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RESUMO

Como a efetivacdo do Direito a Cidade é um desafio do municipio, questiona-se como o
processo de elaboracdo do Plano Diretor e leis complementares pode obstruir a efetivagédo
desse direito. Analisando a legislacdo urbanistica de Londrina, concluiu-se que, apesar da lei
geral estar em processo de revisao, as leis complementares sdo fragmentadas e espacgadas no
tempo, constituindo como um obstaculo na efetivacdo do Direito a Cidade, conforme foi
possivel observar pela ndo aprovacdo do PEUC - parcelamento, edificacdo e utilizacdo
compulsérios e o IPTU — imposto predial e territorial urbano progressivo no tempo, ainda ndo
foram aprovados.

Palavras-Chave: Planejamento urbano; Vazios urbanos; Direito a Cidade; Politica Urbana
Municipal; Especulacdo imobiliaria.

WHAT IS LACK OF LAGISLATION/ CHALLENGES OF THE MUNICIPALITY OF
LONDRINA/PR TO ENFORCE THE RIGHT TO THE CITY

ABSTRACT

As the implementation of the Right to the City is a challenge for the municipality, it is
questioned how the process of elaboration of the Master Plan and complementary laws can
obstruct the realization of this right. Analyzing the urban legislation of Londrina, although the
general law is in the process of revision, the complementary laws are fragmented and spaced
in time, constituting an obstacle in the realization of the Right to the City, as it was possible to
observe by the non approval of the PEUC - installment, construction and compulsory use and
the progressive land tax in time.

Keywords: Urban Planning; Urban Voids; Right to the City; Municipal Urban Policy; Real
estate speculation.

INTRODUCAO

O planejamento urbano e o desenvolvimento justo e adequado deste espaco
dependem de uma interacdo saudavel entre diversos atores sociais. Entre eles, Estado,
sociedade, movimentos sociais e agentes do capital imobiliario. Neste cenario, de interesses
diversos e por vezes conflitantes, a atuacdo do Estado como promotor de politicas publicas

urbanas se torna central.
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A demanda por cidades mais justas e menos excludentes se faz mais intensa desde a
década de 1960, na qual emerge e se consolida o conceito de Direito a Cidade, através da obra
homénima de Henri Lefebvre. A partir da Constituicdo de 1988, o ordenamento juridico
brasileiro inaugura uma nova percepcdo em relacdo a propriedade e a propriedade urbana. Os
interesses sociais e coletivos se tornam parte integrante do conceito de propriedade e em
2001, com a promulgacdo do Estatuto da Cidade, lei n°® 10.257, e essa nova percepcao se

consolida internamente.

No entanto, para que o Estatuto da Cidade de fato se torne efetivo, ou seja, para que
os diversos instrumentos nele previstos se tornem efetivos, estes necessitam estar
regulamentados pelos municipios que pretendam utiliza-los. Dessa forma o presente estudo
tem como objetivo identificar o desenho institucional da legislagdo urbanistica do municipio
de Londrina, e verificar em que medida a cidade avangou na implementacdo de instrumentos

que combatam a especulagdo imobiliaria e os vazios urbanos.

Para tanto, o primeiro topico se dedicara a discussao a respeito do Direito a Cidade e
em como as lutas por reformas urbanas, ou seja, mudancas na forma de se planejar o urbano,
ocorreram no pais. No segundo momento se discutira como o Estatuto da Cidade, em funcao
dos seus nucleos, pode ser compreendido como um instrumento de efetivacdo do Direito a
Cidade.

No terceiro topico a discussdo se voltara a dois processos correlacionados, a
especulacdo imobiliaria e os vazios urbanos, bem como 0S prejuizos que esses dois
fendmenos causam ao desenvolvimento urbano. Também serdo apresentados estudos que
indicam a presenca de vazios urbanos na cidade de Londrina, no Estado do Parana e, por fim,
sera realizada uma analise da legislacdo urbanistica do municipio para verificar se avangou na
implementacao dos instrumentos de combate a especulacdo imobilidria e aos vazios urbanos,

previstos no Estatuto da Cidade.

1 O DIREITO A CIDADE E O PLANEJAMENTO URBANISTICO COMO
PRESSUPOSTO PARA CIDADES JUSTAS

As disputas que envolvem o meio ambiente urbano ndo sdo uma novidade no Brasil.

Apesar do conceito do Direito a Cidade ter sua origem bem datada, a partir da obra
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homénima, publicada em 1967 pelo socidlogo marxista Henri Lefebvre, a luta por uma nova

configuracdo de cidade ja marcava a realidade brasileira desde a década de 1960.

Nelson Saule Junior e Karina Uzzo (2010, p. 261) afirmam que “a trajetoria pela
reforma urbana inicia-se nos anos 1960, época que segmentos progressistas da sociedade
brasileira demandavam reformas estruturais na questdo do regime juridico e do uso social da
terra”". Apesar das singularidades temporais e historicas, as reivindicacdes, tanto de Lefebvre,
quanto das lutas brasileiras da década de 1960, guardam entre si certa similaridade.

Lefebvre, diante das transformacdes urbanisticas e econémicas pelas quais Paris
passava desde o inicio da década 1960, com a entrada intensa de capital empresarial norte
americano, o vigoroso crescimento de construcdes de estradas e arranha-céus, a intensificacao
do consumismo irracional, escreveu Direito a Cidade, com o objetivo de criar uma vida

urbana alternativa, menos alienada e mais significativa (HARVEY, 2014).

A critica de Lefebvre ao modo de vida e de estruturacdo da sociedade capitalista,
delineia sua critica a0 modo de se fazer o espago urbano, ndo podendo ser diferente, uma vez
que para o autor, a cidade é um produto das relagdes humanas. O Direito a Cidade, para Henri
Lefebvre (2001, p. 139) perpassa, portanto, pela transformacdo radical do modo de
organizacdo a sociedade, apenas se concretizando em uma sociedade que se organiza sob
bases distintas da sociedade capitalista, ou seja, apenas quando superar a predominancia do

econdmico e as consequentes desigualdades:

O direito a cidade (ndo a cidade arcaica mas a vida urbana, a centralidade
renovada, aos locais de encontro e de trocas, aos ritmos de vida e empregos
do tempo que permitem o uso pleno e inteiro desses momentos e locais etc).
A proclamag&o e a realizacdo da vida urbana como reino do uso (da troca e
do encontro separados do valor de troca) exigem o dominio do econdmico
(do valor de troca, do mercado e da mercadoria) e por conseguinte se
inscrevem nas perspectivas da revolucdo sob a hegemonia da classe operaria.

Note-se que em Lefebvre ha uma forte conotacéo de luta de classes, que nem sempre
foi acompanhada pelas manifestacdes mundo afora, mas que com ela tinha especial ligacéo,
pois em regra, se reconhece as fragilidades e injusticas de um sistema econémico que néo leve

em consideracdo 0s interesses sociais no processo de construcdo das cidades.

No Brasil as reivindicac@es e lutas em torno de novas configurac@es fundiarias foram

interrompidas pelo golpe militar de 1964, mas retornaram no final da década de 1970 e inicio

T Versdo original: “La trayectoria de la lucha por la reforma urbana se inicié em los afios sessenta, cuando los
sectores progressistas de la sociedade brasileira exigiran reformas estructurales em la cuestion del régimen
juridico y del uso social de la teirra”.
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da década de 1980, podendo ser sintetizadas nas palavras de Nelson Saule Janior e Karina
Uzzo (201, p. 261):

As suas reivindicagdes eram apresentadas como direitos, com o objetivo de
reverter as desigualdades sociais com base em uma nova ética social, que
trazia como dimensdo importante a politizacdo da questdo urbana,
compreendida como fundamental para o processo de redemocratizacdo da
sociedade brasileira®.

Neste processo de redemocratiza¢do e lutas urbanas, merece destaque a atuacdo do
Movimento Nacional pela Reforma Urbana. Ao explicar o movimento e sua insercdo neste
contexto de final de golpe e de inicio de reabertura, Edésio Fernandes (2010, p. 57) afirma
que o movimento, “surgiu neste periodo, envolvendo parte dos movimentos sociais existentes,
sindicatos e organizacdes académicas, e comecou a ganhar destaque dentro do processo de

abertura mais amplo que visava a redemocratizagao do pais”.

Para Raquel Rolnik (2012, p. 88) o Movimento pela Reforma Urbana, incluido nele o
conceito de Direito a Cidade e a Moradia, “emergiu como contraposi¢cdo a um modelo de
urbanizacdo excludente e espoliativo, que ao longo de décadas de urbanizacdo acelerada,
absorveu em poucas e grandes cidades — sem jamais integra-los — grandes contingentes de

pobres migrantes rurais € pequenas cidades”.

Inicialmente as lutas e reivindicagdes por mudangas urbanas possuiam um carater
local, imediatamente correlacionadas com a questdo da moradia. No entanto, com a ampliacao
do movimento a partir de 1980 e o fim do regime militar, outras questdes foram incorporadas
as pautas do movimento, que passou “a incorporar a ideia de cidade de todos, a casa além da
casa, a casa com asfalto, com servigos publicos, com escola, com transporte, com direito a
uma vida social”® (SAULE JUNIOR; UZZO, 2010, p. 262).

A composicdo do Movimento Nacional pela Reforma Urbana era heterogénea,
contava com a atuacdo de organizacfes da sociedade civil, movimentos sociais, entidades
profissionais, organizacdes ndo governamentais, sindicatos, entre outros. E um dos seus
objetivos principais foi a elaboracdo de uma proposta de lei a ser incorporada pela

Constituicdo que seria elaborada nos anos seguintes, em 1986 o conceito de reforma urbana é

* Versdo original: “Sus reivindicaciones se presentam como derechos, con el objeto de revertir las desigualdades
sociales sobre la base de una nueva ética social, que traia como dimension importante la politizacion de la
problemética urbana, entendida como un elemento fundamental para el processo de la democratizacion de la
sociedade brasilefia”.

Versao original: “a incorporar la ideia de ciudad, ciudad de todos, la casa mas alla de la casa, la casa con
asfalto, con servicios publicos, con escuela, con transporte, con derecho a una vida social”.
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elaborado e se constitui enquanto uma “nova ética social, que condena a cidade como fonte de

lucros para poucos em troca da pobreza de muitos™” (SAULE JUNIOR; UZZO, ano, p. 260).

Edésio Fernandes (2008, p. 4) aponta que a proposta de lei, conhecida como Emenda

Popular de Reforma Urbana, tinha como objetivo o:

Reconhecimento constitucional dos seguintes principios gerais: autonomia
do governo municipal; gestdo democratica das cidades; direito social de
moradia; direito a regularizacdo de assentamentos informais consolidados;
funcdo social da propriedade urbana e; combate a especulacdo imobiliaria
nas areas urbanas.

Na sua avaliagdo os objetivos da Emenda foram alcangcados com certo sucesso, uma
vez que em alguma medida o texto constitucional reconheceu os principios acima citados. Nas
suas palavras, “quase todas as reinvindicagdes sociais encaminhadas atraves da Emenda
Popular de Reforma Urbana foram aprovadas em alguma medida”. Nelson Saule Junior e
Karina Uzzo (2010, p. 264) fizeram uma avaliagdo mais ponderada em relacdo aos objetivos
da alcancados, “apesar da proposta do Movimento nacional pela Reforma Urbana néo ter sido
aceita em sua integralidade, ela teve éxito por meio da emenda Popular de Reforma Urbana,

subscrita por cerca de 200 mil assinaturas™ ",

Edésio Fernandes (2008, p. 5) aponta que 0 a introducdo desses principios nao foi
tranquila e que ocorreu apoés um “processo de disputa acirrada no Congresso Nacional, um
capitulo progressista sobre preservacdo ambiental foi aprovado, juntamente como um capitulo

pioneiro, ainda que limitado a dois artigos, sobre politica urbana”.

Os dois artigos aos quais se refere o autor, sdo o0s artigos 182 e 183, um capitulo

inédito sobre a Politica Urbana na Constituicdo Federal de 1988*. Concluido o processo

" Versdo original: “nueva ética social, que condena la ciudad como fuente de ganancia para poucos, a cambio de
la pobreza de muchos”.

' Versdo original: “A pesar de que la propuesta del Movimiento Nacional de Reforma Urbana no haya sido
aceptada em su totalidade, ella tuvo éxito a través de la Enmienda Popular de Reforma Urbana, amparada por
cerca de 200 mil firmas”.

H Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder PGblico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir
0 bem-estar de seus habitantes. §1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatdrio para cidades
com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento bésico da politica de desenvolvimento e de expanséo urbana.
82° A propriedade urbana cumpre sua funcéo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacéo da
cidade expressas no plano diretor. 83° As desapropriagBes de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizagdo em dinheiro. §4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietério do solo urbano néo edificado, subutilizado ou
ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: | parcelamento ou
edificacdo compulsorios; Il imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo; Il
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 indenizac&o e os juros legais.
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constituinte e com a insercdo das questdes urbanas no texto constitucional, 0 Movimento
Nacional pela Reforma Urbana, organiza o Forum Nacional de Reforma Urbana — FNRU, que
nas palavras de Nelson Saule Junior e Karina Uzzo (2010, p. 263) tinha o “objetivo imediato
de pressionar o Congresso nacional para regulamentar o Capitulo da politica Urbana, da
Constitui¢ao de 1988”55,

Os autores apontam como decisiva a atuacdo do Forum na incorporagdo da
plataforma de reforma urbana e da cultura do Direito a Cidade na seara das politicas urbanas
brasileiras, ele atuou ativamente em eventos internacionais, como a Conferéncia das Nacdes
Unidas sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel — ECO 92, participou do
Comité Preparatério para a Conferéncia Internacional Habitat Il, bem como acompanhou a
Conferéncia Habitat 11 que aconteceu em Istambul em 1996 (SAULE JUNIOR; UZZO, 2010).

Apesar do objetivo imediato ter sido a regulamentacdo dos dois artigos
constitucionais, que ocorreu em 2001, com a promulgacdo do Estatuto da Cidade — Lei n°
10.257, que serd abordada no topico seguinte, o Forum Nacional pela Reforma urbana
continua trabalhando ativamente na sociedade civil para que a reforma urbana se concretize
no Brasil. De acordo com Nelson Saule Junior e Karina Uzzo (2010, p. 266) os principios que

regem a atuacdo do férum séo:

O direito a cidade e a cidadania, entendia como a participacdo dos habitantes
das cidades na conducdo de seus direitos. Inclui o direito a terra, aos meios
de subsisténcia, & moradia, ao saneamento ambiental, a salde, a educacao,
ao transporte publico, a alimentagdo, ao trabalho, ao lazer e a informacéo.
Inclui o respeito as minorias, & pluralidade étnica, sexual e cultural e ao
usufruto de um espaco culturalmente rico e diversificado, sem distingbes de
género, etnia, raca, linguagem e crengas. A gestdo democrética da cidade,
entendida como a forma de planejar, produzir, operar e governar as cidades,
submetida ao controle social e a participacdo da sociedade civil. Funcéo
social da propriedade, como prevaléncia do interesse comum sobre o direito
individual de propriedade. E o uso socialmente justo do espago urbano para
que os cidaddos se apropriem do territorio, democratizando seus espagos de
poder, de producédo e de cultura dentro de pardmetros de justica social e da
criacdo de condi¢Bes ambientalmente sustentaveis .

Art. 183. Aquele que possui como sua &rea urbana de ate duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio,
desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural. 81° o titulo de dominio e a concessdo de uso
serdo conferidos ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente de estado civil. §2° Esse direito ndo
seré reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez. 83° Os imoveis pablicos ndo serdo adquiridos por
usucapiao.

8 Versio original: “con el objeto imediato de pressionar al Congreso para regular el Capitulo sobre politica
urbana, de la Constituicion de 1988,

™ Versdo original: “el derecho a la ciudad y a la ciudadania, entendida como la participacion de los habitantes
de las ciudades em la conduccion de sus destinos. Incluye el derecho a la tierra, a los médios de subsisténcia, a la
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Dessa forma, é no seio da sociedade, no seio das lutas urbanas, que nasce o Direito a
Cidade no Brasil, e é a partir dessas reivindicages populares que a demanda por cidades mais
justas e menos mercantilizadas € incorporada nos sistemas juridicos. A aprovacao do Estatuto
da Cidade em 2001, pode ser considerada como o marco institucional, de consolidacéo de
uma mudanca de percepcdo em relacdo a propriedade e a terra urbana, iniciada, em termos

legais, com a Constituigéo de 1988.

2 O ESTATUTO DA CIDADE COMO INSTRUMENTO JURIDICO DE
EFETIVACAO DO DIREITO A CIDADE

Enquanto as analises de Lefebvre discutem o Direito a Cidade como uma plataforma
politico-filoséfica (TRINDADE, 2012), na atualidade é necessario pensar o direito a cidade a
partir de uma perspectiva juridica. Thiago Aparecido Trindade (2012, p. 150) afirma que,
dentro da perspectiva juridica, o direito a cidade somente se justifica do ponto de vista da
funcdo social da propriedade. Apesar de a funcdo social da propriedade estar expressa no

texto constitucional, foi a partir do Estatuto da Cidade em 2001 que ela foi instrumentalizada.

A regulamentacdo dos artigos sobre politica urbana da Constituicdo ndo foi um
processo harmonioso, tampouco rapido. A aprovacdo do Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257,
ocorreu apenas em 2001, ou seja, treze anos depois de promulgada a Constituicdo de 1988.
Por si s6 o longo tempo transcorrido para a regulamentacédo sair do papel ja aponta para um

processo marcado por disputas e conflitos.

O Estatuto da Cidade define as diretrizes gerais que devem ser observadas na
elaboracdo, execucdo e fiscalizacdo de politicas publicas urbanas, por todos os entes
federativos. Neste contexto, regulamentou e expandiu os dispositivos a respeito da politica
urbana no Brasil e introduziu, expressamente, o Direito a Cidade no ordenamento juridico

brasileiro.

Sobre a aprovagdo, Edésio Fernandes (2008, p. 7) afirma que ela resultou “de um

intenso processo de negociacdo dentro e fora do Congresso Nacional”. Essa negociacdo se

vivenda, saneamento ambiental, a la salud, la educacion, el transporte publico, la alimentacion, el trabajo, el 6cio
y a la informacién. Incluye el respeto a las minorias, la diversidade étnica, sexual y cultural y el disfrute de um
espacio culturalmente rico y diverso, sin distincién de género, origen étinico, raza, idioma y creencias. La
gestién democrética de la ciudad, entendida como la forma de palnificar, producir, operar y governar las
ciudades, sometida al control social y la participacién de la sociedad civil. La funcidn social de la ciudad y de la
propriedade, como prevaléncia del interés comdn cobre le derecho individual de propriedade. Es el uso
socialmente justo del espacio urbano para que los ciudadanos tomen posesion del territorio, democratizando sus
espacios de poder, de produccion y de cultura dentro de los parametros de la justicia social y de la creacion de
las condiciones ambientalmente sostenibles.
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justifica, pois quando o Estatuto da Cidade foi apresentado em 1989 gerou uma intensa reacéo
por parte dos representantes do capital imobiliario, sendo considerado como uma proposta
ameacadora ao livre mercado (BASSUL, 2011).

Em que pese os autores acima mencionados reconhecerem o intenso processo de
negociacao, José Roberto Bassul sinaliza para uma contradicdo neste processo, uma vez que
ao final dos doze anos de negociagéo, os dois lados, antagonicos, aprovaram o Estatuto sem
que houvesse nenhum voto contrario. O autor se questiona sobre quais os caminhos, as
negociacles e expectativas que fizeram com que os dois lados contrarios, chegassem a um

surpreendente consenso.
E como explicacdo, José Roberto Bassul (2011, p. 4) afirma que o Estatuto:

Foi reconhecido pelos grupos anteriormente antagénicos por olhares
distintos. Se, para 0 MNRU, a aprovacdo do Estatuto da Cidade significou a
consolidagdo de um novo marco legal, capaz de conferir eficAcia aos
principios da funcdo social da propriedade e da cidade, para o capital
imobiliario, o que inicialmente parecia uma ameaga passou aos poucos a ser
percebido como oportunidade.

Mesmo diante de interpretacfes distintas a respeito do significado do Estatuto da
Cidade, ele representa um marco importante na consolidagdo de uma nova ordem juridico-
urbanistica no pais. O estatuto materializa de vez a virada da interpretacdo em relacdo a
propriedade. A visdo civilista, que compreendia a propriedade como mercadoria e meramente
como um direito individual, é deixada de lado. A nova percepcdo da propriedade, incluida

aqui a propriedade urbana, a compreende como um direito coletivo (FERNANDES, 2006).

Edésio Fernandes (2010, p. 61) identifica no Estatuto da Cidade, quatro dimensdes
principais:

Uma conceitual, que explicita o principio constitucional central das fun¢Ges

sociais da propriedade e da cidade e os outros principios determinantes da

politica urbana; uma instrumental, que cria uma série de instrumentos para

materializacdo de tais principios de politica urbana; uma institucional, que

estabelece mecanismos, processos e recursos para a gestdo urbana e,

finalmente, uma dimensdo de regularizagdo fundiaria dos assentamentos
informais consolidados.

Diante das diferentes facetas que Estatuto possui, este estudo se atentard de forma
mais detida em relacdo aos instrumentos que objetivam a efetivacdo do direito a cidade e da
funcdo social da propriedade. O nucleo central do Estatuto da Cidade é o cumprimento da

fungdo social da propriedade urbana, o que inclui o combate a especulagdo imobiliéria e a
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utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos, a observancia da justa distribuicéo dos beneficios

e 6nus decorrentes do processo de urbanizacao, entre outros.

A dimensdo instrumental se torna fundamentalmente importante, pois ndo basta o
estabelecimentos dos objetivos, dos principios e diretrizes a serem adotadas, € necessario que
sejam previstos formas e instrumentos para isso. Sendo, justamente neste sentido, que o
Estatuto se torna especialmente relevante, pois além de prever os objetivos que deseja
alcancar, também disponibiliza instrumentos para que esses objetivos sejam alcancados.

A relevancia da promulgacdo do Estatuto da Cidade foi reconhecida
internacionalmente, nas palavras de Edésio Fernandes (2006, p. 7) “o Brasil tem ganhado
prémios internacionais pelo simples fato de ter aprovado o Estatuto da Cidade”, e em relacao
a sua relevancia frente ao Direito a Cidade, Betania de Moraes Alfonsin et. al (2017, p. 122)

afirmam que “o Brasil se tornou o primeiro pais do mundo a positivar o direito a cidade”.

De acordo com Vicente de Abreu Amadei (2014, p. 419) o Estatuto da Cidade
“sedimenta a nova concep¢dao do urbanismo, que se pode sintetizar em trés aspectos
fundamentais ou ideais chaves: (a) funcdo social (da propriedade e da cidade); (b)
sustentabilidade; (c) equilibrio”, para o autor a fungdo social ¢ a matriz doutrinaria e

constitucional em concrecéo, ou seja, a sua materializacdo (AMADEI, 2014).

Sendo a funcéo social da propriedade da terra urbana uma das facetas principais do
Direito a Cidade, e estando ela como uma das bases fundamentais do Estatuto da Cidade, é
possivel observa-lo como um dos principais instrumentos juridicos de efetivacdo do Direito a
Cidade. No entanto, € possivel concordar com a ressalva feita por Thiago Aparecido Trindade
(2012, p. 150), de que o Estatuto da Cidade “ndo se baseia unicamente no principio da fungéo
social da propriedade, o que significa dizer que, em termos juridicos, o direito a cidade ndo se

traduz apenas por meio de tal norma”, ela vai além e envolve questdes de gestdo democratica.
Nas palavras do autor, significa dizer que o Direito a Cidade:

Inclui o direito a participacdo da sociedade organizada na gestdo e na
administracdo municipal, ou seja, é inviavel avancar na constru¢do de um
modelo mais justo e democratico de cidade sem democratizar o aparelho
burocratico estatal que toma as decisfes referentes aos investimentos e a
alocacdo de recursos no territério urbano (TRINDADE, 2012, p. 151)

Mas mesmo dentro da perspectiva da gestdo democratica, o Estatuto da Cidade

apresenta diversos dispositivos que tornaram a participacdo popular obrigatéria no
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desenvolvimento de politicas publicas urbanas, a exemplo do 1, do art. 2°™'" e do Capitulo IV

que dispBe sobre a gestdo democratica da cidade, englobando os arts. 43 ao 45.

Dessa forma, o Estatuto da Cidade pode ser considerado uma das leis mais
importantes, quando o objetivo é a efetivacdo do Direito a Cidade, seja a partir da perspectiva
da funcgdo social da propriedade ou da perspectiva da gestdo democréatica da cidade. Tornam-
se de especial relevancia os instrumentos desenvolvidos, as diretrizes fixadas e de observagéo
obrigatoria no curso do desenvolvimento de politicas publicas urbanas, em todos 0s niveis de

gestao.

Com base nesse referencial tedrico, e apds ter-se afirmado que a legislacdo federal
permite a efetividade do Direito a Cidade por meio da implementacao de seus instrumentos no
ambito dos municipios, pretende-se nos proximos capitulos analisar como este processo vem
acontecendo (ou ndo) em Londrina, municipio do interior do Estado do Parana, com

aproximadamente 550 mil habitantes.
3 ESPECULACAO IMOBILIARIA E OS VAZIOS URBANOS EM LONDRINA/PR

Alguns instrumentos juridico-urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade, como o
Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsorios - PEUC, o IPTU progressivo no tempo
e a Desapropriacdo-sancéo tém como destinatarios os terrenos localizados na malha urbana do
municipio, mas que nao cumprem sua funcéo social, ou seja, ndo sdo utilizados de forma

adequada pelos seus proprietarios.
Conforme apontam Mario Reali e Sergio Alli (2010, p. 44):

A premissa fundamental do estatuto da Cidade é ndo permitir a criacdo de
vazios urbanos, que historicamente foram objetos de especulacdo do capital

T Art. 2° Apolitica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: (...) Il —gestdo democratica por meio da participacdo
da populacdo e de associagBes representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagéo, execucgéo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano.

Art. 43 Para garantir a gestdo democratica da cidade, deverdo ser utilizados, entre outros, os seguintes
instrumentos: | - “érgdos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e municipal; 1l — debates,
audiéncias e consultas publicas; 11l — conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional,
estadual e municipal; IV — iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano.

Art. 44 No &mbito municipal, a gestdo orcamentéria participativa de que trata a alinea f do inciso 11l do art. 4°
desta Lei incluird a realizacdo de debates, audiéncias e consultas publicas sobre as propostas do plano plurianual,
da lei de diretrizes or¢camentérias e do orcamento anual, como condic¢do obrigatéria para sua aprovagdo pela
Céamara Municipal.

Art. 45 Os organismos gestores das regides metropolitanas e aglomeragfes urbanas incluirdo obrigatéria e
significativa participacdo da populacdo e de associacOes representativas dos varios segmentos da comunidade de
modo a garantir o controle direto de suas atividades e o pleno exercicio da cidadania.
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imobiliario e meios de apropriacdo privada da valorizagdo resultante dos
investimentos publicos.

A especulagdo imobiliaria se apresenta como uma préatica adotada por proprietarios
que néo disponibilizam seus terrenos no mercado, em busca de uma valorizagdo promovida
por investimentos publicos. Ao explicar este processo, Candido Malta Campos Filhos (2001,

p. 20) parte da forma como o preco da terra urbana é estabelecido:

Dependendo, basica, mas ndo exclusivamente, do valor da terra urbana, das
vantagens locacionais referidas, a implantacdo de infraestrutura nas
proximidades ou na frente de uma &rea, a sua existéncia ou ndo passam ser
de enorme interesse para 0 seu proprietario. Assim, deixar de vender uma
area, no aguardo de uma infraestrutura que sera produzida publicamente,
pode passar a ser norma de comportamento entre os proprietarios de terra e
imdveis em geral, no interior do espaco urbano ou na periferia rural
imediata, na expectativa de crescimento da cidade que lhe é proxima.

O que se percebe, portanto, € uma apropriacdo privada das valorizagGes urbanas
promovidas a partir do investimento de dinheiro publico. A ndo utilizacdo de um imdvel
urbano, € um direito do proprietario, desde que essa nao utilizacdo ndo se destine a
especulacdo imobiliaria, uma vez que esse tipo de conduta por parte do proprietario é
considerada prejudicial a ordem urbanistica (CARVALHO FILHO, 2009).

A especulacdo imobiliaria, ou seja, a manutencdo de espacos urbanos a espera de
investimentos publicos que os valorizem se relaciona com a criacdo de outro fendmeno que
impacta negativamente o desenvolvimento urbano. A especulacdo imobiliaria se relaciona

com a criacdo dos chamados vazios urbanos.

Jodo Carlos Batista Morimitsu (2014, p. 49) sintetiza essa correlacdo entre
especulacdo imobiliaria e vazios urbanos e explica que “os vazios urbanos sao produzidos
pela possibilidade da especulacdo e esta utiliza os vazios urbanos para consolidar sua
existéncia”. Conclui o autor que a cidade que ao crescer permite os vazios urbanos,

automaticamente propde a especulacéo.

De forma geral, os vazios urbanos séo definidos por Marcelo Lopes de Souza (2010,
p. 264) como “terras urbanas ociosas, normalmente mantidas desocupadas como reserva de

valor”, ou seja, objetivando a especulacdo imobilidria.

Os vazios urbanos impactam negativamente o desenvolvimento urbano adequado e,
apesar de ser dificil uma conceituacdo unissona, suas consequéncias sdo de mais facil

percepcdo. Debora Sotto (2015, p. 96) aponta os principais impactos e afirma:
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A retencdo de terrenos e prédios vazios, a espera de melhores oportunidades
de mercado, sobretudo em &reas da cidade bem providas de infraestrutura e
servicos, € uma prética negocial extremamente comum nas cidades
brasileiras e que, no entanto, atenta contra a fungéo social da propriedade,
pois contribui para a formacdo de graves desequilibrios — econémicos,
sociais e ambientais — os quais favorecem os especuladores imobiliarios em
claro detrimento da populagdo mais pobre, que acaba ocupando as areas
periféricas, mais baratas justamente porque desprovidas de servicos e
infraestrutura fomentando a expansdo urbana desordenada e a degradacéo
ambiental.

Outros problemas, além dos identificados pela autora, sdo apontados por Artur José
Pires Veiga, Daniela Andrade Monteiro Veiga e Jana Maruska Buuda da Matta (2011, p. 16)
ao afirmarem que a manutencédo de terras ociosas e de vazios urbanos, além de encarecerem,
dificultam a implantacdo de servigos publicos, a exemplo da pavimentacdo, redes de agua e
esgoto, e energia elétrica. O resultado deste processo ¢ que “as pessoas de menor poder
aquisitivo sdo obrigadas a se deslocar para as areas periféricas de menor valor, contribuindo

assim para segregacao socio-espacial”.

Ana Maria Furbino Bretas Barros, Celso Santos Carvalho e Daniel Todtmann
Montandon (2010, p. 97), ao analisarem 0s impactos negativos dos vazios urbanos e da

especulacdo imobiliaria no desenvolvimento urbano afirmam:

A manutencao de terrenos vazios ou 0ciosos, inseridos na area urbanizada, a
espera de uma valorizacdo futura que beneficia apenas seus proprietarios,
diminui os espacos disponiveis na cidade para a moradia e as atividades
econdmicas necessarias para o desenvolvimento de toda a sociedade,
especialmente para 0s grupos economicamente vulneraveis.

A partir desta discuss@o a respeito do conceito de vazios urbanos e de especulagéo
imobiliaria, é necessario que se observe como esses fendmenos se materializam no ambito
municipal. Em relacdo a cidade de Londrina, alguns estudos buscam identificar e sistematizar

0S Vvazios urbanos existentes na cidade.

Amarildo Souza de Paula, Omar neto Fernandes de barros, Rigoberto Lazaro Preito
Cainzos e Ricardo Ralichi (2013, p. 4) analisam o processo de identificacdo de vazios urbanos
na cidade e afirmam que na década de 1980, “as areas consideradas vazios urbanos na cidade
de Londrina chegavam a 50.000 unidades de lotes (circunscritos no perimetro urbano),

suficiente para comportar, no minimo, duas cidades de 120.000 habitantes”.

No ano de 2006, durante o processo de revisdo do Plano Diretor Participativo,

Elisabeth Aparecida Alves e ldeni Terezinha Antonello (2009, p. 2) identificaram que em
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Londrina, cerca de 30% de sua area urbana eram constituidas dos denominados vazios

urbanos, sendo que estes vazios urbanos podem ser divididos da seguinte forma

Cerca de metade constitui-se em grandes vazios, isto €, em areas ainda nao
parceladas dentro do perimetro urbano; e a outra parte, constitui-se de lotes
urbanos com tamanhos diferenciados, mas de maneira geral em torno de
250m2 a 500m2 e dispersos em toda a regido da cidade.

As autoras afirmam ainda que o vazios urbanos em Londrina s&o frutos da l6gica de
producdo de riquezas, dessa forma, “a terra como mercadoria, mesmo ndo estando sendo
utilizada, produz valor, ou seja, tem prego, que pode ou ndo ser comercializada, dependendo,

claro, do momento mais propicio para o empreendedor”.

Em estudos mais recentes, especialmente na pesquisa de Agnaldo da Silva
Nascimento em 2011, as andlises dos vazios urbanos em Londrina apontaram para dois
fendmenos importantes, o primeiro é de que da area total do municipio cerca de 42,95%
enquadram-se no conceito de vazios urbanos, o que permite alcancar a segunda concluséo de
que “a variagdo histdrica em percentual dos vazios urbanos possibilita verificar a distin¢ao da
espacializacdo dos percentuais dos vazios urbanos de 2006 para 2011, este fato permite
constatar o crescimento da presenca desses elementos na malha urbana, ou seja, de 2006 para
2011, os vazios urbanos na cidade de Londrina aumentaram cerca de 12,95%
(NASCIMENTO, 2016).

O aumento desse fendmeno indica que o municipio de Londrina necessita olhar com
especial atencdo para a legislacdo que objetiva combaté-los, pois apenas dessa forma, sera
possivel o crescimento ordenado e socialmente adequado do espaco urbano. O melhor
aproveitamento do solo urbano, que ja possui toda a estrutura coletiva consolidada, permite a
mitigacdo de diversos dos problemas urbanos citados anteriormente, como a maior

disponibilizacdo de terra no mercado e uma possivel democratizacdo do acesso a terra.

Roberto Braga (2012, p. 5) aponta que o melhor aproveitamento do espaco urbano,
evitando o espraiamento das cidades, contribui inclusive para melhoria da qualidade do meio

ambiente:

Formas urbanas mais compactas, com densidades urbanas mais elevadas e
uso do solo mistos sdo apontados como economizadoras de energia,
enquanto que o padrdo de urbanizacdo dispersa (urban sprawl),
caracterizado por baixas densidades e usos do solo segregados, implica
maior necessidade de deslocamentos por veiculos motorizados, levando a
um aumento das emissdes de GEE (gases do efeito estufa).
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Neste contexto, tornam se especialmente importantes os instrumentos que combatem
a formacdo de vazios urbanos e a especulagdo imobiliéria, uma vez que esses dois fendmenos
estdo intimamente relacionados, como se verificou anteriormente. A seguir serd analisada a
legislagdo urbanistica do municipio de Londrina, verificando em que estagio se encontra a
legislagdo municipal, no que diz respeito aos instrumentos que permitem um aproveitamento

melhor do solo urbano.

4 ANALISE DA (FALTA DE) LEGISLACAO E NECESSIDADE DE UM SISTEMA
JURIDICO INTEGRAL PARA O DESENVOLVIMENTO DO MUNICIPIO DE
LONDRINA: A QUESTAO DO PEUC E DO IPTU PRORESSIVO NO TEMPO

O municipio de Londrina, localizado no norte do Parand, possui um complexo
conjunto de normas urbanisticas. O municipio, cuja criagdo oficial se deu no ano de 1934, se
caracteriza pelas atividades de planejamento urbano desde a decada de 1950, conforme relata
Jodo Batista Bortolotti (2007, p. 94). Em 7 de dezembro de 1951 foi aprovada a Lei n° 133,
que dispds sobre os loteamentos, arruamentos, zoneamentos e outras providéncias. Ainda que
ndo possa ser comparado com os atuais planos diretores, o entdo prefeito municipal, Hugo
Cabral contratou a equipe do engenheiro Prestes Mai, ex-prefeito de Sdo Paulo, para “planejar
¢ ordenar a ocupagdo e a expansdo urbana” (BORTOLOTTI, 2007, p. 94).

A partir da década de 1960, Londrina opta por superar o crescimento baseado em
improvisos, investindo na ideia de planejamento. Assim, “a primeira etapa da elaboragdo do
Plano Diretor foi concluida em setembro de 1966, dando-se ao documento o nome de
“LONDRINA SITUACAO 66”, no qual se vislumbravam os principais problemas da
sociedade da época, devido ao crescimento urbano da cidade, oriundo principalmente da mao-

de-obra rural que se deslocava para os centros urbanos (BORTOLOTTI, 2007, p. 111).

Em seguida, no ano de 1967 o municipio contratou a empresa ASPLAN — Assessoria
e Planejamento, sediada em S&o Paulo/SP, que entregou seu projeto em 1968, e neste mesmo
ano foi aprovada a lei n® 1.444, que instituiu o “Plano de Diretor de Desenvolvimento Urbano
de Londrina”. Note-se que ja naquela época, alguns setores da sociedade ja se opunham a um
sistema legal que regulasse o uso da propriedade imobiliaria urbana, pois,
“como na maioria dos casos, o Plano Diretor de Londrina também teve suas dificuldades de
aprovacédo. De toda a legislagéo que institucionalizaria o plano, somente a lei de zoneamento
foi aprovada pela Camara” (BORTOLOTTI, 2007, p. 115).
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Posteriormente, por meio da Lei n® 7.482, foi aprovado o novo Plano Diretor do
Municipio de Londrina, no entanto, como a principal lei que trouxe as diretrizes gerais da
politica urbana, a Lei n® 10.257 de 10 de julho de 2001, mais conhecida como Estatuto da
Cidade, foi aprovada apenas em 2001. Este estudo opta por recortar a analise da legislacdo
urbanistica do municipio a partir do Plano Diretor de 2008, aprovado apds a promulgacdo do
Estatuto da Cidade.

Dessa forma, em atendimento ao disposto no paréagrafo terceiro, do art. 40 do
Estatuto da Cidade, que dispde que a lei que instituir o plano diretor deve ser revista, pelo
menos, a cada dez anos, em 2008, 0 municipio de Londrina aprova a primeira revisao do seu

Plano Diretor.

O processo de elaboracdo do plano foi longo, marcado por uma série de encontros,
foruns e audiéncias puablicas**. Destaca-se que a primeira audiéncia publica do processo de
revisdo ocorreu em 04 de julho de 2005, sendo que o plano propriamente dito seria aprovado
apenas em 2008.

Apesar da lei que instituiu o Plano Diretor Participativo ter sido aprovada em 2008,
toda a elaboracédo e a aprovacédo das legislacdes complementares ndo foram finalizadas junto
com o plano, pelo contrério, se estenderam ao longo dos anos. Em 30 de janeiro de 2010,
ocorreu a | Conferéncia para a provacao das Minutas de Leis Complementares do Plano
Diretor — Lei de Preservacdo do Patriménio Historico Cultural, que resultou na aprovacao da
Lei n° 11.188 de 2011. Nos dias 9 e 10 de abril de 2010, ocorreu a Il Conferéncia para

aprovacdo das Minutas de Leis Complementares do Plano Diretor — Codigo de Posturas, eu

resultou na provacéo da Lei n® 11.468 de 2011.

Nos dias 17 e 18 de abril, aconteceu a Il Conferéncia para Aprovacdo das Minutas

de Leis Complementares do Plano Diretor — Cddigo Ambiental e Lei do Perimetro Urbano,

que resultaram na aprovacdo das Leis n°® 11.41 em 2012 e Lei n° 11.661 também de 2012. A
IV Conferéncia para aprovacdo das Minutas de Leis Complementares do Plano Diretor —
Cadigo de Obras, ocorreu entre os dias e de maio de 2010, resultando na aprovacdo da Lei n°
11.381 em 2011.

* Em respeito ao disposto no paragrafo 4°, incisos 11 e 111, do art. 40, do Estatuto da Cidade, o Instituto de
Pesquisa e Planejamento Urbano de Londrina — IPPUL, sistematizou e divulgou todo o contetido produzido no
processo de revisdo do plano diretor de 1998. Disponivel em: http://ippul.londrina.pr.gov.br/index.php/plano-
diretor-participativo-2008.html
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A V Conferéncia para Aprovagdo das Minutas de Leis Complementares do Plano

Diretor — Lei do Sistema Viario e Lei do Parcelamento do Solo, aconteceu entre os dias 25 e

27 de junho de 2010 e resultou na aprovacgdo da Lei n® 12.237, apenas no ano de 2015 em
relacdo ao sistema viario e na Lei n°® 11.672 em 2011. A VI Conferéncia para Aprovacao das
Minutas de Leis Complementares do Plano Diretor — Lei de Uso e Ocupacao do Solo, ocorreu

nos dias 16 e 17 de julho de 2010 e resultou na aprovagéo da Lei n® 12.236, apenas em 2015.

A partir das legislacbes que foram aprovadas como resultados das conferéncias no
ambito da complementacdo do Plano Diretor Participativo de 2008, é possivel observar que as
legislacbes ndo foram construidas e desenvolvidas de forma sistemética. O plano é de 2008,
sendo que algumas das legislagcbes complementares a ele foram aprovadas apenas em 2015,

ou seja, cerca de sete anos depois.

Em relacdo a alguns instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade, a
exemplo da Outorga Onerosa do Direito de Construir, a legislagdo municipal que a
regulamentou foi aprovada apenas em 2015 também. O Parcelamento, Edificacdo, Utilizacdo
Compulsorios — PEUC, o IPTU progressivo no tempo e a Desapropriagdo-sanc¢ao, sequer

foram aprovados.

Frisando-se que, em relacdo a estes trés Gltimos instrumentos acima citados, existe
em tramitacdo na Camara dos Vereadores da Cidade, o Projeto de Lei n° 90 de 2016 que tem
como objetivo a sua implementacdo. Dessa forma, observa-se que mesmo passados quase dez
anos da aprovacdo do Plano Diretor Participativo de 2008, o municipio de Londrina possui
uma legislacdo urbanistica complexa, mas a0 mesmo tempo incompleta, pois alguns dos
instrumentos juridico-urbanisticos mais importantes para a efetivacdo da funcdo social da

propriedade ainda ndo foram regulamentados por lei municipal especifica.

Em paralelo a tramitacdo do Projeto de Lei n° 90 de 2016, no dia 14 de julho de 2017
aconteceu na Camara Municipal de Londrina, a Reunido Publica de Lancamento da Revisao
do Plano Diretor 2017/2018. A Proposta Metodoldgica®s, que consiste na primeira etapa da
revisdo do plano, apresentada em sua segunda versdo, prevé a realizacdo de trés etapas de
debates: a segunda etapa, primeira de debates, com a realizacdo de oito foruns de participacéao

para avaliacdo tematica integrada, a terceira etapa, segunda de debates, para elaboracdo de

888 Proposta Metodolégica. Disponivel em:
http://wwwl.londrina.pr.gov.br/dados/images/stories/Storage/ippul/PROPOSTA%20METODOLOGICAV2.pdf
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diretrizes e proposi¢cdes, com sete foruns de participacdo e a quarta etapa, terceira de debates,

com a realizagdo de mais sete foruns de participacéo.

Por fim, duas Conferéncias Municipais, para aprovacao dos delegados e a aprovagéo
da minuta de lei do novo Plano Diretor, respectivamente. Porém, conforme se apontou,
mesmo diante da obrigatoriedade da revisdo do plano diretor, tendo em vista os dez anos da
lei municipal anterior, tramita na Camara um projeto de lei que visa a regulamentacdo de
instrumentos elaborado com base na legislacdo do Plano Diretor Participativo de 2008, que

ainda esta em vigor.

A partir desses elementos é possivel perceber que a fragmentacdo na elaboracdo das
leis complementares ao Plano Diretor ndo se constitui enquanto estratégia adequada, pois ndo
permite a construcdo de politicas publicas urbanisticas coerentes e articuladas. O
descompasso das leis complementares ao Plano Diretor Participativo de 2008 abriu espaco
para a elaboracédo e tramitacdo de um projeto de lei no ano de 2016, que tem como base a

legislacdo de 2008, sendo que esta mesma legislagcdo esta em pleno processo de reviséo.

Dessa forma, ndo se caminhou na implementacdo do Parcelamento, Edificacdo ou
Utilizacdo Compulsérios — PEUC, IPTU progressivo no tempo, e na Desapropriacdo-sancao,
uma vez que o projeto de lei de 2016 ndo encontrou espaco politico fertil para que sua
aprovacdo ocorresse antes da revisdo do Plano Diretor. E se caminhar da forma como esta
apresentado, é possivel se ter como fundamento um Plano Diretor em vias de ser revisto, ou

até mesmo, uma legislacdo desatualizada.

O que se conclui do cenéario analisado é que, mesmo com uma legislacdo urbanistica
complexa, ndo se traduz em legislacdo urbanistica de qualidade do municipio de Londrina. A
fragmentacdo no processo de elaboracdo das legislacGes complementares, bem como a falta
de legislacdo que regulamente os instrumentos juridico-urbanisticos, dificulta e se constitui
como um entrave ao desenvolvimento econdmico global do municipio, pois ndo apresenta um
conjunto de legislacdes urbanisticas solidas, sistémicas e estruturadas. Até o presente
momento ndo se aprovou a lei municipal que regulamenta os principais instrumentos de

combate a especulacdo imobiliaria e os vazios urbanos.

CONCLUSOES
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O Direito a Cidade disseminado a partir das questdes levantadas por Henri Lefebvre
no final da década de 1960 guarda certas semelhangas com as demandas por reformas urbanas
que ocorriam no Brasil no mesmo periodo. Apesar da primeira se caracterizar como uma
severa critica ao sistema capitalista de produgdo do espaco, a segunda se apresenta como

demandas por transformacdes profundas na forma como as cidades se desenvolvem.

Em vez de uma revolucgdo radical do sistema, 0os ordenamentos juridicos absorveram
0 conceito de Direito a Cidade, principalmente ao introduzir a funcdo social no interior do
conceito de propriedade, ou seja, o0 interesse da coletividade sobreposto aos interesses
meramente individuais. Essa visdo se consolida com o Estatuto da Cidade, lei n°® 10.257 de
julho de 2001.

Porém, para que o Estatuto alcance todas as suas potencialidades, € necessaria uma
atuacdo legislativa municipal para regulamentar alguns importantes instrumentos de combate
a especulacdo imobiliaria e aos vazios urbanos. No municipio de Londrina, constatou-se a
presenca significativa destes fendmenos, chegando a expressiva porcentagem de 42% do

territorio municipal ser constituido por vazios urbanos.

E neste contexto que os instrumentos como o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizag4o
Compulsorios - PEUC e o IPTU progressivo no tempo ganham especial relevancia, pois
permitem que 0 municipio incentive o proprietario a dar uma destina¢do adequada ao imével,
combatendo a especulacdo e os vazios. No entanto, verificou-se que no municipio de
Londrina, apesar de constatar um complexo conjunto de legislacGes urbanisticas, ainda nao se
aprovaram legislacGes especificas que permitam a implementacédo dos dois instrumentos mais

importantes e significativos no combate a especulacdo imobiliario e aos vazios urbanos.
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