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Resumo: O direito urbanistico é uma disciplina que esta em constante
mudanga e se desenvolve em conjunto com as cidades e a populacio.
Sua funcdo foi a criagdo de normas que regulamentam a atividade
urbanistica e suas dreas habitadas. A lei n? 10.257, de 10.7.2011,
conhecida como Estatuto da Cidade, surgiu para garantir os preceitos
gerais do direito urbanistico e a politica de desenvolvimento local.
Além do mais, estabeleceu diretrizes capazes de resolver a desordem
urbana e os problemas relacionados a moradia, que afetam em
particular a populagdo de baixa renda. Dentro desse contexto, verifica-
se a necessidade de analisar os instrumentos capazes de regularizar os
assentamentos precarios, no sentido de buscar a¢bes preventivas para
que se evite a proliferagao de favelas e de sub-habitagdes. Com isso, 0s
espacos irregulares onde vivem parte da populagdo sdo realidades que
precisam ser modificadas, pois se grande parte das familias brasileiras
estdovivendo de formairregular é porque nao lhes foi dado escolhapara
se viver, Para tanto, o Estatuto da Cidade veio regimentar os art. 182 e
183 da Constitui¢io Republicana e por em ordem o desenvolvimento
social da cidade e da propriedade relacionadas ao uso e a ocupagio do
solo urbano.
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1 Introdugio

A relevancia deste artigo estd no objeto da pesquisa,
que consiste em analisar a regularizagdo fundiaria sob as
perspectivas do Estatuto da Cidade, diploma legal que traz
instrumentos de politica urbana habitacional e do Plano Diretor,
que fixa diretrizes de crescimento urbano municipal.

Tal estatuto assume papel de regulamentador de
ordenamento territorial imprescindivel para entender o
processo de regulariza¢do fundiaria. Ademais, o presente artigo
envolvera o estudo do funcionamento do plano diretor e sua
funcio de planejamento urbano municipal.

A analise do Estatuto da Cidade investigara os mecanismos
que permitam o posseiro ter o competente titulo de propriedade
ou de concessao de uso para fins de regularizagio fundi4ria.

Neste sentido se examinara também o direito & moradia
como direito fundamental reconhecido pela Constituicio de
1988 junto ao problema do deficit habitacional, uma vez que
mesmo apos a edi¢do do Estatuto da Cidade, constata-se que
milhodes de familias e grande parte da populagio ndo tém acesso
a moradia digna e adequada.

2 Osinstrumentos de Politica de Desenvolvimento Urbano e
Ordenamento Territorial

A Constituicdo Federal de 1988 trouxe um importante
espago para matéria urbanistica. Ela inovou com a diferenca
entre a propriedade imovel urbana (art. 182) e a rural (art.
186), estabelecendo a distingdo da fungdo social entre ambas. A
preocupacao do legislador era a questao fundiaria e a qualidade
de vida urbana, uma vez que grande parte da populacio
brasileira apresenta problemas com a titularidade do solo e com
ocupagdes irregulares.
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A Carta Magna de 1988, quando reservou um capitulo
sobre a politica urbana, conferiu aos Municipios a competéncia
para organizar uma politica de desenvolvimento urbano com o
intuito de garantir o bem-estar de sua populagao.

O Estatuto da Cidade, instituido pela Lei n? 10.257, de
10-07-2001, disciplinou os artigos 182 e 183 da Constituicao
Federal. Para a autora Elida Séguin, o Estatuto da Cidade:

[..] municiou a comunidade e o Poder Publico
de mecanismos que lhe permitem desmistificar
o carater absoluto do direito de propriedade,
subjugando o interesse particular ao publico e
dando efetividade a sua fungdo social em prol
de uma verdadeira politica de urbanismo. Esta
lei é produto da Constituicio Federal de 1988
que inovou ao destinar um capitulo a politica
urbana, estabelecendo a necessidade do Plano
Diretor para todas as cidades com mais de vinte
mil habitantes (art.182, § 12), a introdugao de
usucapido especial urbano (art. 183), como forma
de regularizacio fundiaria urbana, a possibilidade
de desapropria¢io (san¢do) quando o proprietario
descumpre as exigéncias de aproveitamento e
utilizagao do solo ndo edificado, de parcelamento
ou edificagio (SEGUIN, p. 6-5, 2005).

Percebe-se que o estatuto trouxe com ele a evolugéo da
funcdo social da propriedade trazendo mecanismos que visem
ordenar a questdo da politica urbana junto com objetivos a
serem desempenhados pelas trés esferas do poder publico. Fruto
da Carta Magna de 1988, o estatuto introduziu o plano diretor,
definindo-o como seu instrumento basico de desenvolvimento
urbano.

Para Oliveira (2005, p. 63), a lei veio trazer alguns
instrumentos de impacto urbano que podem envolver a
legitimagdo da posse, pacificando a sociedade e dando as grandes
cidades condicées de desenvolvimento sauddvel.
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Com isso, o Estatuto da Cidade apresenta mecanismos
de politicas urbanas que estdo elencados em seu Capitulo II,
tratados como instrumentos de agao urbanistica que permitem
a expansao das atividades municipais bem como a regularizacao
fundiaria das habitagoes irregulares.

Esses instrumentos siao utilizados para alcancar um
resultado que é a ordem e o desenvolvimento das fungdes sociais
da propriedade e da cidade, sendo eles: usucapiao especial de
imoével urbano, concessao de uso especial para fins de moradia,
direito de superficie, direito de preempgao, outorga onerosa do
direito de construir e de alteragdo de uso, operagdes urbanas
consorciadas, transferéncia do direito de construir, estudo do
impacto de vizinhanga e plano diretor.

Passa-se, entdo, a conhecer esses instrumentos de
regularizacdo fundidria urbana, analisando-se, depois, a
aplicacdo na ordenacio do territorio citadino.

O primeiro deles, a usucapido especial de imdvel urbano,
emana das ocupacgdes irregulares que proliferam na zona urbana
das cidades brasileiras. O artigo 183 da Constituicdo Federal
apresenta este instituto em seu nicleo normativo, explicando
que quem possuir drea urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, sem interrupgao e oposicao,
ter-lhe-a o dominio, desde que nio seja proprietirio de outro
imével urbano ou rural'.

A usucapido especial é um instituto muito antigo e tem
o fito de legalizar as situagbes ocasionadas por loteamentos
clandestinos. O prazo aquisitivo de posse é de cinco anos, e o
proprietario nao podera ter outro imével urbano ou rural para
usucapir.

0 segundo, a concessdo de uso especial para fins de moradia,
embora esteja prevista na alinea h do inciso V do art. 42 do
Estatuto da Cidade, ndo estd regulada normativamente pelo
Estatuto, pelo fato de o Presidente da Repiiblica haver vetado os
artigos 15 a 20 do projeto que deu origem ao Estatuto da Cidade.

1 Artigo 183 da Constituigdo Federal.
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No dizer de Maria Sylvia Di Pietro, a concessao de uso
especial para fins de moradia vem a ser:

Ato administrativo vinculado pelo qual o Poder
Publico reconhece, gratuitamente, o direito real de
uso de imavel piblico de até duzentos e cinglienta
metros quadrados aquele que o possui, por cinco
anos, ininterruptamente e sem oposigao, para
sua moradia ou de sua familia (PIETRO Apud
OLIVEIRA, 2005, p. 77).

Nesse caso, o Poder Piblico concede o direito de moradia,
desde que o beneficiario ndo seja proprietario de outro imével
urbano e rural, devendo o concessionario seguir o que dispoe o
artigo 12 da Lei n? 10.257/2001.

0O terceiro, chamado de direito de superficie, esta previsto
nos artigos 21 a 24 do Estatuto da Cidade e introduzido pelo
novo Codigo Civil em seus arts. 1.369 a 1377.

Segundo Regis Fernandes, no direito romano, o direito de
propriedade envolvia o da superficie e tudo que a ele aderisse.
A nogdo atual destaca do solo a propriedade de plantagdes e
construgdes (FERNADES, 2005, p. 88). '

Nesse caso, o superficidrio possuia titularidade, temporaria
ou permanente, para construir € plantar em solo alheio. E
portanto, uma faculdade de usufruir anexa, separada do solo, de
um direito voltado para o ramo imobiliario.

A concessdo pode ser a titulo gratuito ou oneroso, sendo
que o superficiario respondera pelos encargos e tributos que
advierem sobre a propriedade”.

Com efeito, o direito de superficie surgiu como instrumento
de politica urbana visando tornar possivel a fungdo social da
propriedade, admitindo tratamento tanto pelo direito civil
quanto pelo direito urbanistico.

0 quarto, o direito de preempgdo, esta nos artigos 25 a 27
do Estatuto da Cidade, no qual o Municipio ou Distrito Federal

2 Artigo 21, §§ 1% e 4% do Estatuto da Cidade.
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possui preferéncia para obter qualquer imdvel objeto de querela
onerosa entre particulares. A preferéncia deverid fundar-se
em interesse social e de cunho urbanistico, podendo ocorrer
somente em casos em que a propria lei especificar.

O quinto, a outorga onerosa do direito de construir e de
alteragao de uso, é definido por Didgenes Gasparini como a
licenga dada pelo Municipio ao particular, proprietdrio de certo
imdvel situado em drea urbana, delimitada pelo plano diretor,
para, mediante contrapartida, construir acima do coeficiente de
aproveitamento (GASPARINE Apud OLIVEIRA, 2005, p. 106).

Esta érestringida conforme o interesse da cidade. Paraisso,
o coeficiente de aproveitamento que é a 4rea edificavel e a drea
do solo variam conforme a quantidade de metros quadrados que
0 terreno possui.

Isso quer dizer, se o proprietirio deseja construir uma
drea maior que a estipulada pelo coeficiente de aproveitamento,
devera obter uma autorizagao do Poder Piblico para que possa
construir uma area superior a estabelecida em lei.

O sexto, chamado de operacdes urbanas consorciadas,
sao um conjugado de medidas e intervengoes ordenadas pelo
Municipio com a participagao da sociedade como todo, com o
intuito de atingir avango, valorizagdo e modificagio quanto a
estrutura de dreas urbanas®.

Nota-se, pois, que as operagdes urbanas consorciadas
sdo uma série de esforgos que visam ao desenvolvimento de
uma determinada area e sua melhoria ambiental com medidas
coordenadas pelo Poder Piiblico municipal.

0 sétimo, a transferéncia do direito de construir, é salientado
pela autora Priscila Ferreira Blanc:

Através deste instrumento, portanto, o Estatuto
da Cidade permite a lei municipal autorizar o
proprietario de imével urbano a exercer seu
direito de construir em outro local que nio a

3 Artigo 32, § 1° da Lei n® 10.257 /2001,
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sua propriedade, ou, ainda, a vendé-lo, mediante
escritura publica, desde que seu imdvel seja
necessario ao Poder Piblico [..] (BLANC, 2004, p.
161).

Isso significa que o proprietario de um imo6vel urbano
poderé transferir seu direito para outro imével ou de revendé-
lo para terceiro. Portanto, na propriedade da qual se retirou tal
direito ndo haverd mais a possibilidade de construgdo. Ainda
sobre tal instrumento podera haver uma desapropriagao ou
tombamento do imével, dependendo da necessidade de cada
Municipio.

0 oitavo instrumento, conhecido como estudo de impacto
de vizinhanga, tem por fundamento Lei Municipal, que deliberara
acdes privadas ou piblicas no perimetro urbano, as quais
dependerio da elaboragao do referido estudo. E necessario que
cada Municipio, por meio de Lei, institua o estudo do impacto
de vizinhanca e que conte com a colaboragdo e participagao
de toda sociedade para evitar que apenas interesses de alguns
prevalecam.

Por tltimo, o Plano Diretor, um dos mais importantes
instrumentos de politica urbana do Estatuto da Cidade. Sob o
ponto de vista juridico de Hely Lopes Meirelles, o plano diretor
diz ser:

complexo de normas e diretrizes técnicas para
desenvolvimento global e constante do Municipio,
sob os aspectos fisico, social, econémico e
administrativo, desejado pela comunidade
local. Deve ser a expressdo das aspiragoes dos
municipios quanto ao progresso do territorio
municipal no seu conjunto de cidade-campo. Eo
instrumento técnico-legal definidor de objetivos
de cada Municipalidade e, por isso mesmo, com
supremacia sobre os outros, para apreciar toda
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atividade da Administracdo e dos administradores
nas realizages piblicas e particulares que
interessem ou afetem a coletividade (MEIRELLES
Apud BLANC, 2004, p. 107).

Com efeito, o plano diretor é um conjunto de normas
materializadas que visam ao pleno desenvolvimento da cidade.
E planejar e colocar o que esta no papel normatizado em pratica,
com intuito de que a pretensdo da comunidade seja realizada.

3 Principais instrumentos de Ordenac¢ido Territorial e de
Politicas Urbanas advindas do Estatuto da Cidade

Como se pbode observar acima, o Estatuto da Cidade
elegeu varios dispositivos com perspectivas sobre urbanismo e
determinou os principios e normas reguladoras da atividade do
Poder Piblico Municipal. Sua fungao foi de colocar em ordem os
espagos da cidade, a fim de tentar resolver os problemas gerados
pela auséncia de planejamento urbanistico.

Entre as novidades advindas com o estatuto, é interessante
analisar os trés institutos urbanisticos considerados importantes
para a regularizagdo fundiaria, que sdo a usucapido especial de
imovel urbano, concesséo de uso especial para fins de moradia e
plano diretor, os quais serao analisados a seguir.

No que se refere a usucapido especial de imével urbano, esta
vem a ser a aquisi¢do da propriedade de forma continuada, bem
como o uso e gozo mediante a posse continua e nas condigdes
explicitadas na lei. Conforme exposto, a usucapiio urbana esti
fundamentada no artigo 183 da Constitui¢do Federal.

Cabe ressaltar, que o proprietdrio deve ter como sua area
até duzentos e cinquenta metros quadrados, por um tempo de
cinco anos, continuamente e sem objecao*,

4 Art. 183 da Constituigio Federal.
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Para Gilberto Schafer:

A usucapido é considerado de modo originario
de aquisicdo, pois ndo se adquire de alguém,
nascendo um direito novo, por isso a sentenga tem
carater declaratério.

O possuidor deve utilizar a drea para moradia
propria ou da familia. Ndo ha possibilidade de a
pessoa juridica usucapir nesta modalidade, pois
a pessoa juridica ndo mora, mais tem sede. A
tinica possibilidade de excepcionar essa regra se
vislumbra no caso da usucapido coletiva (art. 10
do EC), quando a drea puder ser considerada area
comum condominial de equipamentos publicos e
comunitarios, como escola, associagdes e creches
(AFONSIN; FERNANDES, 2004, p.114).

Com efeito, o autor explica que o usucapiente ndo pode
ser proprietario de outro imével urbano ou rural quando da
aquisi¢do, devendo este servir-se da area pretendida para a
sua moradia ou da familia; havendo também impossibilidade
de pessoa juridica usucapir, tendo em vista que esta ndo tem
residéncia e nem legitimidade ativa para pretender tal aquisig¢do.

Quanto a Concessdo de uso especial para fins de moradia
¢ instrumento de ordenacio territorial, para a autora Beténia
Afonsin vem a ser:

Um direito real, ou seja, um direito oponivel a
terceiros e ndo apenas ao concedente que terd
por titulo um contrato entre o Poder Publico e o
ocupante da area publica ou ainda uma sentenca
judicial. Em ambos os casos, a concessdo do uso
devera ser levada a registro em cartorio, para ter
eficicia erga omnes, ou seja, para aperfeigoar-se
como direito real (AFONSIN, 2007, p.88).

Neste caso, 0 que se concede ao ocupante é o poder de
usar o bem, porque a propriedade continuara em dominio da
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Administragdo; no entanto, esse tipo de outorga é considerado
um avango no dmbito do direito urbanistico, uma vez que o
Poder Publico tinha a faculdade de ceder ou nio.

A concessdo especial de uso para fins de moradia possui
também a modalidade coletiva, sendo encontrada no art. 22 da
Medida Provisérian? 2.220/2001.

Compartilhando dos ensinamentos do autor Carmona, ele
explica:

Na modalidade coletiva, sera formado um
condominio, pois serd atribuida igual fracio ideal
de terreno a cada possuidor, independentemente
da dimensao do terreno que cada um ocupe, salvo
hipétese de acordo escrito entre os ocupantes,
estabelecendo fragdes ideais diferenciadas,
entretanto, a fracdo ideal atribuida a cada
possuidor ndo poderd ser superior a 250 m?
(CARMONA, 2010, p. 81).

Tal modalidade acima conceituada é aplicada quando nao
ha como determinar os terrenos ocupados pelo posseiro.

Além do mais, antes de normatizar esse instituto, o
legislador pensou na seguranca do possuidor em relagdo  posse
do bem, uma vez que grande parte das areas ocupadas é do
poder publico. Isso € uma forma de possibilitar a regularizacio
fundiaria dos iméveis publicos ocupados e garantir o principio
constitucional do direito a moradia.

Concernente ao Plano Diretor, este esti estabelecido na
Constituicao Federal, artigo 182, no qual prevé a aprovagio
pela Cdmara Municipal para as cidades com mais de vinte mil
habitantes®.

Com isso, o Plano Diretor é um instituto que fixa diretrizes
de desenvolvimento urbano e para garantir o bem estar da
sociedade é necessdrio que este plano seja aprovado pela
Camara de cada Municipio, desde que a cidade possua mais de
vinte mil habitantes.

5 Artigo 182, paragrafo 2° da Constituicio Federal,
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Para Victor de Carvalho Pinto, planejamento do plano
diretor obedece:

[..] um processo decisorio complexo, que envolve
uma série de etapas preparatdrias, como coleta de
dados, diagndsticos, elaboragio de possiveis agoes
e comparagao entre as alternativas, anteriores
a decisdo final. Além disso, envolve ainda o
monitoramento da execugio e dos resultados,
com vistas a permanente reavaliagao das decisoes
tomadas (PINTO, 2005, p. 259).

Como j4a dito pelo autor acima, para que o Plano Diretor
apresente resultados eficazes € necessario que seu planejamento
seja envolvido por uma série de etapas compostas de estudos
e analises até que chegue a aprovagao final pelo Legislativo,
dependendo de todo esse complexo decisério para sua aceitagao.

4 0 Plano Diretor da cidade de Manaus

0 Plano Diretor Urbano Ambiental - PDUA - é um
instrumento de politica urbana, criado através da Lei n®
10.257/01 (Estatuto da Cidade), no qual deve ser aplicado
pelo Municipio, seu objetivo é de estabelecer que as cidades
brasileiras possam crescer de forma mais organizada. Para
isso, 0 estatuto normatizou regras que devem ser executadas
conforme a realidade de cada cidade.

O PDUA esta composto pelas normas de uso e ocupacdo
do solo; cédigo de obras e edificagdes do municipio, definindo
normas e procedimentos para a elaboracio de projetos,
licenciamento, execugio, utilizagdo e manutengdo das obras e
edificagdes, pliblicas ou privadas; dispoe sobre licenciamento e
fiscalizacao de atividades em estabelecimentos e logradouros,
que integra o conjunto de posturas do municipio de Manaus®.

6 Leis municipais n¥ 671, 672, 673, 674, de 4 de novembro de 2002, criadas a fim de organizar ¢ ajudar no
crescimento da cidade.
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As leis que compdem o PDUA estdo compostas por projetos
e objetivos que ndo foram postos em pratica na realidade. Desde
sua criagdo, apos o estatuto da cidade, pode-se perceber que a
edi¢do de um plano para ordenar a cidade ndo passou de mera
estratégia politica. Hoje a cidade de Manaus ainda sofre com os
assentamentos precarios, falta de infraestrutura e saneamento
basico adequado.

Portanto, as leis que formam o PDUA deveriam ser
imprescindiveis para a condu¢do de uma politica urbana que
visasse inteiramente a organizac¢do espacial de Manaus. Porém,
esta cidade ainda possui um grande desafio de ordenar seu
espago territorial com a elaboragdo de um plano diretor efetivo
que contasse, principalmente, com a participagdo da populagao
em geral e do poder publico Municipal, mas de forma célere.

O plano diretor esta ha 8 (oito) anos sem ser discutido pela
Camara do municipio, sendo que o estatuto da cidade prevé sua
revisao a cada 5 (cinco) anos.

Com isso, em 2009, o prefeito enviou para a Cdmara
Municipal uma proposta de atualizacdo do referido Plano.
No entanto, o Ministério Publico entendeu, corretamente, que
a proposta encaminhada pelo prefeito ndo refletia a ampla
participagdo popular exigida por lei e, desde 2009, a proposta se
encontra a espera de conclusdo’,

E importante que a sociedade participe da atualizagdo
do plano diretor, pois é por meio dela que os cidaddos podem
colocar suas propostas de melhorias para uma cidade melhor.

Cabe ressaltar que o plano de diretor comegou a passar
por revisoes, conforme a seguir®:

O Plano Diretor Urbano e Ambiental de Manaus
comecou a ser revisado em maio deste ano a
fim de estabelecer novas diretrizes de ocupagio

7 RAMOS, Praciano. Plano diretor |, Disponivel em: < http://polivocidade.blogbr/2011/01 /18 /artigo-do-
dep-fed-praciano-plano-diretor-i/. Janeiro/2011>, Acesso em: 25 jul. 2011.

8 PORTAL AMAZONIA. Disponivel em: < http://www.portalamazonia.com.br/secao/naticias/2011,/07,/18/
confira-os-locais-das-audiencias-publicas-do-plano-diretor-de-manaus/.  Julho/2011>. Acesso em: 26 jul
2011.
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urbana da cidade. Os ajustes funcionardo como
um diagnastico atualizado da cidade, feito por
meio de questionarios, levantamento de dados,
audiéncias para exposi¢ao do material e anuéncia
das propostas pela populagdo e entidades. O atual
plano esta em vigor desde 2002.

0 estudo técnico para revisao do projeto é de
responsabilidade da Fundagao Centro de Analise,
Pesquisa e Inovacdo Tecnolégica (Fucapi), que
também ordenard as audiéncias publicas para
compilar as criticas, sugestdes e recomendagoes
dos representantes da sociedade civil organizada.
O prazo para concluir os estudos totaliza 270
dias, envolvendo a aplicacao de questiondrios, as
audiéncias publicas e a confecgdo do anteprojeto
de lei para apreciagao do legislativo municipal.

Manaus teve uma expansdo acelerada nesses ultimos anos.
Isso resultou em uma série de problemas de cunho urbanistico
para a cidade, bem como pessoas morando as margens dos
igarapés, ocupagdes irregulares e a degradacdo dos espacos
urbanos. A atualizacdo do Plano Diretor de Manaus vem em
momento oportuno e com a ajuda da populagao e de um modelo
de gestdo eficaz implementado pelo Poder Publico podera se
ter uma inclusdo social com direito 4 moradia e infraestrutura
urbana.

4.1 Objetivo do Plano Diretor no cumprimento do direito a
moradia

A Constituicio da Repiiblica incluiu em seu artigo 6°,
caput, o direito @ moradia como direito social. No entanto, antes
da Carta Magna de 1988 ja se havia se pensado na habitacao
como direito fundamental pela prépria Declaragao Universal
dos Direitos Humanos de 1948.
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Para o autor Nelson Saule Junior, o direito 4 moradia
significa:
a dignidade da pessoa humana como comando
constitucional sera observada quando os
componentes de uma moradia adequada
forem reconhecidos pelo Poder Piblico e pelos
agentes privados, responsdveis pela execucio de
programas e projetos de habitacio e interesse
social, como elementos necessarios a satisfagdo

do direito @ moradia (SAULE, 2004, p.149 apud
BARBOSA; DANGELO; MARTINHO, 2010, p.17).

O autor enfatizou que a atuagdo do Poder Publico é
imprescindivel para que através de sua competéncia se
implementem projetos voltados a politica habitacional e possam
resolver ou, ao menos, minimizar os problemas relacionados a
regularizacao de favelas e invasées. Além do mais, a moradia é o
lugar onde o individuo mantém o convivio familiar, um asilo que
Ihe da seguranga, é um bem fundamental para que a pessoa viva
com dignidade.

Para isso, o Plano Diretor elaborado por cada cidade tem
como objetivo principal

definir a estratégia e os critérios para que o
municipio cumpra a funcio social da cidade e a
fungdo social da propriedade, ¢ um imperativo
ditado pelo novo marco regulatério da politica
urbana nacional. (SOUZA; DEMALDI; ROSA, 2008,
p. 135).

Em outras palavras, o plano diretor vai especificar suas
metas basicas para, entdo, trabalhar os instrumentos de
urbanizagdo escolhidos, capazes de melhorar o que chamamos
de habitagao ilegal.

Contudo, isso se consolidara a partir do diagndstico preciso
das necessidades de cada cidade e do trabalho do Poder Publico
Municipal que promova melhores condi¢des habitacionais para
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aqueles que vivem em assentamentos precarios, regularizando
sua propriedade e dando-lhe condi¢oes dignas de moradia.

5 O Processo de Regularizagao Fundiaria posto em pratica
na cidade de Manaus

Manaus, nesses ultimos, anos sofreu e ainda vem
sofrendo com o crescimento urbano acelerado. Isso faz com
que haja existéncia de novos bairros, aumento da periferia
e, constantemente, ocupagdes em dreas de preservagao
permanente (APPs), o que torna mais grave o problema do
crescimento desordenado.

E perceptivel a desestruturagio urbana que essa cidade
vive atualmente, ainda ha pessoas em situagdes irregulares
vivendo as margens dos igarapés, como exemplo, no igarapé do
bairro Sao Jorge, situado nas proximidades da Av. Constantino
Nery. Existe a falta de politicas publicas que visem a retirada
dessas pessoas para local seguro e adequado.

A Prefeitura de Manaus criou o Programa de Regularizacao
Fundiaria que atende a populacgdo carente, no qual é realizada
a pesquisa das casas e familias de baixa renda com até cinco
salarios minimos e depois é feita a contemplagdo das casas.
Num periodo de dez anos o imével nao pode ser transferido.
Quando, segundo o Instituto Municipal de Planejamento Urbano
(Implurb) havera a entrega de 545 titulos definitivos na capital
amazonense, sendo beneficidria a populagao do bairro Terra
Nova®.

0 municipio de Manaus ndo conta com uma politica
especial voltada a solugdo das irregularidades urbanas, mas ja
pode experimentar também de uma politica de desenvolvimento
urbano rapida, chamada de PROSAMIM, programa do Governo
do Estado, cujo objetivo foi retirar as pessoas que viviam as

9 PIMENTA, Maria. PREFEITURA DE MANAUS. Disponivel em: <http://www.manaus.am.gov.br/regulariza-
cao-fundiaria/. Outubro de 2010=. Acessoem: 21 set. 2011.
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margens dos igarapés, dando-lhes moradia digna, melhorando a
estética da cidade e resolvendo grande parte do caos urbano no
qual a cidade vivia.

E importante destacar que Manaus é alvo de uma série de
invasdes de pessoas que se aproveitam da situagdo para obter
éxito futuramente como uma usucapiao coletiva, por exemplo.
Nem sempre o invasor é aquele que necessita urgentemente de
uma moradia, ha pessoas que invadem com objetivo de angariar
lucro no final do més a partir da ocupacio'®.

Isso acontece pela falta de fiscalizagdo do municipio e a
auséncia de defini¢cao de uma politica habitacional que verifique
com o devido rigor quem sdo os moradores que realmente
necessitam de tal apoio.

Assim, verifica-se que o problema urbano de Manaus é
antigo, e precisa ser muito discutido com prioridade pelo poder
publico, uma vez que o plano diretor é um forte instrumento
de politica urbana, e, se revisado com base na necessidade da
cidade, a ajuda da populagio em geral e de estudiosos com
conhecimento sobre a regularizacdo fundiaria, poder4, enfim,
definir os novos instrumentos de desenvolvimento urbano que
torne concreto o programa de regularizacao.

6 Conclusio

Com a pesquisa, pode-se perceber que o Plano Diretor de
Manaus nao foi posto em pratica, uma vez que é perceptivel a
falta de ordenagdo territorial em que a cidade vive.

O referido plano definiu a postura que o municipio deveria
tomar diante da realidade da cidade, seus objetivos tinham
definidos modelos de normas e procedimentos para elaboragio
de seus projetos. No entanto, desde sua criacio Manaus

10 HERMENGARDA. As invasfies e a falta de politica habitaclonal. Disponivel em: < http:/ /acritica uol. com,
br/blogs/blog_da_menga/invasao-grileiroplitica_habitacional_7_500419957.html. Julho/2011>. Acessa em:
28 set. 2011,
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ndo contou com uma politica publica permanente voltada a
solucionar os problemas decorrentes do crescimento urbano
acelerado.

Apesar de a cidade ter passado por politicas esparsas de
regularizagdo fundidria, como o Prosamim e o programa de
contemplag¢io de casas para familias de baixa renda por parte da
Prefeitura de Manaus, que minimizam o problema da moradia
precaria, ainda assim, existem pessoas morando as margens dos
igarapés, vivendo em situagdes de desigualdades, que violam
visivelmente o principio do direito a moradia.

Posto isso, a atualizacdo do Plano Diretor da cidade de
Manaus vira em momento oportuno, e com o apoio da sociedade,
a mais afetada com os problemas decorrentes da urbanizac¢ao,
poder-se-a criar um plano que objetive, desde logo, amenizar os
conflitos relacionados ao uso e a ocupagao do solo.

Contudo, é preciso contar com a participagdo das trés
esferas do Poder Piblico, mas principalmente Municipal e
Estadual, com politicas de regulariza¢do fundidria, politicas
habitacionais para pessoas de baixa renda, fiscalizagao das
areas de preservagao permanente para impedir as ocupagoes e
invasdes e, sobretudo, a implementacdo de uma reforma urbana
capaz de dirimir as diferencas sociais relacionadas a moradia.

Regularization in light of the City Statute in Manaus

Abstract: The urban law is a discipline that is constantly changing
and develops together with the cities and population. Its function
was to create rules that regulate the activity and its urban populated
areas. Law 10.257 of 7/10/2011, known as the City Statute, came to
secure the general precepts of law and urban local development policy.
Moreover, established guidelines able to solve urban disorder and the
problems related to housing, affecting in particular the low income
population. Within this context, there is a need for analysis tools to
regularize the slums, in seeking preventive actions in order to avoid
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the proliferation of slums and sub-housing. Thus, the irregular spaces
where they live part of the population are realities that need to be
modified, because a large part of Brazilian families are living illegally
is because it was not given them another choice to live. To this end,
the City Statute regiment came the art. 182 and 183 of the Republican
Constitution in order and social development of the city and property
related to the use and occupation of urban land.

Keywords: Regularization Land. City Statute. Master Plan.
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