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1 INTRODUCAO

Em consonancia com a Constituicdo Federal de 1988, o Estatuto da Cidade — Lei Federal n°®
10.257 de 2001, marco regulatério da politica urbana no Brasil, estabeleceu normas de ordem
publica e interesse social para ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
da propriedade urbana. Para isso, instituiu instrumentos urbanisticos de acesso a terra urbanizada
tais como: tributarios e financeiros - imposto predial territorial urbano (IPTU) progressivo; e, juridicos
e politicos - desapropriagédo, zonas especiais de interesse social (ZEIS), parcelamento, edificagao
ou utilizagao compulsérios (PEUC), direito de preempgéo, outorga onerosa do direito de construir e
de alteracdo de uso, transferéncia do direito de construir, operagbes urbanas consorciadas e
regularizagao fundiaria, entre outros.

Apoés dez anos da sua aprovagao pesquisas realizadas no ambito do “Projeto rede de
avaliacado e capacitacédo para a implementagao dos planos diretores participativos” pelo Ministério
das Cidades mostraram que o plano diretor foi amplamente elaborado pelos municipios como

também incorporaram instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, entretanto apresentavam
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debilidades e deficiéncias de natureza técnica para sua regulamentacio, operacionalizagao e
implementacao no territério (Santos Junior e Montandon, 2011).

As dificuldades encontradas para efetiva implantagcao do Estatuto da Cidade esta associada
a diversos fatores culturais e sociopoliticos e observa que o Estado e o aparato estatal ainda sédo
vistos de forma assistencialista e clientelista, consequéncia da tradigao de positivismo e formalismo
juridicos que ainda reduz o “publico” ao “estatal”’, assim como, o planejamento territorial urbano a
uma narrativa espacial exclusiva, dotada de racionalidade técnica que expressa valores ideais e
desvinculada das dinamicas dos mercados imobiliarios (Fernandes, 2016).

Os resultados dessas pesquisas indicaram a relevancia dos avangos em relacéo a politica
urbana no Brasil colocada pela Constituicdo Federal de 1988 e a contribuicdo dos instrumentos
urbanisticos de acesso a terra urbanizada para sua implementacao, apresentados pelo Estatuto da
Cidade, no entanto também mostraram a necessidade em aferir sua implementagao no territorio.

Passadas mais de duas décadas da aprovacao do Estatuto da Cidade, buscou-se pesquisar
a implementagao dos instrumentos urbanisticos de acesso a terra urbanizada no territério do
municipio de Ribeirdo Preto — SP, tais como: IPTU progressivo, desapropriacao, ZEIS, PEUC,
direito de preempg¢ao, outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso, transferéncia
do direito de construir, operag¢des urbanas consorciadas e regularizagao fundiaria.

A pesquisa® foi realizada a partir da investigagdo das agdes do Poder Publico municipal
enquanto agente regulador do espago urbano através dos instrumentos urbanisticos de controle do
uso e ocupacao do solo urbano. Para isso, foram compilados dados do Plano Diretor de 1995, suas

revisbes e leis complementares, disponibilizados pela Secretaria de Planejamento e
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Desenvolvimento Urbano e Diario Oficial do Municipio e das visitas técnicas - analise territorial, com
a contribuicio de literatura especifica sobre o tema.

Compartilhar e discutir os resultados da pesquisa sobre a implementagao dos instrumentos
urbanisticos de acesso a terra urbanizada previstos no Estatuto da Cidade no territério do municipio

de Ribeirdo Preto — SP ¢é o objetivo deste artigo.

2 APRESENTAGAO DE RESULTADOS

Os dados coletados e analisados mostram que o Plano Diretor, sua revisbes e leis
complementares incorporam os instrumentos urbanisticos de acesso a terra urbanizada previstos
no Estatuto da Cidade, no entanto também revelam um quadro preocupante em relacdo a
implementacdo desses instrumentos no territério, uma vez que condicionam a regulamentagao

desses instrumentos a lei especifica, com excec¢ao das ZEIS, ver Figura 1.

Figura 1 - Mapa das ZEIS
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Fonte: Elaborado pelas autoras com base nos dados da SPDU/PMRP.

A auséncia dessa regulamentacdo compromete a aplicabilidade dos instrumentos
urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade no contexto municipal, e, por consequéncia,
impossibilita a implementacdo da funcido social da cidade e da propriedade urbana, principio
constitucional estabelecido nos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988. A falta de
mecanismos regulatérios e administrativos para induzir o uso adequado do solo urbano reforga a

manutencgao de vazios urbanos edificados e n&o edificados em areas da cidade com infraestrutura

Rua Araujo, 124, Republica, CEP 01220-020
Sao Paulo - SP | Brasil

Fone: (11) 2174-6800

www.ibdu.org.br



e equipamentos urbanos, contrariando os fundamentos do planejamento urbano orientado a justica
socioespacial.

Apesar disso, foi identificada a existéncia de um instrumento no dmbito do poder publico
municipal: o “Termo de declaracdo de vacancia e arrecadacdo de bem imével abandonado”,
regulamentado pelo Decreto Municipal n® 145, de 06 de junho de 2019. Trata-se de uma medida
administrativa que, embora nao prevista pelo Estatuto da Cidade, guarda relacdo com os principios
que o orientam, especialmente no que se refere a destinacdo adequada da propriedade urbana e
ao interesse publico sobre a funcao social do solo.

Os dados obtidos apontam trés imoveis declarados abandonados e arrecadados em favor do
municipio por meio deste Decreto, localizados nas ruas Eduardo Franco de Lima n° 335 em dezembro de
2022, Santos Dumont n°® 883 em fevereiro de 2024 e Pernambuco n° 2315 em margo de 2024. De acordo
com o Decreto, o proprietario ou possuidor legal tem um prazo de trés anos a contar da data de sua publicagao
no Diario Oficial para recorrer, ultrapassado esse prazo, manifestagdo, o bem é incorporado ao patriménio
municipal definitivamente.

Além disso, outros quatro iméveis adicionais foram notificados quanto ao estado de abandono, fase
processual que precede a arrecadagéao, localizados nas ruas Barao de Maua, n°® 521 e Coelho Neto n° 154
em 2022, e os demais nas ruas Joao Delibo, n° 555 e Afonso Arinos, n° 890 em 2025. Conforme Decreto, o
proprietario tem prazo de 30 dias corridos contados a partir do recebimento da notificagdo para apresentar
impugnacado, a ndo observancia do prazo e reivindicagdo sera interpretada como concordancia com a

arrecadacgdo do imével urbano abandonado. Ver Figura 2.

Figura 2 - localizagado dos Imoveis arrecadados e notificados, respectivamente, da esquerda para direita.
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Fonte: Elaborado pelas autoras com base nos dados da SPDU/PMRP.

Essa medida, ainda que limitada em escopo e alcance, dialoga com os objetivos do Estatuto da

Cidade, sobretudo naquilo que concerne a indugéo do uso social da propriedade urbana e a recuperagéo de
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imoveis ociosos. Entretanto, sua existéncia ndo substitui a necessidade de regulamentacdo formal dos
instrumentos urbanisticos consagrados pela legislagéo federal, os quais apresentam maior abrangéncia juridica
e urbanistica. A arrecadacao de imdveis abandonados por vacancia representa uma iniciativa pontual, sem
articulagdo explicita com os demais instrumentos previstos na legislagdo, isso demonstra a fragilidade do

arcabouco legal e institucional do municipio no que tange a gestdo democratica do territério.

3 CONCLUSAO

Os resultados obtidos na pesquisa mostram a incorporagao dos instrumentos urbanisticos
de acesso a terra urbanizada no Plano Diretor do municipio de Ribeirdo Preto - SP, entretanto,
aponta-se o comprometimento de sua implementagao no territério ao fato de condicionar sua
regulamentacdo a lei especifica, como também sua utilizacdo de forma pontual, em local e
atendimento a necessidades especificas aprovados por decreto.

Assim, os resultados da pesquisa evidenciam nao apenas a inoperancia dos instrumentos
urbanisticos de acesso a terra urbanizada, mas também a emergéncia de dispositivos alternativos
e locais, que embora bem-intencionados, carecem de integragédo sistémica com o Estatuto da
Cidade e com os fundamentos constitucionais que orientam a politica urbana brasileira. Tais
achados reforcam a urgéncia da regulamentacéo dos instrumentos de acesso a terra urbanizada,

como condigdo indispensavel para promover cidades mais justas, inclusivas e sustentaveis.
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