterar essa questdo neste dispositivo para garantir maior coeséo
normativa e evitar um modelo que privilegie centros econdmicos dinamicos em
detrimento das localidades periféricas. A auséncia de vinculo entre o uso do solo € a
seguranga da posse também representa uma falha estrutural. A falta de diretrizes
explicitas para regularizagdo fundiaria e prevengao da gentrificacdo impede que a
compatibilizagdo normativa assegure uma distribuicdo equitativa do solo urbano,
debilita a protecao contra remogdes forgadas e compromete a efetivacéo do direito a
terra urbana.

A inefetividade do dispositivo ainda decorre da auséncia de uma referéncia
direta, mesmo que sucinta, a instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade, como
IPTU progressivo, ZEIS e regras de parcelamento do solo. A simples mencao a
aplicagdo cumulativa das normas de compatibilidade de uso do solo com os
instrumentos de politica urbana promoveria uma gestao territorial integrada mais
coesa e eficaz. Além disso, a auséncia de parametros de sustentabilidade urbana no
dispositivo enfraquece a ocupacéo territorial. A falta de diretrizes para a protecao
ambiental, gestdo de areas verdes e redugao da pegada ecoldgica limita a capacidade

de estruturar cidades resilientes e ambientalmente equilibradas. Diante dessas
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lacunas, a revisao do inciso Il € fundamental para garantir sua efetividade. A previsao
de mecanismos de gestdo intermunicipal, a vinculagdo do planejamento regional a
regularizacdo fundiaria e a adogdo de instrumentos urbanisticos sdo medidas

essenciais para promover um modelo urbano mais justo, equilibrado e inclusivo.

=>» Art. 13 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006— Parametros de Uso e

Ocupacéo do solo

O artigo 13 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 possui uma formulagao
excessivamente genérica, o que compromete sua efetividade na garantia do direito a
terra urbana. Embora exija conformidade com a legislagdo municipal, ndo estabelece
critérios objetivos ou diretrizes vinculantes para assegurar que a observancia das
normas ambientais esteja direcionada a promoc¢ao dos direitos inerentes a cidade
sustentavel. Uma simples mencgado poderia reforgcar que a adequagao as normas
ambientais deve ter como finalidade a efetivacdo desses direitos.

Diante dos sérios desafios no acesso ao direito a terra urbana na cidade, caso
houvesse um maior zelo normativo, o dispositivo deveria orientar um ordenamento
territorial justo, sustentavel e equitativo. No entanto, sua redagado vaga permite
interpretacbes que podem favorecer interesses privados em detrimento da fungao
social da propriedade. Em um contexto de desigualdade na distribui¢ao territorial, a
previsdo de mecanismos de controle e fiscalizagao sobre a distribuicao de terras,
ocupacoes e utilizacdo de imoveis seria fundamental. A auséncia de instrumentos
eficazes de monitoramento e penalizagao fragiliza a capacidade do poder publico de
garantir a observancia das normas urbanisticas e ambientais permite que projetos
sejam implementados sem alinhamento com o desenvolvimento sustentavel e a
inclusao social.

Ainda que de forma nao obrigatoria, seria oportuno reforgar desde ja a
vinculagdo entre o cumprimento das normas ambientais e os direitos a cidade
sustentavel com intuito de assegurar sua compatibilidade com os instrumentos
urbanisticos do Estatuto da Cidade. A inexisténcia dessa correlagdo compromete a
efetividade do sistema urbanistico. Sem a mencgao a ferramentas essenciais, como o

IPTU progressivo no tempo, a destinagdo compulséria de areas para habitagcdo de
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interesse social e a imposi¢cao de condicionantes para novos empreendimentos, a
norma torna-se insuficiente para conter a especulagédo imobiliaria e democratizar o
uso do solo urbano.

Além disso, a auséncia de diretrizes claras sobre a integragédo do planejamento
urbano com politicas de regularizacao fundiaria e prote¢cao socioambiental limita sua
aplicabilidade. A efetivagao do direito a terra urbana exige um planejamento territorial
que priorize o interesse coletivo e a sustentabilidade. Sem essa previsao, o artigo 13
mantém-se genérico e carente de forga normativa para assegurar esse direito de

maneira estruturada e eficiente.

= Art. 16, Inciso XlI do Plano Diretor de Uberlandia de 2006— Participagao no

planejamento Rural

Embora seja lacuna em artigos supracitados, aqui previu-se o Conselho de
Desenvolvimento Rural. Todavia, ndo ha previsao de instrumentos vinculantes que
assegurem que as prioridades definidas pelo conselho sejam efetivamente
incorporadas as politicas publicas municipais. Sem diretrizes claras para a
operacionalizacao dessa participagao, corre-se o risco de que a integracao entre solo
urbano e rural ocorra de maneira fragmentada e sem impacto concreto na
democratizacdo do acesso a terra.

Outro aspecto critico € a auséncia de mecanismos que vinculem essa
participacdo a fiscalizagdo do cumprimento das fungdes sociais da cidade, em
especial, da terra urbana. O controle social, para ser efetivo, deve estar atrelado a
mecanismos de monitoramento e responsabilizacdo de modo a evitar que interesses
privados se sobreponham ao interesse coletivo. No entanto, o artigo ndo prevé como
a participagcdo do conselho poderia contribuir para o combate a especulagao
imobiliaria, para a destinacdo de areas a habitagao social ou para o controle do uso
do solo urbano em conformidade com as diretrizes ambientais e sociais.

Por fim, o dispositivo ndo menciona a necessidade de articulagdo com outros
instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade, como o IPTU progressivo
no tempo, as ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social) e os planos de regularizagao
fundiaria. Sem essa conexao, a previsao legal corre o risco de se tornar meramente

declaratéria, sem eficacia real na promogdo de um ordenamento territorial justo,
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sustentavel e equitativo.

Portanto, para que esse artigo efetivamente contribua para a garantia do direito
a terra urbana, seria essencial ampliar a participagado popular para a gestdo do solo
urbano, incluir instrumentos normativos que tornem as decisbes do conselho
vinculantes e prever mecanismos de monitoramento e responsabilizagao que

assegurem a fungao social da terra e do territério

= Art. 18 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006— Justa Distribuigao dos

Beneficios e 6nus do Solo

Apesar de sua relevancia na estruturagao da politica de uso e ocupagao do solo
em Uberlandia, o artigo apresenta lacunas que limitam sua capacidade de efetivar
com maior completude o direito a terra urbana, conforme preconizado pelo Estatuto
da Cidade. Primeiramente, a norma nao especifica os instrumentos concretos de
redistribuicdo dos beneficios urbanisticos, como o IPTU progressivo no tempo, a
outorga onerosa do direito de construir e a captura da mais-valia fundiaria. Sem tais
mecanismos, a recuperagao da valorizagdo imobiliaria gerada por investimentos
publicos pode se tornar invalida e conduz a apropriacdo privada desses beneficios
sem uma contrapartida clara para a coletividade.

Além disso, ha uma auséncia de diretrizes operacionais sobre como a
valorizacdo fundiaria sera revertida para a coletividade. O texto ndao define a
destinagdo dos recursos provenientes dessa recuperagdo, o que fragiliza sua
aplicacdo para fins de interesse publico, como a provisdo de habitagdo social,
infraestrutura urbana e mobilidade sustentavel. Sem um direcionamento explicito, ha
risco de que a norma permanecga apenas como uma diretriz programatica sem impacto
real na democratizacdo do acesso a terra. Outra limitacdo reside na falta de
mecanismos de controle e fiscalizacdo da especulacdo imobiliaria e do uso
subutilizado do solo urbano. O artigo menciona a prevengao da concentragao fundiaria
especulativa, mas nao estabelece medidas concretas para sua implementagao, como
a obrigatoriedade de planos de parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios,

essenciais para conter a retengao estratégica de imoveis com fins especulativos.
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Por fim, o artigo ndo integra a politica de uso e ocupagdo do solo com
instrumentos de regularizagao fundiaria e protecdo socioambiental. A auséncia dessa
vinculacdo compromete a efetivacdo do direito a terra urbana para populagdes
vulneraveis e dificulta a implementac&o de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
e a garantia de moradia digna em areas centrais e bem infra estruturadas. Dessa
forma, para que essa norma tenha real impacto na efetivacao do direito a terra urbana,
seria necessario especificar os instrumentos urbanisticos de redistribuicao fundiaria,
estabelecer diretrizes para a aplicacdo dos recursos obtidos, criar mecanismos de
controle da especulagao e articular a politica territorial com a¢des de regularizacéo e
inclusdo social, em consonancia com os principios da fungao social da propriedade e

da justica socioespacial.

= Art. 19, Inciso V do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 — Zonas Especiais de

Interesse Social (ZEIS)

O artigo 19, inciso V, do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 apresenta
diretrizes fundamentais para a politica de uso e ocupacdo do solo e alinha-se, em
tese, ao objetivo de garantir a oferta do direito a terra urbana. Entretanto, ao
condicionar a expansao urbana a continuidade da mancha parcelada e admitir
excegao para a criagdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) mediante lei
especifica, a norma pode ensejar a produgao de terra urbana destituida de qualidade
urbanistica e contraria os preceitos do Estatuto da Cidade e os principios da
sustentabilidade e justica socioespacial.

A previsdo normativa, ao restringir a expansao desordenada do perimetro
urbanizado, visa conter a periferizagdo e evitar a fragmentagao do tecido urbano, o
que, em tese, poderia contribuir para um ordenamento territorial mais racional e
eficiente. No entanto, ao estabelecer uma excec¢ao para a criacdo de ZEIS, sem
assegurar condicionantes estruturais e normativas vinculantes para a oferta adequada
de infraestrutura, equipamentos urbanos e servigos publicos essenciais, corre-se o
risco de que a producao de solo urbano destinado a populagao de baixa renda ocorra
em areas desprovidas das condigdes minimas de habitabilidade.

Essa lacuna pode resultar em uma urbanizacio precaria, caracterizada pela

auséncia de acessibilidade a transportes publicos, saneamento basico, equipamentos
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de saude, educagdo e lazer e configura, paradoxalmente, um mecanismo de
segregacao socioespacial. A fixacao das ZEIS em locais ndo integrados ao tecido
urbano consolidado, sem exigéncias normativas que garantam sua adequada
insercdo na malha urbana, pode reforcar processos de exclusao territorial e desloca
as populagdes vulneraveis para areas periféricas, com infraestrutura deficitaria e baixa
conectividade urbana.

Além disso, a inexisténcia de critérios objetivos para a localizagdo dessas
zonas especiais permite interpretacbes que favorecem interesses politicos e
imobiliarios, em detrimento de uma politica habitacional verdadeiramente inclusiva.
Sem diretrizes que vinculem a implementagao das ZEIS a um planejamento urbano
estruturado, integrado e sustentavel, a norma pode, na pratica, converter-se em um
instrumento de expansdo urbana precaria e desordenada, que perpetua a
desigualdade territorial e compromete a efetivagao do direito a cidade.

Assim, para que a previsdo normativa atinja plenamente seu propdsito, seria
imperativo que a legislagdo urbanistica subsequente estabelecesse critérios
vinculantes para a infraestruturacdo das ZEIS, mecanismos de controle da
especulacdo fundiaria e estratégias de integracdo dessas areas ao tecido urbano
consolidado. Sem essas salvaguardas, a norma, longe de promover a democratizagao
do acesso a terra urbana, pode inadvertidamente fomentar a proliferagcdo de

assentamentos precarios e reforgar padrées de ocupacgao desigual e excludente.

=>» Art. 21 e Art. 24 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006- Macrozoneamento e

Classificagao de Densidade

Primeiramente, o macrozoneamento, ao estabelecer a inter-relacido entre
fatores naturais e antrépicos, deveria contemplar de forma expressa mecanismos de
controle da especulagcao fundiaria e de destinacdo de areas para habitagdo de
interesse social. A mera definicao de zonas urbanas com base no grau de urbanizagao
e no padrao desejavel de uso e ocupagao nao é suficiente para assegurar que as
politicas urbanas sejam implementadas em conformidade com a fung¢do social da
propriedade, conforme determinado pelo Estatuto da Cidade.

Além disso, a classificacdo da densidade urbana, apesar de estabelecer um

escalonamento da ocupagado do solo, ndo prevé mecanismos de compatibilizacao
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entre adensamento urbano e infraestrutura urbana adequada. A designacéo de zonas
de alta, média e baixa densidade deveria estar expressa e detalhadamente
condicionada a disponibilidade de servigos essenciais, como saneamento basico,
mobilidade urbana, equipamentos publicos e areas verdes. Sem essa vinculagao
normativa, ha o risco de que a definicdo de densidades urbanas favorega padroes
excludentes de ocupagao, onde areas valorizadas concentrem infraestrutura e
servigos, enquanto regides periféricas permanegam subequipadas e socialmente
vulneraveis.

Por fim, a auséncia de mencéao explicita a instrumentos urbanisticos essenciais,
como o IPTU progressivo no tempo, a outorga onerosa do direito de construir e a
delimitacdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), enfraquece a efetividade
dos critérios de ordenamento territorial. Sem tais mecanismos, o Plano Diretor corre o
risco de institucionalizar um modelo de crescimento urbano que privilegia a
valorizagdo imobiliaria sem garantir uma distribuicdo equitativa dos beneficios da

urbanizagao.

> Dos Instrumentos de Politica Urbana — Artigo 46 do Plano Diretor de

Uberlandia de 2006

O Plano Diretor de Uberlandia de 2006, ao incorporar os instrumentos da
politica urbana previstos no Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), busca estruturar
um ordenamento territorial que garanta o direito a terra urbana. No entanto, o artigo
46 apresenta lacunas normativas que comprometem a efetividade desse direito por
apresentar-se de forma excessivamente genérica e dependente de regulamentagdes
futuras, sem assegurar mecanismos mais concretos de aplicagéo. Dentre os principais
pontos criticos da redagao, destacam-se a falta de vinculacao direta com instrumentos
urbanisticos essenciais, a regulamentagdo posterior sem critérios objetivos, a
auséncia de diretrizes para a regularizagao fundiaria sustentavel e a inexisténcia de
mecanismos de monitoramento e controle social.

O paragrafo unico do artigo 46 prevé que a regulamentagao dos instrumentos
da politica urbana ocorrera em legislagao especifica no prazo de quatro anos, mas
nao fixa critérios vinculantes para essa regulamentacdo. A auséncia de parametros
claros compromete a seguranca juridica e pode permitir a postergacao indefinida da

efetivagdo desses mecanismos. Além disso, ndo ha previsdo de medidas
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compensatoérias caso a regulamentagado nao ocorra no prazo estipulado, o que gera
um vacuo normativo que pode ser explorado para manter o status quo da ocupagao
territorial o que perpetua a desigualdade no acesso a terra urbana.

Embora mencione a regularizagéo fundiaria, o artigo ndo define critérios para
garantir que essa regularizagdo ocorra de forma sustentavel e inclusiva. A falta de
diretrizes pode resultar em processos que formalizam ocupagdes sem garantir
infraestrutura adequada, servigos publicos e acesso equitativo a cidade. Para que a
politica urbana assegure o direito a terra de maneira efetiva, seria essencial prever
expressamente a criagcao e implementacao de Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS), como instrumento prioritario para a regularizacao de assentamentos informais
e para a promog¢ao da habitacdo de interesse social.

A regulamentagédo futura deveria ser condicionada a critérios objetivos e
vinculante com objetivo de evitar a postergacao indefinida. A regularizagao fundiaria
precisaria seguir diretrizes sustentaveis e inclusivas de modo a assegurar
infraestrutura adequada e acesso igualitario a cidade. Por fim, a inser¢cdo de
mecanismos de controle social seria fundamental para garantir transparéncia e
participacdo democratica na implementacao da politica urbana. Sem essas correcgdes,
o artigo 46 permanece excessivamente programatico e carente de forgca normativa, ou
seja, insuficiente para transformar os instrumentos da politica urbana em ferramentas
eficazes para a democratizacdo do acesso a terra e para a construgdo de um

ordenamento territorial mais justo e sustentavel

= Do parcelamento, da edificacdo e da utilizagcdo compulsorios — Artigo 46, 48,
49 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006

O parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsorios do solo urbano sao
instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001), cujo
objetivo € garantir o adequado aproveitamento dos imdveis urbanos subutilizados ou
nao utilizados. Esses mecanismos visam combater a especulacao imobiliaria, evitar a
formacao de vazios urbanos, incentivar a densificagdo em areas infraestruturadas e
assegurar que o solo urbano cumpra sua fungao social. Quando um proprietario
mantém um imovel vazio, subutilizado ou sem edificagdo, o0 municipio pode impor a

obrigacao de parcelar, construir ou dar uma destinacdo adequada ao imdvel, sob pena
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de sangbes, que podem incluir IPTU progressivo no tempo e, em ultimo caso,
desapropriagcdo com pagamento em titulos da divida publica. No entanto, para que
esses instrumentos tenham efetividade, é necessario que sejam aplicados de forma
coerente, com regras claras e garantias de controle social.

O artigo 48 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 estabelecem o
parcelamento, edificagao e utilizagdo compulsérios do solo urbano como mecanismo
de combate a retencdo especulativa, a subutilizagcdo do solo e a expansao
desordenada da cidade. O artigo 49, por sua vez, faculta ao Poder Publico Municipal
a exigéncia do cumprimento dessa obrigacao, nos termos do Estatuto da Cidade (Lei
n°® 10.257/2001). Embora essas disposi¢cdes sejam formalmente alinhadas aos
principios da fungéo social da propriedade e da justiga urbanistica, sua formulagao
apresenta lacunas normativas e operacionais que representam obstaculos a
efetivagdo concreta do direito a terra urbana. Uma das principais fragilidades
normativas decorre do fato de que o artigo 49 apenas faculta, e ndo obriga, o Poder
Publico a impor o parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsérios. Tal previsdo
confere a Administracdo Publica discricionariedade excessiva e permite que a
aplicagao do dispositivo fique condicionada a decisdes politicas e administrativas sem
parametros vinculantes que assegurem sua implementacdo uniforme e eficaz. Ao
estabelecer a faculdade de aplicagao da norma, e ndo um dever administrativo, abre-
se margem para inércia estatal isso perpetua a retengcédo especulativa de imdveis
urbanos e posterga a concretizagao do direito a cidade.

Outro ponto critico € a auséncia de diretrizes procedimentais e operacionais
para a efetiva aplicagdo dos instrumentos previstos. O Estatuto da Cidade estabelece
a necessidade de regulamentagao especifica por meio de lei municipal, que deve
disciplinar os critérios, prazos e sangdes aplicaveis ao descumprimento da obrigacéo
de parcelamento, edificacdo ou utilizagcdo do solo. No entanto, os dispositivos
analisados nado preveem prazos concretos, mecanismos de notificagdo, sangdes
gradativas ou instancias de fiscalizagdo que assegurem o cumprimento compulsério
das determinagdes urbanisticas. Essa omissdo normativa gera inseguranga juridica e
dificulta a implementagao eficaz da politica urbana o que torna a norma
excessivamente programatica e sem efeitos concretos.

Além disso, ndo ha previsdo de medidas complementares que garantam a

destinacdo social das areas resultantes da aplicagao do instrumento. O dispositivo
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menciona o objetivo de aumentar a oferta de lotes urbanizados e combater a
especulacado imobiliaria, mas ndo impde condicionantes para que essa oferta seja
destinada a politicas de habitacdo social especificas. Sem essa vinculagao explicita,
ha o risco de que a obrigatoriedade de parcelamento e edificagdo compulsorios resulte
apenas na valorizacado fundiaria das areas beneficiadas, sem garantir que o solo
urbano seja democratizado e acessivel as camadas mais vulneraveis da populagao.

Outro obstaculo reside na auséncia de mengéo a progressividade das sangdes
em caso de descumprimento da obrigacdo imposta ao proprietario do imoével. O
Estatuto da Cidade prevé um regime escalonado de penalidades, que comega com a
notificagdo do proprietario e, em caso de inércia, pode evoluir para a aplicacéo do
IPTU progressivo no tempo e, em ultima instancia, a desapropriagdo com pagamento
em titulos da divida publica. Contudo, o artigo 49 n&o prevé expressamente essa
progressividade coercitiva, ele limita-se a remeter de forma genérica ao Estatuto da
Cidade. Essa lacuna pode resultar na inefetividade da norma, pois sem a previsao
explicita de medidas de sangao progressiva, o poder coercitivo do Estado para induzir
o cumprimento da obrigagao se enfraquece.

Por fim, a norma ndo contempla mecanismos de controle e participacéo social
que assegurem sua aplicagao transparente e equitativa. O Estatuto da Cidade
consagra a gestdo democratica da cidade e exige a participagao da sociedade civil na
formulacdo, implementacdo e fiscalizacdo das politicas urbanas. No entanto, os
artigos 48 e 49 ndo mencionam a necessidade de controle social sobre a aplicagéo
do parcelamento, edificagao e utilizagdo compulsorios, o que pode comprometer sua
efetividade e permitir que sua implementagao ocorra de forma seletiva e beneficie
determinados interesses imobiliarios em detrimento do interesse coletivo.

Diante dessas lacunas, para que os dispositivos possam realmente efetivar o
direito a terra urbana, seria imprescindivel que o artigo 49 estabelecesse a
obrigatoriedade e ndo a mera faculdade de aplicagao dos instrumentos urbanisticos e
exige que o Poder Publico tenha o dever de impor o parcelamento, edificagdo e
utilizagdo compulsorios. Ademais, seria necessario disciplinar critérios objetivos para
a regulamentagcdo municipal, prazos para notificagdo, mecanismos de sancao
progressiva e vinculacdo da oferta de solo urbanizado a politicas de habitacdo de
interesse social. Além disso, a inclusdo de instancias de participagcao social e

fiscalizagdo popular se faz essencial para assegurar a aplicagao equitativa e
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democratica da norma. Sem essas corregdes, o0s dispositivos permanecem
excessivamente programaticos e carecem de forgca normativa suficiente para
transformar os instrumentos de politica urbana em mecanismos eficazes de justica

territorial e democratizagao do solo urbano.

= Do IPTU Progressivo no Tempo — Artigo 52,53,54 do Plano Diretor de
Uberlandia de 2006

O artigo 52 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 prevé o IPTU Progressivo
no Tempo como instrumento coercitivo para garantir o uso adequado do solo urbano,
conforme o Estatuto da Cidade. No entanto, apresenta lacunas normativas que limitam
sua efetividade na democratizacdo do acesso a terra e no combate a especulagao
imobiliaria. A norma nao estabelece um procedimento detalhado para a notificacédo e
os prazos de adequacado do imovel antes da aplicagdo do IPTU Progressivo, o que
pode gerar inseguranca juridica e dificultar a aplicagdo uniforme da medida. Sem essa
previsdo, nao ha clareza sobre o tempo disponivel para que o proprietario cumpra a
obrigacao antes da sanc¢ao tributaria.

Além disso, ndo ha meng¢ao a desapropriagdo compulséria como medida
subsequente caso o IPTU Progressivo ndo induza o aproveitamento adequado do
imovel. O Estatuto da Cidade prevé essa possibilidade, mas o artigo 52 omite esse
desdobramento, o que pode reduzir a efetividade do instrumento ao permitir que
grandes proprietarios optem por pagar a aliquota progressiva sem dar destinagao
social ao imével. Outra lacuna esta na falta de vinculagao dos recursos arrecadados
com o IPTU Progressivo a politicas de urbanizacdo, habitagao social e regularizagao
fundiaria. Sem essa determinagao expressa, ha o risco de que os valores arrecadados
sejam utilizados para finalidades desvinculadas da democratizagao do solo urbano.

A norma também nao prevé mecanismos de fiscalizacdo e controle social,
fundamentais para garantir transparéncia e gestdo democratica. Sem a participagao
da sociedade civil na supervisdo da aplicagéo do IPTU Progressivo, ha o risco de que
sua aplicagao ocorra de forma seletiva ou sem impacto real na politica urbana. Por
fim, o § 1° define um critério de progressividade das aliquotas, mas ndo menciona a
periodicidade maxima do IPTU Progressivo, nem os critérios para sua revogagao caso

o proprietario regularize o imével. A auséncia desses elementos pode comprometer a
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seguranga juridica e a estabilidade do mercado imobiliario.

Para que o artigo 52 seja mais eficaz na garantia do direito a terra urbana, é
essencial a inclusdo de prazos normativos claros, a previsdo da desapropriagao
compulséria, a destinacdo dos recursos arrecadados a politicas sociais, a
implementagdo de mecanismos de controle popular e a definicdo de regras para a
revogacao da progressividade da aliquota. Sem essas corregdes, o dispositivo
permanece incompleto e limite sua capacidade de combater a especulacao imobiliaria

e promover a fungao social da propriedade.

=>» Da Desapropriagdo com Titulos da Divida Publica — Artigo 55 do Plano Diretor
de Uberlandia de 2006

A desapropriagdo com pagamento em titulos da divida publica, prevista no
Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), € um dos instrumentos mais relevantes para
garantir a fungdo social da propriedade urbana e combater a retengéo especulativa do
solo. Seu propdsito € assegurar que iméveis subutilizados ou nao utilizados cumpram
uma finalidade publica ou social e promover a reforma urbana e a democratizagao do
acesso a terra urbana. No entanto, a forma como esse mecanismo foi disciplinado
pelo Plano Diretor de Uberlandia, em especial nos artigos 55, 56 e 57, apresenta
lacunas estruturais e normativas que comprometem sua eficacia como instrumento de
politica urbana.

A primeira grande fragilidade normativa reside no fato de que a desapropriagéo
compulséria permanece na esfera da discricionariedade do legislador municipal, pois
o artigo 55 apenas faculta ao Poder Publico a aplicagao do instrumento, e ndo o obriga
a fazé-lo. Assim, ainda que transcorridos os cinco anos de incidéncia do IPTU
progressivo no tempo, o municipio ndo esta vinculado ao dever de desapropriar o
imével. Essa previsdo esvazia o carater coercitivo da sancado, pois confere a
administracdo publica um poder excessivo de decisdo sobre a aplicacdo de um
mecanismo que deveria ser obrigatdrio para garantir a fungao social da propriedade.

O Estatuto da Cidade estabelece que o descumprimento da obrigacéo de

parcelamento, edificacdo ou utilizacdo do solo deve resultar na desapropriacao
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compulséria, mas a norma municipal transforma esse dever em mera possibilidade, o
que deixa sua aplicagdo dependente da vontade politica do gestor municipal e da
conformacao da legislagdo complementar futura. Isso cria um ambiente de incerteza
normativa e permite que grandes proprietarios de terra urbana permanegam impunes
e continuem a reter imoveis sem destinagao produtiva o que perpetua a especulagao
imobiliaria e a segregacao socioespacial.

Outro ponto critico é a auséncia de diretrizes objetivas para a aplicagdo da
desapropriacio e para a destinagao dos imdveis incorporados ao patriménio publico.
O paragrafo 3° do artigo 55 estabelece que o municipio devera promover o
aproveitamento do imovel no prazo de cinco anos apds sua incorporagao ao
patriménio publico, mas ndo impde condicionantes ou penalidades para o
descumprimento desse prazo. Sem essa previsdao, ha o risco de que imoveis
desapropriados permanecam sem destinacao efetiva e reproduzam a mesma légica
de retencdo especulativa agora sob gestdo publica, sem que se convertam em
habitacao de interesse social, equipamentos publicos ou projetos de urbanizagéo que
promovam a justica espacial.

Além disso, o artigo 56 estabelece que a desapropriagdo tem como objetivo
promover a reforma urbana e combater a periferizagdo, mas nao define mecanismos
concretos para garantir que as areas desapropriadas sejam destinadas a esse fim. A
norma nao exige, por exemplo, que os iméveis sejam prioritariamente utilizados para
programas de habitagdo de interesse social ou que sejam incorporados a Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS). Sem essa vinculagao explicita nesse artigo, ha
o risco de que os terrenos desapropriados sejam posteriormente repassados ao setor
privado por meio de licitacbes que ndo atendam ao interesse coletivo e reproduz as
distor¢cdes do mercado imobiliario.

Outro aspecto critico refere-se ao papel do Conselho Municipal do Plano
Diretor, previsto no artigo 57, que podera classificar novas areas para aplicacao do
instrumento de desapropriacdo. No entanto, a norma nao determina parametros
técnicos ou sociais para essa classificacdo, isso permite que a definicdo das areas
desapropriaveis fique sujeita a pressdes politicas e econémicas. Sem critérios claros
e objetivos, ha o risco de que a desapropriacdo com titulos da divida publica seja
aplicada de forma desigual e atinja determinadas regides enquanto outras, igualmente

passiveis de desapropriagdo, sejam poupadas por conveniéncia politica.
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Ademais, a norma nao cria instancias de controle social e fiscalizagao sobre a
aplicacao do instrumento. O Estatuto da Cidade preconiza a gestdo democratica da
politica urbana e exige transparéncia e participagdo popular na implementagéo dos
instrumentos urbanisticos. No entanto, o Plano Diretor de Uberlandia nao estabelece
mecanismos para garantir que a sociedade civil acompanhe a aplicagdo da
desapropriacdo e a destinagdo dos imoveis desapropriados. A auséncia dessa
previsao enfraquece a governanga urbana e pode permitir que a desapropriagao seja
utilizada como instrumento de pressao politica ou como mecanismo de valorizagao
artificial de determinadas areas; isso beneficia especuladores imobiliarios ao invés de
atender ao interesse publico.

Por fim, a norma nao trata da requalificacdo dos imoveis desapropriados, nem
estabelece critérios para sua ocupagao de forma sustentavel. Ainda que o artigo 55
determine que o aproveitamento possa ocorrer por meio de alienagdo ou concessao
a terceiros mediante licitagdo, ndo ha previsdo de condicionantes que exijam, por
exemplo, contrapartidas sociais para novos empreendimentos, como reserva de
unidades para habitagcdo popular ou investimentos em infraestrutura urbana. Sem
essas exigéncias, a simples concessao ou alienag¢ao do imével pode reintroduzi-lo no

ciclo especulativo e neutralizar os efeitos positivos da desapropriacao.

= Do Usucapido Especial de Imével Urbano — Artigo 58 do Plano Diretor de
Uberlandia de 2006

O artigo em questao, embora reconheca de forma objetiva os requisitos legais
para a usucapiao especial de imoével urbano, revela-se lacunoso quanto a sua insergéo
no contexto mais amplo da efetivacdo do direito a terra urbana. Ao limitar-se a
descricdo procedimental do instituto, sem estabelecer conexdes com os principios da
fungdo social da propriedade e da cidade, o dispositivo diminui sua poténcia como
instrumento de justiga territorial e inclusdo socioespacial. Assim o instrumento legal
carece de uma abordagem que vincule a usucapiao especial ao planejamento urbano
inclusivo, a distribuicdo equitativa do solo urbano e a necessidade de politicas publicas
que assegurem 0 acesso a terra bem localizada e dotada de infraestrutura.

= Do Direito de Superficie — Artigos 60 a 64 do Plano Diretor de Uberlandia de
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2006

O direito de superficie consubstancia-se em prerrogativa real, autbnoma e
transmissivel, que confere ao titular da propriedade urbana a faculdade de ceder a
outrem, mediante instrumento publico devidamente registrado no Cartério de Registro
de Imoveis, 0 uso do solo, do subsolo ou do espago aéreo correspondente ao seu
imével, por prazo determinado ou indeterminado, sem que isso importe na alienagao
da titularidade plena do bem. Trata-se de instituto juridico consagrado pelo Estatuto
da Cidade, cuja finalidade primordial reside na racionalizagdo do uso do solo urbano,
na promoc¢ao da funcado social da propriedade e na viabilizagdo da regularizagao
fundiaria, especialmente em contextos de vulnerabilidade social e de informalidade
territorial.

Todavia, a norma municipal que dispde sobre a aplicagcdo do direito de
superficie, embora juridicamente estruturada em conformidade com os marcos legais
federais, revela fragilidades substanciais quanto a efetivagao plena do direito a terra
urbana. Ao concentrar-se na descrigéo técnico-juridica do instituto, o dispositivo omite
sua potencialidade como ferramenta de justica territorial e negligencie a necessidade
de integra-lo as diretrizes de inclusao fundiaria, acesso equitativo a terra urbanizada
e combate a segregacao socioespacial.

Nesse contexto, evidencia-se a auséncia de critérios normativos expressos que
assegurem a destinagao prioritaria da concessao do direito de superficie a populagdes
de baixa renda e segmentos historicamente excluidos do acesso formal & terra. E
preciso ser mais claro no texto em relagdo a isso. A simples mencao a falta de
equipamentos comunitarios ndo enseja a interpretacdo de auséncia de condi¢des
financeiras ou vulnerabilidade econdmica. Ademais, o texto ndo estabelece vinculo
efetivo com as politicas publicas de habitacdo, tampouco explicita mecanismos que
obriguem o cumprimento da funcéo social da propriedade ou que contenham a légica
da especulagao imobiliaria. Soma-se a essa omissao a inexisténcia de dispositivos
que prevejam o controle social e a participagdo comunitaria nos processos decisorios,
especialmente nas hipoteses de concessao em areas publicas ou de interesse
coletivo.

Dessa forma, embora dotado de coeréncia técnica, o artigo apresenta-se

limitado por uma abordagem predominantemente patrimonialista e carece de
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densidade normativa que o conecte aos principios redistributivos, inclusivos e
democraticos que orientam o direito a cidade e a terra urbana no ordenamento juridico

contemporaneo.

=>» Do Direito de Preempcgéao — Artigo 65 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006

O direito de preempgédo € a prerrogativa conferida ao Poder Publico para
adquirir, com preferéncia sobre terceiros, imoveis urbanos objeto de alienagéo
onerosa entre particulares. Trata-se de mecanismo de intervencgao estatal previsto no
Estatuto da Cidade. Visa assegurar areas estratégicas para a implementacao de
politicas publicas urbanas. O dispositivo que regula o direito de preempg¢éo, embora
formalmente alinhado ao Estatuto da Cidade, revela importantes fragilidades quanto
a efetivacdo substancial do direito a terra urbana, especialmente no que se refere a
auséncia de diretrizes explicitas voltadas ao atendimento de comunidades em
situagao de vulnerabilidade socioespacial.

Em primeiro lugar, o texto apresenta-se excessivamente técnico e
procedimental e limita-se a reproduzir os dispositivos legais federais sem adapta-los
a realidade local nem estabelecer mecanismos de prioridade que assegurem o uso
estratégico do instituto em prol da inclusao fundiaria e da equidade no acesso a terra
urbanizada. Ao ndo explicitar que a utilizagdo do direito de preempg¢ao deve priorizar
a aquisicao de imdveis em areas centrais ou infraestruturadas para a implantagao de
politicas habitacionais voltadas as populagdes de baixa renda, o artigo perde a
oportunidade de consagrar o instrumento como vetor de justica urbana.

Ademais, a norma omite qualquer referéncia a destinacdo social das areas
adquiridas, tampouco estabelece critérios que vinculam o exercicio da preempgao a
prevencdo da gentrificacdo, a contengcdo da especulacdo imobiliaria ou a
regularizacao de assentamentos precarios. A inexisténcia de clausulas que
assegurem a participagdo popular, especialmente dos grupos mais afetados, na
indicagdo ou priorizacdo das areas sujeitas a preempg¢ao, representa outra lacuna
relevante, que fragiliza o controle social sobre os processos de planejamento
fundiario.

Por fim, ao deixar de vincular a aplicacdo do direito de preempcao ao

enfrentamento da desigualdade territorial e a promogéao da fungao social da cidade, o
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artigo reduz um poderoso instrumento de intervengdo estatal a uma faculdade
burocratica, desprovida de intencionalidade redistributiva. Em suma, o texto carece de
densidade normativa que o direcione, de forma clara e eficaz, ao atendimento dos
sujeitos coletivos vulnerabilizados o que inviabiliza a efetiva materializagao do direito

a terra urbana enquanto expresséao do direito a cidade.

= Das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) - Artigos 79 a 82 do Plano
Diretor de Uberlandia de 2006

A disciplina das Zonas Especiais de Interesse Social, tal como disposta nos
artigos supracitados, revela-se como importante instrumento de politica urbana
voltado a promogao da fungdo social da cidade e da propriedade. Entretanto, o
dispositivo normativo, ao limitar-se a enunciar objetivos genéricos e a condicionar a
efetividade das ZEIS a posteriores normatizagdes infralegais, omite aspectos
estruturantes do direito a terra urbana e fragiliza sua concretizagdo no plano normativo
e material.

Em primeiro lugar, ausenta-se de uma conceituagao explicita e densificada do
que se compreende por “terra urbana” enquanto bem juridico distinto da moradia. A
terra urbana nao é mero suporte fisico da edificacdo, mas sim elemento estruturante
do direito a cidade, que compreende 0 acesso justo ao solo urbanizado, dotado de
infraestrutura, servigos e localizagdo compativel com as oportunidades urbanas. A
auséncia dessa distingao conceitual compromete a compreensao do conteudo juridico
do direito a terra urbana.

Ademais, verifica-se a inexisténcia de diretrizes que garantam o acesso
democratico a terra urbana formalizada, especialmente no que se refere a regulagéo
fundiaria inclusiva, a prevencao da especulagao imobiliaria e a destinacédo equitativa
dos vazios urbanos e imoéveis subutilizados. Tal omissdo neutraliza o potencial
transformador das ZEIS e torna-as instrumentos reativos a informalidade, e nao
propositivos da justica fundiaria.

Outro ponto deficitario reside na auséncia de previsdo de mecanismos de
democratizacdo do acesso ao solo urbano, tais como a reserva obrigatéria de areas
publicas para habitacdo de interesse social dentro dos novos parcelamentos e

empreendimentos urbanos, ou ainda a imposicdo de onerosas contrapartidas
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urbanisticas a grandes projetos de urbanizacdo em areas valorizadas.

Importa ainda ressaltar que o texto ndo explicita critérios técnicos e sociais para
a priorizagao territorial das ZEIS, tampouco estabelece instrumentos juridicos de
protecao contra deslocamentos compulsérios ou contra a substituicdo de populacdes
vulneraveis por segmentos de maior poder aquisitivo (gentrificagcao).

Por fim, o texto silencia quanto a necessidade de integragao entre as ZEIS e os
demais instrumentos da politica urbana previstos no Estatuto da Cidade, como o
parcelamento, edificagao e utilizagdo compulsorios, o IPTU progressivo no tempo e a
desapropriagcdo com pagamento em titulos. Tal articulagado seria indispensavel para
conferir efetividade real ao direito a terra urbana e a fungao social da propriedade.

Em suma, a normatizacédo das ZEIS, conforme apresentada, carece de maior
densidade normativa e de um olhar mais sistematico sobre o direito a terra urbana
como direito coletivo e difuso, essencial a cidadania urbana e a justica espacial. A
auséncia de parametros claros, de mecanismos redistributivos e de instrumentos de
controle do mercado fundiario resulta na subutilizagdo das ZEIS como vetor de
transformacao estrutural do acesso a terra. Urge, pois, que se avance na elaboragéo
de normas complementares que transfigurem o direito a terra urbana de um enunciado

abstrato em uma realidade tangivel no cotidiano das cidades.

= O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) — Artigo 83 do Plano Diretor de
Uberlandia de 2006

A estrutura normativa que rege o Estudo de Impacto de Vizinhanga, conforme
delineada nos dispositivos apresentados, enfatiza os impactos fisicos e funcionais do
empreendimento sobre a vizinhanga e o ambiente urbano. Entretanto, omitem-se
questdes fundiarias centrais, cuja consideragao € imprescindivel para a salvaguarda
e a promocao do direito a terra urbana em sua acepcao plena. Em primeiro lugar, nota-
se a auséncia de diretrizes claras que integrem o EIV a politica fundiaria municipal. A
analise do uso e ocupacéao do solo (inciso Ill do art. 84) permanece genérica, sem a
devida vinculagao a critérios de equidade no acesso ao solo urbanizado, a prevengao
da concentragao fundiaria ou a mitigacdo dos processos de valorizagao especulativa
provocados por grandes empreendimentos (ainda que tal valorizagdo seja

mencionada no inciso IV, de maneira abstrata). Faltam, pois, instrumentos de controle
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da captura privada da valorizacdo fundiaria decorrente de investimentos publicos,
como outorga onerosa do direito de construir ou mecanismos de compensacao
territorial.

Em segundo lugar, o texto silencia quanto a necessidade de observancia a
funcdo social da terra urbana, pilar central do ordenamento juridico urbanistico
brasileiro. O EIV é tratado como mero instrumento técnico e compensatério,
dissociado de uma visdo estratégica de ordenamento territorial. Nao ha previséo de
que os empreendimentos analisados devam, obrigatoriamente, respeitar diretrizes de
justica territorial ou contribuir para o reequilibrio da malha urbana, particularmente no
que tange a redistribuicdo do acesso a terra urbanizada. A auséncia de critérios
espaciais na analise do impacto — como a localizacdo do empreendimento em zonas
de expansdo urbana, areas de protecdo ambiental, regides de vulnerabilidade
territorial ou vazios urbanos — revela um déficit de articulagédo entre o EIV e o
planejamento territorial de longo prazo e compromete a coeréncia entre os
instrumentos urbanisticos e a governanga da terra urbana.

Ainda mais grave € a omisséo de instrumentos de monitoramento e controle
social permanente dos impactos identificados e das contrapartidas acordadas. A
publicidade prevista no art. 88, embora necessaria, ndo se associa a procedimentos
efetivos de controle participativo, deliberagcao popular e revisao periodica dos efeitos
territoriais dos empreendimentos aprovados resulta em fragilidade institucional e
tecnocracia decisoria. Além disso, embora o artigo 86 estabeleca a possibilidade de
exigéncia de obras compensatorias, a logica subjacente ainda privilegia o
empreendedor como agente central da decisao urbanistica e relega o interesse
publico a condicdo de mero contrapeso técnico. Nado ha exigéncia de que tais
intervengdes sejam compativeis com os planos de estruturagdo territorial
preexistentes ou com o interesse coletivo em expandir 0 acesso a terra urbana.

Por fim, a auséncia de previsdo expressa de integracdo normativa entre o EIV
e outros instrumentos do Estatuto da Cidade — como a demarcacdo de Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), a regularizagao fundiaria ou a aplicagdo do IPTU
progressivo no tempo — evidencia uma abordagem fragmentada e insuficiente, que
desarticula o EIV de sua fungdo mais abrangente de promocéao da equidade no uso e

na apropriacao do solo urbano.
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= A gestao democratica — Artigo 89, 90 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006

A gestdo democratica, conforme delineada nos textos legais examinados,
carecem de densidade normativa, de garantias materiais e de dispositivos vinculantes
que transformem a participagao popular em instrumento efetivo de democratizagéo do
acesso a terra urbana. A auséncia de previsdes estruturantes acerca da educagao
juridica popular, da institucionalizagdo de conselhos territoriais de base, da paridade
deciséria nos 6rgdos colegiados e da responsabilizagdo por inércia participativa
representa um obstaculo normativo a realizagao concreta do direito a terra urbana.

Os dispositivos legais ora analisados, conquanto aparentem demonstrar apreco
pela institucionalizagao da gestdo democratica da cidade, padecem de graves lacunas
normativas e omissdes estruturais que minam a eficacia da participacao popular como
instrumento de efetivagcéo do direito a terra urbana. Em vez de operar como vetor ativo
de redistribuicdo do acesso ao solo urbanizado, a gestdo democratica delineada
revela-se, em grande medida, formalizada, verticalizada e limitada em sua capacidade
de reconfigurar a estrutura fundiaria urbana excludente.

Em primeiro plano, destaca-se a auséncia de mecanismos normativos que
garantam a capilarizagdo da informacao qualificada, em linguagem acessivel, sobre
os direitos coletivos a terra urbana e os instrumentos juridicos disponiveis a populagao
para reivindica-los. O acesso ao conhecimento juridico é pressuposto do exercicio
efetivo da cidadania territorial; todavia, o texto restringe-se a prever a divulgagéo
prévia dos eventos participativos, sem instituir programas continuos de formacao
politica e juridica popular, nem canais permanentes de escuta territorial. A chamada
“‘capacitacdo” mencionada no art. 89, inciso |V, carece de concretude e
sistematicidade.

Do ponto de vista procedimental, a participagdo popular é tratada como
consulta e ndo como cogestdo vinculante, isso reduzi o povo a condicido de
colaborador eventual, e ndo de sujeito politico ativo da constru¢do normativa do
territorio. O préprio Conselho Municipal do Plano Diretor (CMPD) — a quem se atribui
fungdes de “acompanhamento” e “opinidao” (arts. 105 e seguintes) — carece de poder
deliberativo efetivo sobre as decisées de planejamento e ordenamento do solo urbano.
Sua composicado, ademais, € normativamente concentrada nas maos do Chefe do

Executivo, conforme o art. 107, o que compromete a autonomia representativa da
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sociedade civil e obscurece a pluralidade de interesses.

Outrossim, a gestao participativa ndo é territorializada, isto €, ndo se vincula as
realidades concretas dos diversos territérios urbanos, especialmente aqueles
historicamente marginalizados no acesso a terra legalizada. N&do se verifica, no texto,
a previsao de conselhos populares locais, com representatividade de base nos bairros
periféricos e nos assentamentos precarios, que poderiam exercer controle social mais
direto sobre os processos de produgéo e regulagéo do espacgo urbano.

Acrescente-se que ndo se assegura a populagao o direito a provocagao dos
orgaos colegiados com poder de agenda ou veto técnico, o que limita sua atuagao a
esfera consultiva, sem mecanismos para influenciar diretamente os processos
decisorios de destinacdo e uso do solo urbano. Faltam, portanto, instrumentos de
democracia direta territorial, como plebiscitos locais, conselhos deliberativos por
distrito, ou orgamento fundiario participativo.

Ademais, o dispositivo que trata do oferecimento de transporte coletivo gratuito
(art. 95), ainda que meritorio, esta condicionado a mera faculdade da Administragéao
Publica, sem carater de obrigatoriedade. Tal lacuna exclui materialmente a populagao
economicamente vulneravel dos espagos de participagao, o que, em termos de justica
territorial, representa violagdo do principio da isonomia substantiva no acesso ao
debate publico sobre o uso do solo urbano.

A auséncia de monitoramento continuo e de instancias de responsabilizagao
administrativa pela ineficacia dos instrumentos de participacdo também é notavel. Nao
ha previsdo de avaliacdo periddica da efetividade das audiéncias, debates e
conferéncias, nem mecanismos de correcdo democratica quando 0s processos
participativos forem ignorados em decisdes politicas ou administrativas subsequentes.

Por fim, ainda que se aluda ao Estatuto da Cidade em diversas passagens, a
incorporagao dos principios de gestao democratica do territério urbano ndo é levada
as suas Uultimas consequéncias. Nao se exige, por exemplo, que alteragdes
legislativas relevantes em matéria de solo urbano — como a redefinigao de perimetros
urbanos ou a instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Fundiario — sejam
precedidas de consultas publicas vinculantes e de analise participativa de impacto
territorial.

Embora o Plano Diretor preveja mecanismos de participagdo popular, tais

instrumentos se revelam condicionados a discricionariedade do Poder Publico, que os
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convoca apenas quando e onde lhe parece institucionalmente conveniente. Tal
limitagdo compromete a esséncia da gestdo democratica e desnatura a finalidade
precipua do planejamento urbano, que n&o pode ser conduzido a partir de uma légica
verticalizada e estatal.

O planejamento urbano ndo é um fim em si mesmo, tampouco um monopdlio
técnico-administrativo do ente estatal; trata-se de instrumento publico que deve
emergir da soberania popular, pois a cidade pertence ao cidadéo e para ele deve ser
organizada. Ao Poder Publico compete, tdo somente, a fungédo de gestor e executor
da vontade coletiva, e ndo a de tutor das instancias de deliberagao popular.

Assim, enquanto a participacao social for concebida como concessao graciosa
do Estado e ndo como um direito politico-fundiario do povo, o direito a terra urbana
permanecera inefetivo, recluso ao plano abstrato das intengbes normativas, distante

da realidade material das periferias urbanas.

5.2.4 Proposta de modificagdes no texto do Plano Diretor — Direito a Terra Urbana

No que tange a manifesta omissao quanto ao tratamento juridico dos chamados
vazios urbanos no corpo normativo do Plano Diretor, cumpre registrar que tal lacuna
compromete gravemente a efetividade da politica fundiaria e, por consequéncia,
obstaculiza a concretizacao do direito a terra urbana sob a 6tica da fungao social da
propriedade. Soma-se a essa insuficiéncia a previsdo meramente declaratoria e
inoperante contida na legislacao local de parcelamento do solo, a qual ndo enfrenta,
com a contundéncia necessaria, os efeitos deletérios da ociosidade do solo urbano
em contexto de crescente segregagao socioespacial.

Com vistas a superacao dessas deficiéncias normativas, propde-se a insergao
de artigo especifico no Plano Diretor que verse de forma detalhada e vinculante sobre
os vazios urbanos e confere-lhes definigao juridica precisa. Tal dispositivo devera
conceitua-los como areas situadas no perimetro urbano, constituidas por lotes vagos,
terrenos subutilizados, abandonados ou cuja ocupacgao disfuncional comprometa a
continuidade e a coesdo do tecido urbano o que gera desarticulacido territorial,
ineficiéncia na prestacdo dos servicos publicos e intensificagdo dos processos de
espraiamento urbano.

A norma em questdo devera nao apenas caracterizar os vazios urbanos, mas
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também estabelecer diretrizes vinculantes para sua adequada ocupacdo o que
prioriza, em consonancia com os principios da justi¢a territorial, a destinagao desses
espacgos para usos socialmente relevantes, tais como habitacdo de interesse social,
atividades econbmicas sustentaveis e preservagao ambiental. Para tanto, impde-se a
estipulagao de prazos objetivos e razoaveis — a exemplo de cinco anos — para que
os proprietarios promovam o adequado aproveitamento do solo urbano, mediante
edificacdo, parcelamento ou uso efetivo conforme os parametros urbanisticos
estabelecidos.

Em caso de inércia ou descumprimento por parte dos proprietarios, o
dispositivo normativo devera prever a aplicagdo de medidas sancionatorias
progressivas, nos exatos termos do Estatuto da Cidade, tais como a imposi¢céo do
IPTU progressivo no tempo, o parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios e,
em ultima instancia, a desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica,
como forma de garantir a prevaléncia do interesse coletivo sobre o direito individual
de propriedade, quando este se revele incompativel com sua fung¢ao social.

E imprescindivel, ademais, que os comandos normativos adotem linguagem
impositiva e substitua expressdes de indole facultativa por obrigacdes juridicas claras
e cogentes. Assim, deve-se empregar o verbo "dever" em detrimento de formulagdes
permissivas ou condicionadas a liberalidade do proprietario. Tal alteragéao semantica
nao se trata de mero preciosismo técnico, mas de afirmacdo da supremacia do
interesse publico na conformacéo normativa do espacgo urbano, em harmonia com os
principios constitucionais da ordem urbanistica.

E imperioso que o dispositivo normativo a ser inserido no Plano Diretor
contemple, com a devida precisédo técnica, critérios objetivos e operacionais para a
identificacdo dos chamados vazios urbanos, de modo a evitar a banalizagédo
conceitual do instituto e sua consequente ineficacia pratica. Nesse sentido, impde-se
a delimitacdo normativa do tamanho minimo e maximo das areas passiveis de
enquadramento como vazios urbanos e evita-se, por um lado, a exclusdo de
microareas de relevancia estratégica, e, por outro, a perpetuagdo da impunidade
fundiaria dos grandes proprietarios detentores de extensos terrenos ociosos em zonas
urbanizadas.

A definicao dos vazios urbanos ndo pode, sob pena de esvaziamento de sua

finalidade juridica, ignorar os impactos socioambientais concretos que tais areas
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provocam sobre o tecido urbano. E inadmissivel, em termos de justica urbanistica e
eficacia normativa, a edigdo de regramento genérico e indcuo, destinado unicamente
a satisfagao formal de exigéncias legais, sem qualquer aptiddo real para coibir as
praticas que obstaculizam o acesso democratico e igualitario a terra urbanizada.

Deve-se, pois, reconhecer que os grandes vazios urbanos, mantidos sob a
l6gica especulativa da retencgao artificial de terrenos, constituem fator estruturante da
desigualdade territorial e afronta direta ao principio da fungéao social da propriedade
urbana. O Plano Diretor, enquanto principal instrumento da politica urbana municipal,
deve assumir papel ativo na sancédo dessas condutas antijuridicas e adotar medidas
concretas, proporcionais e progressivas, nos moldes autorizados pelo Estatuto da
Cidade, com vistas a indugao do uso socialmente adequado do solo urbano.

As areas eventualmente desapropriadas em virtude do descumprimento da
funcao social da propriedade devem, obrigatoriamente, ser destinadas com prioridade
a implementacao de politicas publicas estruturantes, notadamente os programas de
habitacdo de interesse social, a implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios, a criagao de areas verdes, parques lineares e corredores ecoldgicos de
integracao territorial. Tal previsdo reafirma o carater redistributivo e integrador da
politica urbana, em consonancia com os compromissos firmados pela Nova Agenda
Urbana e com os principios constitucionais da dignidade da pessoa humana e do
direito a cidade.

Além disso, deve o artigo dispor expressamente sobre a revisdo periodica
quinquenal das diretrizes e critérios adotados, a fim de assegurar a atualizagao das
politicas fundiarias frente as transformag¢des demograficas, econdmicas, ambientais e
sociais do territdrio municipal. Essa previsdo confere a norma carater dindmico e
adaptavel e evita a cristalizacdo de parametros normativos anacrénicos e inefetivos.
Em sintese, para que o tratamento juridico dos vazios urbanos néo se reduza a uma
enunciagao simbdlica, é imprescindivel que o Plano Diretor os aborde com rigor
técnico, clareza conceitual, imperatividade normativa e vinculagao a justica fundiaria.
Somente assim sera possivel promover, de forma eficaz, a efetivagao do direito a terra
urbana no Municipio de Uberlandia.

Essa proposta esta alinhada com os Compromissos 51 e 97 da Nova Agenda
Urbana, bem como com o ODS 11 da Agenda 2030. A regulamentacédo dos vazios

urbanos é essencial para garantir o cumprimento do direito a terra urbana em
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Uberlandia e tem como objetivo combater a especulagéo imobilidria, promover a
justica social e integrar areas ociosas ao tecido urbano, de modo a fortalecer a
sustentabilidade e a resiliéncia do municipio. Dessa forma, Uberlandia podera avancgar
na construcdo de uma cidade mais inclusiva, equilibrada e sustentavel e alcanca o
pleno desenvolvimento de seu territorio.

A Nova Agenda Urbana, aprovada durante a Conferéncia Habitat Ill das Na¢des
Unidas, constitui um marco normativo e politico internacional cuja vocagao
transformadora repousa na promoc¢ao de cidades mais inclusivas, sustentaveis,
resilientes e justas. No contexto brasileiro, e em especial frente as fragilidades
normativas identificadas em diversos Planos Diretores Municipais — como o de
Uberlandia — os compromissos assumidos por meio desse documento global
apresentam-se como parametros normativos e axiolégicos fundamentais para a
superagao das omissdes estruturais que comprometem a efetividade do direito a terra
urbana, compreendido como o direito coletivo de acesso equitativo, qualificado e
sustentavel ao solo urbanizado e urbanizavel.

A auséncia de instrumentos normativos que assegurem a efetiva participagéo
popular nos processos de planejamento urbano, tal como verificado na legislagéo
local, pode ser diretamente enfrentada a luz do Compromisso 88, o qual consagra a
necessidade de promover coeréncia entre politicas publicas setoriais em diferentes
niveis de governo, por meio da implementagdo de estratégias integradas e
participativas de planejamento urbano e territorial. Esse compromisso exige que a
populacdo — especialmente aquela historicamente marginalizada — seja ndo apenas
ouvida, mas também incluida como sujeito ativo na formulagao e controle das politicas
fundiarias e urbanisticas, o que impde a institucionalizacdo de mecanismos
vinculantes e descentralizados de deliberacéo.

Outra lacuna refere-se a auséncia de previsdes normativas claras sobre o
acesso a terra urbanizada por parte da populagdo de menor renda, o que perpetua a
segregacao territorial e a concentragao fundiaria. O Compromisso 49 atua diretamente
sobre tal déficit ao determinar a promocao de sistemas territoriais equitativos e
integradores no continuo urbano-rural e orienta os entes subnacionais a gestao
sustentavel do solo como forma de corrigir assimetrias econémicas, sociais e
territoriais. Este compromisso reforca a obrigacédo do poder publico de incorporar

diretrizes distributivas no ordenamento territorial, capazes de mitigar os desequilibrios
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de acesso a terra urbana qualificada e combater sua apropriacdo exclusiva pelas
classes hegemonicas.

Outrossim, a auséncia de diretrizes explicitas para regularizacéo fundiaria e de
mecanismos preventivos a gentrificagdo e as remogdes forcadas compromete
frontalmente o direito a permanéncia no territério, elemento indissociavel do direito a
terra urbana. Neste ponto, revela-se particularmente relevante o Compromisso 111,
ao enfatizar a necessidade de estruturas regulatorias robustas e especificas, voltadas
ao combate a especulagao imobiliaria, a desapropriagao indevida, a informalidade e a
precarizagao da posse urbana. Este compromisso exige, além da previsao normativa,
a criagdo de mecanismos de monitoramento socioespacial, analise de dados
territoriais desagregados e critérios protetivos e evita que a logica mercadoldgica
exclua segmentos vulnerabilizados sob o falso pretexto da requalificagdo urbana.

No que concerne a auséncia de disposi¢des expressas e vinculantes sobre a
observancia obrigatéria de normas ambientais, com definicdo de sangdes pecuniarias
em caso de descumprimento, os Compromissos 69 e 98 séo eloquentes. O primeiro,
ao afirmar o dever de preservar a fungéo ecoldgica e social da terra urbana, bem como
de promover solucdes baseadas em ecossistemas, estabelece a necessidade de
integrar a regulacao fundiaria com normas de prote¢cao ambiental e exige penalidades
proporcionais e eficazes frente a degradagao. O segundo compromisso reforca esse
entendimento ao preconizar a ocupagado planejada e racional do solo, com
compacidade, densidade adequada e respeito ao meio ambiente e repudia a
expansao descontrolada e predatdria. A auséncia de instrumentos punitivos e valores
expressos para sangdes ambientais enfraquece a forca normativa da politica urbana
e contraria tais diretrizes internacionais, cuja internalizagcado € imprescindivel para a
concretizagdo de um ordenamento territorial equilibrado e ecologicamente
responsavel.

Outro ponto critico reside na inexisténcia de previsdo normativa para a
redistribuicdo dos beneficios da valorizacdo fundiaria urbana, o que perpetua a
captura privada de ganhos oriundos de investimentos publicos. O Compromisso 51
estabelece de forma clara a necessidade de estratégias de adensamento, usos mistos
e reocupacao de vazios urbanos como meios para gerar economias de aglomeragao
e promover eficiéncia territorial. Todavia, tais estratégias devem estar

necessariamente acompanhadas de instrumentos juridicos concretos, como o IPTU



182

progressivo no tempo, a outorga onerosa do direito de construir e a captura da mais-
valia fundiaria, cuja omissdao compromete a efetividade da funcao social da terra
urbana e a devolucéo, a coletividade, dos ganhos urbanisticos gerados por sua agao.

O Compromisso 114(c) por sua vez, ressalta a necessidade de uma articulagao
estreita entre o planejamento urbano e o sistema de mobilidade e destaca a relevancia
da conectividade territorial e da racionalizagdo do uso do solo para a redugédo das
desigualdades no acesso a cidade. Tal compromisso exige que os instrumentos de
planejamento ndo sejam fragmentados, mas orientados por uma légica sistémica que
integre o uso da terra, a infraestrutura de transportes e os equipamentos urbanos e
garante acessibilidade territorial a terra urbanizada com qualidade.

No que diz respeito as Zonas Especiais de Interesse Social, sua desvinculagao
a diretrizes infraestruturais obrigatorias, somada a fragilidade do macrozoneamento
frente a l6gica especulativa, encontra amparo teérico e normativo nos compromissos
internacionalmente pactuados na Nova Agenda Urbana, os quais se servirdo como
fundamentos aptos a embasar propostas de aprimoramento normativo do Plano
Diretor de Uberlandia.

No que tange a precariedade normativa que por falta de expresséo contundente
ja nesse artigo do Plano diretor da margem a criacao de ZEIS sem vinculagcédo a
obrigatoriedade efetiva de implementacao de infraestrutura urbana e equipamentos
publicos essenciais, destaca-se o Compromisso 98 da Nova Agenda Urbana. Este
determina que o planejamento territorial e urbano deve ser integrado, orientado pela
promogao de expansdes urbanas planejadas, alicergadas nos principios do uso
equitativo, eficiente e sustentavel do solo, com densidade adequada, compacidade,
uso misto e conectividade funcional. Tal diretrizimpde que as ZEIS sejam plenamente
inseridas na malha urbana consolidada, de modo a impedir sua localizagcdo em areas
periféricas desprovidas de servigos publicos fundamentais, como transporte,

saneamento, educacgéo e satde®.

68 Atualmente, embora haja imposicdo normativa complementar quanto & obrigatoriedade de
provimento da infraestrutura basica no momento da constituigho de quaisquer
loteamentos/bairros/conjunto habitacional, observa-se, na pratica, a recorrente precariedade na
efetivacdo dessa diretriz. Com frequéncia, a qualidade dos elementos que compdem essa infraestrutura
— a exemplo do material empregado na edificagdo de equipamentos publicos de saude e lazer, na
pavimentacao das vias, na implantagéo da iluminagao publica, entre outros — revela-se insatisfatéria,
sendo marcada por padrbes técnicos inferiores, o que compromete a funcionalidade, a durabilidade e
a dignidade dos espacos destinados a populacdo de baixa renda.
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A esse se agrega o Compromisso 88, que explicita a necessidade de coeréncia
entre as politicas publicas setoriais — como habitagdo, mobilidade, uso do solo e
infraestrutura — em todos os niveis de governo, de modo a viabilizar abordagens
integradas de urbanizagdo. Trata-se de condigao indispensavel para que as ZEIS
superem seu uso como instrumentos de expansao urbana precaria e passe a
configurar estratégias estruturadas de inclusdo socioespacial, sustentadas na
intersetorialidade das ac¢des estatais e na universalizagao do acesso a cidade.

Por fim, a inexisténcia de critérios técnicos vinculantes para a delimitagdo e
implantacédo das ZEIS, associada a omissdo quanto aos parametros de qualificagao
urbanistica desses territorios, fomenta praticas decisoérias arbitrarias ou capturadas
por interesses privados. Nesse contexto, o Compromisso 111 assume especial relevo,
ao preconizar a instituigdo de estruturas regulatorias eficazes e aplicaveis, voltadas a
contencdo da especulacgao fundiaria, a prevengao de desapropriagdes indevidas, a
promogao do uso social do solo e a garantia da sustentabilidade, acessibilidade e
qualidade dos assentamentos urbanos. Esse compromisso impde aos entes locais o
dever de normatizar, com rigor técnico e for¢a cogente, os critérios para a localizagao,
implantagdo e urbanizagdo das ZEIS, mediante diagndsticos territoriais precisos e
atualizados.

No que concerne as deficiéncias do macrozoneamento enquanto instrumento
de ordenamento territorial e de regulagao da valorizagao fundiaria, os compromissos
firmados na Nova Agenda Urbana oferecem diretrizes paradigmaticas que podem
orientar sua reformulacdo. O Compromisso 51 estabelece a necessidade de adogao
de estratégias espaciais que promovam o adensamento controlado, o policentrismo
urbano e a ocupacgao racional dos vazios urbanos, com vistas a geragao de economias
de escala e de aglomeragdo, bem como a contengdo da dispersao territorial. Tais
estratégias impdem que a definicdo de zonas urbanas e de densidades habitacionais
transcenda os critérios meramente formais de ocupagao e se vincule, de forma
substancial, a disponibilidade concreta de infraestrutura urbana e a realizagcédo da
funcao social da terra.

De modo complementar, o Compromisso 49 afirma a imperiosidade da
integracao das fungdes urbanas e rurais nas estruturas espaciais nacionais e locais,
como meio de promover o desenvolvimento territorial equitativo e de mitigar

desigualdades de natureza econémica, social e ambiental. Tal diretriz reclama uma
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revisdo critica das praticas de macrozoneamento fundadas em racionalidades
segregacionistas ou estritamente mercadoldgicas e exija a reorientagdo da politica
territorial urbana em favor do equilibrio funcional e da equidade no uso do solo urbano.

Em continuidade, a auséncia de mencgao explicita a instrumentos urbanisticos
redistributivos — como o IPTU progressivo no tempo, a outorga onerosa do direito de
construir e a delimitagao estratégica das ZEIS — demonstra um esvaziamento da
capacidade normativa do Plano Diretor enquanto mecanismo de enfrentamento a
acumulagao privada da renda fundiaria. O Compromisso 69, ao tratar da preservagao
da fungao ecoldgica e social da terra, exige que as expansdes urbanas se articulem a
sustentabilidade do solo e a contengcdo da disperséao urbana o que impde, por
consequéncia, mecanismos de regulacao da valorizagao artificial do solo urbano e de
contencao dos processos especulativos.

Por fim, o Compromisso 114(c) aponta para a imprescindivel articulagdo entre
0 UsoO e a ocupacgao do solo e os sistemas de mobilidade e estabelece que o
planejamento territorial deve reduzir desigualdades de acesso, custos e tempos de
deslocamento, e promover a conectividade entre areas urbanas, periurbanas e rurais.
Tal compromisso reforca a tese de que o macrozoneamento s sera eficaz se
acompanhado de politicas publicas interligadas e condicionadas a mobilidade e ao
acesso universal a infraestrutura urbana qualificada.

Assim, os compromissos da Nova Agenda Urbana ndo se limitam a
enunciagdes programaticas; eles devem ser compreendidos como normas indutoras
de transformacao estrutural do ordenamento territorial, aptas a reverter os processos
de exclusao socioespacial e de apropriacao desigual do solo urbano. A internalizagao
concreta desses compromissos no corpo normativo dos Planos Diretores, com
densidade técnica, normatividade vinculante e efetividade regulatéria, € condigéo
necessaria para a construcdo de cidades verdadeiramente inclusivas, justas e
sustentaveis.

A fragilidade normativa identificada nos artigos 48 e 49 do Plano Diretor de
Uberlandia, no que tange a efetividade dos instrumentos de parcelamento, edificagao
e utilizacdo compulsorios e a auséncia de critérios vinculantes para a regularizagao
fundiaria sustentavel e inclusiva, compromete frontalmente a realizagao do direito a
terra urbana enquanto dimensao concreta do direito a cidade. A Nova Agenda Urbana

oferece diretrizes substanciais que podem corrigir tais omissdes estruturais e
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assegurar uma politica fundiaria socialmente justa, ambientalmente equilibrada e
juridicamente eficaz.

A auséncia de critérios técnicos e objetivos para a regularizagado fundiaria
acarreta o risco de formalizacao precaria de assentamentos sem infraestrutura urbana
adequada. O Compromisso 13 estabelece que os assentamentos devem cumprir sua
funcao social e ecoldgica, com acesso universal e equitativo a infraestrutura basica.
O Compromisso 51 exige estratégias com ocupacéo de vazios urbanos, compacidade,
usos mistos e densidades adequadas e garanta sustentabilidade e justica espacial.

A debilidade do artigo 49 ao facultar, e ndo impor, os instrumentos do Estatuto
da Cidade configura renuncia ao dever estatal de realizar a fungdo social da
propriedade. O Compromisso 111 exige estruturas regulatorias eficazes e aplicaveis
para conter a especulagéo e assegurar o uso social do solo urbano e pode, portanto,
servir de base para subsidiar melhoria textuais num futuro Plano Diretor. A auséncia
de sancgdes progressivas no texto local é suprida pelo Compromisso 137, que propde
politicas fiscais fundadas na captura da valorizacdo imobiliaria e previna que tais
beneficios sejam apropriados exclusivamente pelo setor privado. Instrumentos como
outorga onerosa e IPTU progressivo devem ser imperativos.

A falta de destinagao social obrigatéria das areas regularizadas revela outra
fragilidade. O Compromisso 34 determina o acesso equitativo e economicamente
viavel a terra urbanizada e exige que essas areas sirvam a politicas publicas, como
habitacdo social e equipamentos urbanos. A auséncia de mecanismos de controle e
participacdo social viola o principio da gestdo democratica. O Compromisso 128
reforca a necessidade de governanga inclusiva e transparente, com mobilizagao de
especialistas e da sociedade civil.

Por fim, os Compromissos 49, 88, 98 e 104 exigem integrar de forma coesa as
esferas estaduais, municipais e federais com dinamicidades em verdadeira articulacéo
multiescalar de estratégias integradas de uso do solo, além de planejamento com base
em dados confiaveis e governancga fundiaria. Por isso devem também subsidiar os
futuros técnicos responsaveis pelas reformas do Plano Diretor, nos assuntos atinentes
aos direitos as cidades sustentaveis.

Sao inumeras lacunas nos instrumentos de politica urbana. Conforme se viu a
disciplina do IPTU progressivo no tempo, conforme estabelecida no artigo 52 do Plano

Diretor de Uberlandia, revela-se formalmente alinhada ao Estatuto da Cidade, mas
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carece de densidade normativa, operabilidade técnica e vinculacido com os principios
estruturantes da politica fundiaria contemporanea, o que compromete sua capacidade
de efetivar a fungao social da propriedade e de induzir o uso socialmente justo do solo
urbano. E nesse cenario que os compromissos da Nova Agenda Urbana se mostram
decisivos e fornecem fundamentos juridico-politicos e operacionais para a
reconfiguragao do dispositivo, de modo a superar suas atuais insuficiéncias.

A primeira correcdo necessaria reside na auséncia de um procedimento
normativo detalhado que regulamente a notificagdo do proprietario e os prazos para
adequacao antes da incidéncia da sancéo tributaria. A falta de clareza quanto aos
marcos temporais de cumprimento da obrigagao urbana gera inseguranga juridica,
fomenta o contencioso administrativo-tributario e impede a padronizagdo de sua
aplicacédo. O Compromisso 104, ao recomendar o fortalecimento das estruturas
institucionais de governancga fundiaria e a criagdo de cadastros, mapas e registros
atualizados, oferece a base técnico-administrativa para a formalizagdo de um sistema
de notificagbes eficaz, transparente e juridicamente vinculado a prazos objetivos.

Além disso, a auséncia de previsdao expressa no texto articular central da
tematica sobre o destino dos recursos arrecadados com o IPTU progressivo fragiliza
a vinculacao do tributo a finalidade social que o justifica. A Nova Agenda Urbana,
sobretudo por meio do Compromisso 137, estabelece a necessidade de implementar
politicas fiscais redistributivas e instrumentos de captura da mais-valia fundiaria e
assegurar que o0s recursos publicos oriundos da tributagdo fundiaria sejam
reinvestidos em politicas de habitagcao social, regularizacao fundiaria e infraestrutura
urbana. A incorporagao desse principio no corpo do Plano Diretor permitiria que o
IPTU progressivo transcenda sua fungao arrecadatoria e se converta em instrumento
de justica fiscal e territorial.

Outro ponto critico € a inexisténcia de mecanismos de controle e participacao
social na aplicagdo do IPTU progressivo, o que contraria a logica da gestao
democratica da cidade. O Compromisso 128, ao enfatizar a criacdo de estruturas
participativas baseadas em evidéncias e indicadores territoriais, impoe a necessidade
de que conselhos de politica urbana, associagbes comunitarias e 6rgaos colegiados
acompanhem a aplicagcdo do instrumento, fiscalize sua implementagcdo e sugira
ajustes. Tal medida evitaria a utilizagao seletiva ou politicamente dirigida do tributo, e

garantiria transparéncia e controle social efetivo.
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A auséncia de previsao expressa sobre os limites temporais maximos para a
aplicagao da aliquota progressiva, bem como sobre as condigdes para sua revogagao,
caso o proprietario regularize o imével, também compromete a seguranga juridica do
mercado imobiliario. O Compromisso 51, ao recomendar estratégias de adensamento
urbano e ocupacao racional dos vazios urbanos, embasa a ideia de que os
instrumentos de indugao fundiaria devem ser equilibrados, proporcionais e inseridos
em estratégias espaciais integradas com intuito de evitar tanto a perpetuagéo do 6nus
tributario quanto a sua desativagdo arbitraria. Dessa forma, um texto normativo
coerente com o0s compromissos internacionais assumidos pelo Brasil deveria
estabelecer prazos normativos objetivos para cada fase do processo sancionatorio;
prever a vinculacdo expressa dos recursos arrecadados a politica urbana inclusiva;
instituir mecanismos de participagao social e controle externo e fixar critérios claros
para o encerramento da progressividade fiscal, caso o imével venha a cumprir sua
funcao social. Sem tais ajustes, o IPTU progressivo no tempo permanece um
mecanismo fragmentado, incapaz de atuar como verdadeiro instrumento de regulagao
fundiaria e democratizacéo da terra urbana.

No que tange ao instrumento da Desapropriagdo-sangdo com pagamento em
titulos da divida publica, prevista nos artigos 55 a 57 do Plano Diretor de Uberlandia,
constata-se uma grave fragilidade normativa e institucional, sobretudo pela forma
permissiva com que o dispositivo trata a aplicacdo de uma sancao urbanistica que,
por sua natureza, deveria operar com imperatividade e finalidade publica vinculada. A
mais significativa omissao reside no fato de que o artigo 55 faculta, e ndo impde, ao
Poder Publico a realizagdo da desapropriagdo, mesmo apds o decurso do prazo
quinquenal de incidéncia do IPTU progressivo. Tal modelagem normativa configura
verdadeiro alijamento de responsabilidade do Estado o que permite que retirada do
imovel do ciclo especulativo fique condicionada a conveniéncia administrativa, o que
contraria frontalmente o Compromisso 111, que exige estruturas regulatérias eficazes,
vinculantes e aplicaveis, com vistas ao combate direto a retencao especulativa e a
promogao da fungao social da propriedade.

A auséncia de critérios objetivos para a definicado das areas desapropriaveis e
para a classificacdo técnica dessas zonas pelo Conselho Municipal fragiliza a
seguranga juridica do instrumento e o torna vulneravel a manipulag¢des politicas. O

Compromisso 104, ao exigir sistemas cadastrais detalhados e bases de dados
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territoriais desagregadas por critérios socioecondémicos e geograficos, oferece as
ferramentas técnico-normativas para a formulagdo de matrizes de classificagéo
transparente, equitativa e fundamentada com objetivo de previnir arbitrariedades e
assegurar a impessoalidade na aplicagao do instrumento.

Outra lacuna reside na destinagdo dos imoveis desapropriados. Embora o
artigo 56 reconheca que a desapropriagao deve combater a periferizacdo e promover
a reforma urbana, ndo ha norma central objetiva e ja no capitulo destinado
desapropriacdo que vincule os imoveis expropriados a implantacdo de politicas
publicas concretas, como habitagdo de interesse social, equipamentos urbanos e
areas de convivéncia publica. O Compromisso 34 impde o dever de assegurar acesso
equitativo e economicamente viavel a terra urbanizada e a infraestrutura basica
sustentavel, imperioso, portanto, que o Plano Diretor preveja obrigagbes claras de
afetacdo social dos imdveis expropriados, sob pena de reincidéncia do Estado em
praticas especulativas, ainda que sob a forma publica.

Ademais, ndo ha regulamentacdo sobre a requalificagdo, alienagdo ou
concessao dos imoveis desapropriados, tampouco exigéncia de contrapartidas sociais
para novos empreendimentos que venham a se instalar nessas areas. O
Compromisso 69, ao ressaltar a funcao social e ecoldgica da terra, e 0 Compromisso
13, ao garantir o acesso universal aos bens e servigos publicos urbanos, determinam
que toda destinagdo fundiaria posterior a desapropriagdo seja condicionada a
observancia de principios de justica ambiental, acessibilidade, inclusdo social e
sustentabilidade.

Por fim, a auséncia de mecanismos de controle social e transparéncia sobre o
processo de desapropriacdo, a selegcdo das areas e a destinagcdo dos imodveis
representa grave violagao ao principio da gestdo democratica da cidade, consagrado
no Estatuto da Cidade. O Compromisso 128 impde a criagao de espacos participativos
institucionalizados, com participagao ativa da sociedade civil e dos grupos populares,
como condicao de legitimidade e de eficacia da politica fundiaria.

Assim, para que a desapropriagao com titulos da divida publica se converta em
instrumento legitimo, eficiente e redistributivo, é€ imprescindivel que o Plano Diretor
transforme o poder discricionario de desapropriar em dever normativo vinculante; crie
critérios técnicos objetivos para a definicdo das areas desapropriaveis; vincule a

destinagdo dos imoveis a finalidades publicas explicitas e verificaveis; preveja
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condicionantes sociais e ambientais para requalificagao ou transferéncia dos imdveis
e institua mecanismos permanentes de controle social, monitoramento popular e
transparéncia.

Do Usucapiao Especial de Imével Urbano embora reconhega de forma obijetiva
0s requisitos legais para a usucapiao especial de imével urbano, revela-se lacunoso
quanto a sua inserg¢ao no contexto mais amplo da efetivagao do direito a terra urbana.
Ao limitar-se a descrigdo procedimental do instituto, sem estabelecer conexdes com
os principios da funcdo social da propriedade e da cidade, o dispositivo diminui sua
poténcia como instrumento de justica territorial e inclusdo socioespacial. Assim, o
instrumento legal carece de uma abordagem que vincule a usucapidao especial ao
planejamento urbano inclusivo, a distribuicdo equitativa do solo urbano e a
necessidade de politicas publicas que assegurem o acesso a terra bem localizada e
dotada de infraestrutura.

A superacdo dessa fragilidade normativa demanda a incorporagdo dos
compromissos estabelecidos pela Nova Agenda Urbana, em especial o compromisso
13, que visa garantir o pleno cumprimento da fungéo social da propriedade urbana,
com acesso equitativo a moradia, saneamento, transporte e demais servigos publicos.
Em consonancia, o texto normativo do Plano Diretor deveria prever expressamente
que a usucapiao especial sera considerada prioritaria em politicas de regularizagao
fundiaria sustentavel e deve ser vinculada a integragdo do imével a malha urbana
dotada de infraestrutura, bem como a sua destinacdo preferencial para uso
habitacional de interesse social, conforme mapeamento territorial de areas
subutilizadas ou em processo de consolidacgao.

O direito de superficie consubstancia-se em prerrogativa real, autbnoma e
transmissivel, que confere ao titular da propriedade urbana a faculdade de ceder a
outrem, mediante instrumento publico devidamente registrado no Cartério de Registro
de Imoveis, 0 uso do solo, do subsolo ou do espago aéreo correspondente ao seu
imoével, por prazo determinado ou indeterminado, sem que isso importe na alienagao
da titularidade plena do bem. Trata-se de instituto juridico consagrado pelo Estatuto
da Cidade, cuja finalidade primordial reside na racionalizagdo do uso do solo urbano,
na promocao da funcado social da propriedade e na viabilizagdo da regularizacao
fundiaria, especialmente em contextos de vulnerabilidade social e de informalidade

territorial.
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Todavia, a norma municipal que dispbe sobre a aplicagdo do direito de
superficie, embora juridicamente estruturada em conformidade com os marcos legais
federais, revela fragilidades substanciais quanto a efetivagao plena do direito a terra
urbana. Ao concentrar-se na descri¢céo técnico-juridica do instituto, o dispositivo omite
sua potencialidade como ferramenta de justica territorial e negligencia a necessidade
de integra-lo as diretrizes de inclusao fundiaria, acesso equitativo a terra urbanizada
e combate a segregacao socioespacial.

Nesse contexto, evidencia-se a auséncia de critérios normativos expressos que
assegurem a destinagao prioritaria da concessao do direito de superficie a populagdes
de baixa renda e segmentos historicamente excluidos do acesso formal & terra. E
preciso ser mais claro no texto em relagdo a isso. A simples mencgao a falta de
equipamentos comunitarios ndo enseja a interpretacdo de auséncia de condigdes
financeiras ou vulnerabilidade econdmica. Ademais, o texto ndo estabelece vinculo
efetivo com as politicas publicas de habitagdo, tampouco explicita mecanismos que
obriguem o cumprimento da fungéo social da propriedade ou que contenham a légica
da especulagao imobiliaria. Soma-se a essa omissao a inexisténcia de dispositivos
que prevejam o controle social e a participagdo comunitaria nos processos decisorios,
especialmente nas hipoteses de concessao em areas publicas ou de interesse
coletivo.

Nesse sentido, os compromissos 111 e 35 da Nova Agenda Urbana imp6em-
se como norteadores indispensaveis, ao enfatizarem a fungao social da terra e a
necessidade de marcos regulatorios adequados que promovam seguranca da posse
e combatam a especulagcdo. Como proposta normativa, sugere-se que o Plano Diretor
preveja, em dispositivo autbnomo, que as concessdes do direito de superficie em
areas publicas ou com funcido social relevante deverdo atender a critérios de
vulnerabilidade socioecondmica, estar condicionadas a comprovagdo de demanda
habitacional e vinculadas aos programas de habitagao social do municipio, com ampla
participacao popular e monitoramento do Conselho do Plano Diretor.

Outro instrumento de politica urbana que promove a efetivacéo do direito a terra
urbana, e se moldado, apura o seu exercicio € o direito de preempc¢ao. Ele € a
prerrogativa conferida ao Poder Publico para adquirir, com preferéncia sobre terceiros,
iméveis urbanos objeto de alienagédo onerosa entre particulares. Trata-se de

mecanismo de intervengao estatal previsto no Estatuto da Cidade. Visa assegurar
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areas estratégicas para a implementacao de politicas publicas urbanas. O dispositivo
que regula o direito de preempg¢ao, embora formalmente alinhado ao Estatuto da
Cidade, revela importantes fragilidades quanto a efetivagdo substancial do direito a
terra urbana, especialmente no que se refere a auséncia de diretrizes explicitas
voltadas ao atendimento de comunidades em situacdo de vulnerabilidade
socioespacial.

Em primeiro lugar, o texto apresenta-se excessivamente técnico e
procedimental e limita-se a reproduzir os dispositivos legais federais sem adapta-los
a realidade local nem estabelecer mecanismos de prioridade que assegurem o uso
estratégico do instituto em prol da inclusao fundiaria e da equidade no acesso a terra
urbanizada. Ao ndo explicitar que a utilizagdo do direito de preempg¢ao deve priorizar
a aquisicao de imdveis em areas centrais ou infraestruturadas para a implantagao de
politicas habitacionais voltadas as populagdes de baixa renda, o artigo perde a
oportunidade de consagrar o instrumento como vetor de justica urbana.

Ademais, a norma omite qualquer referéncia a destinacdo social das areas
adquiridas, tampouco estabelece critérios que vinculam o exercicio da preempcao a
prevencdo da gentrificacdo, a contencdo da especulagdo imobiliaria ou a
reqularizacao de assentamentos precarios. A inexisténcia de clausulas que
assegurem a participacdo popular, especialmente dos grupos mais afetados, na
indicagdo ou priorizacdo das areas sujeitas a preempg¢ao, representa outra lacuna
relevante, que fragiliza o controle social sobre os processos de planejamento
fundiario.

Em consonancia com os compromissos 137 e 98 da Nova Agenda Urbana, que
preconizam o uso estratégico da terra urbana e a captagédo da valorizagéo fundiaria
para fins coletivos, propde-se que o Plano Diretor estabelega, no proprio artigo 65,
que a preempgao deve priorizar imoveis localizados em zonas de interesse social ou
regides centrais subutilizadas, com destinacdo obrigatéria a moradia popular,
infraestrutura comunitaria ou equipamentos publicos, mediante aprovacao e controle
do Conselho da Cidade.

Para tanto, o texto normativo deve instituir, de forma expressa, a criacao de
conselhos territoriais de base com representacao paritaria e eleicdo direta em distritos
e bairros, especialmente nas periferias e zonas de vulnerabilidade socioespacial.

Esses conselhos devem possuir competéncia deliberativa sobre o uso e a ocupagao



192

do solo local, bem como acesso a canais permanentes de provocacgao e veto técnico
junto ao Conselho Municipal do Plano Diretor. Tal medida se coaduna com o
Compromisso 88, ao reforgar a gestdo democratica da cidade, enquanto pilar da
politica urbana e pressuposto essencial a efetivagdo do direito a terra urbana, exige
um tratamento normativo robusto, vinculante e orientado pela soberania popular. A luz
da Nova Agenda Urbana e de seus compromissos estruturantes, € imperioso que o
Plano Diretor de Uberlandia seja reformulado para conferir densidade normativa a
participagédo popular de modo a assegurar que ela ndo se restrinja a uma formalidade
procedimental, mas se constitua como mecanismo substantivo de cogestao territorial
e justica socioespacial, abordagens integradas e multiescalares de urbanizagao e
ampliar a capilaridade das decisdes territoriais.

Ademais, € imprescindivel que o Plano Diretor preveja a institucionalizagao de
programas continuos de educagao politica e juridica popular, voltados a disseminagao
de informacgdes qualificadas sobre direitos fundiarios e instrumentos urbanisticos,
conforme preconiza o Compromisso 104, que estimula a gestao inclusiva da terra e o
fortalecimento das capacidades locais com base em dados e conhecimentos
acessiveis. A previsdo de campanhas permanentes de formagédo popular
territorializadas e em linguagem acessivel deve ser incorporada ao caput do artigo 89
e confere-lhe eficacia pedagodgica e emancipatoria.

No tocante ao exercicio efetivo da participagcao, € necessario que o texto
normativo assegure que o0s processos participativos — audiéncias, conferéncias,
consultas publicas — tenham carater vinculante sempre que disserem respeito a
alteracao do perimetro urbano, a criacdo de ZEIS, a definigao de diretrizes de uso do
solo e a implementacdo de grandes empreendimentos com impacto sociofundiario.
Tais processos deverao ser acompanhados por mecanismos de monitoramento e
avaliagao participativa, com possibilidade de revis&o deliberativa, nos moldes do que
propde o Compromisso 137, ao defender a equidade na apropriagao do valor fundiario
e o controle social sobre os processos de valorizagao imobiliaria.

Além disso, o Plano Diretor devera prever expressamente a obrigatoriedade de
oferta de transporte publico gratuito, ou subsidiado, nos dias e locais de realizagdo de
atividades participativa de forma que garanta o acesso universal as instancias
deliberativas e concretize os principios do Compromisso 34, que assegura o direito a

mobilidade inclusiva e equitativa, especialmente as populacbes em situacdo de
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vulnerabilidade econdmica.

Por fim, para atender aos pressupostos do Compromisso 13, que reconhece a
funcdo social da terra como elemento central para o exercicio do direito a cidade,
propde-se que o texto dos artigos 89 e 90 do Plano Diretor seja complementado com
a criagdo de um Sistema Municipal de Participagao Territorial Vinculante (SISPART),
integrado por conselhos distritais, plenarias tematicas permanentes, assembleias
territoriais e instrumentos de democracia direta — como plebiscitos populares sobre
politicas fundiarias e orgamento participativo fundiario. Tais medidas confeririam ao
planejamento urbano um carater verdadeiramente democratico, plural e redistributivo
para transformar a gestdo da terra urbana em espago concreto de exercicio da
cidadania. Com isso, a gestdo democratica deixaria de ser um dispositivo
programatico para se consolidar como vetor estruturante da justica urbana e da
efetivagdo do direito a terra na cidade de Uberlandia, em sintonia com os
compromissos multilaterais firmados na Nova Agenda Urbana.

Todas essas proposigdes, contudo, ndo se configuram como meras sugestdes
de insercao textual imediata, mas, antes, como provocacdes reflexivas destinadas a
fundamentar estudos técnicos, analises juridicas, proje¢cdes urbanisticas e debates
interdisciplinares, a partir dos quais — e mediante a devida consulta popular —
possam ser formuladas respostas mais sintonizadas com os sentidos mais refinados
e contemporaneos do direito a cidade sustentavel. Impbe-se, nesse contexto, a
urgente necessidade de resignificacdo de conceitos tradicionais, por meio de
releituras criticas e adequagdes normativas que incorporem 0S COMPromissos
assumidos no cenario internacional, de modo a conferir efetividade a um modelo de
cidade mais inclusivo, justo e condizente com a complexidade social do tempo
presente.

Nesse cenario, torna-se inafastavel a compreensdo de que a efetivagao do
direito a terra urbana, quando orientada por critérios democraticos, redistributivos e
socialmente referenciados, constitui fundamento indispensavel para a concretizagao
de um outro direito igualmente estruturante: o direito a moradia digna. A terra urbana,
enquanto suporte fisico, juridico e simbdlico das praticas habitacionais, ndo pode ser
dissociada das condi¢gdes materiais de existéncia dos sujeitos urbanos e requer,
portanto, que as politicas fundiarias dialoguem de maneira organica e indissociavel

com as politicas habitacionais. Da mesma forma, a efetivagado do direito a moradia
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digna é elemento catalisador para a materializagao do proprio direito a terra urbana,
uma vez que impede sua mercantilizagao exclusiva e afirmar sua centralidade como
bem coletivo, voltado a realizagdo da funcdo social. Assim, o vinculo entre moradia e
terra urbana revela-se como nucleo estruturante de uma concep¢ao de cidade
comprometida com a justica socioespacial.Paraissoé imprescindivel que os
instrumentos normativos e institucionais os tratem como direitos interdependentes e
mutuamente condicionados a luz dos compromissos consagrados pela Constituigao
Federal do Brasil de 1998, Plano Diretor de Uberlandia, Agenda 2030, Nova Agenda
Urbana e pelo Estatuto da Cidade.

5.30 Direito a Moradia

O direito a moradia, alcado ao patamar de direito social fundamental pela
Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988, encontra, nas disposi¢des do
Estatuto da Cidade e, especialmente, na estrutura normativa dos Planos Diretores, os
instrumentos juridicos aptos a concretiza-lo no ambito do ordenamento territorial
urbano e o integra de forma sistematica; é a aspiragdo maior da edificagao do direito
as cidades sustentaveis. Trata-se de um direito cuja concepg¢ao juridica transcende a
ideia reducionista de simples residéncia, €, antes, expressao do principio da dignidade
da pessoa humana e da justica socioespacial e alicerca-se na funcado social da
propriedade, na inclusdo socioecondmica e na sustentabilidade urbana enquanto
fundamentos indissociaveis de um planejamento territorial orientado pela equidade.

Cumpre, de logo, destacar que conforme ja antecipado no subtitulo destinado
ao direito a terra urbana, a construgdo dogmatica do direito a moradia revela, em sua
esséncia, uma profunda relagao de circularidade e interdependéncia com o direito a
terra urbana. A luz do sistema juridico-constitucional vigente, trata-se de uma
vinculacdo de ordem ontolégica e normativa, que impede qualquer abordagem
fragmentaria ou compartimentalizada. Ambos os direitos se revelam como dimensdes
complementares da mais ampla nocao de direito a cidade, e, como tais, compartilham
a mesma matriz axioldgica, os mesmos fundamentos juridicos, objetivos finalisticos,
e traduz-se, nas praxis urbanisticas, como direitos indissociaveis cuja realizagao
depende da integracdo articulada de politicas publicas de natureza fundiaria,
habitacional e infraestrutural.

Nesse escopo, a efetividade do direito a moradia digna esta necessariamente
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condicionada a garantia prévia e universal do acesso equanime a terra urbanizada,
juridicamente regularizada, provida de servigos essenciais e harmonicamente inserida
na malha urbana existente. Do mesmo modo, a fruigdo plena do direito a terra urbana
somente se concretiza quando integrada a uma politica habitacional efetiva, capaz de
assegurar ndo apenas o abrigo fisico, mas, sobretudo, a permanéncia digna dos
grupos historicamente vulnerabilizados no territorio urbano. Trata-se, pois, de uma
inter-relacdo estrutural, onde o enfraguecimento de um compromete de forma
inexoravel a concretizagdo do outro o que produz um ciclo vicioso de precarizagao,
informalidade e exclusao territorial que marca, de forma persistente, as dinamicas
urbanas brasileiras.

Essa interdependéncia material e normativa entre os direitos a moradia e a terra
urbana projeta-se sobre os instrumentos de politica urbana delineados pelo Estatuto
da Cidade e parcialmente positivados no Plano Diretor do Municipio de Uberlandia.
Mecanismos como o parcelamento, edificagao e utilizagdo compulsérios, o Imposto
Predial e Territorial Urbano progressivo no tempo, a desapropriagdo com pagamento
mediante titulos da divida publica, o direito de preempc¢éo, o usucapido especial
urbano, a outorga onerosa do direito de construir e, de forma emblematica, a
instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), foram concebidos com o
escopo de viabilizar, simultaneamente, a democratizagdo do acesso a terra e a
promocdo de moradia digna, enquanto direitos convergentes e mutuamente
condicionados.

Entretanto, a analise da concretude normativa do Plano Diretor de Uberlandia
revela que tais coincidéncias n&o se restringem as potencialidades juridicas desses
instrumentos. Elas se expressam, igualmente, nas fragilidades estruturais e nas
omissdes sistémicas que permeiam o arcabougo legal municipal. A debilidade
normativa que incide sobre os dispositivos atinentes ao uso social da terra repercute
diretamente sobre a politica habitacional. Assim, impde-se que a analise critica da
politica normativa de planejamento urbano de Uberlandia se assente sobre um ciclo

normativo marcado pela coincidéncia e pela interdependéncia reciproca.

5.3.1 O direito a moradia

A moradia adequada, enquanto direito fundamental e expressao da dignidade



196

humana, alicer¢a o direito as cidades sustentaveis entdo excede o abrigo fisico ao
assegurar individualidade, privacidade e desenvolvimento pleno do ser humano. No
contexto internacional e constitucional brasileiro, a universalidade desse direito obriga
o Estado a ofertar politicas publicas que garantam o acesso equanime a habita¢des
dignas, inseridas no espago urbano como pilares da justica social e da inclusédo no
desenvolvimento sustentavel.

A cidade de Uberlandia, a semelhanga de outras médias cidades brasileiras,
enfrenta complexos desafios urbanos, intensificados pela acelerada expansdo do
mercado imobiliario ocorrida, notadamente, entre os anos de 2009 e 2014, e pela
implementacgao deficitaria do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Embora o
territério municipal disponha de areas dotadas de infraestrutura urbana, a ma
conducao das politicas habitacionais associadas ao referido programa resultou na
producdo de unidades habitacionais relegadas as periferias, frequentemente
desprovidas de servigos publicos essenciais. Essa logica urbanistica excludente
culminou na formagao de espagos segregados — verdadeiros “guetos habitacionais”
— que impdem aos cidadaos trajetos longos, custosos e exaustivos até os locais onde
se concentram as oportunidades econémicas, culturais e sociais o que agrava por
consequéncia, a emissao de gases de efeito estufa e contribui para o aprofundamento
da crise climatica.

Tal processo revela uma urbanizacdo pautada na dissociagao entre habitacéo
e centralidade urbana, com efeitos perversos sobre o direito a cidade e a justica
socioespacial. Em 2017, a existéncia de aproximadamente vinte ocupacdes
irregulares ja evidenciava, de forma contundente, a marginalizagdo estrutural de
trabalhadores de baixa renda, historicamente excluidos tanto pelo mercado quanto
pelo poder publico, apds a exaustdo de sua forga laboral, conforme denuncia Maricato
(2017).

Diante desse cenario, a divulgacao irrestrita e o pleno exercicio do direito a
moradia adequada tornam-se instrumentos imprescindiveis de transformacéo social,
sobretudo em contextos como o de Uberlandia, marcados por desigualdades urbanas
e auséncia de planejamento inclusivo. E nesse sentido que se impde a urgente
necessidade de se promover um processo de alfabetizacao urbanistica da populagao
a fim de os capacitar, especialmente os mais vulneraveis, a compreender os

fundamentos juridicos, politicos e sociais que estruturam o direito a moradia e conferir-
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Ihes condigdes materiais e simbdlicas para reivindicar junto ao Estado e resistir as
praticas de invisibilizagao e exclusao.

A moradia, nesse contexto, transcende a concepgao reducionista de abrigo e
se afirmar como /6cus da dignidade humana, da privacidade, da convivéncia familiar
e comunitaria, e da realizagao plena dos direitos sociais. A normatizagao adequada e
a divulgacdo ampla desse direito, em linguagem acessivel e com respaldo
institucional, constituem exigéncias inadiaveis para a construgcdo de um ambiente
urbano justo, inclusivo e equitativo, no qual os direitos fundamentais, em especial o

direito a cidade, possam ser efetivamente concretizados.

5.3.1.1 Conceito e aspectos introdutdrios

O direito a moradia, reconhecido como humano fundamental, garante
condi¢bes dignas de habitacéo, essenciais a seguranca e a dignidade humanas (Silva,
2009). Fundamentado na Constituigdo Federal, no artigo 6°%°, e em tratados
internacionais, este direito demanda politicas publicas que assegurem acesso
igualitario a habitag&o digna, elementos indispensaveis a qualidade de vida. A moradia
adequada envolve liberdades, garantias e protecdes. As liberdades abrangem
protecdo contra remocao forcada, interferéncias arbitrarias no lar e escolha de
residéncia. As garantias incluem segurancga da posse, acesso igualitario a moradia e
participagédo nas decisdes habitacionais, como previsto no Estatuto da Cidade (Lei n°®
10.257/2001). As protegcbes reafirmam a ilegalidade das remocgdes forgadas,
consideradas violagdes graves dos direitos humanos, permitidas apenas em
circunstancias excepcionais, com previsdo de recursos legais e compensagdes
(Brasil, 2013).

O direito a moradia ndo impde ao Estado a construcao de habitagdes para
todos, mas exige medidas legislativas e administrativas que previnam a falta de

9 Art. 6° Sao direitos sociais a educagéo, a saude, a alimentagao, o trabalho, a moradia, o transporte,
o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituigéo. (Redacéo dada pela Emenda Constitucional n® 90,
de 2015)

Paragrafo unico. Todo brasileiro em situacdo de vulnerabilidade social tera direito a uma renda basica
familiar, garantida pelo poder publico em programa permanente de transferéncia de renda, cujas
normas e requisitos de acesso serdo determinados em lei, observada a legislacdo fiscal e
orcamentaria (Incluido pela Emenda Constitucional n® 114, de 2021) (Vide Lei n® 14.601, de
2023)


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Emendas/Emc/emc90.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Emendas/Emc/emc90.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Emendas/Emc/emc114.htm#art1
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14601.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2023-2026/2023/Lei/L14601.htm
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moradia, proibam remogdes forgcadas e assegurem seguranga da posse, conforme a
Lei n® 13.465/2017 sobre regularizagdao fundiaria. Mesmo que projetos de
desenvolvimento impliquem deslocamentos, devem obedecer a requisitos
processuais rigorosos, com consultas e notificagées adequadas para evitar impactos
negativos (Brasil, 2013). O direito a moradia vai além do direito de propriedade, se
centra na garantia de um lar seguro para todos, independentemente da titularidade do
imovel, e inclui acesso a servigos essenciais que garantam dignidade, como agua,
saneamento e energia, conforme o artigo 225 da Constituicdo Federal de 1988 "°sobre
sustentabilidade ambiental (Brasil, 2013).

No Brasil, o direito a moradia se alicerga em principios fundamentais como a
funcdo social da propriedade, prevista no artigo 5°, inciso XXIll, da Constituicdo de
198871, a sustentabilidade ambiental, a participagdo popular e a inclusdo social. A
regularizacao fundiaria aparece como principio, conforme a Lei n° 13.465/2017 e
integra assentamentos informais ao tecido urbano e promover seguranga juridica e
melhores condigdes de vida para comunidades vulneraveis. Esses principios orientam
as politicas habitacionais e urbanisticas e reflete o0 compromisso com justi¢ca social e

sustentabilidade.

5.3.1.2 A politica habitacional no Brasil

A regulacao urbana e habitacional no Brasil iniciou com a Lei de Terras de 1850,
que transformou a terra em bem de mercado, limitou seu acesso e consolidou o poder
dos latifundios (Ferreira, 2006 apud Lopes, 2014). Durante a Republica Velha, o
Estado teve pouca interferéncia no setor habitacional o manter sob controle privado e
voltado ao lucro nas grandes cidades (Bonduki, 1998). A urbanizagéo, intensificada
desde a década de 1930, levou o Estado a atuar diretamente, mas ainda marcada por
exclusao social e expansado de favelas e evidencia falhas nas politicas publicas
(Oliveira, 2003; Maricato, 1982 apud Lopes, 2014).

70 Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do
povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de
defendé-lo e preserva- lo para as presentes e futuras geragdes.|...]

7 Art 5, XXIII - Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-
se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade,
a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:
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A Constituicdo de 1934 introduziu a funcao social da propriedade e vinculou-a
ao interesse social. Contudo, politicas habitacionais falharam em resolver problemas
estruturais, como demonstram a Fundagao da Casa Popular de 1946 e o fracasso em
criar um ministério especializado (Lopes, 2014). O golpe de 1964 centralizou politicas
habitacionais pela Lei n° 4.380/64 e criou o Sistema Financeiro de Habitagdo e o
Banco Nacional de Habitagdo, com foco na construgdo de casas para compra, sem
priorizar a locagao ou participagao popular (Lopes, 2014).

O Sistema Financeiro de Habitagao, sustentado pelo Fundo de Garantia por
Tempo de Servigo (FGTS) e o Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo,
promoveu a casa propria para classes de menor renda, mas priorizou moradias para
classes médias e altas e ignorou as necessidades das populagdes de baixa renda. A
Lei n° 6.766/79 visou regularizar loteamentos, mas gerou passivo significativo. Com o
fim do Sistema Financeiro de Habitagdo e do Banco Nacional de Habitagdo em 1986,
as politicas habitacionais se alinharam ao capital privado o que dificultou o
enfrentamento do déficit habitacional (Lopes, 2014).

O Ministério das Cidades, criado em 2003, e o Programa Minha Casa Minha
Vida, de 2009, propuseram uma articulagdo mais integrada entre as politicas urbanas
e habitacionais. Contudo, a centralizagdo da gestdo na Caixa Econémica Federal
revelou-se ineficaz frente aos problemas de qualidade urbana e altos custos
fundiarios. O predominio do mercado imobilidrio permaneceu decisivo e orientou as
politicas que favorecem os interesses da elite econbmica e reproduzem
desigualdades. Assim, a urbanizagdo brasileira, caracterizada pela expansao
periférica caodtica e pela ocupacao informal, ainda necessita de uma abordagem
verdadeiramente inclusiva, capaz de promover o direito a moradia e romper com o

paradigma mercadolégico que perpetua a segregagao socioespacial (Lopes, 2014).

5.3.1.3 O conteudo do direito a moradia

E fundamental distinguir o direito & moradia do direito de propriedade. Embora
tais institutos possam se relacionar, como na usucapido especial constitucional, a
moradia € um direito fundamental auténomo, com base na dignidade humana, que,

em certos casos, pode prevalecer sobre a propriedade e impor restricbes (Sarlet,



200

2003). A fungao social da propriedade, ao exigir utilidade social, refor¢a que a moradia
adequada é essencial para a dignidade, o que a difere da simples posse patrimonial.
Tratados internacionais, integrados ao direito brasileiro, inserem o direito a moradia
no bloco de constitucionalidade e assegura condi¢des minimas de vida saudavel,
conforme padrbes da Organizagdo Mundial da Saude (Sarlet, 2003).

O Artigo 11 do Pacto Internacional sobre Direitos Econémicos, Sociais e
Culturais obriga os Estados a assegurarem habitacdo digna, que vai além de um
abrigo fisico, por proporcionar seguranga, dignidade e paz. O Comentario Geral n° 4
do Comité de Direitos Econémicos, Sociais e Culturais define que a moradia adequada
inclui: seguranca juridica da posse, acesso a servigos essenciais, custos habitacionais
que nao inviabilizem a subsisténcia, condi¢bes de salubridade e seguranga,
acessibilidade a grupos vulneraveis, localizagdo em areas com acesso a servigos, e
respeito a adequacgao cultural. Comité identifica sete elementos constitutivos do
conteudo normativo do direito a moradia adequada:

a) Segurancga juridica da posse: Todas as pessoas, independentemente da
forma de posse — seja por meio de propriedade, locagdo, cooperagado habitacional,
ocupacdes informais ou outras modalidades — devem usufruir de prote¢ao legal contra
despejos arbitrarios, coercdes ilegitimas ou ameacgas a sua permanéncia. Cabe aos
Estados-partes adotar medidas legislativas e administrativas eficazes, em dialogo com
os grupos afetados, a fim de garantir tal seguranca.

b) Disponibilidade de servigos, materiais, facilidades e infraestrutura: Uma
moradia adequada deve dispor de elementos essenciais a saude e a vida digna, tais
como agua potavel, energia elétrica, saneamento basico, coleta de residuos, sistemas
de drenagem e acesso a meios de comunicagado e emergéncia.

c) Custo acessivel: O 6nus financeiro relacionado a habitagdo ndo deve
comprometer o atendimento de outras necessidades basicas. Os Estados devem
estabelecer mecanismos de subsidios e formas de financiamento habitacional
compativeis com os niveis de renda, especialmente voltados as populagcdes de baixa
renda, além de assegurar a protegdo contra aumentos abusivos de aluguel.

d) Habitabilidade: A moradia deve oferecer condi¢des fisicas adequadas, e
inclui protecao contra intempéries, riscos estruturais e ambientais 0 que garante a
saude fisica e mental dos habitantes. Recomenda-se, nesse sentido, a adocao dos

Principios de Saude na Habitagdo da Organizagcdo Mundial da Saude (OMS), que
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correlacionam diretamente a inadequacao das condi¢bes de moradia com elevados
indices de morbidade e mortalidade.

e) Acessibilidade: E imperativo que todos, especialmente os grupos
vulnerabilizados — como idosos, criangas, pessoas com deficiéncia, portadores de
doengas cronicas, vitimas de desastres naturais ou pessoas que vivem em areas de
risco —, tenham acesso efetivo, continuo e sustentavel a moradias adequadas. As
politicas habitacionais devem ser orientadas por critérios de prioridade social, de modo
a romper com estruturas excludentes.

f) Localizagdo: A moradia deve estar situada em areas que proporcionem
acesso a emprego, servicos publicos, equipamentos urbanos e facilidades sociais. E
inaceitavel a localizagdo de moradias em regides insalubres ou expostas a fontes de
poluicdo que comprometam o direito a saude e a vida.

g) Adequacao cultural: A construcdo e organizacdo das moradias deve
respeitar as identidades culturais, os modos de vida tradicionais e a diversidade étnica
e assegurar que intervengdes no campo habitacional ndo desestruturem vinculos
comunitarios e nem invisibilizem expressdes culturais legitimas.

O Comité assevera que o direito a moradia adequada se interliga a outros
direitos humanos, como dignidade, nao discriminagao e participagao publica. A partir
disso, o pleno exercicio desse direito € essencial para a efetivagao de outros direitos
fundamentais. Mesmo em crises econdmicas, os Estados tém o dever de priorizar
politicas habitacionais para os mais vulneraveis, sob pena de violarem os
compromissos assumidos no Pacto Internacional sobre Direitos Econémicos, Sociais

e Culturais.

5.3.1.4 A Moradia no direito constitucional, internacional e global

O direito a moradia foi reconhecido na Declaracdo Universal dos Direitos
Humanos (DUDH) de 1948 (art. 25, I. O Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos,
Sociais e Culturais de 1966 (art. 11) reafirmou esse direito e impds aos Estados a

obrigacao de garantir uma moradia digna a todos. A Convencgéo Internacional sobre a



202

Eliminagao de Todas as Formas de Discriminagao Racial (1969), ratificada pelo Brasil,
reforcou essa obrigagdo e exigiu que politicas habitacionais respeitassem os
principios de igualdade e nao discriminagao, conforme o art. 5°, e, lll (ICERD, 1969).
A Declaragdo de Vancouver sobre Assentamentos Humanos (Habitat |, 1976) e a
Agenda Habitat Il (Declaragéo de Istambul, 1996) ampliaram o conteudo do direito a
moradia e detalharam o dever dos Estados em assegurar condigdes habitacionais
dignas, o que reforgou a necessidade de politicas inclusivas e a fungao social da
propriedade (Sarlet, 2003).

No contexto europeu, a Convengao Europeia dos Direitos Humanos (1950) e a
Carta Social Europeia (1961) trataram o direito a moradia de forma indireta, sobretudo
quanto a protegdo de grupos vulneraveis, como trabalhadores migrantes. A
jurisprudéncia europeia avangou, porém, com casos como Chipre versus Turquia
(1976)2 e Mellacher versus Austria (1989)73 o que evidenciaram a fung&o social da
propriedade e a protecéao judicial contra despejos e desapossamentos (Sarlet, 2003).

O Brasil incorporou o direito a moradia de forma explicita na Constituicido de
1988, por meio da Emenda Constitucional n°® 26 de 2000, que o inseriu no art. 6° como
direito social fundamental. A protecdo desse direito se fundamenta também no
principio da dignidade humana (art. 1°, Il1)"* e na fung&o social da propriedade (art. 5°,
XXIII), que condicionam o uso da propriedade ao interesse social e coletivo (Sarlet,
2003).

Com extrema relevancia, a Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel,
instituida pela Assembleia Geral da ONU em 2015, introduziu os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel em destaque o objetivo 11, que visou promover cidades
inclusivas, seguras e sustentaveis. Ele cita especificamente que, “até 2030, assegurar

0 acesso de todas e todos a habitagdo segura, adequada e a preg¢o acessivel, e aos

72 O caso Chipre x Turquia, julgado pela Corte Europeia de Direitos Humanos em 2001, trata da
ocupacéo do norte de Chipre pela Turquia desde 1974, apds um golpe apoiado pela Grécia. A Corte
reconheceu que a Turquia, ao controlar efetivamente a regido, cometeu graves violagbes de direitos
humanos contra a populacao cipriota-grega. A decisdo firmou que a Convencgéo Europeia se aplica
mesmo fora do territério de um Estado, quando este exerce dominio efetivo sobre determinada area.
73 O caso Mellacher v. Austria, julgado em 1989, envolveu proprietarios que contestaram uma lei que
limitava o valor dos aluguéis, alegando violagdo ao direito de propriedade. A Corte Europeia reconheceu
a interferéncia, mas considerou a medida legitima, pois buscava proteger inquilinos e garantir acesso
a moradia. O caso reafirma que o Estado pode impor limites ao direito de propriedade quando ha
interesse publico e proporcionalidade.

74 Art. 1° A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoltuvel dos Estados e Municipios
e do Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de Direito e tem como fundamentos: Il - a
dignidade da pessoa humana
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servigos basicos, e urbanizar as favelas”. Todavia, embora a meta 11.1 determine o
acesso universal a habitagdo segura e adequada e a melhoria dos assentamentos
informais, a Agenda peca por adotar uma abordagem genérica que nao enfrenta, de
maneira contundente, as desigualdades estruturais no acesso a moradia. A lacuna
entre as diretrizes globais e a capacidade de implementacao efetiva reflete-se na
auséncia de mecanismos vinculativos e de sang¢des para os Estados que ndo atendam
a esses objetivos. Tal postura dilui o potencial transformador do documento e deixa
as populacdes vulneraveis dependentes da vontade politica, que frequentemente se
alinha a interesses de mercado e a l6gica especulativa, sem confrontar a gentrificagéo
e outras dindmicas excludentes.

A Nova Agenda Urbana, por sua vez, produto da Conferéncia Habitat Il de
2016, pretendeu elevar a moradia ao patamar de direito fundamental e essencial ao
desenvolvimento urbano sustentavel, além de articular-se nos compromissos 31, 32,
33 e 105. Nesse sentido, ela avangou ao propor marcos para cidades inclusivas e
acessiveis, com habitacdo segura, bem localizada e financeiramente viavel. Todavia,
sua eficacia encontra-se fragilizada pela auséncia de mecanismos vinculativos e pela
sobreposicao de interesses econdmicos locais.

O Compromisso 31 reforcou o objetivo de ofertar moradia adequada, essencial
para a inclusdo e a sustentabilidade urbanas, além disso buscou prevenir a
segregacao socioespacial. Contudo, a generalidade das diretrizes falhou em
confrontar as estruturas especulativas que perpetuam a desigualdade. O
compromisso 32 insistiu ha seguranga da posse, livre de discriminagao, e na protegao
contra despejos forgados, mas a implementagdao depende de marcos legais que,
muitas vezes, sdo capturados por forgas econbémicas que marginalizam os mais
vulneraveis.

O compromisso 33 promoveu uma abordagem participativa na formulacao de
politicas habitacionais, que ofertem diversas opcdes de habitagdes as comunidades
locais. Ja o compromisso 105 sublinhou o papel central da habitagcdo no
desenvolvimento sustentavel, de modo a realizar progressivamente o direito a
moradia; com planejamento participativo e politicas fundiarias nacionais, regionais e

locais.
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Essas iniciativas e normas internacionais refletem o compromisso global em
assegurar o direito a moradia digna e integrar os principios de inclusido, acessibilidade

e sustentabilidade nas politicas habitacionais e urbanas.

5.3.1.5 Legislagées e o Direito a Moradia no Brasil: sua importéncia e desafios de

aplicacao

A evolugao do direito a moradia no Brasil, conquanto respaldada por marcos
normativos de indole progressista, revela uma dicotomia persistente entre os avangos
legislativos e os entraves faticos a sua efetiva implementagao. A analise dos diplomas
legais que estruturam o direito a moradia evidencia que, em grande medida, coincidem
com aqueles que alicergcam o direito a terra urbana. Pode-se ter diferengas, contudo,
quanto a sua aplicabilidade e operacionalizagdo, uma vez que, embora constituam
institutos juridicos distintos, coexistem em regime de interdependéncia normativa e
funcional. O direito a terra urbana configura-se como pressuposto fatico-juridico
inafastavel a materializacao do direito a moradia, na medida em que esta pressupde
0 acesso a solo urbanisticamente adequado, regularizado e socialmente justo. Ambos
os direitos, na qualidade de vetores estruturantes da cidade sustentavel, exigem a
articulagao sistémica de politicas fundiarias, habitacionais e urbanisticas, orientadas
pela realizacdo da fungdo social da propriedade e pela promocédo da justica
socioespacial.

Normativamente a Declaragdo Universal dos Direitos Humanos de 1948 e o
Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais de 1966
consolidaram a moradia digna como direito humano e orientaram o arcabougo juridico
brasileiro. A Constituicdo de 1988, posteriormente explicitada pela Emenda
Constitucional n°® 26 de 2000, o Estatuto da Cidade de 2001, estabeleceram bases
soélidas e impor a fungao social da propriedade e instrumentos como o Plano Diretor e
o IPTU Progressivo. A Lei do Programa Minha Casa Minha Vida em 2009 também é
um marco histérico a sedimentacdo do direito a moradia adequada e nado menos
importante tem-se A Lei da Regularizagao Fundiaria Urbana e Rural de 2017 que com
vistas aos loteamentos irregulares visa efetivar o direito moradia adequada nas
camadas mais vulneraveis da populagao.

A Constituicado da Republica Federativa do Brasil de 1988 representa o marco
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fundacional do Estado Democratico de Direito e estabelece, em seu artigo 6°, o rol
dos direitos sociais, aos quais a moradia foi incorporada por meio da Emenda
Constitucional n° 26/2000. A insercdo da moradia como direito social
constitucionalmente reconhecido traduz a elevacdo da habitagcdo a condigcdo de bem
juridico tutelado pela ordem constitucional e vincula o Estado a implementagao de
politicas publicas destinadas a promogao de um padrao de vida digno para todos. Tal
previsdo ndo se configura como norma meramente programatica, mas como direito
subjetivo passivel de exigibilidade, especialmente diante da omissao ou insuficiéncia
das politicas habitacionais.

Correlato a essa previsao, o artigo 5°, inciso XXIIl, consagra o principio da
funcdo social da propriedade o que impde ao direito de propriedade urbana um
conteudo obrigacional de interesse coletivo. Além disso, os artigos 182 e 183
delineiam os contornos da politica urbana nacional e determinam que o
desenvolvimento das cidades deve ocorrer de forma ordenada, equitativa e
socialmente justa. A moradia, nesse cenario, deixa de ser vista como mera unidade
habitacional e passa a integrar o complexo de direitos urbanos essenciais que
implicam no acesso a infraestrutura, equipamentos publicos, mobilidade e localizacao
adequada. A Constituicao de 1988, portanto, ndo apenas reconhece a moradia como
direito fundamental, como estabelece o alicerce normativo para a efetiva realizagao
do direito a cidade.

O Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001) surge como legislagao
infraconstitucional fundamental ao dar concretude aos comandos constitucionais dos
artigos 182 e 183, regulamentar os instrumentos de politica urbana e consagrar o
principio da funcio social da cidade e da propriedade como eixos estruturantes do
ordenamento urbanistico brasileiro. Ao incorporar institutos como o direito de
preempc¢ao, o IPTU progressivo no tempo, a desapropriagdo com pagamento em
titulos da divida publica, o estudo de impacto de vizinhanga, e, sobretudo, as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS) e o usucapido especial urbano, a lei promove
uma virada paradigmatica na governanga urbana e autoriza ao poder publico agir de
forma ativa na indugao da ocupacéo justa, inclusiva e racional do solo urbano.

Esses instrumentos, ao serem colocados a disposi¢ao dos entes municipais,
facultam ao Poder Publico ndo apenas frear o avanco da especulacao fundiaria e da

informalidade, mas também promover a inclusdo socioespacial de grupos
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historicamente marginalizados. O Estatuto da Cidade, ao contemplar medidas
voltadas a regularizagdo fundiaria e a ampliacdo da oferta de solo urbano bem
localizado para habitagao popular, mostra-se essencial a efetivagcdo da moradia como
um direito transversal, indissociavel da fung¢ao social da cidade e da promocao da
justica urbana. Sua importancia reside, portanto, na concretude normativa que fornece
aos municipios e orienta planos diretores e politicas urbanas capazes de construir
cidades mais humanas, sustentaveis e igualitarias.

A Lein®11.124/2005, que institui o Sistema Nacional de Habitag&o de Interesse
Social (SNHIS) e o Fundo Nacional de Habitagao de Interesse Social, representa uma
resposta institucional a necessidade de financiamento estavel e continuo para a
implementagao de politicas publicas habitacionais voltadas a populacido de baixa
renda. Esta legislacédo estabelece um marco técnico e juridico que organiza a atuagao
dos entes federativos de forma integrada e garante que os programas habitacionais
nao estejam a mercé de ciclos politicos ou orgamentos instaveis, mas sim ancorados
em estruturas permanentes de financiamento publico com participagéo social.

O SNHIS consagra os principios da gestdo democratica, da participagéo
comunitaria, da transparéncia orgcamentaria e da descentralizagdo federativa,
elementos indispensaveis para assegurar que 0s recursos publicos destinados a
habitacao popular sejam efetivamente aplicados conforme as necessidades reais da
populacdo. Com esta lei, o Estado reconhece que o direito a moradia adequada requer
nao apenas a construcao de unidades habitacionais, mas um planejamento articulado
que considere localizagao, acesso a servigos publicos e integragado urbana. Trata-se,
pois, de um instrumento essencial a materializacdo do direito a moradia como vetor
de justica social e equidade territorial.

O Programa Minha Casa, Minha Vida, instituido pela Lei n® 11.977/2009,
configura-se como a mais ampla politica habitacional executada no Brasil nas ultimas
décadas. Voltado a produgcdo em massa de unidades habitacionais para familias de
baixa renda, o programa representa uma tentativa estatal de reduzir o déficit
habitacional estrutural que marca a realidade urbana brasileira. Ainda que alvo de
criticas quanto a qualidade urbanistica e a localizagdo de algumas unidades, o
programa foi responsavel pela ampliagao significativa do acesso a moradia para
milhées de brasileiros, especialmente nos niveis mais baixos renda, e incorpora

também mecanismos de subsidio, regularizacao fundiaria e financiamento facilitado.
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Além da producgado habitacional em larga escala, a lei que o institui também
dispbe sobre regularizacdo fundiaria urbana e permite a legalizagdo de
assentamentos informais e a titulacdo de seus ocupantes. Essa medida é essencial
para garantir a seguranga da posse e combater a invisibilidade juridica de milhdes de
brasileiros que habitam areas nao regularizadas. O programa, reformulado em 2023
com maior énfase na localizagdo adequada, diversidade de tipologias e articulagao
com outras politicas sociais, mantém-se como referéncia para a concretizacido do
direito a moradia, sobretudo no que tange ao seu carater redistributivo e
compensatorio das desigualdades historicas de acesso a terra urbana.

Nao menos importante, a Lei n°® 13.465/2017 constitui marco normativo da
regularizacao fundiaria urbana e rural no Brasil, que tem como objetivo central garantir
seguranca juridica a moradia em assentamentos informais. A norma traz mecanismos
céleres e desburocratizados para a titulagdo de ocupagdes consolidadas, inclusive em
areas publicas, e estabelece o instituto da Regularizagdo Fundiaria Urbana, dividida
em duas modalidades: Regularizagdo Fundiaria Urbana de interesse social e
Regularizacao Fundiaria Urbana de interesse especifico. Ao reconhecer a diversidade
das realidades fundiarias brasileiras e proporcionar instrumentos legais adaptados a
complexidade urbana, a lei rompe com a tradicao excludente da politica fundiaria e
promove um processo de cidadania territorial.

Essa legislacdo é de suma importancia para efetivar o direito a moradia
adequada, pois garante a formalizagao da posse, facilita 0 acesso ao financiamento,
e permite a inclusdo desses territérios em politicas publicas de urbanizagao e
infraestrutura. Além disso, ao tratar da regularizac¢ao rural, a norma amplia a dimensao
do direito a moradia para além dos centros urbanos e reconhece a relevancia da
moradia digna também no espago agrario. Trata-se, portanto, de um instrumento
juridico fundamental a promocao da inclusdo socioespacial, da justica fundiaria e da
superacao da informalidade como trago estrutural da urbanizacao brasileira.

No plano internacional, a Agenda 2030 e a Nova Agenda Urbana reafirmam o
direito a moradia sob principios de inclusdo e de sustentabilidade. Todavia, no Brasil,
a execucgao desses compromissos enfrenta barreiras significativas, como a escassez
de recursos, a segregacao socioespacial e a persisténcia de assentamentos informais.
A legislagao, apesar de robusta em seus objetivos, encontra-se refém da realidade

social, cujos interesses econémicos, especialmente do setor imobiliario, sobrepdem-
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se a efetivagéo do direito a moradia digna.

A proliferacdo de assentamentos informais e a localizagado periférica dos
empreendimentos habitacionais expdem a faléncia da governanga urbana em
combater a exclusdo social. A politica habitacional, demasiadamente focada na
construcado de unidades, falha em integrar o acesso a servigos essenciais e a uma
infraestrutura adequada, também perpetuam a desigualdade. Portanto, a efetividade
do direito a cidades sustentaveis exige uma governanga assertiva, comprometida com
uma inclusao real, por meio da qual a moradia transcenda o mero abrigo e promova a
justica social e urbana.

Isso posto, a aplicagao do direito a moradia adequada, com seguranga juridica
da posse e acesso a servigos essenciais, € vital para a efetivacédo do direito a cidades
sustentaveis, ao assegurar habitagdo salubre, financeiramente acessivel e
culturalmente adequada, pois inclui grupos vulneraveis, fomenta a equidade urbana e
possibilita o pleno exercicio da cidadania, o que integra a moradia digna as politicas

de desenvolvimento urbano sustentavel e a coesio social.

5.3.2 As Potencialidades do Direito a Moradia no Plano Diretor de Uberlandia/MG a

luz do inciso | do artigo 2 do Estatuto da Cidade

No contexto do Plano Diretor de Uberlandia (2006), a protegédo e promogéao do
direito a moradia surgem como elementos elementares na constru¢ao de uma cidade
mais justa e inclusiva. Em diversos artigos evidenciam-se potencialidades a

efetividade do direito a moradia.

5.3.2.1 Direto a moradia: potencialidades do Plano Diretor de Uberlandia

O direito a moradia, positivado como direito social no art. 6° da Constituicao
Federal de 1988, consubstancia elemento nuclear para a concretizagao do direito a
cidade sustentavel, principio estruturante consagrado pelo Estatuto da Cidade. A
analise das disposi¢cdes constantes no Plano Diretor de Uberlandia atinentes a
moradia, em cotejo com os preceitos do Estatuto da Cidade relativos ao direito as
cidades sustentaveis, evidencia a centralidade desses dispositivos na conformacéao

de politicas publicas voltadas a promogéo da justica social, a efetivagdo da fungéo
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social da propriedade urbana e a inducdo de um modelo de desenvolvimento urbano

orientado pela sustentabilidade e equidade socioespacial.

> O artigo 5, inciso | do Plano Diretor de Uberlandia de 2006, ao inserir o
direito a moradia como uma das premissas que fundamentam o Plano diretor o
legislador demonstra que a garantia da efetividade das fung¢des sociais da cidade
revela-se condicdo SINE que non para a concretizagdo do direito a moradia, na
medida em que este ndo se exaure no simples acesso a uma edificagao destinada a
habitagdo, mas pressupde a insergao digna do individuo no tecido urbano, com pleno
acesso aos bens, servigos e oportunidades que compdem a vida urbana. A funcao
social da cidade, como vetor normativo e teleolégico delineado pelo Estatuto da
Cidade, impde ao poder publico o dever de estruturar e implementar politicas urbanas
que transcendam a logica meramente patrimonialista da terra e promovem a
ordenacao do uso do solo urbano de forma a atender ao interesse coletivo e assegurar
a justica socioespacial.

No caso especifico do Plano Diretor de Uberlandia, a eficacia das diretrizes
voltadas a moradia esta intrinsecamente vinculada a capacidade do Municipio de
articular os instrumentos urbanisticos previstos em lei com agdes concretas de
planejamento inclusivo, controle da especulacdo fundiaria e universalizagao da
infraestrutura urbana, elementos imprescindiveis a realizagcdo do direito a cidade
sustentavel em sua dimensdo material e normativa.Esse artigo dialoga diretamente
com o art. 2, inciso I, do Estatuto da Cidade, que consagra o combate a desigualdade

social e a promog¢ao da fungao social da propriedade como uma diretriz.

> 4 O art. 6, inciso | e Il, do Plano Diretor de Uberlandia de 20067°, ao prever
a melhoria das condigdes habitacionais/habitabilidade como componente da
infraestrutura municipal, ajusta-se ao art. 2, incisos | e XIX do Estatuto da Cidade’®,

75 Art. 6° Os principios gerais do Plano Diretor visam a sustentabilidade municipal, entendida como o
desenvolvimento local equilibrado, nas dimensdes sociais, econdmica e ambiental, para a garantia da
melhoria continua da qualidade de vida das geragdes presentes e futuras, especialmente pelo seguinte:
| - melhoria da infraestrutura municipal no que diz respeito a saude, a educagado, as condigbes
habitacionais e aos demais servigos publicos, de forma a promover a inclusdo social e a reduzir as
desigualdades sociais;

Il - valorizagao dos espacgos publicos, da habitabilidade e da acessibilidade para todos;

76 Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
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que garante uma urbanizagdo ordenada e o0 acesso a moradias adequadas. A
efetivagdo do direito a moradia, conforme assegurado no artigo 6° da Constituicao
Federal de 1988, demanda n&do apenas o acesso ao espaco edificado, mas sua
conformagao com parametros minimos de habitabilidade, os quais compreendem a
adequacao fisica, estrutural, sanitaria e ambiental da unidade habitacional. Nesse
sentido, impde-se ao Plano Diretor a incorporagdo expressa da exigéncia de
condigcbes de habitabilidade como elemento intrinseco a realizagdo do direito
fundamental a moradia digna. O planejamento territorial de Uberlandia, sob essa
perspectiva, deve priorizar a regularizagao fundiaria e a criagdo de Zonas Especiais
de Interesse Social (ZEIS), instrumentos previstos no Estatuto que sustentam a

inclusado habitacional de populacdes vulneraveis.

-> A efetividade do direito a moradia, tal como delineada no art. 6°, inciso
VII, do Plano Diretor de Uberlandia de 200677, ao estabelecer como diretriz precipua
da politica urbana municipal a promo¢ao do acesso universal a habitacdo, com
especial atengao a populacdo de baixa renda, revela-se instrumento normativo de
concretizacao dos valores fundamentais da Republica, em especial os principios da
justica social, da igualdade material e da dignidade da pessoa humana.

Trata-se de comando normativo que transcende a mera previsdo programatica,
pois impde ao Poder Publico local o dever de desenvolver politicas habitacionais
inclusivas e territorialmente justas, destinadas a mitigar as disparidades
socioespaciais historicamente constituidas. Nessa perspectiva, a priorizacdo da
populagdo em situagao de vulnerabilidade econdmica representa a operacionalizagao
do principio da igualdade em sua dimensao substancial e aprova tratamento desigual
aos desiguais, com vistas a superacao das iniquidades urbanas.

Tal diretriz, por sua vez, guarda consonancia com os incisos XIV e XV do art.

saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao
lazer, para as presentes e futuras geragdes; XIX — garantia de condigbes condignas de acessibilidade,
utilizagado e conforto nas dependéncias internas das edificagdes urbanas, inclusive nas destinadas a
moradia e ao servico dos trabalhadores domésticos, observados requisitos minimos de
dimensionamento, ventilagdo, iluminagcdo, ergonomia, privacidade e qualidade dos materiais
empregados.

7 Art 6, VIl - Os principios gerais do Plano Diretor visam a sustentabilidade municipal, entendida como
o desenvolvimento local equilibrado, nas dimensdes sociais, econdmica e ambiental, para a garantia
da melhoria continua da qualidade de vida das geragcdes presentes e futuras, especialmente pelo
seguinte: [...]JVIl - favorecer o acesso a habitagdo a todos os municipes, para estimular os mercados
acessiveis aos segmentos da populacao de baixa renda;
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2° do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001)78, os quais impdem como
fundamentos da politica urbana nacional o incentivo a oferta habitacional em areas
urbanas consolidadas, notadamente a populacdo de menor poder aquisitivo, e reforga
o dever do Estado em assegurar o direito a cidade sustentavel e inclusiva.

Assim, o Plano Diretor, ao incorporar tal diretriz, ndo apenas reafirma os
compromissos da ordem constitucional vigente, mas também concretiza a fungao
social da cidade e da propriedade urbana, conforme delineado no art. 182 da
Constituicdo Federal e promove uma ordem urbanistica voltada a justiga distributiva e
a realizagao plena da dignidade da pessoa humana em sua dimensao socioespacial.
O inciso XIV trata da regularizacado fundiaria e da urbanizacdo de assentamentos
informais, mediante o estabelecimento de normas especiais de uso do solo e
edificacédo, que levem em consideracdo tanto a condigdo socioeconbémica da
populacao beneficiaria quanto as exigéncias de protecao ambiental. Ja o inciso XV
prevé a necessidade de simplificacdo da legislacdo urbanistica, especialmente das
normas relativas ao parcelamento do solo e as edificagdes, como forma de reduzir
custos e ampliar a oferta de lotes e unidades habitacionais. A conjugacao entre esses
dispositivos normativos reforca a necessidade de articulagcdo entre as politicas
habitacionais e o planejamento urbano, de modo a garantir o adensamento
sustentavel, combater a expansao urbana desordenada e assegurar o uso
socialmente justo da terra urbana. A efetividade do direito a moradia, nesse sentido,
nao se limita a mera disponibilizagdo de unidades habitacionais, mas pressupde o
acesso a infraestrutura urbana, aos equipamentos publicos essenciais € a integracao

plena desses territérios a malha urbana consolidada.

=> O art. 9°, VI’®, e artigo 40, XIX do Plano Diretor de Uberlandia de 2006, ao

78 Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

XIV —regularizacdo fundiaria e urbanizagao de areas ocupadas por populagdo de baixa renda mediante
o estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e ocupacido do solo e edificagao,
consideradas a situagao socioeconémica da populagédo e as normas ambientais;

XV — simplificagao da legislagado de parcelamento, uso e ocupagao do solo e das normas edilicias, com
vistas a permitir a redugdo dos custos e 0 aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

9 Art 9, VI - Para desempenhar seu papel de cidade-pdlo na regido, na busca da convivéncia harmdnica
entre os municipios, Uberlandia devera: apoiar os municipios da regido na reivindicagéo de recursos
federais e estaduais para projetos de habitagdo, saude, educagédo, saneamento, seguranga e cultura,
dentre outros.

80 Art. 40 Sao acgoes de desenvolvimento da politica de assisténcia social no Municipio de Uberlandia:
XIX - desenvolver programas em cooperag¢ao com regides e municipios vizinhos, visando estabelecer
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prever o apoio aos municipios da regido na captagao de recursos publicos para
projetos habitacionais e sociais e desenvolver programas em cooperagao com regioes
€ municipios vizinhos, visa estabelecer o atendimento de necessidades de populagdes
carentes em seus locais de moradia sdo instrumentos fundamental para a efetivagao
do direito a moradia e para o fortalecimento da posicao estratégica de Uberlandia
como cidade-polo regional. Tal diretriz adota uma abordagem integrada da politica
habitacional e conceda articulagdo intersetorial e cooperacado federativa, em
consonancia com os principios da fungéo social da cidade e da gestdo democratica
do territorio.

Uberlandia exerce papel central no Tridngulo Mineiro e oferece servigos de alta
complexidade — como os prestados pelo HC-UFU — além de impulsionar o
desenvolvimento regional por meio da geragao de empregos, circulagéo de tecnologia
e qualificagado da mao de obra. Dessa forma, o art. 9°, VI, reafirma o compromisso de
Uberlandia com a justica socioespacial, com a reduc¢ao das desigualdades regionais
e com a promog¢ao de uma politica urbana inclusiva e humanizada, alinhada aos

principios constitucionais e as diretrizes da Nova Agenda Urbana.

= A efetivagao do direito a moradia exige abordagem integrada, seu processo de
exequibilidade deve ir além do abrigo fisico e incorporar elementos como o acesso
digno ao trabalho. O direito ao transporte, especialmente no deslocamento casa-
trabalho, esta intrinsecamente ligado ao direito de morar com dignidade. A auséncia
de mobilidade urbana adequada compromete a moradia como espacgo de vida,
sobretudo para os mais vulneraveis. O art. 25, V, do Plano Diretor de Uberlandia de
20068" reconhece essa interdependéncia ao apontar a caréncia de projetos voltados
ao deslocamento entre residéncia e trabalho e exija integracdo entre politicas
habitacionais e de transporte. Essa diretriz estd em conformidade com o art. 3°, IV, do
Estatuto da Cidade®, que trata da mobilidade urbana sustentavel como eixo da

politica de desenvolvimento urbano.

o atendimento de necessidades de populagdes carentes em seus locais de moradia.

81 Art. 25 S&o diretrizes da politica de mobilidade urbana e rural no Municipio de Uberlandia: V -
elaborar projetos visando a implantagao de ciclovias nos fundos de vale e a implementagdo de rede
cicloviaria integrada, contemplando o deslocamento casa-trabalho e intermodalidade;

82 Art. 3° Compete a Unido, entre outras atribuicdes de interesse da politica urbana: IV - instituir
diretrizes para desenvolvimento urbano, inclusive habitagcdo, saneamento basico, transporte e
mobilidade urbana, que incluam regras de acessibiidade aos locais de uso
publico; (Redacéao dada pela Lei n® 13.146, de 2015) (Vigéncia)


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13146.htm#art113
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13146.htm#art127
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O transporte precario nega, na pratica, o exercicio do direito a moradia.
Habitantes de bairros periféricos, muitas vezes relegados a essas areas por politicas
urbanas excludentes, enfrentam longas jornadas e esperas exaustivas. Com isso,
perdem o tempo de estar em casa e de usufruir da moradia enquanto espaco de
convivéncia, descanso e pertencimento. Dormem, mas nao habitam.

Garantir um transporte publico eficiente é essencial para a justi¢ca socioespacial
e a dignidade da pessoa humana. Reduz deslocamentos, protege a saude mental e
melhora a produtividade dos trabalhadores. E a populagéo mais vulneravel quem mais
sente os impactos dessa desconexao entre moradia e mobilidade o que revela a
urgéncia de politicas urbanas inclusivas. Por fim, dada a centralidade de Uberlandia
na macrorregiao, a integragdo entre habitacdo e transporte deve ser um principio
estruturante da politica urbana. Tal articulagdo permitird combater a segregacao
territorial, promover o uso racional do solo e consolidar o direito a moradia como
vivéncia efetiva, ndao mera formalidade constitucional. Esse artigo entao, efetiva, ainda

que nao contundentemente o direito a moradia ao atrela-lo ao direito ao transporte.

> Os artigos 41, 42 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006%° tratam das

83 Art. 41S&0 diretrizes da politica habitacional, no Municipio de Uberlandia:
| - facilitar a obtencdo de moradia para familias em diferentes situagdes socioecondmicas, com
prioridade aquelas que mantenham pessoas com deficiéncia, idosos ou aposentados, filhos menores
ou dependentes, mulheres chefes de familia, com a garantia de acesso aos programas de poés-
ocupacgao;

Il - efetivar convénios e parcerias com instituigdes publicas e privadas, de forma a dinamizar alternativas
de acesso a moradia para a populagao que dela necessite, em conformidade aos critérios estabelecidos
na legislacéo pertinente;
Il - estruturar o Fundo Municipal da Habitagdo e destinar seus recursos para programas de interesse
social;

IV - viabilizar parcerias de assisténcia técnica gratuita com entidades para o desenvolvimento de
programas de interesse social, autoconstrugéo e regularizagao;

V - propor diversidade de tipologias arquitetdnicas, tecnoldgicas, urbanisticas, visando melhor
qualidade de vizinhanca e reducao dos custos das areas urbanizadas.
Art. 42 Sao acbes de desenvolvimento da politica habitacional no Municipio de Uberlandia:
| - buscar adequacdo de prestagdes compativeis com a renda dos beneficiarios mediante
enquadramento em Programas Habitacionais;

Il - estudar areas para a construgdo de habitagao de interesse social, mediante enquadramento nos
programas vigentes;

Il - propor alternativas de infraestrutura e sistemas construtivos, assim como de equipamentos sociais
e urbanos que venham a atender, em sua area de abrangéncia, as familias contempladas pelos
programas habitacionais;

IV - promover e manter parcerias com os programas habitacionais desenvolvidos pela Caixa Econémica
Federal, 6rgéos e entidades governamentais e ndo governamentais, desde que em consonancia com
o Programa Municipal de Habitacgéo;

V - promover a integragcédo dos programas habitacionais nos ambitos municipal, estadual e federal, com
vistas a unir esforgos para minimizar o déficit;
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diretrizes da politica habitacional e representam significativo avango na concretizagao
do direito fundamental a moradia digna, insculpido no art. 6° da Constituicao Federal
e densificado pelas disposi¢des do Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001). A
normatizagado proposta traduz uma concepg¢ao abrangente e inclusiva da moradia
como expressao da dignidade da pessoa humana, da justica social e da fungao social
da cidade

A diretriz constante do inciso |, ao assegurar prioridade no acesso a moradia
para segmentos vulnerabilizados — tais como pessoas com deficiéncia, idosos,
mulheres chefes de familia e familias com filhos ou dependentes e evidencia o
compromisso com a igualdade substancial. Nao se trata apenas de facilitar o acesso
a moradia, mas de promover reparagdes estruturais a grupos historicamente
marginalizados no espago urbano, mediante a garantia de programas de pés-
ocupacao que sustentem a permanéncia e a integracado dos beneficiarios a cidade.

O inciso Il reafirma a importadncia da atuagao cooperativa entre os entes
publicos e privados, orientada por critérios normativos claros e transparentes, de modo
a ampliar o alcance e a eficacia das politicas habitacionais. A formalizacdo de
convénios e parcerias institucionais alinha-se ao principio da eficiéncia administrativa
e reforca a governanga compartiihada na promogado do direito a moradia,
especialmente em contextos de déficit habitacional estrutural.

No inciso Ill, a previsdo da estruturagcao do Fundo Municipal de Habitacdo, com
destinagao especifica de seus recursos a programas de interesse social, reveste-se
de especial relevancia, uma vez que assegura base financeira permanente e
vinculada, indispensavel a implementagcdo continuada das politicas publicas de
habitacdo. Trata-se de medida que confere materialidade orcamentaria ao direito a
moradia e evita sua reducdo a condicdo de promessa constitucional ndo cumprida.

Por sua vez, o inciso IV contempla a assisténcia técnica gratuita como

VI - destinar os recursos oriundos do Fundo Municipal de Habitacdo para a implementagdo de
programas habitacionais para popula¢des de baixa renda;

VII - concentrar esforgos no atendimento aos segmentos da populagéo cuja renda nao permita acesso
de financiamento em outras instancias;

VIIl - estudar alternativas de assisténcia técnica para programas de interesse social;
IX - propor nos projetos habitacionais a variagao de tipologias arquitetonicas e urbanisticas, de acordo
com as parcerias e convénios realizados, de modo a integrar a implantagao ao perfil e as caracteristicas
naturais de cada area;

X- Promover o cadastramento de areas em situagdo de risco e propor medidas de regularizagao;
XI - estabelecer programas com os municipios da regido, visando estabelecer politicas de agdo comum
para instalacao, nos respectivos territorios, de populagdes carentes e diminuigdo de fluxos migratérios
desordenados.
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instrumento de inclusdo e emancipacéao cidada, ao viabilizar, com apoio de entidades
especializadas, a autoconstrugao, a regularizacao fundiaria e a melhoria habitacional
em areas de interesse social. Tal previsdo coaduna-se com a Lei n°® 11.888/2008, que
assegura o direito a assisténcia técnica publica e gratuita para projetos e construgao
de habitacéo de interesse social para familias de baixa renda.

Ademais, o inciso V expressa uma visao inovadora da politica habitacional ao
propor a diversidade tipologica e tecnoldgica das unidades habitacionais. Tal
abordagem visa ndo apenas reduzir os custos da urbanizagdo, mas também qualificar
a convivéncia e fortalecer os vinculos de vizinhanga, fatores essenciais a integragcao
social e a produgao de espacgos urbanos mais justos, resilientes e humanizados. Essas
previsdes correspondem ao art. 2, inciso XV, do Estatuto da Cidade, e artigo 39 que

enfatizam a importancia de lotes urbanizados e a funcao social da propriedade.

> 4 O artigo 42 do Plano Diretor traz medidas que se interligam ao art. 2,
inciso XIV, do Estatuto da Cidade. As diretrizes da politica habitacional do Plano
Diretor de Uberlandia revelam um compromisso efetivo com a dignidade da pessoa
humana, a justiga social, a igualdade substancial e o enfrentamento da segregacgéao
socioespacial, por meio de um planejamento urbano inclusivo e orientado pela fungao
social da cidade. A diretriz que busca adequar as prestacdes habitacionais a renda
dos beneficiarios (inciso 1) promove a acessibilidade financeira a moradia, enquanto o
estudo de areas para construgao de habitagao de interesse social (inciso 1) demonstra
a importancia do planejamento territorial na distribuicao equitativa das habitagdes. Ao
propor alternativas de infraestrutura, sistemas construtivos e equipamentos sociais e
urbanos (inciso lll), assegura-se que as unidades habitacionais sejam inseridas em
territérios dotados de condigbes urbanas adequadas a vida digna.

Outrossim, a promocao de parcerias com programas habitacionais de
entidades publicas e privadas (inciso 1V), bem como a integragao de agdes entre os
entes federativos (inciso V), fortalece a governanga cooperativa e amplia a eficacia da
politica habitacional. A destinacdo dos recursos do Fundo Municipal de Habitacéo a
populacao de baixa renda (inciso V1) assegura a sustentabilidade financeira das agbes
de interesse social, ao passo que o foco no atendimento as familias excluidas do
mercado formal de financiamento (inciso VII) reafirma o compromisso com os mais

vulneraveis. A previsao de alternativas de assisténcia técnica para programas de



216

interesse social (inciso VIII) garante suporte técnico a autoconstrucido e a
regularizagao fundiaria o que promove seguranga habitacional.

A diversidade de tipologias arquitetdnicas e urbanisticas (inciso IX) permite
maior integracdo das moradias as caracteristicas locais e evita a homogeneizagéo dos
espacos urbanos. O cadastramento de areas de risco e a proposi¢cao de medidas de
regularizagao (inciso X) visam proteger a vida e assegurar o direito a permanéncia
com dignidade em assentamentos informais. Por fim, a articulagdo com municipios da
regido para acolher populagdes carentes e conter fluxos migratérios desordenados
(inciso XI) expressa a compreensdo da politica habitacional como instrumento de
coesao regional, combate a sobrecarga urbana e promogao do equilibrio territorial.
Todos esses incisos contribuem ao acesso a moradia aos mais vulnerabilizados.

> 4 O art. 58 do Plano Diretor de Uberlandia de 200684 trata da usucapido
especial urbana como um instrumento juridico de democratizacdo do acesso a
propriedade e possibilita a regularizagao fundiaria de iméveis urbanos ocupados para
fins de moradia. Usucapido especial de imdvel urbano é o direito que uma pessoa
adquire de se tornar proprietaria de um imoével urbano de até 250 m?, se ela ocupar
esse imovel de forma continua, pacifica e sem oposi¢ao durante 5 anos, para morar
(sozinha ou com sua familia), sem ja possuir outro imével. E uma forma de regularizar
moradias construidas sem escritura e promog¢ao da seguranga juridica de quem vive
em areas informais.

Esse dispositivo se alinha ao art. 183 da Constituicdo Federal de 1988, que
prevé o direito a aquisigdo da propriedade urbana por meio da posse continua e
pacifica, durante cinco anos, de area de até 250m?, desde que usada para moradia e
que o ocupante nao seja proprietario de outro imével. Da mesma forma, guarda plena
consonancia com o art. 9° do Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001), que detalha a
aplicacao da usucapiao especial urbana como meio de garantir a fungao social da
propriedade e o direito a moradia.

Ao reconhecer como usucapido especial a aquisicdo do dominio por aquele

que, sem oposig¢ao, possuir imével de até 250 m? por cinco anos e o utilize para

84 Art. 58 Entende-se, como Usucapido Especial de Imével Urbano, a aquisigdo do dominio por aquele
que possuir, como sua, area ou edificagdo urbana de até 250 m? (duzentos e cinquenta metros
quadrados), por cinco anos, ininterruptamente e sem oposigao, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia.

Paragrafo Unico - Somente sera concedido a Usucapido Especial de Imével Urbano aos possuidores
que nao sejam proprietarios de outro imdvel urbano ou rural.
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moradia prépria ou familiar, o Plano Diretor refor¢ca os principios da dignidade da
pessoa humana, da fungao social da propriedade e da justi¢a social. O paragrafo unico
do artigo reitera que o direito sera concedido apenas a quem nao for proprietario de
outro imoével urbano ou rural e assegura que o instrumento seja utilizado como
ferramenta de incluséo e ndo de acumulo patrimonial.

Historicamente, esse instituto emerge como resposta as ocupagdes populares
que, diante da omissao estatal e da légica excludente do mercado imobiliario,
encontraram na posse prolongada uma forma de acesso a moradia. A incorporagao
desse mecanismo no Plano Diretor de Uberlandia assume importancia estratégica na
politica urbana local e permita a regularizacdo de assentamentos informais e
promogao da seguranga juridica as familias vulneraveis.

Atualmente, sua aplicagdo se mostra ainda mais urgente, especialmente diante
dos elevados indices de informalidade fundiaria e da continua expulsdo das
populacdes de baixa renda para as periferias urbanas. A regulamentagao municipal
da usucapido especial fortalece a capacidade institucional de proteger o direito a
moradia, enfrenta as desigualdades no acesso a terra urbana e combate a segregacéo
socioespacial. Portanto, o art. 58 do Plano Diretor ndo apenas reproduz a norma
constitucional e legal, mas efetiva sua aplicagao pratica no territério municipal, e
representa um avanco concreto na oferta do direito a moradia e construgdo de uma
cidade mais justa, inclusiva e democratica, em consonancia com os principios do

Estatuto da Cidade e os compromissos constitucionais assumidos em 1988.

> 4 O artigo 59 do Plano Diretor de Uberlandia de 20068 aduz sobre a
concessao de uso especial para fins de moradia de imével publico urbano que se
configura como relevante instrumento juridico de inclusdo fundiaria, ao assegurar o
direito a posse de imdveis publicos urbanos aos que os utilizam como residéncia de
maneira continua, pacifica e de boa-fé e legitima a permanéncia de populagdes

vulneraveis e promog¢ao da seguranga juridica da ocupagao. Seu fundamento reside

85 Art. 59 Tera direito a Concessédo de Uso Especial para fins de Moradia todo cidaddo que tenha
mantido posse, até 31 de junho de 2001, para sua moradia ou de sua familia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposigao, de imdvel publico situado em area urbana de até 250 m? (duzentos
e cinquenta metros quadrados).

Paragrafo Unico - O direito disciplinado neste artigo sera concedido somente aqueles que ndo sejam
proprietarios ou concessionarios, a qualquer titulo, de outro imével urbano ou rural, e seguird os
parédmetros legais fixados pela Medida Proviséria n° 2.220, de 04 de setembro de 2001 e demais
legislagbes pertinentes.
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na ideia de que, diante da auséncia de politicas publicas eficazes de habitacao, o
ordenamento juridico deve reconhecer formas legitimas de acesso a terra urbana,
principalmente quando vinculadas a fung&o residencial e a subsisténcia familiar.
Assim, consolida-se o direito a moradia como manifestacdo da funcdo social da
propriedade.

Historicamente, a instituicdo desse mecanismo emerge da necessidade de
enfrentamento da informalidade urbana, recorrente nas cidades brasileiras, e da
superagdo do paradigma patrimonialista estatal. A norma surge, portanto, como
resposta a invisibilidade juridica das populag¢des que, excluidas do mercado formal de
terras, ocuparam areas publicas como unica alternativa de moradia. Ao ser
incorporada ao planejamento municipal, tal concesséo traduz a internalizagdo dos
compromissos hormativos nacionais, estimula sua aplicacéo no territorio local e induz
o acesso formal a moradia aqueles que, historicamente, estiveram a margem da
legalidade urbanistica e confere-lhes estabilidade, dignidade e cidadania. Trata-se,
pois, de medida que materializa os principios constitucionais da dignidade da pessoa
humana, da justi¢a social e da igualdade substancial e permite que o espago urbano
cumpra sua funcao social e que o direito a moradia se concretize ndo apenas como

abrigo fisico, mas como local de pertencimento, seguranca e realizagao pessoal.

> A outorga onerosa do direito de construir, conforme o art. 68 do Plano
Diretor de Uberlandia de 2006%, ¢ um mecanismo que permite ao proprietario
construir acima do coeficiente de aproveitamento basico de seu imdvel, mediante
contrapartida ao poder publico, respeitados os limites maximos definidos em lei
municipal especifica e formalizado por escritura publica. Trata-se de um importante
instrumento de ordenamento urbano e redistribuicdo das vantagens fundiarias.

O paragrafo unico do art. 68 introduz um avango ao permitir que essa outorga
seja aplicada sem contrapartida nos casos de producado de habitacdo de interesse
social, desde que em parceria com o Municipio o que transforma a natureza da norma
de carater compensatorio para instrumento de inclusdo social. Essa previsdo guarda

plena consonancia com o art. 4°, incisos V, alinea “n”, e art. 39 do Estatuto da Cidade,

86 Art. 68 Entende-se como outorga onerosa do direito de construir a faculdade concedida ao
proprietario de imével para que este, mediante contrapartida, possa construir acima do coeficiente de
aproveitamento basico até o limite estabelecido pelo coeficiente de aproveitamento maximo permitido
para a zona onde esta localizado o imével, com registro em escritura publica, de acordo com paradmetros
determinados em legislagdo municipal especifica.
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0s quais incentivam a utilizagao de instrumentos urbanisticos para promover moradias
acessiveis a populagdo de baixa renda e estimular a produgdo habitacional de
interesse social, sempre conforme os principios da fung¢ao social da propriedade.

A vinculagdo da outorga onerosa a politica habitacional representa uma
mudanca de paradigma. O Plano Diretor ndo apenas regula a intensificagcdo do uso
do solo, mas também coloca o instrumento a servico da redistribuicdo de
oportunidades urbanas e busca reverter a l6gica excludente do mercado fundiario e
converter beneficios individuais em politicas publicas de moradia e justica territorial.
Essa utilizagdo da outorga, em articulagdo com os fins sociais, refor¢ca os principios
constitucionais da dignidade da pessoa humana, da igualdade material e da justica
social. O Municipio assume papel ativo na transformacdo da cidade, incentiva o
acesso a moradia como direito essencial, associado nao apenas a estrutura fisica,
mas ao pleno gozo das fungdes sociais da cidade, como transporte, educacgao, lazer
e saude.

Criticamente, a norma rompe com a visdo da outorga como mera fonte
arrecadatoria. Ao isentar a contrapartida em favor de projetos habitacionais populares,
o Municipio afirma seu compromisso com a inclusdo fundiaria e prioriza o interesse
publico sobre a l6gica mercadoldgica o que fortalece a fungao social da propriedade.
Analiticamente, percebe-se que a norma reposiciona o Estado como regulador ativo
da estrutura urbana e desloca-se de uma postura apenas disciplinadora do uso do
solo para se tornar promotor da equidade territorial, ao permitir que os instrumentos
do urbanismo financiem e viabilizem o direito a cidade para todos, especialmente os
mais vulneraveis.

Dessa forma, o art. 68 do Plano Diretor, ao integrar a outorga onerosa a
estratégia de produgéo de moradias populares, consolida-se como pilar da efetivagéao
do direito a moradia e transforma o potencial construtivo em politica habitacional
concreta, em perfeita harmonia com os arts. 4°, inc. V, “n” e 39 do Estatuto da Cidade
de modo a impulsionar a realizagao do projeto constitucional de uma cidade inclusiva,
justa e democréatica.

> A transferéncia do potencial construtivo, conforme disciplinada nos arts.
77 e 78 do Plano Diretor de Uberlandia de 200687, constitui um instrumento juridico-

87 Art. 77 O Poder Executivo Municipal podera autorizar o proprietario de imovel privado ou publico a
exercer em outro local ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir, quando o referido
imovel for necessario para fins de:
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urbanistico de alta relevancia para a promocao do direito a moradia, pois permite ao
proprietario exercer, total ou parcialmente, em outro local, o direito de construir
originalmente vinculado a um imdvel submetido a restricdes de uso fundadas no
interesse publico. Ao viabilizar o deslocamento da edificabilidade para outro ponto do
territério urbano, a transferéncia de potencial construtivo assegura nao apenas a
compensagao ao proprietario, mas, sobretudo, a ampliagdo da capacidade do
municipio de produzir e implementar unidades habitacionais em beneficio da
populacdo de baixa renda, sobretudo quando conjugada a programas de habitagédo
de interesse social.

O caput do art. 77 autoriza expressamente o uso da TPC em trés hipoteses de
manifesta relevancia publica: a implantagao de equipamentos urbanos e comunitarios
(inc. 1), a preservagao de imoveis com valor histérico, ambiental, paisagistico, social
ou cultural (inc. Il), e, com destaque especial, a viabilizagcdo de programas de
regularizagao fundiaria, urbanizagao de areas ocupadas por populagao de baixa renda
e construgdo de moradias populares (inc. Ill). Essa ultima finalidade confere a TPC
um papel central na politica habitacional do municipio, ao permitir que areas de
interesse coletivo, quando preservadas ou destinadas a outros fins, gerem
edificabilidade que possa ser transferida e convertida em novas unidades
habitacionais, devidamente regularizadas, bem localizadas e dotadas de infraestrutura
urbana essencial.

O §1° do art. 77 fortalece a capacidade de articulagdo entre o poder publico e
o particular ao prever que a transferéncia pode ser concedida como contrapartida a
doacao, integral ou parcial, de iméveis privados para fins de interesse habitacional e

social. Essa possibilidade fomenta parcerias que viabilizam a produgdo de moradia

| - Implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il - Preservagao, quando o imovel for considerado de interesse histérico, ambiental, paisagistico, social
ou cultural;

Il - servir a programas de regularizagédo fundiaria, urbanizagdo de areas ocupadas por populacdo de
baixa renda e habitagao de interesse social,;

§ 1° A faculdade prevista no art. 77 desta Lei poderéa ser concedida ao proprietario que doar ao Poder
Pudblico seu imével, ou parte dele, para fins previstos nos incisos | a Ill do caput deste artigo.

§ 2° A transferéncia, no todo ou em parte de potencial construtivo também podera ser autorizada pelo
Poder Executivo Municipal como forma de indenizagdo, mediante acordo com o proprietario nas
desapropriagdes destinadas a melhoramentos viarios.

§ 3° O volume construtivo, base de calculo e demais critérios necessarios a aplicagdo da Transferéncia
de Potencial Construtivo serdo definidos na Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacgéao do Solo, observados
o coeficiente de aproveitamento maximo permitido na zona para onde ele for transferido e a
equivaléncia de valor de mercado dos iméveis.

Art. 78 O impacto da transferéncia de potencial construtivo devera ser controlado permanentemente
pelo Orgdo Municipal de Planejamento Urbano.
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sem depender exclusivamente da aquisicao onerosa de terras pelo Estado e autoriza
que o poder publico amplie o parque habitacional de interesse social a partir de
instrumentos juridicos compensatorios e eficientes.

O §2° expande ainda mais a aplicagao da trasnferéncia ao autoriza-la como
forma alternativa de indenizagdo nas desapropriagbes destinadas a melhoramentos
viarios, mediante acordo entre o Municipio e o proprietario. Essa previsao é
estratégica, pois desonera o orgamento publico e ao mesmo tempo assegura que 0s
iméveis adquiridos para obras de mobilidade urbana possam, direta ou indiretamente,
ser convertidos em solugdes habitacionais por meio do uso do potencial construtivo
transferido.

O §3° estabelece que o calculo do volume de edificabilidade transferivel, bem
como os critérios de equivaléncia entre imoveis, devem estar previstos na Lei de
Zoneamento e observar o coeficiente de aproveitamento maximo da zona receptora e
a equivaléncia de valor de mercado. Essa exigéncia técnica € essencial para evitar
distorgbes na aplicacdo da TPC e garante que os beneficios concedidos tenham
correspondéncia com o territério urbano e que a produgao habitacional resultante do
uso da TPC seja compativel com a infraestrutura e a légica do adensamento urbano
planejado.

=2 O art. 78 atribui ao 6rgdo de planejamento urbano do Municipio a
responsabilidade pelo controle técnico e permanente do impacto da TPC, de modo
que assegure que o deslocamento da edificabilidade, quando utilizado para fins
habitacionais, ndo sobrecarregue os servigos publicos, nem comprometa a qualidade
de vida urbana nas areas receptoras. Esse monitoramento é fundamental para
garantir que a expansdao do parque habitacional se dé com racionalidade,
sustentabilidade e justi¢ca espacial.

A vinculagdo explicita da TPC a criacdo e regularizacdo de unidades
habitacionais voltadas a populacao vulneravel, conforme estabelecido no inciso Il do
art. 77, reafirma sua centralidade na efetivagao do direito a moradia digna e adequada,
nao apenas como abrigo fisico, mas como espago de pertencimento, seguranca e
acesso pleno as fungdes sociais da cidade. Essa diretriz esta em plena consonancia
com o art. 35 do Estatuto da Cidade®®, que reconhece a TPC como instrumento habil

8Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o proprietario de imével urbano,
privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir



222

a promocao da fungao social da propriedade e a viabilizagao de politicas habitacionais
para os segmentos sociais historicamente excluidos do mercado formal.

Dessa forma, os arts. 77 e 78 do Plano Diretor estruturam a transferéncia do
potencial construtivo como um instrumento redistributivo e estratégico de estimulo a
produgao de moradias populares e permite que o direito de construir, antes restrito a
l6gica privada e mercadoldgica, seja colocado a servigo de uma politica habitacional
justa, inclusiva e eficaz. Ao transformar o potencial construtivo em mecanismo de
expansdo de unidades habitacionais regulares, o Municipio de Uberlandia reafirma
seu compromisso com 0s principios constitucionais da dignidade da pessoa humana,
da igualdade substancial e da justica social e faz do solo urbano um vetor de incluséo

cidada e do urbanismo, um instrumento de transformacgéo social.

> A normatizacdo das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) no
Plano Diretor de Uberlandia, especialmente nos artigos 79 a 82, representa uma das
expressdes mais contundentes da luta pelo direito a cidade, a moradia digna e a
superagao da segregacao socioespacial. Tais dispositivos ndo apenas incorporam os
compromissos constitucionais com a fungao social da propriedade e da cidade, como
também operacionalizam os principios da dignidade da pessoa humana, da igualdade
substancial e do acesso universal aos beneficios da urbanizacao.

> 4 O art. 79, ao definir as ZEIS como areas delimitadas pelo Poder Publico
sujeitas a regimes urbanisticos diferenciados, rompe com o paradigma excludente da
legislagao urbanistica tradicional, cuja rigidez normativa frequentemente inviabiliza a
regularizagcao das formas populares de produgao do espago urbano. A flexibilizagao
legal prevista nas ZEIS, ao admitir parametros de uso e ocupagéao préprios, constitui
um instrumento de justica urbana, pois reconhece a legitimidade das ocupacdes

informais e permite sua incorporacao progressiva a malha urbana formal, e resguarde

previsto no plano diretor ou em legislacdo urbanistica dele decorrente, quando o referido imével for
considerado necessario para fins de:

| — Implantagao de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — preservagao, quando o imovel for considerado de interesse histérico, ambiental, paisagistico, social
ou cultural;

Il — servir a programas de regulariza¢ao fundiaria, urbanizagcao de areas ocupadas por populagéo de
baixa renda e habitagdo de interesse social.

§ 12 A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar ao Poder Publico seu imével,
ou parte dele, para os fins previstos nos incisos | a Il do caput.

§ 22 A lei municipal referida no caput estabelecera as condi¢des relativas a aplicagcao da transferéncia
do direito de construir.
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o direito a permanéncia de seus habitantes.

> O paragrafo unico do art. 79 impde, com acerto, que a criagédo das ZEIS
esteja condicionada a obediéncia aos objetivos sociais previstos na legislagao
municipal e assegure que o instrumento ndo seja desvirtuado para atender a
interesses especulativos ou descolados da sua finalidade originaria: garantir o acesso
a terra urbana a populagdo de baixa renda. Esse controle normativo qualifica
juridicamente a ZEIS como meio legitimo de efetivagdo da funcédo social da
propriedade, tal como delineada no art. 5°, XXIIl, e art. 182, §2° da Constituigcao
Federal, bem como no art. 2°, incisos Il e XIV, do Estatuto da Cidade, que consagram
o direito a terra urbana e a inclusao territorial como fundamentos da politica urbana
nacional.

> O art. 80 explicita, com clareza e profundidade, os trés objetivos
fundamentais das ZEIS, todos eles diretamente vinculados a concretizacao de direitos
fundamentais. O inciso | — permitir a inclusdo urbana de parcelas da populagao a
margem do mercado formal de terras — dialoga com o principio da igualdade material,
pois reconhece a ineficiéncia do modelo fundiario excludente e oferece alternativa
normativa aqueles historicamente alijados do acesso legal a moradia. O inciso Il —
possibilitar a extensdo de servigos e infraestrutura urbana — consagra o direito a
cidade em sua plenitude, pois a moradia digna pressupde n&o apenas abrigo fisico,
mas acesso a saneamento, mobilidade, educagao, saude, lazer e seguranga, como
determina a propria Constituicdo e a Nova Agenda Urbana. O inciso Ill — garantir
qualidade de vida e equidade social entre as ocupagdes urbanas — reafirma que o
planejamento urbano deve operar como mecanismo de justica social, combater as
assimetrias territoriais e promover a integracao dos assentamentos populares a
cidade formal.

> 4 O art. 81 reforca a tecnicidade e a legitimidade democratica do
instrumento ao exigir a elaboragédo de Plano Urbanistico especifico para cada ZEIS e
evite solugdes genéricas e desconectadas da realidade local. O §1° consagra a
necessidade de individualizacdo e especificidade técnica, ao passo que o §2° exige
um processo participativo, sob a supervisdo do Conselho Municipal do Plano Diretor,
0 que concretiza os principios da gestdo democratica da cidade e da participagéo
popular, previstos no art. 2°, inciso Il, do Estatuto da Cidade. Dessa forma, o Plano
Urbanistico das ZEIS deve nascer da escuta da populacdo diretamente afetada e



224

autoriza o protagonismo dos sujeitos historicos na formulagao das solugdes urbanas.

> 4 Por fim, o art. 82 dispde que os loteamentos irregulares poderao ter
prioridade na aplicagdo das ZEIS, o que revela profunda sensibilidade social e
institucional. Essa previsao € crucial, pois reconhece que milhares de familias vivem
a margem da legalidade urbanistica ndo por escolha, mas por falta de alternativas
viaveis dentro do sistema fundiario formal. Ao conferir prioridade a regularizagao
dessas areas, o Plano Diretor promove segurancga juridica a posse, protege o direito
ao lar e fortalece o vinculo comunitario, ao mesmo tempo em que contribui para a

reducao do déficit habitacional e para a estabilidade social.

Dessa forma, a interacdo entre o Plano Diretor e o Estatuto da Cidade
demonstra que o direito a moradia ultrapassa a simples concessdo de unidades
habitacionais, pois abrange a inclusao territorial, a justica social e o desenvolvimento
urbano sustentavel. A regulamentacao das ZEIS, o uso de instrumentos urbanisticos,
como a transferéncia de potencial construtivo, e a gestdo democratica reforcam o
compromisso de Uberlandia com a moradia digna. Assim, a funcionalizagdo da
propriedade e da cidade fortalece a constru¢do de um modelo urbano mais justo e
inclusivo. Todavia, apesar das potencialidades, ha também fragilidades nos artigos

concernentes ao direito a moradia, conforme sera analisado a seguir.

5.3.3 Direito a moradia: Fragilidades do Plano Diretor de Uberlandia

O direito a moradia em Uberlandia, consolidado pelo Plano Diretor de 2006 e
pelo Estatuto da Cidade, enfrenta obstaculos significativos a sua aplicagéo, o que
compromete a implementacao de politicas publicas voltadas para a construgcao de
uma cidade sustentavel e inclusiva. Esses desafios requerem uma analise critica e a
formulagdo de propostas normativas que eliminem as barreiras existentes e

assegurem o cumprimento das diretrizes urbanisticas previstas.

> 4 Loteamentos irregulares — Para iniciar a exposi¢cao das fragilidades a
principal falha do Plano Diretor de Uberlandia foi tratar de forma insuficiente a respeito
dos loteamentos irregulares. A disposi¢ao encontrada foi uma previsao débil sobre os

loteamentos irregulares. Apenas para cita-se no texto que “Poderéo ter prioridade para
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a aplicagao de ZEIS, nos termos da legislagao especifica, os loteamentos irregulares”.
Os loteamentos irregulares representam uma das mais desafiadoras problematicas
urbanisticas em Uberlandia, Minas Gerais, 0 que compromete gravemente o direito a
moradia, consagrado no art. 6° da Constituicdo Federal de 1988 e regulamentado pelo
Estatuto da Cidade. Esses espacgos, surgidos a margem da legalidade e do
planejamento urbano, refletem a auséncia de politicas publicas efetivas e a
perpetuacédo de desigualdades socioespaciais. Isso viola o principio da fungéo social
da propriedade e compromete o desenvolvimento sustentavel da cidade. Em
Uberlandia, os loteamentos irregulares crescem desordenadamente devido a pressao
imobiliaria, a especulagao fundiaria e a insuficiéncia de fiscalizagao.

Atualmente conforme sitio da Prefeitura na Zona Rural e Urbana se tem:

1. 157 (Cento e cinquenta e sete) parcelamentos clandestinos rurais®.

2. 13 (Treze) parcelamentos clandestinos urbanos®.

3. 6 (Seis) ocupagdes na Zona Rural®'.

4. 10(Dez) ocupagdes na Zona Urbana e Zona de expansédo urbana®

Embora o Plano Diretor de 2006 preveja instrumentos como as Zonas Especiais
de Interesse Social (ZEIS) e a regularizagao fundiaria, sua aplicagdo tem sido limitada
pela falta de regulamentacao especifica e pela auséncia de um compromisso politico
efetivo. Essas lacunas normativas e operacionais impedem a integracdo dessas areas
ao tecido urbano formal, o que perpetua a exclusio social e o déficit habitacional.

Além disso, a Lei Federal n® 6.766/1979, que regula o parcelamento do solo
urbano, estabelece padrées minimos que nao sdo observados na maioria dos
loteamentos irregulares, o que evidencia a ineficiéncia do municipio em fiscalizar e
regularizar essas areas. A Lei Federal n° 11.888/2008, que assegura assisténcia
técnica gratuita para habitagédo de interesse social, também carece de implementagao
adequada em Uberlandia, o que priva as familias de baixa renda do suporte

necessario para acessar condi¢gdes dignas de moradia.

89 https://docs.uberlandia.mg.gov.br/wp-content/uploads/2024/09/Lista-Parcelamentos-do-Solo-
Clandestinos-e-Irregulares-ldentificados-na-Zona-Rural-e-Zona-de-Expansao-Urbana-NFPCIS-DU-
SEPLAN-PMU.pdf

9 https://docs.uberlandia.mg.gov.br/wp-content/uploads/2024/09/Lista-Parcelamentos-do-Solo-
Clandestinos-e-Irregulares-ldentificados-na-Zona-Urbana-NFPCIS-DU-SEPLAN-PMU-2.pdf

91 https://docs.uberlandia.mg.gov.br/wp-content/uploads/2024/09/Lista-Ocupacoes-ldentificadas-na-
Zona-Rural-NFPCIS-DU-SEPLAN-PMU-2.pdf

92 https://docs.uberlandia.mg.gov.br/wp-content/uploads/2024/09/Lista-Ocupacoes-ldentificadas-na-
Zona-Urbana-e-na-Zona-de-Expansao-Urbana-NFPCIS-DU-SEPLAN-PMU-2.pdf
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Esses loteamentos violam diversos requisitos estabelecidos no Comentario
Geral n° 4 do Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais, dos
quais o Brasil é signatario. Primeiramente, esses loteamentos carecem de seguranga
legal de posse, pois os moradores frequentemente enfrentam ameacas de despejo e
nao possuem qualquer garantia juridica sobre seus imdveis. Em segundo lugar, faltam
servigos essenciais, como agua potavel, saneamento basico e energia elétrica, o que
compromete o requisito de disponibilidade de servigos, materiais, facilidades e
infraestrutura.

No que tange ao custo acessivel, muitos moradores ndo conseguem arcar com
os custos de regularizagao ou melhorias habitacionais, o que agrava sua condigao de
vulnerabilidade. A habitabilidade também é comprometida, ja que essas areas
geralmente apresentam condic¢des insalubres e infraestrutura inadequada. Isso expde
os residentes a riscos a saude e a seguranca fisica. A falta de planejamento adequado
reflete na auséncia de localizacdo estratégica, uma vez que esses loteamentos
costumam estar em areas periféricas, distantes de escolas, servicos de saude,
oportunidades de emprego e demais fungdes sociais da cidade. Por fim, os
loteamentos ndo atendem ao requisito de adequacgao cultural, uma vez que nao
mantem nas zonas de entorno equipamentos publicos de cultura e tampouco a
estrutura dos casebres permite que o morador se expresse culturalmente dentro do
seu lar.

Essa realidade vai de encontro a consolidagao do direito a moradia, enquanto
expressao concreta da dignidade da pessoa humana e condigdo essencial para a
cidadania plena que exige a observancia de critérios minimos que transcendem o
simples acesso a um abrigo fisico. A moradia digna deve atender a parametros
internacionalmente reconhecidos, como os definidos pela ONU e incorporados ao
discurso juridico contemporaneo: habitabilidade, segurangca na posse, adequagao
cultural, infraestrutura basica e prote¢ao contra riscos ambientais. Contudo, no Brasil
— e particularmente em Uberlandia — a realidade habitacional das camadas
populares tem se distanciado, de forma dramatica, desse ideal normativo.

Maricato (2004, p. 125) denuncia com clareza o descompromisso estrutural do
planejamento urbano tradicional em relagdo aos assentamentos informais,
estigmatizados como “subnormais” e alvo de uma politica clientelista que

instrumentaliza a auséncia do Estado como moeda de troca eleitoral. A prestagao de
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infraestrutura e servicos essenciais nesses territorios € tratada como concessao
graciosa, e nao como um direito fundamental dos cidadaos. A irregularidade fundiaria,
nesse contexto, € mantida deliberadamente como estratégia de controle politico, o
que transforma a vulnerabilidade juridica dos habitantes em submissao institucional.
O resultado é a negacao cotidiana do direito a cidade e a moradia digna, cujo acesso
passa a depender da légica da barganha politica e ndo da universalidade dos direitos
sociais assegurados constitucionalmente.

Essa vulnerabilidade juridica se soma a inseguranga fisica e ambiental das
moradias, conforme ressalta a propria Maricato (2004, p. 111), ao conceituar o
“urbanismo de risco” — um modelo perverso de ocupacao urbana que se sustenta
sobre a precariedade estrutural dos territorios, a insalubridade ambiental e o completo
abandono do planejamento inclusivo. Os pobres, empurrados para as margens do
tecido urbano formal, encontram refugio apenas nas zonas mais degradadas, frageis
e perigosas da cidade: encostas instaveis, margens de corregos, fundos de vale, areas
alagadicas. Esses sao os espagos nos quais a vida se torna instavel e ameacgada,
onde “o barraco pode deslizar ou inundar com a chuva”, onde “a drenagem e o esgoto
podem se misturar nas baixadas” e coloca em risco a saude e a existéncia de milhares
de cidadaos. A auséncia de seguranga na posse e a exposig¢ao constante a desastres
ambientais demonstram que nessas areas nao ha o direito ao lar — ha apenas
sobrevivéncia precaria e desprotegida.

Essa realidade é particularmente grave em Uberlandia, cidade média do interior
brasileiro que, embora exerga fungao polarizadora regional e disponha de expressiva
capacidade institucional, convive com um quadro alarmante de irregularidade
territorial. Souza (2020), em sua dissertagdo de mestrado, evidenciou a existéncia de
122 loteamentos irregulares e/ou clandestinos apenas na area rural do municipio, o
que demonstra que a logica da ocupacéao precaria e do parcelamento ilegal do solo
nao se limita ao perimetro urbano, antes estende-se de forma preocupante as franjas
periurbanas. O processo de dispersido urbana desordenada revela o avango de uma
urbanizagao excludente, marcada pela especulagao fundiaria e pela omissao do poder
publico. A autora chama atencado para a crescente incidéncia de loteamentos sem
qualquer respaldo legal, sem infraestrutura basica e situados em areas
ambientalmente sensiveis, cujas familias estdo alijadas do acesso ao planejamento

urbano, aos equipamentos publicos e as garantias juridicas da moradia.
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Nesse contexto, & impossivel sustentar que essas moradias — construidas a
revelia do ordenamento urbanistico, situadas em areas de risco, destituidas de
infraestrutura, de saneamento e de acesso seguro aos servigos essenciais —
constituam expressdes legitimas do direito a moradia digna. Ao contrario: elas
materializam a negacéao sistematica da moradia como direito e escancaram o abismo
entre os marcos legais e a pratica institucional. A auséncia de habitabilidade minima,
a inseguranga na posse, a insalubridade estrutural e a falta de conexdo com a cultura
e 0 modo de vida dos grupos residentes retiram da moradia sua fungéo essencial de
lar e cidadania e transforma-a em espacgo de exclusao e sofrimento.

Portanto, o desafio posto aos planejadores urbanos, ao novo Plano Diretor de
Uberlandia e ao poder publico municipal é reverter esse quadro de iniquidade por meio
da adogao de instrumentos juridicos eficazes — como criar normas que prevejam
solugdes reais e eficazes, que possibilitem a operacionalizacdo da regularizagcao
fundiaria, a criacdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), a concessao do
uso especial para fins de moradia e a promogado de programas permanentes de
habitacdo de interesse social — capazes de garantir ndo apenas a titularidade legal
do solo, mas a producao de unidades habitacionais que respeitem os critérios
essenciais de dignidade humana. Nao se trata apenas de reconhecer o direito a
moradia no plano formal, mas de assegurar que este direito se traduza em espacos
seguros, salubres, adequados e plenamente integrados & vida urbana. E a partir dessa
perspectiva que o Plano Diretor de Uberlandia deve ser interpretado, tensionado e
aplicado: como instrumento de transformagao concreta da realidade habitacional, e

nao como um repositério meramente declarativo de intengdes.

> O artigo 5°, inciso | do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 regula o
direito a moradia, mas de forma genérica, sem prever mecanismos concretos para sua
efetivagao. Embora o caput do artigo 5°, inciso |, do Plano Diretor de Uberlandia revele,
em termos principiolégicos, a intengdo de assegurar o direito a moradia como
componente integrante da fungao social da cidade, a redagéo normativa peca por sua
abstracdo excessiva e pela auséncia de instrumentos concretos que viabilizem sua
eficacia material. Ao restringir-se a um enunciado genérico, sem correlagdo com
mecanismos operacionais de implementagao, a norma esvazia a exigibilidade juridica

do direito fundamental em questdo e relega sua concretizagdo a regulamentagoes



229

futuras, incertas e eventualmente inexistentes.

A efetividade do direito a moradia, especialmente no contexto urbano e
constitucionalmente garantido, exige mais do que enunciag¢des programaticas: impde
ao Poder Publico a adogao de politicas habitacionais estruturadas, com metas
quantificaveis, prazos definidos, vinculagdo ao orgamento publico e, sobretudo,
mecanismos de controle social. A auséncia desses elementos compromete a
densidade normativa do dispositivo e enfraquece a sua forga vinculante.

Para superar tais fragilidades, o dispositivo deveria prever, de forma expressa,
diretrizes vinculadas a produgédo de moradia digna para populag¢des de baixa renda, a
promocgao da regularizacao fundiaria e urbanistica, a destinagdo de imoveis ociosos
para fins habitacionais e a aplicacdo de medidas desincentivadoras da especulacéo
imobiliaria. A omissao de tais previsdes compromete a funcéo instrumental da norma
e a transforma em mero preceito declaratério, distante da operatividade exigida por
um verdadeiro direito subjetivo a moradia. Vale ressaltar que a simples mengao de
aplicacdo cumulada com artigos que versem sobre a tematica da lacuna ja sana

omissdo. O que nao pode é deixar a norma sem completude tedrica.

-> Uma falha do artigo 6°, incisos |, Il do Plano Diretor de Uberlandia de
2006, no que tange a efetivacao do direito a moradia, O artigo 6° do Plano Diretor, ao
estabelecer os principios gerais orientadores da politica urbanistica municipal sob a
égide da sustentabilidade, revela, em sua dicgdo, um compromisso valorativo com a
melhoria das condi¢cbes habitacionais e a inclusao social. Todavia, sua formulagao
normativa, embora envolta em linguagem propositiva, revela notérias insuficiéncias
quanto a densificagado juridica necessaria a efetivagdo concreta do direito fundamental
a moradia, constitucionalmente assegurado.

Em primeiro lugar, observa-se que a referéncia a “melhoria das condi¢des
habitacionais” (inciso |) opera como clausula genérica e indeterminada, carente de
delimitacdo quanto aos parametros objetivos e indicadores de habitabilidade que
poderiam orientar a acdo administrativa e conferir densidade normativa a politica
habitacional. A auséncia de critérios técnicos que qualifiquem o que se compreende
por “melhoria” — seja em termos de padrées minimos de habitabilidade, infraestrutura

basica, seguranga da posse ou localizagado adequada — compromete a funcionalidade



230

do dispositivo e o torna indécuo para fins de controle de legalidade e exigibilidade
social.

Ademais, o principio da “valorizagdo da habitabilidade” (inciso Il), conquanto
louvavel sob o prisma ético-juridico, opera no campo abstrato das intengdes politicas,
nao se traduz em obrigagdes positivas especificas nem tampouco em diretrizes
técnicas aplicaveis a formulagao, a execugao e ao monitoramento de politicas publicas
habitacionais. Tal omissao revela-se especialmente critica quando se considera a
centralidade do direito a moradia no conjunto de direitos urbanisticos e sociais, cuja
concretizacdo depende de planejamento normativo articulado, de medidas
orgcamentarias vinculantes e de mecanismos fiscalizatorios efetivos.

Por fim, a auséncia de mengao expressa a instrumentos urbanisticos aptos a
assegurar a producdo e a oferta de habitacdo de interesse social, bem como a
mecanismos de controle da funcdo social da propriedade habitacional, indica a
existéncia de uma lacuna estrutural que enfraquece a incidéncia juridica do Plano
Diretor sobre a politica municipal de moradia. Ao nao estabelecer metas, prazos e
obriga¢des concretas para o Poder Publico, o artigo 6° frustra o principio da maxima
efetividade dos direitos fundamentais sociais e contribui para a perpetuacéo do déficit
habitacional e da segregacao socioespacial.

> 4 Em relacdo ao artigo 6°, inciso VIl do Plano Diretor de Uberlandia de
2006 que prevé acesso a habitagdo a todos os municipes inicialmente, observa-se
que o dispositivo opera sob a légica da orientacdo programatica, sem, contudo,
vincular-se a qualquer imperatividade juridico-administrativa. O verbo "favorecer", de
cunho eminentemente facultativo e politico, € insuficiente para instituir obrigacoes
publicas vinculantes, e transforma o direito a moradia em mera expectativa
institucional, carente de exigibilidade concreta. Trata-se, pois, de uma previsdo
normativa despida de densidade normativa capaz de dotar o preceito de eficacia
plena, como demandaria um direito fundamental de cunho social.

Ademais, o inciso em questao se ancora na retdrica de estimulo ao “mercado
acessivel”, o que denota a adogdo de uma logica de mercado como mecanismo
central de realizagdo do direito a habitacdo. Essa abordagem, contudo, desconsidera
as assimetrias estruturais que impedem o acesso das populagdes vulnerabilizadas a
uma moradia adequada no contexto da mercantilizagao do solo urbano. Ao subordinar

a efetividade do direito a Iégica de mercado, o dispositivo incorre em um equivoco
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técnico-juridico, pois ignora a fungéo social da moradia como bem juridico indisponivel
e desconectado da logica estritamente econémica de oferta e demanda.

Ressalte-se, ainda, que a auséncia de parédmetros objetivos — como critérios
de renda, definicdo de faixas habitacionais, estabelecimento de metas quantitativas e
prazos para produc¢ao e acesso a moradia popular — revela uma omissao normativa
grave, que compromete a governancga habitacional e fragiliza a atuagdo do Estado
como garantidor da justica socioespacial. A mera intengédo de "estimular" o mercado
acessivel, sem a previsao de instrumentos como subsidios diretos, incentivos fiscais,
locacdo social, reserva fundiaria, uso de imoéveis publicos ou regulamentagcéo das
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), evidencia a insuficiéncia do modelo

proposto no Plano Diretor.

-> Embora o artigo 25, inciso V, do Plano Diretor de Uberlandia de 2006
revele a intengao de fomentar a mobilidade ativa por meio da implantagao de ciclovias
voltadas ao deslocamento casa-trabalho, a norma carece de densidade normativa e
integracao sistémica, o que compromete a efetivacéo do direito a moradia sob a ética
da acessibilidade e da justica espacial. A diretriz ndo estabelece uma vinculagéo direta
com a politica habitacional e desconsidera que o pleno exercicio do direito a moradia
exige localizagao adequada em relagao aos centros de trabalho e servigos e insere-
se em um sistema urbano funcional e integrado. Soma-se a isso a auséncia de
diretrizes operacionais vinculantes, uma vez que o dispositivo ndo define critérios
objetivos para a implantacdo da rede cicloviaria, tampouco prevé instrumentos de
governanga intersetorial capazes de articular transporte, uso do solo e habitacdo de
interesse social.

Ademais, inexiste previsdo de financiamento especifico ou incentivos
urbanisticos que estimulem empreendimentos integradores entre moradia e
mobilidade sustentavel o que torna a norma programatica dependente de decisdes
politicas pontuais. A diretriz ainda se mostra desconectada do Plano de Mobilidade
Urbana (PlanMob), o que fragiliza sua coeréncia com as metas e prioridades da
politica setorial e dificulta o controle social de sua execugao. Por fim, a falta de
instrumentos de monitoramento e avaliacdo, como indicadores de desempenho e
metas quantificaveis, impede a afericdo da efetividade da politica cicloviaria enquanto

instrumento de promocéao do direito a cidade e da equidade territorial.
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> 4 No artigo 41 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006 as diretrizes da
politica habitacional de Uberlandia, embora revelem compromisso formal com o direito
a moradia, apresentam fragilidades que comprometem sua efetividade. O inciso |
reconhece a prioridade a grupos vulneraveis, mas nao define critérios objetivos de
selegcdo nem mecanismos de operacionalizagao da facilitagdo do acesso a moradia,
tampouco assegura a execugao dos programas de pos-ocupacgao. O inciso Il propde
parcerias com instituigbes publicas e privadas, porém de forma genérica, sem
salvaguardas juridicas, critérios técnicos ou instrumentos de controle social, o que
expde a politica habitacional a Iégica do mercado. O inciso Il prevé a estruturagao do
Fundo Municipal da Habitagdo, mas carece de fontes especificas de financiamento,
regras de alocagao orgamentaria e instancias de transparéncia e participagdo o que
mitiga sua funcgao redistributiva. O inciso IV incorpora a diretriz de viabilizar assisténcia
técnica gratuita, conforme previsto na legislagao federal, mas omite o dever estatal de
oferta-la diretamente e de forma continua, o que pode limitar sua universalizacio. Ja
o inciso V propde diversidade tipoldgica para qualificar o espago urbano e reduzir
custos, mas sem mecanismos vinculantes que assegurem sua aplicagdo em
programas habitacionais publicos, o que o torna declaratério e indécuo. Em conjunto,
tais diretrizes carecem de normatividade concreta, integracdo com outras politicas
urbanas e garantias de execugao e configura um enunciado programatico dependente
da vontade politica, em desacordo com o dever constitucional de implementagao

efetiva do direito a moradia.

> O artigo 42 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006, embora proponha
acoes alinhadas ao art. 2°, inciso XIV, do Estatuto da Cidade, apresenta falhas que
comprometem sua efetividade e a aplicabilidade do direito a moradia. As principais
lacunas incluem:

A falta de regulamentacdo especifica para as agdes propostas: o artigo
menciona medidas como a adequacao de prestacdes habitacionais e a identificacao
de areas para habitagdo social, mas nao define critérios objetivos, prazos nem
obrigacdes vinculantes para sua implementacgao. Isso torna as diretrizes genéricas e
de dificil aplicagao.

A auséncia de mecanismos de controle e fiscalizacdo: ndo ha normas de
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monitoramento ou indicadores de desempenho que garantam a efetividade das acoes
propostas. Isso dificulta a fiscalizacdo e pode levar a uma implementacéao ineficaz ou
inconsistente.

A caréncia de fontes de financiamento especificas: o artigo ndo vincula as
acdes habitacionais a um orgcamento estruturado. Isso torna sua execucéo
dependente de recursos variaveis e da discricionariedade administrativa, o que
compromete a continuidade das politicas publicas.

A falta de vinculagdo com outros instrumentos urbanisticos: o texto n&o
menciona a integragdo dessas agbes com o zoneamento urbano, as ZEIS ou os
incentivos a ocupagao de vazios urbanos. Isso dificulta a aplicagdo coordenada da
politica habitacional dentro do planejamento territorial da cidade.

A fragilidade na previsdo de parcerias habitacionais: o artigo cita a promogéao
de parcerias com programas habitacionais, mas nao detalha os tipos de parcerias nem
estabelece diretrizes para garantir contrapartidas sociais. Isso pode resultar em
acordos sem impacto significativo na redugao do déficit habitacional.

A inexisténcia de sangbes para o descumprimento das acgdes: a falta de
penalidades ou mecanismos coercitivos para garantir a implementagdo dessas

medidas enfraquece a aplicagao da norma e torna-a uma diretriz sem forga vinculante.

> Sobre a usucapiao de imével urbano prevista no artigo 58 do Plano Diretor de
Uberlandia de 2006, a redacio do dispositivo supramencionado do Plano Diretor de
Uberlandia, ao versar sobre o Usucapidao Especial de Imével Urbano, revela-se,
embora em consonancia com a literalidade do art. 183 da Constituicado da Republica
de 1988 e com o art. 9° do Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), profundamente
lacunosa quanto a sua capacidade de concretizar de forma plena e eficaz os direitos
fundamentais a moradia, a habitagao digna e a posse legitimada da casa urbana.

A principio, a limitagdo espacial imposta — 250 m? — ignora a complexidade das
ocupacodes urbanas nas cidades médias brasileiras, como Uberlandia, cuja dinamica
fundiaria e imobilidria € marcada por desigualdades estruturais. A fixagdo de um
parametro rigido de metragem, desprovido de qualquer contextualizagao
socioterritorial, oblitera situagbes em que familias ocupam terrenos ligeiramente
superiores, mas que, por sua dimensdao ou uso consolidado, ndo podem ser

considerados como expressao de privilégio, mas sim como estratégias de
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sobrevivéncia e de autoconstrucio.

Outrossim, ao condicionar o reconhecimento da usucapido a auséncia absoluta
de propriedade prévia, o dispositivo perpetua uma leitura reducionista do instituto, sem
considerar o debate doutrinario mais moderno, que defende uma analise funcional do
direito a moradia, desvinculada da rigidez patrimonialista. Em outras palavras, nega-
se 0 acesso a regularizacao fundiaria aqueles que, embora formalmente titulares de
um imovel, estejam materialmente excluidos do usufruto digno de sua fung¢éo social,
como no caso de propriedades inabitaveis, indGcuas ou inserviveis a moradia.

A omissao de critérios objetivos para a afericdo da fungao social da posse —
como a insergao do imovel em area urbana consolidada, o atendimento as normas de
interesse urbanistico e ambiental, e a comprovagao do uso efetivo para fins de
habitacado familiar — conduz a uma inefetividade normativa e delega a interpretagcéo
administrativa e judicial uma discricionariedade exacerbada e propensa a iniquidade.

Acresca-se a isso a auséncia de previsao procedimental clara e detalhada no
ambito do Plano Diretor, o que compromete o carater pedagdgico e diretivo que o
instrumento de planejamento urbano deve exercer. A inexisténcia de diretrizes para a
articulagao entre o Municipio, o Poder Judiciario, os Cartérios de Registro de Imoveis
e 0s orgaos de assisténcia juridica gratuita (como a Defensoria Publica) converte o
direito posto em promessa oca, especialmente para as camadas sociais mais
vulneraveis que carecem de meios técnicos e financeiros para requerer a titulacao.

De igual modo, o artigo silencia quanto a integracdo da usucapiao especial as
politicas publicas habitacionais e ao planejamento urbano mais amplo, o que
desconsidera a potencialidade desse instituto como mecanismo de indugao a funcao
social da propriedade, de combate a especulacéo fundiaria e de promoc¢ao de cidades
mais justas e sustentaveis. A auséncia de qualquer mengdo a instrumentos
complementares — como a demarcacao urbanistica, o zoneamento especial para
regularizacao fundiaria e o cadastro territorial multifinalitario — evidencia uma visao

fragmentaria e insuficiente da politica urbana.

> A concessao de uso especial, introduzida pela Medida Provisoria n.°
2.220, de 4 de setembro de 2001, destina-se a regularizar a ocupag¢ao de imoveis
publicos urbanos por meio da outorga de um direito real de uso aqueles que detenham

a posse mansa, pacifica e continua por cinco anos até o marco temporal de 31 de
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dezembro de 2000 (embora o Plano Diretor de Uberlandia, de forma equivocada,
tenha mencionado 31 de junho de 2001, data inexistente no calendario civil e
juridicamente inexata).

A razédo de ser dessa limitagdo temporal reside na tentativa do legislador
federal, a época da edigao da MP 2.220/2001, de regularizar situagdes consolidadas
até a virada do milénio, ou seja, promover a transigdo da informalidade para a
legalidade em um contexto historico em que o Estado brasileiro comegava a
institucionalizar sua politica fundiaria urbana. No entanto, a fixagao desse marco rigido
se baseou em uma concepgao estatica e tecnocratica do processo de urbanizagao
informal, que ignora sua natureza estrutural, continua e dinamica, especialmente em
cidades médias como Uberlandia, que continuaram a crescer de forma acelerada, com
expansdo periférica desordenada e carente de politicas publicas eficazes de
habitacao e regularizacao fundiaria.

O artigo 59 do Plano Diretor de Uberlandia, ao incorporar essa data-limite sem
qualquer contextualizacao local ou atualizagdo normativa, replica de forma acritica a
l6gica centralizadora e datada da medida provisoria federal e converte-se, na pratica,
em um instrumento de exclusao juridica. Ao se restringir a posse consolidada até
2001, ignora-se por completo a realidade social posterior — marcada por déficits
habitacionais persistentes, fluxos migratérios intensos, ampliagdo de ocupacodes
espontaneas e auséncia de oferta estatal de moradia —, o que resulta na inoperancia
pratica da norma para as demandas contemporaneas.

Ademais, a clausula que exclui do beneficio aqueles que possuam qualquer
outro imoével urbano ou rural reproduz, como ja analisado, uma visdo excessivamente
formalista e patrimonialista do acesso a moradia omite-se quanto a situagcdes em que
a titularidade de fato é destituida de efetividade habitacional. Essa exigéncia contribui
para a perpetuacao de desigualdades, uma vez que nio leva em conta as condi¢des
materiais da posse ou da propriedade detida, tais como sua localizagao, habitabilidade
ou fungao social efetivamente desempenhada.

Outro ponto de critica reside na falta de mecanismos de operacionalizagao do
instituto no ambito municipal. O dispositivo é absolutamente lacénico quanto a
tramitacdo administrativa do pedido de concessao, aos critérios técnicos de afericao
da posse, a participagcdo comunitaria no processo de regularizagdo, bem como a

integracdo com o sistema cartorario e com as instancias de planejamento urbano.
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Essa omissao compromete o potencial democratizante da concesséo de uso, e o torna
um enunciado normativo simbdlico, sem densidade institucional ou eficacia pratica.
Adicionalmente, ao se restringir a remissao genérica a Medida Provisoria n.°
2.220/2001, sem prever instrumentos de articulagdo entre a legislagao federal e a
realidade local, o Plano Diretor abdica de seu papel diretivo e propositivo, essencial
ao ordenamento urbano. Nao se observa qualquer mengéo a criagdo de cadastros
especificos de areas passiveis de concessdo, a destinacdo de zonas especiais de
interesse social (ZEIS) para iméveis publicos ocupados, tampouco a necessidade de
acgdes intersetoriais voltadas a promogédo da moradia digna, conforme exigem os

principios da gestao democratica da cidade e da fungao social da propriedade publica.

> 4 O instituto da Outorga Onerosa do Direito de Construir, conforme
delineado nos artigos 68 a 72 do Plano Diretor de Uberlandia de 2006, representa um
dos instrumentos mais relevantes de politica urbana previstos no Estatuto da Cidade,
destinado a gestdo democratica do solo urbano e a promogéo da fungdo social da
propriedade. Em sua esséncia, esse mecanismo visa permitir que o Poder Publico
municipal autorize, mediante contrapartida financeira, a edificagdo acima do
coeficiente de aproveitamento basico estabelecido para determinada zona da cidade
e canalize os recursos arrecadados para investimentos de interesse coletivo. Contudo,
a leitura atenta do arcabougo normativo reproduzido no Plano Diretor revela que o
referido instrumento, apesar de sua potencialidade tedrica, encontra-se revestido de
graves lacunas e insuficiéncias normativas, que obstaculizam sua plena eficacia como
meio de efetivagdo do direito fundamental a moradia e da promogado da justica
socioespacial.

A primeira omissdo relevante diz respeito a auséncia de vinculagao direta,
concreta e operativa entre a arrecadagao obtida por meio da outorga e a producéo
habitacional para populacdes de baixa renda. Embora o artigo 71 preveja, de forma
genérica, que 0s recursos provenientes da outorga poderdo ser destinados a
‘execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social”’, essa previsao
carece de densidade normativa e de mecanismos vinculantes de destinagao
orcamentaria; nesse contexto subsiste ao Poder Executivo ampla margem de
discricionariedade quanto a efetiva aplicagdo dos valores arrecadados. Essa

indeterminacao transforma um potente instrumento de redistribui¢ao fundiaria e justica
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urbana em mera possibilidade politica, vulneravel a contingéncias administrativas,
desvios de finalidade e a auséncia de planejamento de longo prazo.

Outrossim, a previsao constante do paragrafo unico do art. 69, segundo a qual
podera ser dispensada a contrapartida nos casos de producdo de habitacdo de
interesse social em parceria com o Municipio, carece de clareza e objetividade quanto
aos critérios para essa dispensa, aos mecanismos de controle, bem como aos
instrumentos normativos que garantam que tal permisséo ndo se converta em excegao
arbitraria ou espacgo de captura do interesse publico por agentes privados. A auséncia
de regulamentagao sobre os termos e condicbes das chamadas “parcerias com o
Municipio” permite a perpetuacao de praticas opacas e potencialmente desviantes e
debilita a eficacia da norma enquanto promotora do direito a habitagéo digna.

Ademais, a legislacdo municipal ndo apresenta, de forma suficiente,
parametros de justica distributiva territorial, tampouco exige a identificagao prévia das
zonas prioritarias para a aplicagao dos recursos da outorga em politicas habitacionais.
Isso inviabiliza o cumprimento da funcdo ordenadora do Plano Diretor e a superagao
das desigualdades espaciais historicamente acumuladas. A auséncia de
georreferenciamento, mapeamento da demanda habitacional e definigdo de critérios
de territorializacdo do investimento publico converte o fundo alimentado pela outorga
em um instrumento tecnocratico, desvinculado de uma politica habitacional coerente
e distributiva.

Outro ponto critico reside na falta de integracao entre a outorga onerosa e os
demais instrumentos da politica urbana, como o Estudo de Impacto de Vizinhanga
(EIV), as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e a regularizagao fundiaria de
assentamentos informais consolidados. A fragmentagdo normativa impede que o
Plano Diretor opere como um sistema coerente e articulado de instrumentos
urbanisticos, isso desestabiliza a efetividade do direito a cidade e da fungao social da
propriedade urbana.

Ainda, o art. 72, ao determinar que o impacto da outorga seja “controlado,
permanentemente, pelo érgdo municipal de Planejamento Urbano”, ndo estabelece
quais indicadores deverao ser monitorados, nem obriga a produgao de relatorios
periodicos, com ampla publicidade e controle social e redefine o controle mencionado
em uma previsao indcua e desprovida de mecanismos de fiscalizacio pela sociedade

civil. A auséncia de transparéncia e de instrumentos de accountability institucionaliza
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um modelo de gestdo urbana opaco, tecnocratico e distante dos principios da gestao

democratica da cidade, insculpidos no art. 2°, 1, do Estatuto da Cidade.

> A instituicdo das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) no
ordenamento juridico urbanistico brasileiro, especialmente apds a promulgagao do
Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), revelou-se um avang¢o normativo
fundamental na promogéao do direito a moradia e na busca pela justica socioespacial.
As ZEIS configuram territérios juridicamente qualificados com a finalidade precipua de
garantir a inclusédo urbana de populagbes de baixa renda, mediante regramentos
especificos que flexibilizam padrées urbanisticos e viabilizam a regularizacao fundiaria
e 0 acesso a terra urbanizada. N&o obstante a sua consagragao principiologica, o
tratamento conferido as ZEIS nos artigos 79 a 82 do Plano Diretor do Municipio de
Uberlandia de 2006 revela-se nitidamente insuficiente, fragmentado e desprovido de
forgca normativa concreta, o que compromete a sua funcionalidade como instrumento
eficaz de efetivacdo do direito a habitac&o digna.

Inicialmente, observa-se que o caput do art. 79, ao definir as ZEIS como
“regides urbanas, delimitadas pelo Poder Publico Municipal”’, ndo assegura qualquer
compulsoriedade quanto a sua instituicao, eles tratam o tema de forma genérica e
dependente da discricionariedade administrativa. Essa opg¢ao legislativa esvazia o
conteudo vinculante do Plano Diretor, que, por definicdo constitucional (art. 182, §1°,
CF/88), deveria ser o instrumento orientador do desenvolvimento urbano e do
ordenamento do uso do solo. A auséncia de delimitacao concreta de ZEIS dentro do
perimetro urbano converte o dispositivo em um enunciado abstrato e programatico,
destituido de operatividade imediata.

O paragrafo unico do art. 79 agrava tal indeterminagao ao condicionar a criagéo
de ZEIS ao “cumprimento dos objetivos dispostos nesta Lei” e a observancia de
“critérios previstos em lei municipal especifica”. Essa dupla remissao normativa
introduz um énus legislativo adicional, que posterga indefinidamente a efetivacéo das
ZEIS e inverte a logica da prioridade constitucional atribuida a habitagao de interesse
social. Ao nao estabelecer, desde ja, os perimetros iniciais das ZEIS nem definir os
parametros normativos essenciais para sua aplicagao, o Plano Diretor opta por um
modelo excessivamente mediado por legislagdes futuras incertas, o que compromete

sua propria fungao diretiva.
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No que tange ao art. 80, os objetivos atribuidos as ZEIS — inclusao urbana,
extensdo da infraestrutura e garantia de qualidade de vida — s&o apresentados de
forma excessivamente genérica e desvinculados de metas mensuraveis, prazos,
indicadores de resultado ou estratégias territorializadas de implementagdo. A
auséncia de detalhamento técnico e normativo fragiliza a concretude das intengdes
declarada e impede qualquer forma de responsabilizagdo administrativa ou controle
social eficaz quanto ao seu cumprimento.

Ademais, o art. 81, ao condicionar a delimitacdo das ZEIS a edicdo de uma lei
especifica e a elaboragao de um Plano Urbanistico proprio para cada area, estabelece
um procedimento burocratico excessivamente complexo e moroso, que atua como
obstaculo pratico a regularizagdo fundiaria e a produgao de habitagcdo social. Embora
a exigéncia de planejamento urbano individualizado seja tecnicamente desejavel, a
sua obrigatoriedade sem previsdo de instrumentos facilitadores (como modelos-
padrdo, apoio técnico as comunidades ou cronogramas minimos) inviabiliza sua
aplicacdo em larga escala, especialmente em contextos de ocupagdes populares ja
consolidadas.

Ainda, embora o §2° do art. 81 mencione a necessidade de um processo
participativo acompanhado pelo Conselho Municipal do Plano Diretor, ndo ha qualquer
regulamentagao sobre os meios, etapas, garantias procedimentais ou metodologias
participativas concretas, o que coloca em xeque o compromisso com a gestao
democratica do territério urbano. O siléncio da norma quanto a atuacdo dos
movimentos sociais, associacdes de moradores e orgaos de assisténcia técnica e
juridica gratuita fragiliza a dimensao emancipatéria das ZEIS como instrumento de
transformacao social e de reconhecimento da legitimidade da ocupagéao popular.

Por fim, o art. 82, ao prever que os loteamentos irregulares poderao ter
prioridade na aplicagao das ZEIS, incorre em uma imprecisdo conceitual que pode
resultar em conflitos interpretativos e aplicagcao desigual da politica urbana. Nao se
estabelece quais tipos de loteamentos irregulares (clandestinos, em processo de
regularizagao, consolidados, localizados em areas de risco etc.) sdo passiveis de
priorizagao, tampouco se define como se dara essa priorizagdo. A auséncia de
critérios técnicos e sociais objetivos abre espaco para arbitrariedades e para a captura
do instrumento por interesses alheios a funcao social da politica habitacional.

Além disso, os dispositivos ndo apresentam qualquer mengao a integragao das



240

ZEIS com outros instrumentos urbanisticos essenciais, como o direito de preempcao,
a outorga onerosa, o parcelamento compulsorio, o EIV, e tampouco articulam sua
aplicagdo com a politica habitacional municipal, o Fundo Municipal de Habitagdo ou o
Plano Local de Habitagdo de Interesse Social, o que evidencia uma fragmentagao
institucional e normativa incompativel com os principios da gestdo integrada da
politica urbana.

Assim, embora as ZEIS tenham potencial de desempenhar papel central na
reparagao das desigualdades urbanas histéricas e na concretizagdo do direito a
cidade, o tratamento normativo conferido pelo Plano Diretor de Uberlandia limita-se a
uma previsao formal, sem densidade operativa, sem for¢ca impositiva e desprovida de
planejamento estratégico o que frusta os imperativos constitucionais da fung¢ao social
da propriedade e da moradia como direito fundamental.

Em concluséo, os dispositivos analisados padecem de ineficacia estrutural, pois
nao delimitam territorios, ndo estabelecem instrumentos financeiros de apoio, nao
operacionalizam a participagdao popular e ndo se articulam com os demais
instrumentos da politica urbana e habitacional. Sua reformulacao é urgente e inadiavel
para que as ZEIS deixem de ser uma promessa normativa abstrata e passem a
constituir um mecanismo concreto de democratizagdo do acesso a terra urbanizada e

de garantia da moradia digna como expressao da cidadania substantiva.

5.3.4 Proposta de modificagdes no texto do Plano Diretor — Direito a Moradia

A efetivacado do direito a moradia no ordenamento juridico nacional exige um
arcaboucgo normativo robusto, alinhado aos compromissos internacionais assumidos
pelo Brasil, notadamente no escopo da Agenda 2030 e da Nova Agenda Urbana. A
moradia, reconhecida como direito fundamental e componente essencial do direito a
um padrao de vida adequado, deve ser regulada por normas que garantam a incluséao
social, a sustentabilidade econémica e a seguranca juridica da posse. Essas normas
devem prevenir a marginalizagao territorial e 0 agravamento do déficit habitacional.

Diante da necessidade premente de tornar as cidades inclusivas, seguras,
resilientes e sustentaveis (Objetivo 11 da Agenda 2030), a regulamentagao do direito
a moradia deve incorporar medidas estruturadas que contemplem a urbanizagao dos

loteamentos irregulares, a erradicagao da condicédo de sem-teto e a ampliagdo da
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oferta de habitagdo economicamente acessivel. Nesse sentido, é imprescindivel que
a previsdao normativa de instrumentos de financiamento habitacional acessiveis e
sustentaveis seja feita, conforme delineado no Compromisso 46 da Nova Agenda
Urbana.

A promogao normativa do desenvolvimento territorial integrado exige politicas
publicas que priorizem a fungéo social da moradia como elemento estruturante da
justica socioespacial. Nesse sentido, é imperativo assegurar o acesso equitativo e
universal a habitacdo digna, adequada, resiliente, economicamente acessivel e
inserida em contextos urbanos sustentaveis, especialmente em vilas e cidades de
pequeno e médio porte, cuja atuagdo € estratégica na consolidacdo de sistemas
alimentares e de infraestrutura basica. A moradia, enquanto nucleo de pertencimento
e base para o exercicio pleno da cidadania, deve ser integrada a planos que articulem
o urbano e o rural e conecte pequenos produtores a mercados multiescalares que
fomentem a agricultura urbana e fortalegam as redes locais de comércio. Assim, o
direito a moradia transcende a dimensao privada e afirma-se como direito coletivo e
instrumento fundamental para a efetivagdo do direito a cidade, conforme o
Compromisso 95.

Os usucapiao especial de imovel urbano, a concessdo de uso especial para
fins de moradia, a outorga onerosa do direito de construir, a transferéncia do potencial
construtivo e a fomentacao das ZEIS sao instrumentos de politica urbana que so6 se
asseguram através da incorporagado de diretrizes normativas vinculantes da Nova
Agenda Urbana citada nos paragrafos a seguir. Para viabilizar normativamente o
cumprimento desses instrumentos de politica urbana deve-se assegurar a destinagao
prioritaria de terras urbanizadas para habitagdo de interesse social. Isso deve eliminar
barreiras legais e institucionais que dificultem o acesso a moradia para populagdes
vulneraveis (Compromisso 34). Ademais, o ordenamento juridico deve estabelecer
mecanismos coercitivos para evitar a especulacdo imobiliaria e garantir o
aproveitamento de imoveis subutilizados. Esses mecanismos devem coibir a
proliferagdo de assentamentos informais e favorecer a integragdo social e
intergeracional, conforme previsto no Compromisso 99.

O planejamento urbano deve contemplar politicas habitacionais que privilegiem
a producgao de habitagao social em locais providos de infraestrutura. Isso deve evitar

a localizagao periférica e desconectada os centros urbanos (Compromisso 112). Para
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tanto, recomenda-se a inclusdo de normas que obriguem a destinacédo de uma
porcentagem minima de novos empreendimentos habitacionais para moradia de
interesse social. Essa medida deve estar em conformidade com o uso efetivo dos
recursos publicos para garantir a habitacdo centralizada, economicamente acessivel
e sustentavel (Compromisso 106).

A regulacao juridica deve incluir a diversificagdo dos regimes de posse e
propriedade e incentivar modelos cooperativos e comunitarios, como fundos
habitacionais sociais e habitacdo compartilhada. Essas iniciativas sao essenciais para
prevenir remogodes arbitrarias e garantir a seguranca da posse (Compromisso 107).
Simultaneamente, é crucial estabelecer diretrizes normativas que incentivem a
regularizacdo fundiaria de assentamentos informais, juntamente com o
desenvolvimento de mecanismos de monitoramento inclusivos e transparentes. Essa
abordagem visa reduzir o numero de pessoas que vivem em favelas (Compromisso
110). Para assegurar a efetividade dessas propostas, o futuro Plano Diretor de
Uberlandia deve incorporar diretrizes claras sobre os processos de regularizagao
fundiaria. E fundamental que, em seu texto normativo, haja um passo a passo
detalhado que remeta a legislagdo complementar, garantir que essas diretrizes sejam
imediatamente acessiveis e aplicaveis a realidade local. Além disso, para esses
assuntos fundamentais € importante que a regulamentacao nao seja postergada por
um periodo de até quatro anos apdos a vigéncia do plano e evite a dependéncia de
uma lei futura para sua implementacéo.

Por fim, a norma proposta deve integrar a habitacdo ao planejamento urbano e
social, a fim de promover estratégias locais de habitacao que abordem a inter-relagéo
entre moradia, educagéo, saude e emprego. Essas estratégias devem combater a
exclusao e a segregacao urbana (Compromisso 108). Para tanto, devem ser previstos
incentivos financeiros e técnicos para programas de autoconstrugdo assistida e
urbanizagcao de favelas, com a participacdo ativa das comunidades afetadas, em
consonancia com os principios da gestao democratica da cidade.

De mais a mais, ndo se pode se abster do entrave que representa a questao
dos loteamentos irregulares que abarrotam a cidade e nao foram devidamente
tratados no Plano Diretor. Convém destacar que a urbanizacdo de assentamentos
precarios e a inclusdo habitacional sdo componentes indispensaveis para a

construcédo de cidades inclusivas, sustentaveis e resilientes, conforme preconizado
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pelo Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel 11 (ODS 11) da Agenda 2030 e pelos
compromissos globais assumidos durante a Conferéncia Habitat IIl.

O ODS 11.1 destaca a importancia de assegurar que, até 2030, todos tenham
acesso a habitacao segura, adequada e a servigos basicos, com especial atengao as
pessoas em situagao de vulnerabilidade. Além disso, o ODS 11.2 propde a promogao
de sistemas de transporte acessiveis e seguros, especialmente para mulheres,
criangas, idosos e pessoas com deficiéncia. Esses objetivos reforcam que a moradia
nao se limita a habitagdo em si, mas também compreende o acesso a uma
infraestrutura basica que garanta dignidade e qualidade de vida.

A Nova Agenda Urbana, por sua vez, consolida compromissos especificos
relacionados ao direito a moradia. O Compromisso 32 reforca a necessidade de
habitacdes acessiveis e integradas ao tecido urbano, enquanto o Compromisso 33
incentiva a regeneragao de areas urbanas com a participagao ativa dos moradores, o
que evita deslocamentos forcados. Essa medida visa aproximar o cidaddo das
funcdes sociais da cidade e do exercicio dos direitos fundamentais da cidade — o
coracao onde pulsa a cidade. Por fim, o Compromisso 105 destaca a participagao das
comunidades na formulacédo de politicas habitacionais e assegura que as solugdes
sejam inclusivas e sustentaveis.

Diante desse contexto, a regulamentagcdo de loteamentos irregulares em
Uberlandia deve ser estruturada de forma abrangente e integrada, para garantir a
efetividade do direito a moradia digna. Uma proposta normativa seria instituir um Plano
Municipal de Regularizagc&o Fundiaria, com o prazo de cinco anos para sua elaboragao
e execugao e atende aos seguintes requisitos:

a) Seguranga Juridica de Posse: a regulamentacdo deve garantir a titulacdo
coletiva ou individual para os moradores de loteamentos irregulares, de forma a
assegurar protecao contra despejos forgados, em conformidade com a legislacao
vigente e por meio de consultas publicas. Esse ponto encontra respaldo no
Compromisso 31, que defende a eliminagcdo de discriminacdes e ameacas ao direito
a moradia por meio da promogao de politicas habitacionais que assegurem o direito
progressivo a moradia adequada com desocupagcbes sem discriminagdes
desnecessarias e forcadas com foco nas necessidades de grupos vulneraveis.

b) Disponibilidade de Servigos e Infraestrutura: a regularizagdo deve incluir a

provisdo de infraestrutura basica, como acesso a agua potavel, energia elétrica,
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saneamento, drenagem e servigos essenciais como saude, educagao e transporte
publico, em consonancia com o ODS 11.1, Compromisso 13, a que vincula a
concessao de moradia com acesso a agua potavel e Compromisso 32, que vinculam
a moradia adequada a integragdo com sistemas urbanos e de transporte

c) Custo Acessivel: subsidios habitacionais e iseng¢des fiscais devem ser
criados para atender familias de baixa renda, o que impede aumentos abusivos nos
custos de regularizagéo, conforme previsto no ODS 11.1 e todos 0os compromissos a
Nova Agenda Urbana supracitados que asseguram a acessibilidade econdbmica a
moradia.

d) Habitabilidade e Segurangca Ambiental: a regularizagdo deve observar
padrdes técnicos que garantam seguranga e salubridade, de modo que proteja os
moradores de riscos ambientais, como enchentes e deslizamentos e alinha-se ao
Compromisso 33, que prevé solugdes habitacionais sustentaveis e adequadas e 114
da Nova Agenda Urbana que institui explorar e desenvolver solugdes factiveis para
reducdo de riscos de desastres e climaticos em cidades e assentamentos humanos.

Tem-se ainda a Norma Brasileira ABNT NBR 15575, que estabelece diretrizes
imprescindiveis para garantir o desempenho adequado das edifica¢gdes habitacionais,
0 que assegura condigdes minimas de habitabilidade, seguranca e conforto aos
usuarios. No que concerne ao desempenho térmico, impde-se a necessidade de que
a edificagao proporcione condi¢cdes satisfatorias de conforto térmico e adeque-se as
zonas bioclimaticas brasileiras, de modo que a ventilagao natural permita a renovagao
do ar e o isolamento térmico mitigue variagdes bruscas de temperatura para evitar
desconfortos excessivos.

No campo do desempenho acustico, a norma exige que as paredes internas
possuam isolamento adequado para garantir a privacidade minima entre os
ambientes, enquanto as fachadas externas devem ser projetadas de forma a
minimizar os impactos sonoros provenientes do entorno, como o trafego urbano e
ruidos da vizinhanca. Ademais, os sistemas hidraulicos devem ser concebidos de
maneira a reduzir a propagacgao de ruidos indesejaveis, o que garante um ambiente
mais silencioso e confortavel.

A iluminacao também se revela um fator determinante para a qualidade da
habitacdo, imperioso pois, que a edificacdo atenda a requisitos minimos de

desempenho luminico, o que proporciona iluminagao natural adequada nos espacos
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de permanéncia prolongada, como quartos, salas e cozinhas. As janelas devem
permitir a entrada de luz em niveis que ndao comprometam o conforto visual, enquanto
a iluminacéo artificial deve garantir visibilidade suficiente durante o periodo noturno
para permitir a adequada funcionalidade dos ambientes.

Sob a ética da ergonomia e da acessibilidade, a norma exige que as dimensdes
dos cémodos possibilitem a circulagao segura e confortavel, por meio da garantia de
que portas e corredores sejam concebidos de modo a viabilizar o uso adequado da
edificacdo por pessoas idosas ou com mobilidade reduzida. Além disso, deve haver
espaco suficiente para a abertura de portas, movimentacéo interna e plena utilizagcéo
dos ambientes, de forma a promover um desenho arquitetdnico inclusivo e funcional.

Outro aspecto elementar refere-se a estanqueidade. E imperativo que a
edificacdo seja projetada para evitar infiltracbes e vazamentos, com coberturas e
revestimentos eficazes na vedacgao contra a entrada de agua pluvial. Adicionalmente,
pisos e paredes em contato com o solo devem dispor de barreiras eficientes para
impedir a ascensdo de umidade, o que previne danos estruturais e garante a
durabilidade da construcao.

A segurancga estrutural constitui requisito basilar, o que impde a construcéo de
edificacbes que suportem as cargas usuais sem riscos de colapso. Para tanto, os
imateriais empregados devem assegurar estabilidade estrutural para prevenir
rachaduras e deformagbes que possam comprometer a integridade da construgao.
Complementarmente, a seguranga contra incéndios determina a existéncia de rotas
de saida acessiveis e desobstruidas, bem como a utilizacdo de materiais que nao
favorecam a propagacao acelerada do fogo. As instalacdes elétricas e de gas devem
seguir padrées normativos especificos para mitigar potenciais riscos de incéndio ou
exploséo.

A segurancga no uso e na manutencao também se configura como elemento
essencial, ja que se exige que os materiais e os componentes empregados na
construcdo sejam seguros para o uso continuo. Isso permite a realizagdo de
manutengdes periddicas sem a necessidade de grandes intervengdes, o que facilita a
preservacao da edificagdo ao longo do tempo.

Por fim, no tocante aos sistemas hidrossanitarios, a norma determina que a
edificacado disponha de abastecimento de agua suficiente para o consumo e a higiene

pessoal, bem como um sistema de esgoto eficiente que viabilize o adequado
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escoamento e descarte de efluentes, o que evita riscos sanitarios e garante a
salubridade do ambiente habitacional.

Dessa maneira, a NBR 15575 delineia um conjunto de diretrizes fundamentais
para assegurar que as edificagbes habitacionais atendam a critérios minimos de
qualidade, conforto e seguranca, o que promove um ambiente adequado para os
ocupantes e garante o desempenho esperado ao longo da vida util da construgao.

e) Inclusédo Social e Acessibilidade: devem ser priorizados grupos vulneraveis,
como idosos, pessoas com deficiéncia e mulheres chefes de familia, a fim de garantir
que esses grupos tenham acesso fisico e econbmico as areas regularizadas,
conforme os principios do Compromisso 105 e da Agenda 2030.

f) Localizagdo Adequada: a regularizagao deve priorizar areas com acesso a
emprego, transporte publico e servicos essenciais, mediante proibicdo da
regularizacao de loteamentos em areas de risco ou poluidas. Essa diretriz encontra
respaldo no Compromisso 32, que reforca a integracao das habitagcdes ao tecido
urbano.

g) Monitoramento e Participacdo Popular: deve ser instituida uma Comissao
Permanente de Regularizagdo Fundiaria, composta por representantes do poder
publico, sociedade civil e moradores, para garantir transparéncia, equidade e
monitoramento das acdes, conforme o Compromisso 105, que incentiva a participagao
ativa das comunidades.

Ao regulamentar os loteamentos irregulares, o Plano Diretor deve incorporar
essas disposicdées em um artigo que preveja ainda a regulamentacao por legislagao
especifica. Essa regulamentagao devera estabelecer critérios técnicos, operacionais
e financeiros, o que assegura a plena efetividade do plano.

Essa proposta esta plenamente alinhada as metas da Agenda 2030 e aos
compromissos da Nova Agenda Urbana, de forma a promover o direito a moradia
como elemento essencial do desenvolvimento urbano sustentavel. Ao garantir que os
loteamentos irregulares sejam integrados ao tecido urbano com segurancga juridica,
infraestrutura e inclusdo social, Uberlandia avangara na promoc¢ao de uma cidade
mais justa, equitativa e sustentavel, de modo que assegure a dignidade e a qualidade
de vida a todos os seus cidadé&os.

Assim, a formulagao normativa proposta, fundamentada nos compromissos da

Nova Agenda Urbana e nos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel, representa
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um arcabouco juridico essencial para a efetiva concretizagado do direito a moradia e
fomento de cidades inclusivas, equitativas e sustentaveis. Embora essas propostas
nao esgotem o parametro de robustez que uma norma voltada para o direito a moradia
deve possuir, elas se configuram como contribui¢gdes valiosas para a adequacéo do

novo Plano Diretor de Uberlandia.
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6 CONCLUSAO

A historia urbana brasileira, desde sua origem colonial, revela a cidade como
construcdo simbdlica instrumentalizada para a manutengédo do poder patrimonialista,
cuja estrutura excluiu a efetiva democratizagdo do espago urbano. A configuragéo
territorial foi moldada para privilegiar elites, em evidente dissonancia entre a
idealizagdo do espago como bem comum e sua realidade marcada pela seletividade
e desigualdade. O Plano Diretor, nesse contexto, representa mais que um instrumento
técnico de ordenacao territorial: assume a funcdo normativa de enfrentamento das
assimetrias estruturais que permeiam a urbanizagao nacional.

Ao analisar o artigo 2° do Estatuto da Cidade sob enfoque critico, observa-se
que o Plano Diretor de Uberlandia, de 2006, incorporou de maneira inicial os principios
do direito a cidade sustentavel. No entanto, sua concretizacdo normativa mostrou-se
débil, ancorada em uma confianga excessiva na futura complementacéao legislativa,
que nao se efetivou. A auséncia de regulamentacgdo, prazos vinculantes e sang¢des
converteu diretrizes urbanisticas em meros enunciados programaticos, esvaziados de
concretude juridica.

Diante disso, impde-se a elaboragdo de um novo Plano Diretor com densidade
normativa, clareza conceitual e carater vinculante, apto a operar como norma-matriz
da politica urbana municipal. Esse novo marco deve garantir a integragcdo dos
instrumentos urbanisticos, os mecanismos de financiamento, os prazos e as
penalidades, tornando-se ferramenta efetiva de emancipacao juridica, transparéncia
institucional e justica territorial.

A fragmentacdo normativa vigente, ao exigir o manejo de legislagbes
dispersas para compreensao de direitos e deveres urbanisticos, configura obstaculo
grave a efetividade dos direitos fundamentais, mantendo a tecnocracia excludente
historicamente consolidada. A superacado dessa légica exige reforma pautada pela
clareza, acessibilidade e unificagao legal, indispensaveis a concretizagéo do direito a
cidade como expressao da soberania popular e da dignidade coletiva.

Mesmo que essa reformulacdo resulte em maior densidade textual e
sofisticagao juridica, tal complexidade é imperativa para corrigir as lacunas estruturais
que impedem a eficacia do direito a terra urbana e a moradia. O Plano Diretor deve

transcender sua fungao declaratéria e assumir papel pedagogico e vinculante, capaz
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de orientar de forma acessivel todos os atores da politica urbana, garantindo
transparéncia, controle social e aplicabilidade normativa.

A analise das disposigdes do Plano Diretor de 2006 evidencia uma dualidade
critica: embora reconheca a centralidade da terra urbana, falha em institucionalizar
esse reconhecimento por meio de dispositivos operacionais eficazes. A auséncia de
regulamentagdes, metas e sangdes converte o plano em um repositério de intengdes,
em desacordo com os imperativos do Estatuto da Cidade, da Constituicdo Federal de
1988 e dos compromissos assumidos na Nova Agenda Urbana e na Agenda 2030.

Por fim, a trajetdria juridica do direito a terra urbana no Brasil, da qual o Plano
Diretor de Uberlandia é reflexo, denuncia entraves estruturais que perpetuam
desigualdades: concentragdo fundiaria, especulagdo imobiliaria e inércia estatal. A
mera titularidade da terra ndo legitima a propriedade sem o cumprimento de sua
funcao social. Torna-se inadiavel a formulagao de politicas publicas integradas que
articulem, de forma normativa e pratica, os direitos a terra e a moradia, assegurando
justica espacial, pertencimento territorial e efetivagcdo do direito a cidade.

A consolidagdo de um paradigma juridico-urbanistico pautado na equidade,
sustentabilidade e justica redistributiva exige a superagdo do modelo mercantil e
patrimonialista que historicamente orientou a gestdo do solo urbano no Brasil. A
efetivagao do direito a terra urbana demanda, mais que proclamagdes normativas, a
institucionalizagdo de instrumentos robustos como o adensamento qualificado, a
regulariza¢ao fundiaria com seguranga juridica, o monitoramento ambiental, o controle
da valorizacao fundiaria e a participagao comunitaria vinculante — os quais devem
integrar de forma coerente o Plano Diretor de Uberlandia.

A centralidade da dignidade humana e da soberania popular deve reordenar
a légica territorial, convertendo o planejamento urbano em processo continuo, coletivo
e transformador, voltado a reparacao das desigualdades socioespaciais acumuladas.
A énfase normativa conferida a regularizacdo fundiaria e aos programas de
assisténcia habitacional, embora relevante, revela-se insuficiente se desvinculada de
politicas intersetoriais voltadas a inclusdo socioespacial e ao enfrentamento da
vulnerabilidade socioambiental.

Para tanto, impde-se a operacionalizagao efetiva dos instrumentos previstos
no Estatuto da Cidade, como o IPTU progressivo no tempo, o parcelamento,

edificacao e utilizagdo compulsoérios, a desapropriagdo com pagamento em titulos da
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divida publica, bem como a aplicacéo articulada do usucapido especial urbano e da
concessao de uso especial para fins de moradia. A eficacia desses mecanismos esta
condicionada a existéncia de prazos objetivos, procedimentos administrativos
transparentes, previsdo de destinagdo social obrigatoria e mecanismos de controle
social. Sem tais elementos, tais instrumentos correm o risco de se esvaziarem,
reafirmando o paradigma liberal que legitima a apropriagdo privada do territério
urbanizado.

Além disso, institutos como o direito de superficie e o direito de preempcéo,
criados para racionalizar o uso do solo e assegurar o interesse publico nas transagdes
fundiarias, perdem seu potencial se ndo forem acompanhados de transparéncia,
fiscalizagdo e finalidade redistributiva. De igual forma, o Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV) e a gestdo democratica carecem de efetividade se desprovidos de
instancias deliberativas vinculantes, conselhos territoriais com poder decisério e
obrigacdes legais de resposta as demandas populares.

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), por sua vez, tém sido
reguladas de maneira a transferir ao setor privado atribuigdes essenciais do Estado,
convertendo direitos urbanisticos em meras possibilidades sujeitas a légica do
mercado. A auséncia de compulsoriedade na produg¢ao habitacional e de destinacéo
redistributiva do solo representa grave deturpacao de sua fungao juridica.

A propria desapropriagdo-sancao, ao ser tratada como faculdade e ndo como
dever vinculado ao descumprimento da fungao social da propriedade, perde sua forca
coercitiva. A inexisténcia de vinculagcdo normativa entre o IPTU progressivo e a
desapropriacdo compromete a coeréncia da politica fundiaria e permite a perpetuacao
da especulacdo imobiliaria. A falta de critérios técnicos para a destinagao dos bens
expropriados agrava o quadro de captura privada do valor fundiario gerado por
investimentos publicos.

Em sintese, somente por meio da reconfiguragdo normativa e institucional
desses instrumentos — em consonancia com 0s compromissos constitucionais e
internacionais, como o Estatuto da Cidade e a Nova Agenda Urbana — sera possivel
assegurar a efetividade do direito a terra urbana, promovendo cidades
verdadeiramente sustentaveis, inclusivas e justas.

A andlise critica do Plano Diretor de Uberlandia evidencia uma fragilidade

normativa estruturante que, embora incorpore formalmente diversos instrumentos da
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politica urbana previstos no Estatuto da Cidade, falha em conferir-lhes densidade
juridica, coeréncia sistémica e eficacia vinculante. A previsdo do Estudo de Impacto
de Vizinhanga (EIV), por exemplo, mostra-se tecnicamente restritiva e
institucionalmente esvaziada, ao desarticula-lo de sua funcao estratégica de controle
da valorizacdo fundiaria, limitando-o a mitigagcdo pontual de externalidades. A
auséncia de contrapartidas obrigatorias, de mecanismos de controle social vinculante
e de integracéo as diretrizes de uso e ocupagao do solo compromete sua vocagao
redistributiva e sua efetividade como indutor da fungéo social da propriedade.

Do mesmo modo, a gestdo democratica, embora proclamada no texto legal,
permanece rebaixada a um enunciado programatico, destituido de instrumentos
operacionais concretos. A inexisténcia de conselhos distritais deliberativos, de
orgcamento participativo fundiario e de estruturas permanentes de cogestao territorial
inviabiliza a participacao cidada qualificada e esvazia o principio da soberania popular
sobre o territorio. O resultado € um urbanismo de fachada, que simula a inclusdo sem
garanti-la juridicamente.

A desarticulagdo normativa entre os instrumentos de politica fundiaria —
ZEIS, direito de preempcao, parcelamento, edificagao e utilizacdo compulsoérios, IPTU
progressivo no tempo e desapropriagao-sangao — revela a incapacidade do Plano
Diretor em construir uma politica urbana integrada. A auséncia de interoperabilidade
entre tais mecanismos reitera a l6gica de fragmentagdo e tecnocracia excludente,
favorecendo a reprodugdo da desigualdade fundiaria e da mercantilizagdo do solo
urbano.

Verifica-se, ainda, que a previsado das ZEIS padece de esvaziamento funcional
ao conferir aos proprietarios discricionariedade para requerer ajustes urbanisticos sem
obriga¢des vinculadas a produgéo de habitagdo de interesse social. De igual modo, a
desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica, ao ser tratada como
faculdade e ndo como medida coercitiva vinculada a funcao social da propriedade,
torna-se indcua, especialmente na auséncia de vinculo normativo obrigatério com o
IPTU progressivo no tempo.

Instrumentos de regularizacao fundiaria como a usucapiao especial urbana e
a concessao de uso especial para moradia carecem de integragdo normativa a
cadastros territoriais e de celeridade procedimental, comprometendo sua atuacéao

como vetores de justiga territorial. O mesmo se aplica ao direito de superficie e ao
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direito de preempc¢ao, que, embora concebidos para resguardar o interesse publico,
sao esvaziados pela auséncia de mecanismos de transparéncia, controle social e
destinacao obrigatoria.

A analise revela que a concretizagdo do direito a terra urbana esta
inextricavelmente vinculada a efetivacdo do direito a moradia, ambos concebidos
como dimensdes constitutivas da cidadania urbana plena. A auséncia de politicas
publicas territorialmente integradas e de planejamento fundiario inclusivo aprofunda
as assimetrias espaciais, inviabilizando o acesso a infraestrutura urbana,
equipamentos publicos e mobilidade qualificada. A fragmentacdo das politicas
habitacionais e a expansao de empreendimentos periféricos desconectados da malha
urbana consolidada reiteram um modelo regressivo de urbanizag¢ao, incompativel com
os compromissos da Agenda 2030 e da Nova Agenda Urbana.

Portanto, impde-se ao Municipio de Uberlandia a reformulacdo normativa de
seu Plano Diretor, conferindo forga vinculante a destinagao prioritaria do solo urbano
para fins de interesse social, resinificando juridicamente o direito a moradia como
prerrogativa fundamental e elemento estruturante da politica urbana. Essa
reestruturacdo deve conferir operatividade aos instrumentos de politica urbana, de
modo a garantir a redistribuicdo efetiva do territério, a reversao da légica mercantil da
cidade e a promocgao da justica socioespacial como horizonte constitucional
inafastavel.

A tessitura normativa do Plano Diretor de Uberlandia, quando analisada sob
a otica do principio da publicizacao, revela-se dotada de potenciais transformadores
para a concretizacdo do direito a moradia, desde que seus dispositivos sejam
efetivamente difundidos, compreendidos e apropriados pela coletividade. A
publicizagdo, entendida como vetor juridico e politico, ndo se resume a simples
divulgacgéo informacional, mas se constitui como instrumento de democratizagdo do
acesso ao solo urbanizado, superando o tecnicismo excludente e promovendo o
protagonismo dos sujeitos de direito na construgao da cidade.

Sob tal premissa, diversos dispositivos do Plano Diretor — como o artigo 5°,
que reconhece a moradia como principio estruturante da politica urbana, e os incisos
[, I e VIl do artigo 6°, que tratam da habitabilidade, da infraestrutura urbana e da
prioridade as familias de baixa renda — devem ser internalizados como normas

cogentes, dotadas de eficacia plena e vinculatividade as politicas publicas, atos
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administrativos e decisbes judiciais. A publicizacdo desses artigos, por meio de
linguagem acessivel e canais permanentes de educagao urbanistica, constitui
requisito inarredavel de sua justiciabilidade.

Do mesmo modo, os artigos 9° e 40, ao consagrarem a articulagado
intermunicipal e regional, e o artigo 25, inciso V, que reconhece a interdependéncia
entre moradia e mobilidade urbana, representam avangos normativos que devem ser
incorporados a governanga territorial por meio de consorcios, planos metropolitanos e
pactos federativos pela justiga socioespacial.

As diretrizes dos artigos 41 e 42, ao proporem parametros de atendimento
prioritario a populacgao vulneravel, mecanismos de financiamento e assisténcia técnica
habitacional, assumem centralidade na estruturacdo de politicas habitacionais
inclusivas. De igual modo, os artigos 58 e 59, que tratam da usucapido especial urbano
e da concessao de uso especial para moradia, conferem possibilidades concretas de
destinagdo de imoOveis publicos a populagdo vulnerabilizadas, exigindo
assessoramento juridico popular e simplificacdo administrativa para se tornarem
efetivos.

Ja os artigos 68, 77 e 78, referentes a outorga onerosa do direito de construir
e a transferéncia do potencial construtivo, encerram capacidade redistributiva elevada
ao capturar valorizagao fundiaria em favor de politicas publicas, sobretudo
habitacionais. Entretanto, sua funcionalidade transformadora exige vinculagéo
obrigatéria dos recursos arrecadados a habitagdo social, afastando interpretagdes
tecnocraticas ou meramente arrecadatodrias e reafirmando sua funcéo de equalizagao
territorial.

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), disciplinadas nos artigos 79 a
82, apresentam-se como apice conceitual da convergéncia entre planejamento
democratico, justica fundiaria e direito a moradia. Todavia, sua normatizagao, ainda
ancorada em formulagbes genéricas, carece de delimitacao territorial concreta, planos
de urbanizagao especificos, integragdo com a politica de regularizacéo fundiaria e
previsdo de recursos vinculados. A auséncia de critérios objetivos, cronogramas e
obrigacdes para o poder publico e para os proprietarios privados compromete sua
eficacia juridica e funcional.

Por conseguinte, a analise revela que, embora o Plano Diretor incorpore

formalmente os principais instrumentos da politica urbana — tais como ZEIS,
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usucapiao especial urbano, concessao de uso especial para moradia, outorga
onerosa, transferéncia do potencial construtivo, EIV, direito de preempcéo,
parcelamento, edificagao e utilizacdo compulsorios, e desapropriagdo-sancao —, sua
aplicacao resta enfraquecida por omissdes estruturais, caréncia de metas e critérios
técnicos, auséncia de dispositivos de coagao e baixa densidade vinculante.

A insuficiéncia de uma politica continua de publicizagdo e educagao
urbanistica fragiliza o pacto juridico-social que o Plano Diretor deveria representar. Ao
nao converter a norma urbanistica em conteudo acessivel, compreensivel e
reivindicavel pelos cidadaos, o Municipio compromete a soberania popular sobre o
espaco urbano e perpetua, sob roupagens juridicas modernas, as dinamicas histéricas
de exclusdo fundiaria. A superagédo desse quadro exige a reformulagao integral do
Plano Diretor, com foco na destinacao prioritaria do solo para fins de interesse social,
na inclusao fundiaria ativa e na universalizacdo do acesso a moradia digna, como
expressodes concretas do projeto constitucional de cidade justa, democratica e plural.

O Plano Diretor de Uberlandia, ao ser confrontado com os compromissos
constitucionais e internacionais consagrados na Constituicdo Federal de 1988, no
Estatuto da Cidade, 2001 e na Nova Agenda Urbana, revela uma estrutura normativa
enfraquecida, capturada por racionalidades mercadoldgicas e pela légica da
especulacdo imobiliaria. O documento, embora formalmente juridico, carece de
densidade vinculante, coeréncia sistémica e eficacia material na indugao da fungao
social da propriedade urbana, tornando-se cumplice, por omissdo, de um modelo
urbano excludente e antidemocratico.

A auséncia de aplicacao efetiva de instrumentos como o parcelamento,
edificacdo e utilizagdo compulsorios, o IPTU progressivo no tempo e a
desapropriagdo-sangcado com destinagao social obrigatéria expde a debilidade de um
planejamento urbano que se submete a légica privatista do solo como mercadoria, e
nao como bem coletivo. A inércia do poder publico diante da retengcédo especulativa
dos vazios urbanos revela um grave déficit de normatividade e afronta os
Compromissos 51, 69, 104, 128 e 137 da Nova Agenda Urbana, além de contrariar os
principios da funcao social da propriedade, da supremacia do interesse publico e da
solidariedade.

E imperativo, pois, que o novo Plano Diretor estabeleca dispositivos

vinculantes e sang¢des progressivas aos proprietarios de imoveis ociosos, mediante
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delimitagdo objetiva dos vazios urbanos, prazos vinculantes e vinculagao
orgamentaria a produgao de habitagao de interesse social, preservagao ambiental e
infraestrutura publica. A redefinicAo normativa desses espacos urbanos deve
incorporar dados territoriais confiaveis, mecanismos de cogestdo popular e
transparéncia ativa, promovendo a democratizagédo do ordenamento territorial.

Do mesmo modo, a apropriacdo distorcida dos instrumentos urbanisticos
previstos no Estatuto da Cidade pelo setor privado — como o parcelamento
compulsério, o IPTU progressivo e a propria outorga onerosa do direito de construir
— ilustra o desvio funcional que esvazia seu carater redistributivo e compromete sua
finalidade de justica fundiaria. A regulamentagdo deficiente da transferéncia do
potencial construtivo e a auséncia de vinculagdo obrigatéria de seus recursos a
producao habitacional reiteram esse cenario de instrumentalizagao neoliberal.

A analise critica evidencia ainda a omissdao quanto ao reconhecimento da
regularizagao fundiaria como eixo estruturante de uma politica urbana emancipadora.
O Plano Diretor, ao nao incorporar instrumentos de titulagdo coletiva, consultas
publicas deliberativas, protecdo contra remocbes arbitrarias e dispositivos
antidespejo, frustra o imperativo normativo do Compromisso 31 da Nova Agenda
Urbana, que vincula o direito a moradia a garantia da segurangca da posse e a
preservacao dos vinculos socioterritoriais.

Nao se trata, portanto, apenas de preencher lacunas legislativas, mas de
reconfigurar o plano urbanistico como instrumento normativo cogente, tecnicamente
qualificado e socialmente apropriado, que rompa com o formalismo inécuo e com a
tecnocracia excludente. Para tanto, € necessario instituir metas mensuraveis de
inclusdo fundiaria, orgamentos vinculados, conselhos de cogestao territorial com
poder deliberativo, além da vinculacdo direta dos instrumentos urbanisticos a
execucao de politicas redistributivas.

A efetivagao dos direitos a terra urbana e a moradia — compreendidos como
fundamentos constitutivos do direito a cidade — exige, assim, que o Plano Diretor de
Uberlandia abandone seu carater programatico e declamatério, para se tornar um
pacto juridico-politico de justica espacial, de redistribuicdo de recursos e de
universalizacdo do acesso ao espaco urbano. Apenas com essa inflexao normativa
sera possivel substituir a l6gica do privilégio pela légica do direito e erguer uma cidade

inclusiva, plural e solidaria, como exige o projeto constitucional brasileiro.
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O Plano Diretor de Uberlandia, embora formalmente alinhado aos principios
do Estatuto da Cidade, da Constituicao Federal de 1988 e das diretrizes estabelecidas
na Nova Agenda Urbana e na Agenda 2030, revela-se, em sua estrutura normativa,
marcado por profundas fragilidades. Tais debilidades decorrem da auséncia de
densidade juridica vinculante, da caréncia de dispositivos operacionais claros e da
dissociagcao entre a promessa normativa e a realidade territorial vivida. Em sua
configuragéo atual, o plano perpetua omissdes estruturais e abstra¢des técnicas que
inviabilizam a efetivagao dos direitos a terra urbana e a moradia digna.

A omissao quanto a incorporagdo de compromissos internacionais
densificados, como o Compromisso 32, que impde a integragdo entre moradia,
mobilidade, infraestrutura e servicos publicos essenciais, evidencia a falta de
articulagdo entre politica habitacional e planejamento territorial. A auséncia de
previsdo expressa sobre a vedagdao da regularizacdo fundiaria em areas
ambientalmente inadequadas e a nao exigéncia de localizagdo estratégica para
habitagao social comprometem a coeréncia da politica habitacional e reiteram a logica
da segregacgdo socioespacial. Soma-se a isso a omissdo do plano frente ao
Compromisso 105, que demanda a institucionalizagcdo de mecanismos permanentes
de cogestao vinculante, como comissodes de regularizacao fundiaria com participacao
paritaria entre poder publico, sociedade civil e moradores diretamente afetados. A
auséncia de tais instancias revela a manuteng¢ao de um modelo tutelar e tecnocratico
de gestdo urbana, incompativel com o paradigma participativo consagrado no
urbanismo constitucional contemporaneo.

Além disso, o Compromisso 34, ao exigir medidas normativas e financeiras
para garantir a acessibilidade econdmica a moradia e prevenir a gentrificagao, reforca
a necessidade de previsao expressa de subsidios habitacionais, isencdes fiscais e
reservas obrigatorias de solo urbano no texto do plano. Contudo, tais mecanismos ou
nao estao previstos ou surgem de forma genérica e nao vinculante. O mesmo se
verifica em relagdo ao Compromisso 99, que estabelece a aplicagdo progressiva do
IPTU progressivo no tempo, da edificagdo compulséria e da desapropriagdo com
destinacdo social obrigatéria como sangdes para coibir a retengao especulativa do
solo urbano. A auséncia de tais sangbes transforma o plano em um documento
permissivo a légica da acumulacgao fundiaria e da cidade ociosa.

O Compromisso 112, que determina a priorizagdo da habitacdo social em
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areas com infraestrutura consolidada e centralidade funcional, ndo encontra respaldo
no plano, que tampouco contempla a vinculagdo da outorga onerosa a producéo
habitacional de interesse social ou a definicdo de percentuais obrigatérios para
unidades sociais em novos empreendimentos. Ainda, compromissos como o0 106 e o
107, que exigem vinculagado orgcamentaria e a diversificagdo dos regimes de posse e
propriedade por meio de modelos cooperativos, tampouco se materializam no
arcaboucgo do plano, o que denota resisténcia institucional em incorporar praticas
fundiarias solidarias e financeiramente sustentaveis.

No tocante a regularizagdo fundiaria, o Plano Diretor ndo contempla a
exigéncia do Compromisso 110, que impde a criagao de sistemas de monitoramento
com metas, diagnosticos territoriais atualizados e indicadores mensuraveis. Essa
omissao compromete a continuidade e a transparéncia da politica urbana. Igualmente,
o Compromisso 108, que exige a transversalidade entre politica habitacional e os
demais eixos sociais, € 0 Compromisso 13, que determina a adogao de parametros
técnicos minimos de habitabilidade conforme a NBR 15.575/2021, permanecem sem
previsdo normativa, revelando uma estrutura normativa incompleta e desatenta as
exigéncias de qualidade habitacional e articulacdo intersetorial.

Do ponto de vista ambiental, a auséncia de dispositivos que proibam a
regularizagao de areas ambientalmente frageis e que estipulem critérios de risco, em
afronta ao Compromisso 114, expde a incoeréncia entre o plano e a sustentabilidade
urbana. Também estdo ausentes os fundamentos do Compromisso 33, que consagra
a participagao direta dos moradores na reurbanizagdo dos assentamentos precarios
e exige a institucionalizagao de mecanismos bem estruturados de coautoria popular
no planejamento das favelas e loteamentos irregulares.

Diante desse cenario, é evidente que o Plano Diretor, ainda que apresente
dispositivos que reconhecem formalmente os direitos a terra urbana e a moradia, falha
em conferir-lhes operatividade e efetividade. Instrumentos consagrados pelo Estatuto
da Cidade, como o IPTU progressivo, o parcelamento, edificagdo e utilizagao
compulsérios, a desapropriagdo-sanc¢ao, a outorga onerosa do direito de construir, a
transferéncia do potencial construtivo, as ZEIS, os fundos habitacionais e os modelos
alternativos de propriedade, figuram de modo fragmentado, sem articulagao entre si,
sem sancdes proporcionais e sem vinculagdo orcamentaria. Sua aplicagao, além de

eventual e pontual, carece de diretrizes técnicas rigorosas, 0 que compromete sua
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eficacia redistributiva.

Esse conjunto de omissdes e inconsisténcias transforma o Plano Diretor em
vetor de fragilidade sistémica, operando mais como enunciado retérico do que como
norma efetiva de reordenacgdo territorial. A manutencdo de vazios urbanos
especulativos, a precarizagao dos assentamentos populares e a falta de mecanismos
de responsabilizacdo aos grandes proprietarios sdo expressao concreta da
persisténcia de um modelo patrimonialista de ordenamento urbano, herdeiro de
estruturas fundiarias coloniais e excludentes.

A democratizagao do planejamento urbano, para ser efetiva, deve transcender
a retdrica da participagao popular e garantir a presenga dos cidadaos em todas as
etapas decisorias. Tal inclusdo requer o oferecimento de transporte publico para
participacado nas audiéncias, campanhas de educacao urbanistica, ampla publicidade
e horarios acessiveis para as reunides, conforme previsto nos compromissos
internacionais. A auséncia dessas medidas perpetua a governanga desigual da cidade
e impede que a cidade seja pensada por seus préprios habitantes. Ademais, a
apropriacdo do conhecimento sobre o direito urbanistico tanto por populacdes
vulneraveis quanto por grupos economicamente privilegiados € condigdo para a
constru¢cao de um espacgo urbano equitativo, seguro e democratico.

Por conseguinte, a revisédo integral do Plano Diretor de Uberlandia revela-se
nao apenas uma necessidade técnica, mas uma exigéncia ética e constitucional. O
novo texto deve incorporar com densidade normativa os compromissos internacionais
firmados pelo Brasil, adotar critérios técnicos claros, garantir a participacéo popular
efetiva e assegurar a funcado social da cidade e da propriedade como principios
estruturantes da politica urbana. Somente assim sera possivel edificar um novo pacto
fundiario voltado a inclusdo, a equidade e a universalizagcado do direito a cidade, em
que o solo e a moradia deixem de ser privilégio para se tornarem direitos universais e
justiciaveis.

Por fim enfatiza-se as finalidades do presente estudo que é ressaltar as
potencialidades contidas no texto do plano, que precisam ser amplamente
publicizados ao cidadao por meio de uma alfabetizacdo urbanistica irrestrita. Essa
abordagem é essencial para garantir que a populacdo nao apenas compreenda, mas
também se aproprie dos direitos urbanos que lhe sdo garantidos e promova assim

uma participagao efetiva na gestdo do espacgo. A andlise critica realizada ao longo da
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dissertacdo evidencia, entretanto, fragilidades disseminadas que comprometem a
eficacia do plano, o que torna imprescindivel uma reconfiguragcdo normativa que
atenda as demandas contemporaneas de inclusdo social e incorpore os principios de
justica territorial e sustentabilidade, em consonancia com os compromissos da
Agenda 2030 e da Nova Agenda Urbana.

Ademais, a pesquisa propde que a efetivagdo do direito a moradia e a terra
urbana seja reconhecida como um processo coletivo, no qual a voz da populagao se
torna central na construgdo de um espacgo que valoriza a diversidade social. Assim, a
transformacao do Plano Diretor em um pacto social que reflita as aspiragdes da
comunidade € uma meta fundamental que promova a transparéncia institucional e o
controle social como pilares da governanca urbana. E, portanto, essencial que a
inovacao normativa seja acompanhada de mecanismos de monitoramento e avaliagao
que garantam a efetividade das diretrizes, assegurando que os direitos a cidade sejam
nao apenas proclamados, mas efetivamente concretizados. A criagcdo de um
instrumento robusto e inclusivo, capaz de enfrentar as desigualdades estruturais da
urbanizagao brasileira, deve ser perseguida com rigor e comprometimento que vise a
construcdo de cidades verdadeiramente sustentaveis, justas e resilientes, em

resposta aos desafios globais desse século.
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