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RESUMO

O regime juridico da propriedade tem fundamento na Constituicdo da Republica,
a qual assegura o direito de propriedade, como direito fundamental individual e
principio da Ordem Econdmica. Contudo, o exercicio do direito de propriedade
apenas é assegurado quando cumprida sua respectiva funcao social, a qual esta
atrelada a politica urbana a ser desenvolvida por cada Municipio. O instrumento
normativo que fundamenta a gestdo da politica urbana se denomina Estatuto da
Cidade (Lei 10.257/2001) e é imprescindivel para garantir o cumprimento das
fungcdes sociais da propriedade e da cidade. A partir da efetiva aplicacdo dos
instrumentos previstos no referido diploma legal, bem como da correta
elaboracdo e implementagéo do Plano Diretor, possibilita-se a execugao de uma
politica urbana adequada a ordenacdo das cidades. Nado se pode olvidar,
contudo, que, para o desenvolvimento do espaco urbano, € essencial a realizagéo
de diversos empreendimentos imobiliarios, os quais devem atentar as exigéncias
contemporaneas para a promocdo da sustentabilidade, através do
equacionamento dos impactos econémicos, sociais e ambientais que possam
decorrer de sua implementacdo. Neste contexto, evidencia-se o papel dos
Municipios na promocao da sustentabilidade urbana.

Palavras-chaves: Desenvolvimento sustentavel. Funcéo social. Propriedade.
Direito a Cidade, Estatuto da Cidade. Politica Urbana. Empreendimentos
Imobiliarios. Sustentabilidade Urbana.



RESUME

Le régime juridique de la propriété se fonde sur les normes de la Constitution de
la République, qui I'asslire comme droit individuel fondamental et comme principe
de I'Ordre Economique. L'obéissance a la fonction sociale de la propriété
conditionne, toutefois, I'exercice du droit de propriété. La fonction sociale se
rapporte a la politique urbaine. Le dipléme normatif qui fonde la gestion de la
politique urbaine, appelé Statut de la Ville (Loi n°10257/2001) est indispensable
pour garantir que les fonctions sociales de la propriété et de la ville soient
I'accomplies. L’exécution d’une politigue urbaine appropriée a l'organisation des
villes ne devient possible qu’aprés I'élaboration et I'implémentation correcte du
Plan Directeur et l'application effective des moyens prévus par le Statut de la
Ville. On ne peut, cependant, pas oublier que, pour que l'espace urbain se
développe, I'éxécution de plusieurs projets immobiliers devient nécessaire, mais
ils doivent suivre les besoins présents du développement soutenable, au moyen
de la compensation des effets économiques, sociaux et environnementaux qui
résultent de sa réalisation. Dans ce contexte, le role des villes pour rendre
soutenable le développement urbain devient évident.

Mots-clés: Développement soutenable. Fonction sociale. Propriété. Droit a la Ville.
Statut de la Ville. Politique Urbaine. Projets Immobiliers. Soutenabilité Urbaine.
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1 INTRODUCAO

A Constituicdo da Republica de 1988 garante o direito de propriedade,
elencando-o no rol dos direitos fundamentais e dentre os principios que
fundamentam a Ordem Econbmica Brasileira, de acordo com os artigos 5°, inciso
XXIl, e 170, inciso II.

Contudo, o exercicio do direito de propriedade apenas € assegurado
quando cumprida a sua respectiva funcao social, conforme se depreende da
leitura conjunta dos incisos XXIlI e XXIIl, do artigo 5° da Constituicdo da
Republica.

A determinacédo constitucional da obrigatoriedade do cumprimento da
funcéo social da propriedade teve o cond&o de vincular o exercicio do direito de
propriedade ao bem-estar social, fato que possibilitou a descaracterizacdo da
natureza privada e individualista do instituto da propriedade, aproximando-a do
Direito Publico.

Evidencia-se, portanto, que o regime juridico da propriedade tem
fundamento na Constituicio da Republica, cabendo ao Direito Civil apenas
disciplinar as relacdes juridicas que envolverem seu exercicio.

Para confirmar esta assertiva, reporta-se ao artigo 182, da Constituicdo da
Republica, o qual inovou a ordem constitucional, diante do destaque conferido a
Politica Urbana, tratada pela primeira vez em Capitulo proprio.

N&o obstante a relevancia do referido dispositivo constitucional, o qual
consagrou o entendimento de que a propriedade urbana é formada e
condicionada pelo Direito Urbanistico, ndo se pode olvidar a auséncia de sua
eficacia plena e imediata.

Isso porque o 8§ 2° do artigo 182, instituiu que a fungdo social da
propriedade urbana somente € efetivada quando respeitadas as exigéncias de
ordenacao da cidade expressas no Plano Diretor.

No entanto, o caput do artigo 182, determinou que a politica de
desenvolvimento urbano, a ser implementada pelos Municipios, especialmente
pelos respectivos Planos Diretores, deve ser pautada em diretrizes gerais, fixadas

em lei especifica.
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Ocorre que a mencionada lei, responsavel por fixar aquelas diretrizes, a
ser editada pela Unido, somente foi sancionada e publicada em 2001, através do
advento do Estatuto da Cidade (Lei n.° 10.257/2001).

Ou seja, decorreram treze anos entre a promulgacdo da Constituicdo da
Republica de 1988 e a aprovacdo da lei responsavel por fixar as diretrizes da
politica urbana a ser seguida pelos Municipios brasileiros.

O Estatuto da Cidade representa, portanto, a primeira lei federal a
regulamentar a politica urbana prevista na Constituicio da Republica,
caracterizando um marco normativo na gestédo do espago urbano.

Este fato denota a importancia do advento do Estatuto da Cidade, para o
ordenamento patrio, especialmente para o Direito Urbanistico, razao pela qual se
afirma que o referido diploma legal foi responsavel por caracteriza-lo como
disciplina juridica autbnoma (ERENBERG, 2008, p. 62).

O Estatuto da Cidade instituiu como principal objetivo da politica urbana a
implementacdo das funcdes sociais da cidade e da propriedade, fixando as
diretrizes a serem observadas pelo Poder Publico Municipal, para a consecucao
dessa finalidade.

Uma das diretrizes fixadas pelo Estatuto da Cidade é a garantia do direito a
cidades sustentaveis, consoante disposicdo do artigo 2°, inciso I, 0 que permite
concluir que a sustentabilidade urbana € um dos objetivos a serem alcancados
pela politica de desenvolvimento urbano a ser adotada pelos Municipios.

E, para que isto seja possivel, revela-se imprescindivel a utilizacdo dos
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, colocando-se em destaque o papel
dos Municipios na efetivacdo das funcdes sociais da propriedade e da cidade,
bem como na promocéao do desenvolvimento sustentavel desta ultima.

A regulamentacdo, pelo Estatuto da Cidade, dos instrumentos a serem
utilizados na implementacgéo da politica urbana, tem o objetivo de tentar minimizar
0s impactos causados pelo crescimento desenfreado das cidades, visando
ordenar o espaco urbano e adequar o0 uso dos imoOveis aos interesses e
particularidades de cada Municipio.

Neste diapasdo, também se denota a importancia dos empreendimentos
imobiliarios na realizacdo do direito a cidades sustentaveis, inclusive porque
integram o planejamento estratégico dos Municipios na promocdo do seu

desenvolvimento.
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Esses sdo os principais motivos que ensejaram a proposta do presente
trabalho, qual seja: analisar o significado do termo desenvolvimento e de seu
desdobramento, hodiernamente tdo propugnado, no desenvolvimento sustentavel,
procurando inserir o contexto das cidades nesta nova ordem, e compreender o
papel do Estatuto da Cidade na gestdo da politica urbana, assim como o papel
dos empreendimentos imobiliarios e dos Municipios na promoc¢do da
sustentabilidade urbana.

Por tal razdo, procurou-se abordar no primeiro capitulo, o
acompanhamento histérico do reconhecimento, em documentos internacionais,
da importancia do desenvolvimento, seguindo-se para a tentativa de
compreensado do significado e conteudo do desenvolvimento sustentavel, cujo
termo foi consolidado com a Conferéncia das Nacbes Unidas sobre o Meio
Ambiente e Desenvolvimento, realizada no Rio de Janeiro, em 1992.

A partir da compreensdo desse tema, procurou-se transporta-lo para o
contexto urbano, demonstrando a importancia de se garantir o direito a cidades
sustentaveis, mediante a efetivacdo das funcdes sociais da propriedade e da
cidade.

Em consonancia com este cenario, o segundo capitulo voltou-se a
compreensdo da relevancia do advento do Estatuto da Cidade, para o
ordenamento juridico patrio, bem como de seus instrumentos para a
implementacdo de uma adequada gestéao urbana.

Ressaltou-se, ainda, a importancia da gestdo democratica da cidade para o
alcance da sustentabilidade urbana, mediante a realizacdo dos meios de
participacdo popular previstos no Estatuto da Cidade. Ressalvando-se, ainda, a
necessaria difusdo do conhecimento, para que a populacdo realmente possa
participar e colaborar na resolucdo dos problemas urbanisticos, especialmente
considerada a sua condicao de parte mais afetada por esses problemas.

Posteriormente, utilizando-se das consideracdes dos capitulos anteriores,
almejou-se uma reflexdo sobre os principais impactos econdémicos, sociais e
ambientais da livre iniciativa, bem como o0s contornos que conformam seu
exercicio, buscando-se relacionar esses elementos aos empreendimentos

imobiliarios urbanos.
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Prosseguiu-se com a demonstracdo da importancia dos empreendimentos
imobiliarios para o desenvolvimento das cidades, assim como a responsabilidade
e funcao social que deve nortear as empresas do ramo imobiliario.

A partir dessas consideracdes, possibilitou-se constatar as condi¢cdes
minimas de sustentabilidade a serem perquiridas na implementacdo dos
empreendimentos imobiliarios, finalizando-se com o destaque para a

responsabilidade dos Municipios na promocéao da sustentabilidade urbana.
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2 DIREITO AO DESENVOLVIMENTO E SUSTENTABILIDADE NAS CIDADES

O presente capitulo abordard um breve histoérico do direito ao
desenvolvimento, de modo a demonstrar o seu reconhecimento e evolugao nos
documentos internacionais, com a finalidade de compreender a sua importancia
para o Direito e, especialmente, a sua relacdo com a sustentabilidade das
cidades. Esta, por sua vez, serd abordada no contexto da funcionalizacdo do

instituto da propriedade urbana.

2.1 Direito ao desenvolvimento e desenvolvimento sustentavel

O direito ao desenvolvimento é tema recente e que ainda estd em
evolucdo. Diante de sua relacdo direta com a pesquisa, este topico propde um
breve acompanhamento historico para que se possa chegar a idéia de
desenvolvimento sustentavel propriamente dito. Para tanto, os paragrafos que
seguem tiveram como principal apoio os estudos desenvolvidos por dois autores
— Claudia Perrone-Moisés e Guilherme Amorim Campos da Silva - que oferecem
um panorama bastante preciso e abrangente sobre o tema.

Desde a constituicdo da Organizacdo das Nacdes Unidas, em 1945, esta
se preocupa com o tema desenvolvimento, o qual, aquela época, era abordado
no ambito da cooperacdo econdmica e social (PERRONE-MOISES, 1999, p.
179).

Até 1960, o termo desenvolvimento era compreendido como sinbnimo de
crescimento econémico (PERRONE-MOISES, 1999, p. 180) — traduzindo uma
forma bastante singela de medir aquele, tendo em vista que, nesse caso, bastaria
considerar os indicadores econdmicos tradicionais, como o PIB, a renda per
capita, etc.

Sobre essa concepcdao, € pertinente a observacédo de VEIGA (2005, p. 17),
0 qual defende que tratar o desenvolvimento como mero crescimento econémico

€ uma das respostas mais faceis para responder a indagacdo: “o que é
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desenvolvimento?”. A outra resposta facil e simplista é a de que o
desenvolvimento seria “ilusdo, crenc¢a, mito ou manipulacéo ideologica”.

Em 1961, foi criado o 1° Programa das NacbOes Unidas para o
desenvolvimento, o qual visava 0 crescimento auto-sustentado das nacdes
(PERRONE-MOISES, 1999, p. 180).

A abordagem do direito ao desenvolvimento, pelas Nac¢bes Unidas, foi
gradativamente transferida do campo da cooperacdo econémica para 0 campo
dos direitos humanos. (SILVA, 2004, p. 40)

Em 1966, o Pacto Internacional dos Direitos Civis e Politicos estabeleceu,
no art. 1°, o direito a autodeterminacdo dos povos, que visava assegurar o livre
desenvolvimento econémico, social e cultural dagueles. Enquanto que o art. 11°
reconheceu o direito de um nivel de vida adequado para toda pessoa, com base
na melhoria continua das condicbes de vida, como alimentagcdo e moradia,
determinando que os Estados Partes deviam tomar as medidas necessarias para
tal objetivo.

Em 1969, com a Declaracdo sobre o progresso e o desenvolvimento no
campo social, foi acentuada a responsabilidade da comunidade internacional na

promocédo do desenvolvimento, consoante disposi¢cao do art. 9°:

A comunidade internacional em seu conjunto deve preocupar-se com 0
progresso social e o desenvolvimento social e deve completar, através
de uma acédo internacional coordenada, os esforcos empreendidos no
plano nacional para aumentar o nivel de vida das populacdes
(PERRONE-MOISES, 1999, p. 181).

VEIGA (2005, p. 32) assevera, contudo, que o desenvolvimento se
equiparava ao progresso material, até meados dos anos 1970. Nesta época,
alguns entendiam que o0 mero progresso material elevaria automaticamente os
padrbes sociais, enquanto que outros visualizavam que a relacdo era mais
complexa, em razdo do jogo politico que intervinha, de forma a levar o
crescimento a tomar rumos diferentes.

Entretanto, para VEIGA (2005, p. 32), todos de alguma forma ainda
visualizavam o desenvolvimento como sindnimo de crescimento econémico.

O direito ao desenvolvimento foi abordado com clareza, pela primeira vez,

pelo jurista Keba M'Bayne, em aula inaugural no Instituto Internacional de Direitos
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Humanos de Estrasburgo, em 1972 (VITA, Juan Alvarez, 1988, apud SILVA,
2004, p. 40).

O mencionado jurista identificou o direito ao desenvolvimento como direito
objetivo e técnica para o desenvolvimento (SILVA, 2004, p. 40).

Naquele mesmo ano, outro Jurista, Juan Antonio Salcedo, defendeu que “o
direito ao desenvolvimento é um direito humano e um direito dos povos, 0 que
traz consigo o corolario de que todos os homens e todos os povos, sem distin¢ao,
contribuirdo para um desiderato comum da humanidade” (SALCEDO, Juan
Antonio Carrillo, 1972 apud SILVA, 2004, p. 41).

Para o mencionado autor, essa concepcéo de direito ao desenvolvimento,
que passou a ser compreendido como crescimento com mudancas, influenciou a
estrutura do Direito Internacional Puablico (SALCEDO, Juan Antonio Carrillo, 1972
apud SILVA, 2004, p. 41).

Contudo, ndo se pode olvidar que o direito ao desenvolvimento possui
varias dimensodes, tendo em vista que é um direito humano fundamental, que
assegura aos homens o direito ao livre desenvolvimento de suas personalidades;
além de estar inserido no &mbito da ordem econdmica internacional, e também
ser concebido como direito de associacdo e de grupos, a nivel nacional e
internacional.

Em 1977, a Comissdao de Direitos Humanos das Nacbes Unidas
reconheceu o direito ao desenvolvimento como direito humano, sendo que este
reconhecimento foi reiterado em documentos posteriores, adquirindo o status
juridico de direito humano inalienavel (SILVA, 2004, p. 43).

O reconhecimento reiterado de tal direito culminou na Resolucdo 41/128,
de 04 de dezembro de 1986, da Assembléia Geral das Nacdes Unidas, a qual
aprovou a Declaracédo sobre o Direito ao Desenvolvimento, possuindo como um

de seus objetivos:

“reconhecer o desenvolvimento como processo econdmico, social,
cultural e politico abrangente, que visa ao constante incremento do
bem-estar de toda a populacdo e de todos os individuos com base em
sua participacao ativa, livre e significativa no desenvolvimento e na
distribuicdo justa dos beneficios dai resultantes.” (SILVA, 2004, p. 44)

Através da supracitada Declaracdo, o direito ao desenvolvimento foi

consagrado como um dos direitos de terceira geracao.
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O direito ao desenvolvimento esta correlacionado com a autodeterminagao
dos povos e com a igualdade de oportunidade, para que todos tenham acesso as
condicOes necessarias ao desenvolvimento, iniciando-se pelos recursos basicos,
tais como: educacédo, saude, habitacdo, emprego, etc.

Através da autodeterminacdo dos povos € que estes podem estabelecer
sua condicao politica e propiciar o desenvolvimento econdémico, social e cultural,
conforme principio reafirmado na Declaracdo e Programa de Acédo de Viena, de
25 de junho de 1993.

Concomitantemente ao amplo reconhecimento do direito ao
desenvolvimento nos Tratados Internacionais, estes também passaram a
propugnar com mais veeméncia a adocao de medidas pelos Estados signatarios,
para fins de consecucéao daquele direito.

Outros documentos relevantes para o tema s&o: a Declaragcéo do Rio sobre
Meio Ambiente e Desenvolvimento (Agenda 21), de 1992, e a Declaracédo e o
Programa de Acdo de Copenhague, de 1995. O primeiro consagrou o direito ao
desenvolvimento como principio internacional, introduzindo o conceito de
desenvolvimento sustentavel;, enquanto que o0 segundo conferiu ao
desenvolvimento um prolongamento mais humano e social (PERRONE-MOISES,
1999, p. 182-183).

Dentre os documentos mais recentes, destaca-se a Declaracdo oriunda da
Conferéncia Internacional sobre o Financiamento para o Desenvolvimento,
realizada em 22 de marco de 2002, em Monterey, no México, a qual se mostra

relevante, pelo seguinte motivo:

Adotada a concepcao de que a principal medida compete aos Governos
Nacionais, para mobilizarem recursos financiadores do proprio
desenvolvimento, aquela Assembléia ndo deixou de reconhecer,
todavia, que os resultados advindos das negociacfes comerciais
multilaterais (que por vezes repetem, na esfera do comércio
internacional as deficiéncias econdmicas verificadas nas relacdes
geopoliticas e de dominagédo politica) devem se constituir em reservas
promotoras do desenvolvimento, ‘para que o comércio mundial apoie o
desenvolvimento em beneficio de todos os paises’ (item 29 do
documento). (SILVA, 2004, p. 47).

Frisa-se que o direito ao desenvolvimento ndo esta presente apenas em
Documentos Internacionais, visto que também €& garantido por nosso principal

diploma legal, qual seja: a Constituicdo da Republica de 1988.
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O art. 174*, da Constituicdo da Republica evidencia a passagem do Estado
ausente para um Estado mais presente na seara econdmica, cuja orientacao
encontra respaldo no art. 3° e incisos® (HECK, Luiz Afonso, 2000 apud SILVA,
2004, p. 62).

Por tal razdo, para SILVA (2004, p. 62), o “direito ao desenvolvimento
econbmico é, assim, direito fundamental, e encerra preceitos fundamentais que
devem orientar os trés poderes constituidos”.

Como consequéncia, SILVA (2004, p. 63) ressalta que a opcado do
legislador constituinte pelo desenvolvimento nacional como condi¢cdo essencial da
realizacdo dos fins da Republica acabou delimitando a interpretacdo dos
dispositivos constitucionais.

O Titulo VII, da Constituicdo da Republica, que trata da Ordem Econdmica
e Financeira, disp6e que o desenvolvimento das riquezas e bens de producao
devem estar relacionados com o aumento da qualidade de vida da populacéo,
sob a perspectiva de igualdade de condi¢cdes das diversas classes sociais. Assim,
a producédo de riguezas deve atentar ao principio distributivo da acao interventiva
do Estado na esfera econ6mica, de acordo com o principio fundamental do
desenvolvimento nacional (SILVA, 2004, p. 63).

Portanto, o desenvolvimento econémico deve garantir um melhor nivel de
vida concomitantemente com uma distribuicdo equilibrada de renda, além de

condicOes de vida mais saudaveis.

! Art. 174. Como agente normativo e regulador da atividade econdmica, o Estado exercera, na forma
da lei, as funcBes de fiscalizacdo, incentivo e planejamento, sendo este determinante para o setor
publico e indicativo para o setor privado.

§ 1° - A lei estabelecera as diretrizes e bases do planejamento do desenvolvimento nacional
equilibrado, o qual incorporara e compatibilizara os planos nacionais e regionais de desenvolvimento.
§ 2° - A lei apoiard e estimulara o cooperativismo e outras formas de associativismo.

§ 3° - O Estado favorecera a organizacao da atividade garimpeira em cooperativas, levando em conta
a protecdo do meio ambiente e a promog¢do econdmico-social dos garimpeiros.

§ 4° - As cooperativas a que se refere o paragrafo anterior terdo prioridade na autorizagdo ou
concessdo para pesquisa e lavra dos recursos e jazidas de minerais garimpaveis, nas areas onde
estejam atuando, e naquelas fixadas de acordo com o art. 21, XXV, na forma da lei.

2 Art. 3° Constituem objetivos fundamentais da Republica Federativa do Brasil:

| - construir uma sociedade livre, justa e solidaria;

Il - garantir o desenvolvimento nacional;

Il - erradicar a pobreza e a marginalizacdo e reduzir as desigualdades sociais e regionais;

IV - promover o bem de todos, sem preconceitos de origem, raca, sexo, cor, idade e quaisquer outras
formas de discriminacao.
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Com tal posicionamento, coaduna SEN (2001 apud SILVA, 2004, p. 65-66):

Os fins e os meios do desenvolvimento requerem analise e exame
minuciosos para uma compreensdo mais plena do processo de
desenvolvimento; é sem duvida inadequado adotar como nosso objetivo
basico apenas a maximizagdo da renda ou da riqueza, que é, como
observou Aristételes “meramente Gtil e em proveito de alguma outra
coisa.” Pela mesma razdo, o crescimento econbmico ndo pode
sensatamente ser considerado um fim em si mesmo. O desenvolvimento
tem de estar relacionado sobretudo com a melhora da vida que levamos
e das liberdades que desfrutamos. Expandir as liberdades que temos
razdo para valorizar ndo s6 torna nossa vida mais rica e mais
desimpedida, mas também permite que sejamos seres sociais mais
completos, pondo em pratica nossas voli¢des, interagindo com o mundo
em que vivemos e influenciando esse mundo.

O desenvolvimento, portanto, deve estar relacionado ndo apenas com a
guantidade dos bens produzidos, mas principalmente com a qualidade da sua
respectiva distribuicdo no meio social (MARINHO, Josaphat, 1997 apud SILVA,
2004, p. 66).

Esse raciocinio decorre da interpretacdo dos principios circunscritos na
Ordem Econbmica da Constituicdo da Republica, em associagcdo com o Capitulo
do meio ambiente, uma vez que o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado foi erigido a categoria de direito fundamental das presentes e futuras
geracgOes, além de estar no rol dos principios que orientam a Ordem Econdmica.

Para DERANI (2001 apud SILVA, 2004, p. 66), a positivacdo do
mencionado principio “ilumina o desenvolver da ordem econ6mica, impondo sua
sustentabilidade”.

Sob esse prisma, o art. 174, da Constituicdo da Republica, € considerado
relevante uma vez que apresenta como direito fundamental o direito ao
desenvolvimento nacional planejado e determina ao Estado a promocdo do
desenvolvimento econémico, assegurando a qualidade de vida da populacéo.

Assim, o direito ao desenvolvimento € norma juridica constitucional, que
possui eficacia plena e imediata, imposta a todos os poderes da Unido, os quais
devem agir buscando a implementacdo de medidas, de ordem politica e juridica,
para o alcance de tal objetivo. (SILVA, 2004, p. 66)

Nao se pode olvidar, contudo, que hodiernamente nao se fala apenas de
direito ao desenvolvimento, mas sim de desenvolvimento sustentavel, como um

dever imposto a toda a coletividade, a nivel nacional e internacional.
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N&o obstante a inexisténcia de um Unico conceito sobre o que pode ser
compreendido como desenvolvimento sustentavel, em razdo da complexidade
que envolve o termo, é amplamente aceito pela Doutrina que 0 mesmo envolve
aspectos de ordem social, ambiental e econémica. Esses aspectos formam o tripé
da sustentabilidade.

Ressalta-se que este tema inicialmente foi tratado pelo termo
ecodesenvolvimento, o qual foi utilizado pela primeira vez em 1973, por Maurice
Strong, Secretario-Geral da Conferéncia de Estocolmo de 1972, para se referir a
uma proposta de desenvolvimento ecologicamente orientado que pudesse guiar
os trabalhos do PNUMA — Programa das Nacdes Unidas para o Meio Ambiente
(CAMARGO, 2003, p. 66).

Todavia o termo ecodesenvolvimento ndo se restringia a elementos
unicamente ambientais, tendo em vista que a idéia deste termo era justamente
propiciar o estudo de novos modelos de desenvolvimento (SACHS, Ignacy, 2002
apud CAMARGO, 2003, p. 66).

A importancia do surgimento de tal tematica se revela no deslocamento do
aspecto quantitativo para o qualitativo, impondo a necessidade de rever
gualitativamente as estruturas produtivas, sociais e culturais da sociedade.
(CAMARGO, 2003, p. 67).

Posteriormente, o termo ecodesenvolvimento foi substituido pelo termo
desenvolvimento sustentavel, o qual foi utilizado pela primeira vez por Robert
Allen, em 1980, em artigo denominado “How to save the world” (“Como salvar o
mundo”), enfatizando a interdependéncia de conservagdo e desenvolvimento.
(CAMARGO, 2003, p. 67-68)

O termo desenvolvimento sustentavel foi reconhecido oficialmente através
do Relatorio Brundtland (Nosso futuro comum), de 1987, o qual resultou de uma
série de seminarios e debates sobre desenvolvimento, promovida pelo PNUMA.
Contudo, somente foi consolidado mais de uma década apds, através da Rio-92,
Conferéncia das Nacdes Unidas sobre o Meio Ambiente e Desenvolvimento.
(CAMARGO, 2003, p. 68)



20

Na mencionada Conferéncia foram estabelecidas as diretrizes para as
nacbes atingirem o desenvolvimento sustentavel, resultando no documento

denominado de Agenda 21.

Dez anos mais tarde, foi realizada outra Conferéncia, denominada de
Rio+10, em Joanesburgo, objetivando fortalecer a cooperacdo entre os paises

para se alcancar o desenvolvimento sustentavel.

Mas o0 que exatamente pode ser compreendido como significado do termo

desenvolvimento sustentavel?

Segundo CAMARGO (2003, p. 71), as definicbes mais conhecidas séo

aguelas que constam no relatério Nosso futuro comum, destacando as seguintes:

Desenvolvimento sustentavel € um novo tipo de desenvolvimento capaz
de manter o progresso humano ndo apenas em alguns lugares e por
alguns anos, mas em todo o planeta e até o futuro longinquo. (1991, p.
4)

O desenvolvimento sustentavel é aquele que atende as necessidades
do presente sem comprometer a capacidade de as geragdes futuras
atenderem a suas proprias necessidades. (1991, p. 46)

Em esséncia, o desenvolvimento sustentavel é um processo de
transformacdo no qual a exploracdo dos recursos, a dire¢cdo dos
investimentos, a orientagcdo do desenvolvimento tecnoldgico e a
mudanca institucional se harmonizam e reforcam o potencial presente e
futuro, a fim de atender as necessidades e aspiracfes humanas. (1991,
p. 49)

DERANI (1997, p. 170), por sua vez, defende que o desenvolvimento
sustentavel “teria a preocupacdo primeira de garantir a manutencado das bases
vitais da producdo e reproducdo do homem e de suas atividades, garantindo
igualmente uma relagdo satisfatoria entre os homens e destes com seu

ambiente”.

Para a mencionada jurista, o direito do desenvolvimento sustentavel
“aporta essencialmente normas capazes de instrumentalizar politicas de
desenvolvimento com base no aumento da qualidade das condi¢gbes existenciais
dos cidadéos” (1997, p. 171).
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Outro conceito bastante esclarecedor e objetivo provém do Center of
excellence for sustainable development (2001 apud CAMARGO, 2003, p. 73):

O desenvolvimento sustentdvel é uma estratégia através da qual
comunidades buscam um desenvolvimento econdmico que também
beneficie 0 meio ambiente local e qualidade de vida. Tem-se tornado um
importante guia para muitas comunidades que descobriram que os
meétodos tradicionais de planejamento e desenvolvimento estédo criando,
em vez de resolver, problemas sociais e ambientais. Enquanto os
meétodos tradicionais podem levar sérios problemas sociais e
ambientais, o desenvolvimento sustentavel fornece uma estrutura
através da qual as comunidades podem usar recursos mais
eficientemente, criar infra-estruturas eficientes, proteger e melhorar a
qualidade de vida, e criar novos negécios para fortalecer suas
economias. Isso pode nos auxiliar a criar comunidades saudaveis que
possam sustentar nossa geracgéo tdo bem quanto as que vierem.

Para VEIGA (2005, p. 163), o termo sustentabilidade passou a ser utilizado
com tantos significados diferentes que até ja se esqueceu a sua génese, a qual é
anterior a atual aplicacado ao desenvolvimento, a sociedade e a cidade.

Todavia, o mencionado autor alega que sdo justamente as fraquezas e
imprecisdes da nocdo de sustentabilidade que a fortalecem e propiciam sua

ampla aceitacgao:

Como dizem Nobre e Amazonas (2002; 8), essas nog¢do s6 conseguiu
se tornar quase universalmente aceita porque reuniu sob si posicées
tedricas e politicas contraditorias e até mesmo opostas. E isto sé foi
possivel exatamente porque ela ndao nasceu definida: seu sentido é
decidido no debate tedrico e na luta politica. Sendo assim, sua forca
esta em delimitar um campo bastante amplo em que se da a luta politica
sobre o sentido que deveria ter o meio ambiente no mundo
contemporaneo. Além disso, esse conflito esta ancorado, em ultima
estancia, nas diferentes visdes sobre a institucionalizacdo da
problematica ambiental (2005, p. 164).

SALOMAO (2002, p. 17) pondera que a consolidacdo da expressdo
desenvolvimento sustentavel pressupfe que o desenvolvimento somente pode
ocorrer sem maiores prejuizos aos bens ambientais, sob pena do proprio e
respectivo processo ficar comprometido, em razdo do desequilibrio ecoldgico,
pela possibilidade de esgotamento das matérias ndo renovaveis ou atingidas pela

poluigao.
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Desse modo, como desenvolvimento sustentavel é possivel compreender,
o0 projeto de desenvolvimento que visa o equilibrio dos fatores ambientais,
econdmicos e sociais, objetivando o desenvolvimento econémico e social do
homem, em harmonia com a preservacdo do meio ambiente, com a finalidade de

protegé-lo para as presentes e futuras geracoes.

Complementando ainda mais este conceito, para a melhor compreensao do
termo sustentabilidade, € preciso atentar aos diversos significados do mesmo, de
acordo com o que define SACHS (2002, p. 70-71):

- a sustentabilidade social vem na frente, por se destacar como a
propria finalidade do desenvolvimento, sem contar a probabilidade de
gue um colapso social ocorra antes da catastrofe ambiental;

- um corolario: a sustentabilidade cultural;

- a sustentabilidade do meio ambiente do meio ambiente vem em
decorréncia;

- outro colorario: distribuicao territorial equilibrada de assentamentos
humanos e atividades;

- a sustentabilidade econémica aparece como uma necessidade, mas
em hip6tese alguma é condicdo prévia para as anteriores, uma vez que
um transtorno econdmico traz consigo um transtorno social, que, por
seu lado, obstrui a sustentabilidade ambiental;

- 0 mesmo pode ser dito quanto a falta de governabilidade politica, e por
esta razdo é soberana a importancia da sustentabilidade politica na
pilotagem do processo de reconciliacgdo do desenvolvimento com a
conservacao da biodiversidade;

- novamente um corolario se introduz: a sustentabilidade do sistema
internacional para manter a paz — as guerras modernas nao sao apenas
genocidas, mas também ecocidas — e para o0 estabelecimento de um
sistema de administracdo para o patriménio comum da humanidade.

DERANI (1997, p. 127) ressalta que a realizacdo do desenvolvimento
sustentavel deve se fundamentar em dois pilares, sendo um deles assentado em
valores materiais e 0 outro em valores morais e éticos, possuindo o objetivo
respectivo de: realizar a justa distribuicdo de riquezas entre e nos paises; e
promover a interacdo dos valores sociais, por meio da correlacdo entre 0s

interesses privados de lucro e o bem-estar coletivo.

Os pilares sob os quais o desenvolvimento sustentavel deveria se assentar
seriam, portanto, o da proporcionalidade econdmica e da proporcionalidade
axiologica (DERANI, 1997, p. 127).
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Isso porque o desenvolvimento sustentavel representa um ideal de
desenvolvimento, no qual haja harmonia entre economia e ecologia, de forma a
possibilitar que o0 maximo econdémico represente também um maximo ecoldgico.
Para atingir esse ideal, € necessario que haja “mudancas no estado da técnica e
na organizacao social” (DERANI, 1997, p. 128).

Coadunando com esse entendimento, FOLADORI (2001, p. 119) preconiza
que as Conferéncias de Estocolmo (1972) e do Rio de Janeiro (1992),
demonstram a preocupacao mundial com a reducdo dos niveis de poluicdo, de
depredacao, de pobreza e superpopulagdo, sem, contudo, tratar da forma social

de producéo (capitalismo).

Tratando especificamente dos esfor¢cos necessarios para a conservacao da
biodiversidade pelo desenvolvimento sustentavel, SACHS (2002, p. 72-73),
defende a promocdo das seguintes acdes: identificar, criar e desenvolver
alternativas sustentaveis de recursos de biomassa e renda; envolver as pessoas
que habitam as proximidades das areas protegidas nos planos de conservacao
de gestdo da area; e conscientizar a comunidade local sobre o valor e a
necessidade de protecdo da area, e também sobre os padrbes de
sustentabilidade necessérios ao crescimento adequado.

Para melhor elucidar as dimensfes que envolvem a sustentabilidade,
CAMARGO (2005, p. 92) apresenta um quadro, baseado nos ensinamentos de

SACHS, contendo cinco dimensdes, quais sejam:

- dimensédo econdmica: voltada para propiciar alocacdo e gestdo mais
eficientes dos recursos, assim como o fluxo regular dos investimentos, sejam

privados ou publicos;

- dimenséao cultural: com o objetivo de respeitar as particularidades de cada

ecossistema, cultura e local;

- dimensdo social: com a finalidade de consolidar o desenvolvimento
orientado por um crescimento baseado em outra visdo do que seria considerada

uma “boa” sociedade;

- dimensdo espacial: visando a uma configuracdo rural-urbana mais
equilibrada, assim com uma melhor distribuicdo dos assentamentos e das

atividades econdmicas no territorio;
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- dimensédo ecologica: pretendendo a utilizacdo dos recursos mediante o
minimo dano possivel; limitando o consumo material e dos bens esgotaveis e
prejudiciais ao meio ambiente; reduzindo a quantidade de residuos; reciclando e
conservando; investindo em tecnologias limpas; e assegurando o cumprimento da

legislacédo de protecdo ao meio ambiente.

2.2 Direito a cidade sustentavel

Dentro da l6gica anteriormente demonstrada, utilizada com o intuito de se
implementar a sustentabilidade no desenvolvimento, também surge a importante
tematica da busca pelas cidades sustentaveis.

O repensar das cidades, em busca de sustentabilidade, tem como uma de
suas bases e referéncias a Conferéncia das Nacdes Unidas sobre o Meio
Ambiente e Desenvolvimento, realizada em 1992 no Rio de Janeiro, a ECO-92.

Isso ocorre em razdo da aprovacdo da Agenda 21, também conhecida
como “Agenda Verde”, a qual estabelece um plano de mudanca em busca do
desenvolvimento sustentavel a nivel global.

Segundo CANEPA (2005, p. 132), a partir de entdo foi consolidada a
expressao “cidades sustentaveis”.

Especificamente em relacdo ao aspecto urbano, a necessidade de
redefinicho do modelo de crescimento e desenvolvimento, também teve como
causa 0s problemas de superpopulacdo e concentragdo populacional, cujo
problema é grave no Brasil, ja que, ndo obstante a grande extensao do territorio
nacional, a maior parte da populacdo habita os grandes centros urbanos
(FREITAS, Vladimir Passos de, apud CANEPA, 2005, p. 133).

Além disso, ndo se pode olvidar a existéncia de outros fatores que
contribuiram para a insustentabilidade dos espacos urbanos, tais como: 0 uso
desenfreado dos recursos naturais; a adogcao de sistemas produtivos que utilizam
tecnologias poluentes e de baixa eficiéncia energética; e o atual sistema de
incentivo e expanséo ilimitada do consumo material (FERREIRA, Lucia da Costa;
FERREIRA, Leila da Costa apud CANEPA, 2005, p. 144).
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Nesse contexto, denota-se a suma importancia da Agenda 21, a qual tem
como lema a frase “Pense globalmente e aja localmente”, justamente visando o
papel e a responsabilidade dos governos e comunidades locais na promoc¢ao do
desenvolvimento sustentavel.

Ora, para que seja alcancado o tado propugnado desenvolvimento
sustentavel, a nivel nacional e internacional, o primeiro passo a ser dado € iniciar
a realizacdo do mesmo em esferas e niveis menores, dentre 0s quais certamente
as cidades sao as mais relevantes.

Do mesmo modo que as cidades podem ser consideradas como os locais
nos quais os problemas sociais e ambientais se iniciam, também podem ser
utilizadas como base para implantacdo de um futuro sustentavel a nivel macro.

Em que pese o papel fundamental dos governos nacionais na
formulacao de leis e politicas macroecondmicas, sociais e ambientais, o
papel das autoridades locais tem se tornado cada vez maior e mais
importante, sobretudo na integracao das politicas publicas para buscar
responder as prioridades locais — e assim reduzir os impactos negativos

sobre o meio ambiente local e mesmo global (FERNADES, 2004, p.
301).

As administracdes locais tém um papel crucial na coordenacdo de
forcas de mercado e outras forgcas, devendo criar especialmente
politicas fiscais e urbanisticas para estimular condicbes de crescimento
econdmico compativeis com a preservacdo do meio ambiente e que
beneficiem a maioria da populacdo. (FERNANDES, 2004, p. 302)

Como as cidades podem ser consideradas a sintese entra a sociedade e o
espaco, a sua influéncia sobre as condicbes de vida de seus habitantes
possibilita a garantia de condi¢cdes de sustentabilidade urbana (REZENDE, 2003,
p. 152).

Além da Agenda 21, existe outro documento fundamental para ser
implementado para a sustentabilidade das cidades, que é denominado de Agenda
Habitat, também conhecida como “Agenda Marrom”, a qual “endossa e expande a
Agenda 21 e destaca a importancia do processo de urbanizacdo e de temas
relacionados, tais como acesso a terra, habitacdo social, saneamento basico,
transporte publico e gestdo urbana” (FERNANDES, 2004, p. 296).

A Agenda Habitat é fruto da Conferéncia das NacBes Unidas sobre

Assentamentos Humanos, realizada em Istambul, em 1996.
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E seu principal destaque € que possui como objetivo a acdo integrada para
a promocao da moradia adequada para todos, dentro do contexto do processo de
urbanizacéo e do desenvolvimento sustentavel (FERNANDES, 2004, p. 296).

O mencionado autor defende a efetivacdo de uma verdadeira ponte entre
os documentos j& mencionados (Agenda 21 e Habitat), para a implantacdo de
sustentabilidade e governancga.

No plano normativo nacional, por sua vez, o direito a cidades sustentaveis
foi garantido e consubstanciado no art. 182, da Constituicdo da Republica.

Porém, no plano infraconstitucional, apenas com o advento do Estatuto da
Cidade - Lei 10.257/2001, é que foi criada a garantia do direito a cidades
sustentaveis, a qual possui o importante papel de diretriz da politica urbana,
assegurando os direitos basicos referentes a relacdo pessoa humana/lugar onde
se vive (FIORILLO, 2004, p. 283).

O préprio Estatuto da Cidade permite a compreensdo do que O nOSSO
ordenamento juridico entende por ‘cidades sustentaveis’.

Para isto, deve-se atentar ao disposto no art. 2°, |, do diploma legal acima

mencionado:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fun¢Bes 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 geracoes.

Da leitura do dispositivo acima transcrito, depreende-se que, para 0
alcance da sustentabilidade da cidade, é essencial o respeito e, principalmente, a
efetividade do principio fundamental da dignidade da pessoa humana, a ser
realizado através do direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental,
a infra-estrutura urbana, ao transporte, aos servicos publicos, ao trabalho e ao
lazer.

Para melhor compreensdo do conteudo dos direitos que devem ser
assegurados para a garantia do direito as cidades sustentaveis, adotam-se as
definicdes lecionadas por FIORILLO (2004, p. 284-290):

- direito a terra urbana: Num processo de urbanizacdo cada vez mais

crescente, através da migracdo da populacdo do campo para as cidades, tal
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direito se revela de suma importancia diante da necessidade de distribuicdo da
populacdo dentro do espaco territorial, inclusive em razdo de ser um dos fatores
de producéao, juntamente com o capital e o trabalho.

A importancia do direito a terra urbana também se denota pelo fato de
que “é a partir do territorio que todos os demais direitos fundamentais
assegurados pela Constituicdo Federal poderdo ser realizados/exercidos
concretamente em proveito de brasileiros e estrangeiros residentes no Pais”
(FIORILLO, 2004, p. 285).

- direito a moradia: esta associado ao direito & casa e implica no direito a
um espago que possibilite o conforto e a intimidade, possibilitando a criacédo do
reduto da familia.

- direito ao saneamento ambiental: Através desse direito, é assegurada a
preservacdo da incolumidade fisico-psiquica dos habitantes da cidade, assim
como a preservacdo dos demais bens ambientais, sejam naturais ou artificiais,
assegurando a saude e o bem-estar de todos.

Neste sentido, para dar suporte aos valores de salubridade e bem-estar,
devem ser assegurados outros direitos fundamentais relativos ao saneamento
ambiental, tais como: direito ao uso de aguas (agua potavel voltada ao consumo
e a higiene), direito a esgoto sanitario, direito ao ar atmosférico e sua circulacéo,
direito ao descarte de residuos.

- direito a infra-estrutura urbana: Impde a obrigacdo do Poder Publico
dotar a cidade dos equipamentos de que esta necessita para o cumprimento de
suas funcdes, de acordo com o Estatuto da Cidade.

- direito ao transporte: Significa a disponibilizacdo a populacdo dos meios
necessarios a livre locomocao (seja de pessoa ou de cargas), bem como o dever
de promocao de condicdes adequadas de utilizagdo das vias, incluindo a
seguranca dessas.

- direito aos servi¢os publicos: Implica ndo somente no dever do Estado
em fornecer o0s servicos publicos essenciais (como: esgoto, agua, energia
elétrica, etc.), como também na garantia de servicos adequados, eficientes,
seguros e continuos.

- direito ao trabalho: Permite o desenvolvimento das condicdes

econdmicas essenciais para a cidade.
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- direito ao lazer: Esta relacionado ao meio ambiente cultural, e implica
na promoc¢ao, pelo Poder Publico, dos meios necessarios para que a populacédo
efetive as atividades de entretenimento.

Sobre o tema, é importante observar o Tratado sobre Cidades, Vilas e
Povoados Sustentaveis elaborado durante a ECO-92, o qual também elenca
alguns dos principios democraticos que devem basear a politica urbana, quais
sejam: direito a cidadania, gestdo democratica da cidade, e funcdo social da
cidade e da propriedade (LEAL, 1998, p. 121-122).

Assim, a politica de desenvolvimento urbano necessariamente tem que ter
como uma de suas prioridades o atendimento as necessidades essenciais das
populacdes pobres, sob pena de conflitar com as normas constitucionais, com 0s
direitos humanos e, ainda, com o principio do desenvolvimento sustentavel
(LEAL, 2003, p. 153-154).

Desse modo, as politicas publicas, implementadas no ambito dos
municipios, devem ter como objetivo a reducéo das desigualdades e a promocéao
do desenvolvimento sustentavel do espaco urbano.

LEAL ressalta a importancia de tais politicas publicas, ligadas ao

planejamento urbano, quando define o fen6meno urbano como:

“(...) algo que transcende a mera modificacdo dos padrdes demograficos
e espaciais; ele envolve, com efeito, o conjunto dos modos de producao
e de consumo, a emergéncia e a generalizacdo de novos valores e
instituicGes; a implantacdo de redes de transporte e de comunicacgéo; a
implantacdo de uma pauta urgente de gerenciamento das caréncias
mais agudas dos setores privados e o redimensionamento, através de
prioridades e politicas publicas, das fungBes e significados do Estado.”
(2003, p. 163)

Ora, para a promocao do desenvolvimento sustentavel, assim como para a
realizacdo da boa governanca, € essencial que haja um verdadeiro compromisso
com a reducdo da pobreza e a participacdo dos grupos excluidos no processo de
planejamento, politica e gestdo urbano-ambiental (FERNANDES, 2004, p. 303).

Inclusive porque uma das causas mais evidentes dos problemas sociais e
ambientais urbanos é justamente a pobreza e a auséncia de uma gestao
realmente sustentavel e democrética da cidade.

Como o direito fundamental de moradia e propriedade ndo é garantido a

todos, no plano da efetividade do respectivo direito, grande parte da populacéo
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fica @ mercé do sistema regular de habitagdo urbana, fato que propicia a criacao
de moradias e loteamentos irregulares, os quais obviamente serdo desprovidos
da infra-estrutura necesséaria ao atendimento dos requisitos minimos para a
garantia de condi¢cfes de vida e meio ambiente saudaveis.

Com a construgdo de casas irregulares em locais impréprios, como
margem de rios, areas de preservacdo, e, ainda, sem sistema de esgoto e
saneamento basico, as consequéncias para 0 meio ambiente certamente serdo
graves.

Isso sem contar os inUumeros problemas de ordem social, como auséncia
de acesso ao transporte publico, escolas, hospitais e postos de saude,
desemprego, violéncia, etc.

Se essa populacdo marginalizada ndo tem asseguradas as minimas
condi¢des necessarias a efetivagdo do principio da dignidade da pessoa humana,
quica participara do processo de gestdo democratica da cidade.

Ademais, ndo é possivel olvidar a grande quantidade de analfabetos
funcionais existentes em nosso pais. Sdo considerados analfabetos funcionais
todos aquele que, embora alfabetizados, ou seja, sabem ler e escrever, nao
conseguem compreender a palavra escrita. S&o aquelas pessoas que sabem ler,
mas ndo compreendem o que estédo lendo num jornal, por exemplo.

Para o IBGE, sédo considerados analfabetos funcionais aqueles com até
quatro anos de estudo.

Segundo dados divulgados em setembro de 2008, com base no critério
acima, ou seja, de até quatro anos de estudos, o Brasil possuia cerca de 14
milhdes de analfabetos funcionais, sendo que a maioria dos mesmos é
representada pela populacédo de negros e pardos.

O indice de analfabetismo funcional entre negros e pardos é de 27,5%,
enquanto que na populacado branca é de 16,1%.

Mas, hodiernamente, também s&o considerados analfabetos funcionais
aqueles que possuem mais de quatro anos de estudo e também possuem
dificuldade de compreensdo. Assim, é possivel encontrar analfabetos funcionais
até mesmo na populacdo universitaria, diante da dificuldade de leitura
compreensiva, raciocinio, calculo, etc.

Esses dados apenas tentam demonstrar alguns dos oObices existentes para

a implementagédo de uma verdadeira gestdo democrética da cidade.
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Isso porque para que a populagcdo tenha condicbes de participar das
escolhas para o futuro de sua cidade, é primordial que as pessoas entendam o
que isso significa.

Além disso, também se faz necessaria maior vontade politica dos
governantes, para o0 acesso as informacfes e meios de participacdo democrética.

Somente através da garantia das condi¢cdes minimas de dignidade aos
seus habitantes, do cumprimento da funcdo social da propriedade e da
participacdo da populacdo na gestdo da cidade, € que sera possivel trilhar o
caminho necessario para o desenvolvimento sustentavel.

Para uma boa gestdo publica urbana, necessariamente devera ser
contemplado o desenvolvimento sustentavel, considerando os sérios problemas
que afetam as cidades, especialmente aqueles de ordem ambiental e social

causados pelas inumeras ocupacdes irregulares.

Destarte, para que seja efetivamente alcancado o desenvolvimento
sustentavel, a propriedade e o0 meio ambiente devem estar em harmonia dentro
do espaco urbano, através da utilizacdo racional e sustentavel dos recursos

naturais dentro das cidades.

2.3 Funcao social da propriedade e da cidade

O direito de propriedade sempre foi um dos principais temas de estudo
do Direito Civil, mais especificamente do sub-ramo denominado de Direitos Reais.

Um dos conceitos classicos do direito de propriedade € aquele adotado
por BITTAR (1991, p. 55), o qual leciona que o mesmo consiste em ter, usar,
gozar e abusar de bens disponiveis, em consonancia com 0 ordenamento
juridico.

A esséncia desse conceito é reproduzida por diversos doutrinadores
civilistas renomados, como PEREIRA DA SILVA (2000, p. 68), que o define como
o poder de agir diversamente em relagdo a coisa usando, gozando ou dispondo
dela: ius utendi, fruendi et abutendi.
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Para ORLANDO GOMES (1999, p. 97), a propriedade é um direito
complexo, embora unitario, que consiste num feixe de direitos consubstanciados
nas faculdades de usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa que lhe serve de
objeto.

PONTES DE MIRANDA (2001, p. 37), por sua vez, leciona que o sentido
de propriedade circunscrito no art. 5°, XXII*, da Constituicdo, é o de dominio ou
qualquer direito patrimonial.

Contudo, face as mudancas que tal conceito sofreu ao longo do tempo,
cuja tematica sera abordada oportunamente, hodiernamente é pacifico que tal
direito enseja a aplicagdo de normas do Direito Publico e do Direito Privado,
conforme observa JOSE AFONSO DA SILVA (1992, p. 245), o qual o considera
sob dois aspectos: como relacédo e instituicdo juridica.

Para 0 mencionado autor, em razdo do conjunto de normas
constitucionais aplicaveis sobre o instituto da propriedade, esta ndo pode mais
ser considerada como um direito individual ou instituicdo do Direito Privado,

principalmente quando o artigo 170, inciso II*

, insere a propriedade e sua
respectiva funcéo social dentre os principios da ordem econémica.

Assim, o regime juridico da propriedade tem fundamento na Constituicao,
tendo em vista que referido diploma legal ndo apenas assegura o direito de
propriedade, como também estabelece seu regime fundamental, restando ao
Direito Civil a funcdo de disciplina as rela¢des juridicas que envolvem a
propriedade, sendo que suas respectivas normas devem estar em consonancia
com as normas constitucionais.

A Constituicdo da Republica de 1988, traz o direito de propriedade
inscrito no rol de direitos fundamentais, especificamente no art. 5°, caput, XXIl a

XXX, o qual é assegurado desde que atendida sua respectiva funcdo social.

® Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distincdo 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:

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua funcao social;

* Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo 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:

| - soberania nacional,

Il - propriedade privada;
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Ao consagrar o direito a propriedade privada, a Constituicdo da Republica
limitou o poder do Estado no campo econbmico, mas, por outro lado
regulamentou as hipoteses da ingeréncia estatal, conforme as necessidades do
bem comum (MALUF, 1997, p. 77).

Ao estabelecer que a propriedade deve atender a sua funcao social, a
Constituicdo vinculou o direito de propriedade ao bem-estar social. Por esse
motivo, parte da Doutrina considera que a Constituicdo descaracterizou a
natureza privada e individual do instituto da propriedade, aproximando-a do
Direito Publico.

Uma das principais diferencas da Constituicdo da Republica de 1988 com
as demais que a antecederam é que aquela foi a primeira, no ordenamento
juridico patrio, que tratou em capitulos proprios da propriedade urbana e da
propriedade rural (MALUF, 1997, p. 78).

Essa é uma das razdes pela quais JOSE AFONSO DA SILVA (1992, p.
247-248), defende que a nossa atual Constituicdo consagra o entendimento de
que a propriedade constitui na verdade varias instituicdes diferenciadas, sendo
correto falar-se em propriedades. Ou seja, cada tipo de propriedade possui bens
titulares e caracteristicas préprias, como por exemplo, a propriedade rural e a
propriedade urbana, a propriedade publica e a propriedade privada.

Desse modo, por todas essas inovacgoes, percebe-se a importancia que a
Constituicdo conferiu ao direito de propriedade, elencando-o no rol dos direitos
fundamentais, modificando seu contetudo e finalidade, de forma a atender as
novas necessidades da sociedade.

Contudo, para melhor compreensdao da evolucdo do direito de
propriedade, ndo basta apenas a analise do histérico constitucional de seu
tratamento, faz-se mister a analise da evolucdo do principio da autonomia
privada, eis que o mesmo é um dos principios fundamentais do Sistema de
Direito Privado, no qual estd inserido o direito patrimonial, que se expressa
primordialmente através do direito de propriedade.

Para AMARAL (2000, p. 337), a autonomia privada® consiste no poder
gue os particulares tém de regular, pelo exercicio de sua propria vontade, as

> FRANCISCO AMARAL prefere utilizar a expressdo “autonomia privada” ao invés de “autonomia da
vontade”, pois considera que esta Ultima tem uma conotacdo subjetiva, enquanto a primeira reflete o
poder da vontade no Direito de forma objetiva e concreta.
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relacbes de que participam, estabelecendo-lhes o conteido e a respectiva
disciplina juridica. Desse modo, o referido autor traduz o principio da autonomia
privada, sob ponto de vista técnico, como verdadeiro poder juridico particular de
criar, modificar, ou extinguir situac¢des juridicas proprias ou de outrem.

O principio da autonomia privada tem antecedente no individualismo,
doutrina que considera o individuo como fonte e causa final de todo o Direito,
defendendo a idéia de que o individuo deve ter a maxima liberdade de atuacdo no
campo econdmico, em contraposicdo ao intervencionismo estatal (AMARAL,
2000, p. 343).

AMARAL (2000, p. 344) ressalta que essa concepcao individualista no
Direito tem, na verdade, origem ainda mais remota, eis que ja no Direito Romano
existia a figura da lex privata, que era forma de expressédo do Direito Privado, e
consistia numa declaracédo solene baseada em acordo de vontades, que tinha
valor de norma juridica.

Em outros momentos da historia da humanidade, encontra-se novamente
a valorizacdo da vontade do homem, como a época da difusao do cristianismo, na
qual o homem foi inserido no centro das reflexdes, e se consagrou, no Direito
candnico, a declaracdo de vontade como fonte de obrigagéo juridica (AMARAL,
2000, p. 344).

Posteriormente, com o advento da escola do Direito Natural, surge a
substituicdo da origem divina do Direito pelas liberdades naturais, dentre as quais
situa-se a liberdade de contratar (AMARAL, 2000, p. 344).

Com Kant, a autonomia privada adquire conotacdo dogmatica, j4 que a
vontade individual & considerada como a unica fonte do Direito. E, com o
liberalismo econémico, reafirmou-se o principio da autonomia privada como forma
de poder juridico, consagrando-se a liberdade integral das partes, através do
contrato, como forma de realizar a livre circulacdo dos bens.

Desse modo, durante muito tempo o Direito Privado esteve eivado dessa
concepcao individualista, uma vez que os movimentos filosoficos, religiosos e
econdmicos citados acima influenciaram a elaboracdo das normas do
ordenamento juridico.

Através dessa supervalorizacdo do individuo e de sua vontade para o

Direito, a propriedade era utilizada de forma individualista, permitindo-se ao seu
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titular que usasse e gozasse da mesma como bem entendesse, dando-lhe a
destinacdo que melhor Ihe aprouvesse.

Vemos esse reflexo em diversas codificagcdes, como, por exemplo, na
Declaracdo Universal dos Direitos do Homem e do Cidadao, que foi criada a
época do liberalismo, na qual o direito de propriedade foi concebido como um
direito sagrado e inviolavel.

A época do liberalismo, as constituicdes apenas estruturavam os 6rgaos
supremos do Estado, estabeleciam a divisdo dos poderes e as garantias e
direitos fundamentais, sendo que a regulamentacdo dos mesmos era realizada
pelo Direito Privado (BORGES, 1999, p. 70).

Posteriormente, surgiram as  primeiras constituicbes  sociais
democraticas, como a do México e a de Weimar, que passaram a regulamentar
varios institutos que eram tratados apenas pelo Direito Privado.

A Constituicdo de Weimar regulamentou o direito de propriedade, de
forma diversa da tratada no Cadigo Civil aleméo, alterando profundamente o
instituto, de forma a estabelecer que a propriedade obriga o proprietario a atingir
objetivos legitimos para o ordenamento juridico (BORGES, 1999, p. 72).

Da mesma forma, sucedeu-se com as demais constituicdes posteriores,
apds a queda do pressuposto ideolégico do liberalismo econémico, que passaram
a incluir a funcdo social da propriedade dentro do conteudo do direito de
propriedade.

Com a queda dos pressupostos liberais, modificou-se a concepg¢ao
classica (individualista) do direito de propriedade, que era tido como absoluto, e
positivou-se a funcao social da propriedade, com intuito de harmonizar-se o
interesse individual com o interesse coletivo e difuso.

Para BORGES (1999, p. 79), a funcdo social da propriedade “é uma
afetacdo genérica e abstrata, constitucional, que faz parte do conceito de direito
de propriedade, no sentido de que este seja dirigido para, além da satisfacdo dos
interesses do proprietério, a satisfagdo dos interesses da sociedade”.

Segundo o entendimento da mencionada autora, o direito de propriedade
nunca foi absoluto, uma vez que sobre ele incidiam as limitagcbes do direito de
vizinhanca e as limitacbes administrativas, mas, com a imposi¢cdo da funcao
social, ha o dever de que o exercicio do direito de propriedade atenda aos

interesses de toda a sociedade (1999, p. 80).
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Dessa forma, na concepcao contemporanea do direito de propriedade,
encontram-se conjugados o poder e o dever, onde integram-se 0s poderes
atribuidos pelo Cadigo Civil e os deveres impostos pela Constituicao, através da
funcéo social da propriedade (BORGES, 1999, p. 82).

A funcdo social da propriedade foi instituida pela Constituicdo da
Republica, através dos artigos 5°, XXIII, 170, Ill, 182, § 2° 184, 186. E, a partir
dai, houve a constitucionalizacdo do regime juridico da propriedade.

Através dos dispositivos constitucionais acima citados, a propriedade
privada passou a ser garantida desde que atenda a sua fun¢éo social, como um
dos principios gerais da ordem econdmica, vinculando-se as suas finalidades, de
forma a assegurar a todos existéncia digna em consonancia com os ditames da
justica social.

Segundo LEAL (1998, p. 120), a funcéo social da propriedade trouxe ao
Direito Privado caracteristica predominante no Direito Publico: o condicionamento
do poder a uma finalidade comunitaria.

A introducdo definitiva do principio da funcdo social da propriedade no
ordenamento juridico, visou impedir que a mesma seja utilizada para fins
egoisticos e sem proveito para a coletividade, como é o caso da especulagdo
imobiliaria, que ocorre quando o proprietario ndo utiliza a propriedade, e fica
aguardando a valorizacdo do imoOvel, muitas vezes durante anos ou até mesmo

décadas, para encontrar o melhor momento e valor para sua comercializacéo.

Embora tal comportamento ainda ocorra, por falta de fiscalizacdo do
Poder Publico, o mesmo é totalmente vedado pelo principio da funcdo social da
propriedade.

Frisa-se que hodiernamente a funcdo social da propriedade nédo é
considerada apenas como principio, mas como parte integrante do atual conceito
de direito de propriedade. Até porque, conforme demonstrado anteriormente, o
direito de propriedade apenas é garantido constitucionalmente quando cumprida
sua respectiva funcao social, nos termos do art. 5°, XXII e XXIIl, da Constituicao
da Republica.

Por isso, diversos autores lecionam que a funcéo social realizou uma

metamorfose no conceito de propriedade.
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BESSA (2006, p. 100) assevera que a propriedade adquiriu regime
juridico de caréter publico.
GRAU?® leciona que:
As metamorfoses quantitativas fazem-se completas e, no desenho
marcado pela contemplacdo de limitagcbes da propriedade — e ndo,
meramente, de limitagdes ao exercicio da propriedade —, surgem novos
institutos que ndo mais poderdo ser fidedignamente referidos como

propriedades, mas que apenas encontram expressividade adequada
guando indicados como propriedades-fungéo social.

Para MELLO (2005, p. 736-737), a propriedade, seja urbana ou rural,
cumpre sua respectiva funcdo social quando o imovel possui uma funcéo
socialmente util.

Na opinido de JUSTEN FILHO (2006, p. 410), a funcdo social da
propriedade implica na vedacao do exercicio das faculdades do dominio de forma
abusiva, a qual se caracteriza quando a utilizacdo do imével ocorre de forma
inadequada, excessiva ou inutil e que produza lesdo a algum interesse
juridicamente protegido.

Para o mencionado autor, a utilizacdo inadequada deriva do uso ou fruicao
de forma incompativel com a natureza e caracteristicas do bem. A utilizacdo
excessiva ocorre quando o uso ou fruicdo promove a destruicdo do bem. E a
utilizacdo inatil ocorre quando ndo ha qualquer beneficio ao proprietério.

Desse modo, visualiza-se que a funcdo social da propriedade esta
diretamente relacionada com a correta utilizacdo do imovel.

Inclusive porque a funcao social da propriedade abrange obrigacdes de
ndo fazer, de deixar de fazer e até mesmo de fazer, em virtude de tentar
promover o uso adequado do solo. (ARAUJO, 2005, p. 994)

Contudo, é importante frisar, conforme assevera BLANC (2004, p. 50), que
a funcéo social da propriedade n&o pode ser considerada como limitacdo ao uso
da propriedade, uma vez que faz parte da esséncia de seu atual conceito e, ao
mesmo tempo, ndo pode ser tida apenas como principio constitucional, uma vez
qgue sua inclusdo no Estatuto da Cidade Ihe conferiu o contorno de norma juridica

ordinaria.

® Apud MALUF, op. cit., p. 55.
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Porém, ressalta-se que, mesmo constando expressamente no Estatuto da
Cidade, conforme entendimento de BLANC, a funcao social da propriedade ainda
€ um conceito abstrato que

permite ao intérprete a aplicacdo da lei conforme as peculiaridades de
cada Municipio, pois havemos de lembrar que a Constituicdo Federal de
1988 remete o conceito de funcdo social da propriedade aos planos
diretores que sao leis de ambito municipal. (2004, p. 51)

Em razdo da abstracdo do conceito, evidencia-se ainda mais a
responsabilidade do Estado, na qualidade de instituicdo juridica e politica, na
efetivacdo e na protecdo da funcéo social, 0 que o obriga a abandonar a posicao
de neutralidade e apoliticidade no desempenho de fun¢des politicas préprias
capazes de transformar as estruturas econdmicas e sociais (LEAL, 1998, p. 113).

Assim, verifica-se que alguns autores defendem como positiva a certa
abstracao da funcéo social da propriedade, ja que permite a sua implantacdo de
acordo com as peculiaridades de cada Municipio. E, em contraposi¢do, outros
autores entendem essa abstracdo como um sério perigo, como € o caso de LEAL
(1998, p. 119), o qual leciona que:

o fato de a funcado social da propriedade urbana e da cidade, entre
outras, reclamar regulamentacdes especificas cotidianas junto as
decisbes governamentais, legislativas e judiciais, representa enorme
perigo, eis que as elites dominantes, a dogmatica e seus juristas de
plantdo tém tido espaco para nela inscrever conteidos esvaziadores de
suas matrizes politico-socializantes.

Independente da inegavel abstracdo do conceito, o que ndo deixa de ser
caracteristica da ciéncia do Direito, ndo se pode olvidar que a funcdo social da
propriedade “reformula uma pratica distorcida de ac¢do social traduzida na
privatizacao dos lucros e socializagao das perdas” (DERANI, 1997, p. 250).

Os frutos do exercicio do direito de propriedade devem reverter de alguma
forma a toda a coletividade, na qual obviamente também esta inserido o titular
daquele direito, ou seja, 0 proprietario.

Através desta vinculacdo, o ordenamento juridico buscou equilibrar o lucro
privado e o proveito social, visando obstaculizar a possibilidade do individuo se
transformar em sanguessuga de uma estrutura social (DERANI, 1997, p. 250).

Como a propriedade, entdo, poderia cumprir objetivamente com sua funcao

social?
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Uma resposta bastante elucidadora para este questionamento, €
encontrada no posicionamento de CASTRO (apud BLANC, 2004, p. 38), o qual
leciona que a funcdo social da propriedade urbana somente sera alcancada
quando a utilizacdo desta estiver relacionada com as quatro funcdes basicas do
urbanismo, quais sejam: habitagao, trabalho, recreacéao e circulacéo.

Desse modo, a utilizacdo da propriedade deve estar relacionada com o
exercicio do direito de habitacdo ou moradia;, ou com o exercicio de alguma
profissdo ou atividade econdmica; ou com a realizacdo de alguma atividade que
possibilidade recreacao e lazer para a sociedade; ou, ainda, de alguma forma que
possibilite ou facilite a circulagdo no espaco urbano.

Outra resposta satisfatéria pode ser fundamentada no posicionamento de
MELLO (apud BLANC, 2004, p. 38-39), para o qual

a expressdo “funcdo social” apresenta dois sentidos distintos. Em
primeira interpretacdo, entende ele que a ‘funcéo social da propriedade’
consiste em que ela deva cumprir um destino economicamente Util,
produtivo, de maneira a satisfazer as necessidades sociais preenchiveis
por aquele tipo de bem (ou pelo menos ndo podera ser utilizada de
modo a contraditar estes interesses), cumprindo, assim, sua vocacao
natural, no sentido de que as potencialidades daquele determinado bem
sejam utilizadas em beneficio, ou que, pelo menos, ndo sejam utilizadas
em detrimento dessa coletividade. Em um segundo momento, entende
gue a ‘funcao social da propriedade’ deve ser balizada por principios de
justica social, ou seja, vinculando sua utilizac8o a projetos que busquem
a construcdo de uma sociedade mais justa, equanime e equilibrada,
onde 0 acesso e 0 uso da propriedade sejam feitos no sentido de ofertar
a populacdo novas oportunidades.

Contudo, como a legislacdo patria, seja a nivel constitucional ou
infraconstitucional, ndo define claramente as exigéncias necessarias a efetivacéo
da funcédo da propriedade urbana, BLANC (2004, p. 121), defende que esta pode
ser compreendida através de analogia com a funcéo social da propriedade rural,
cujos critérios foram estabelecidos pelo art. 186, da Constituicdo da Republica.

Assim, como requisitos para o cumprimento da funcdo social da
propriedade urbana, poderiam ser considerados os seguintes itens, 0os quais
devem ser atendidos concomitantemente: o uso racional e adequado da
propriedade, o uso adequado dos recursos naturais e a preservacdao do meio
ambiente urbano; a observancia as regulacfes das relacbes de trabalho; e a
utilizacdo que favorega o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.
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Nado podemos olvidar, contudo, que para que seja realizado o
desenvolvimento sustentdvel na gestdo das cidades, além da efetivacdo da
funcdo social da propriedade, é imprescindivel que também seja efetivada a
funcéo social da cidade.

Inclusive porque um dos principais objetivos do Estatuto da Cidade - Lei
10.257/2001, definido no art. 2°, caput’, é propiciar o desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade, as quais, todavia, ndo sdo definidas claramente na
legislacéao.

Quais seriam, portanto, as funcdes sociais da cidade?

Para responder a este questionamento, MEIRELLES (apud BERNARDI,
2006, p. 39) adota a definicdo que consta na Carta de Atenas. Desse modo, as
funcdes sociais da cidade seriam resumidas em quatro, quais sejam: habitacao,
trabalho, circulacdo e recreacao.

A Carta de Atenas foi originada de uma reunido, em Atenas/Grécia, nos
anos 30, do Congresso Internacional de Arquitetura Moderna, oportunidade na
qual foram reconhecidas as func¢des do espaco urbano (BERNARDI, 2006, p. 39).

O modelo definido em tal documento “influenciou a cidade moderna,
planejada, com funcfes delimitadas em seu espaco fisico-territorial durante mais
de 50 anos, e que teve como marco historico a implantacdo do projeto de Lucio
Costa, em Brasilia, a capital da Republica” (BERNARDI, 2006, p. 39).

Como as cidades foram se desenvolvendo e evoluindo e,
consequentemente, suas necessidades se modificando, em 1998, o Conselho
Europeu de Urbanistas — CEU, propds a Nova Carta de Atenas, a qual foi
revisada em 2003 e denominada de Carta Constitucional de Atenas 2003 — A
visdo das Cidades para o Século XXI do Conselho Europeu de Urbanistas.
(BERNARDI, 2006, p. 41)

Este documento propde uma rede de cidades, objetivando a conexao das
mesmas, atraveés da interligacdo das pequenas e grandes cidades, assim como
das zonas rurais, com a finalidade de promocao do equilibrio social, envolvendo
as comunidades na busca pela solugédo dos problemas de acesso a educacéo,
saude e outros bens sociais; além de pretender a reducdo da ruptura social

" Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenasleno desenvolvimento das funcdes sociais daleie da
propriedade urbana, mediante as seguintes diret(izg
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criada pela exclusédo social, pobreza, desemprego e criminalidade (BERNARDO,
2006, p. 40-41).

A conexao pretendida pela Nova Carta de Atenas nao se limita apenas ao
aspecto social, tendo em vista que também objetiva a conexdo das economias
locais e regionais, para o alcance do pleno emprego e prosperidade de todos os
cidadaos.

Outro objetivo a ser atingido pelas cidades, na Nova Carta de Atenas, € a
utilizac&o racional e adequada dos recursos naturais, através de tecnologias que
minimizem o0 consumo € 0 impacto ambiental. Além disso, apregoa o
planejamento do espaco urbano.

O mencionado documento atribuiu dez funcdes para a cidade pés-moderna
(BERNARDI, 2006, p. 42-43), quais sejam:

- uma cidade para todos, na qual haja a inclusdo das comunidades
mediante a planificacdo espacial, e sejam adotadas medidas sociais e
econdmicas para o combate do racismo e da exclusdo social.

- uma cidade participativa, que disponibilize meios e espacos para a
participacdo publica voltada a gestéo urbana;

- uma cidade refagio, que esteja protegida pelos acordos internacionais,
tornando-se area nao combativa em caso de guerra;

- um lugar adequado para propiciar o bem-estar e a solidariedade, e que
tome as devidas medidas para evitar ou conter os desastres naturais;

- uma cidade saudavel, de acordo com as normas da Organiza¢do Mundial
da Saude, e que propicie melhores condi¢cdes de habitagdo e meio ambiente,
adotando planejamento sustentavel, para reduzir o nivel de poluicdo e lixo, além
da conservacao dos recursos naturais;

- uma cidade produtiva, que possibilite a criacdo de postos de emprego e
negodcios, favorecendo o fortalecimento da economia local e a melhora do nivel
de vida da populacéo, através da educacao e formacéao profissional;

- uma cidade inovadora, que utilize tecnologias inovadoras de informacéo e
comunicagao, que permitam o respectivo acesso por todos;

- uma cidade na qual os movimentos racionais e 0 acesso vinculem o
planejamento estratégico do transporte de modo integrado;

- uma cidade cultural, comprometida com o0s aspectos sociais e culturais do

meio urbano;
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- uma cidade de carater continuo, que proteja os elementos tradicionais, a
memoria, a identidade do meio ambiente urbano, as tradi¢des locais, os espacos
verdes, etc.

Resumindo e simplificando estas e outras funcdes, BERNARDI (2006, p.
59) demonstra que as cidades devem desempenhar suas funcdes sociais em trés
esferas, quais sejam: urbanistica, cidadania e gestdo, que seguem ilustradas no

seguinte quadro elaborado pelo mencionado autor:

FUNCOES FUNCOES DE | FUNCOES DE GESTAO
URBANISTICAS CIDADANIA

Habitacao Educacéo Prestacao de Servicos
Trabalho Saude Planejamento

Lazer Seguranca Preservacéo do

Patrimobnio Cultural e

Natural

Mobilidade Protecéo Sustentabilidade Urbana

Segundo a concepcdo de BERNARDI, adotada neste topico do presente
trabalho, as funcdes ilustradas no quadro acima, assim podem ser
compreendidas (2006, p. 48-60):

- Funcbes sociais urbanisticas : sdo aquelas elencadas na Carta de
Atenas dos anos 30: trabalho, habitacdo, recreacao e circulacao.

Através do trabalho, ambiente de trabalho, indUstria, comércio, e o0s
servicos, sao realizadas as atividades econdmicas que possibilitam a
sustentabilidade econdémica da cidade.

O trabalho realiza uma funcédo social, que se coaduna com a busca do
pleno emprego, além de ser um direito social e um principio constitucional.

A habitacdo, por sua vez, € o refugio da familia e € fundamental para a
caracterizacao da cidade. Esta funcao social somente se realiza com 0 acesso a
moradia digna a todos, o que somente pode acontecer mediante a realizacao de
politicas publicas com esta finalidade.

A funcao social lazer, caracterizada pelos espacos de recreagdo e contato

social, é essencial para a realizacéo integral do ser humano.
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Ja a mobilidade urbana permite o fluxo e deslocamento de bens e pessoas
dentro do espaco urbano, através do transporte publico ou privado.

Porém, para que o Poder Publico garanta esta funcéo social é necessaria a
universalizacdo do transporte coletivo urbano.

- Fungdes sociais de cidadania : através delas ocorre a materializacdo de
alguns dos direito socais constitucionais, tendo em vista que os demais foram
abrangidos pelas funcdes sociais urbanisticas.

Aqui se enquadram os direitos a saude, educacao, protecdo e seguranca.

Os direitos a saude, educacdo e seguranca devem ser assegurados por
todos os entes da Federacao, pois sdo de competéncia da Unido, dos Estados,
dos Municipios e do Distrito Federal.

Ja o direito a protecdo social engloba os direitos a previdéncia social,
protecdo a maternidade e infancia e a assisténcia aos desamparados.

- Funcgbes sociais de gestdo : sdo aquelas praticas urbanas comuns e
esperadas pela populacdo, tais como: prestacdo de servicos publicos,
planejamento territorial, econémico e social, a preservacédo do patriménio cultural
e natural, e a sustentabilidade urbana.

Os servigos publicos sdo prestados em decorréncia da arrecadagdo dos
encargos tributarios e, portanto, devem reverter para toda a comunidade,
propiciando qualidade de vida aos habitantes do espaco urbano. Devem ser
universalizados e prestados com qualidade.

O planejamento territorial, econémico e social € um dos principais
instrumentos da politica urbana e, no ambito dos Municipios, é realizado
principalmente pelo Plano Diretor, o qual regulamenta a forma do parcelamento e
uso do solo, bem como orienta o Plano Plurianual, as Diretrizes Or¢camentais e 0
Plano Anual.

Contudo, para que tal planejamento realmente seja considerado como
funcéo social é imprescindivel a participacdo da comunidade.

A preservacdo do patriménio natural e cultural (compreendido como
patriménio historico, artistico, das paisagens naturais, sitios arqueoldgicos, etc.),
representa a preservacdo da memoria do ambiente urbano e natural, sendo que
também é de competéncia da Unido, dos Estados, Municipios e do Distrito

Federal.
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E a sustentabilidade urbana é a sintese de todas as outras fun¢des sociais
da cidade, sendo de fundamental importancia para a vida na cidade e no planeta,
ja que visa o equilibrio entre os diversos elementos que compdem o ambiente
(cultural, social, econémico e ambiental).

Ressalta-se, ainda, que para conferir efetividade a funcéo social da cidade,
e também da propriedade, além das normas juridicas proprias, como aquelas
contidas no Estatuto da Cidade, é primordial que os Municipios realmente
promovam “o adequado ordenamento territorial do seu espaco, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupac¢éo do solo urbano”
(LEAL, 1998, p. 122).

E, seguindo a definicdo de BLANC (2004, p. 121), anteriormente apontada,
a respeito da funcao social da propriedade, analogicamente, a funcdo social da
cidade poderia ser compreendida como a funcédo social de cada propriedade
individualmente:

“Portanto, se a propriedade cumpre sua funcgédo social quando atende as
exigéncias de ordenacdo da cidade constantes do plano diretor, e o
plano diretor é o instrumento do desenvolvimento que se pretende para
a cidade, segundo a premissa da funcdo social, temos ai uma
dependéncia muitua entre o plano diretor, a funcdo social da
propriedade e funcdo social da cidade, os quais devem caminhar

sempre juntos a fim de que o desenvolvimento urbano siga a esteira de
cidades socialmente mais justas e solidarias.”

MACHADO (2003, p. 371), por sua vez, leciona que as funcdes sociais da
cidade, e também da propriedade, serdo cumpridas pela politica urbana, em
matéria ambiental, quando forem observadas as diretrizes gerais do art. 2°,

incisos I, 1V, VI, VIl e XIl, do Estatuto da Cidade, o que ocorrera quando:

1) garantir-se o direito ao saneamento ambiental;

2) realizar-se o planejamento do desenvolvimento das cidades, da
distribuicdo espacial da populacdo e das atividades econémicas do
Municipio de modo a evitar e corrigir as distorces do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

3) ordenar-se e controlar-se o uso do solo, de forma a evitar a poluicao
e degradacéo ambiental;

4) adotarem-se padrées de producdo e consumo de bens e servigcos
compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental do Municipio;
5) proteger-se, preservar-se e recuperar-se 0 meio ambiente natural e
construido e o patrimdénio cultural, histérico, artistico, paisagistico e
arqueoldgico.
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3 ESTATUTO DA CIDADE E INSTRUMENTOS PARA EFETIVACAO DAS
FUNCOES SOCIAIS DA CIDADE E DA PROPRIEDADE

3.1 A Politica Urbana na Constituicdo de 1988

Como Direito Urbanistico € possivel compreender “0 conjunto de normas
disciplinadoras do ordenamento urbano” (FIGUEIREDO, 2005, p. 32).

Hodiernamente, com o crescimento acelerado das cidades e a latente
preocupacdo com a sustentabilidade, ndo é possivel pensar no Direito
Urbanistico apenas como um ramo destinado a ordenacédo do espaco fisico das
cidades.

Coaduna-se, portanto, com o posicionamento de LEAL (2003, p. 149),
quando este defende que o Direito Urbanistico deve preocupar-se com o
desenvolvimento da cidade, com o objetivo de garantir, mediante a utilizacdo dos
meios técnicos disponiveis, uma vida digna a todos os seus habitantes.

A politica urbana, por sua vez, pode aqui ser compreendida como “o setor
de atuacdo do Estado que trata da ordenacgdo do territorio das cidades, mediante
alocacédo do recurso ‘espaco’ entre os diversos usos que o disputam” (PINTO,
2005, p. 45).

Segundo leciona PINTO (2005, p. 45), a politica urbana possui dois
grandes campos de atuagdo, quais sejam: a localizacdo dos equipamentos
publicos e a regulamentacédo da construcao civil.

No primeiro campo de atuacado, estdo inseridas as edificacbfes que dao
suporte aos servigcos publicos “como hospitais, pracas e escolas — quanto as
redes de infra-estrutura utilizadas para o abastecimento de agua, esgotamento
sanitario, energia elétrica, telecomunica¢des e sistema viario” (PINTO, 2005, p.
46).

Todavia, o mencionado autor assevera que a politica urbana nédo é
responsavel pela definicdo dos elementos das politicas setoriais que fardo uso
dos equipamentos publicos. Por exemplo, a politica urbana nao definira a

necessidade de escolas, hospitais e delegacias, tendo em vista que tal decisédo
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competird as respectivas politicas setoriais, quais sejam: politica de educacéo,
saude e seguranca.

O objetivo da politica urbana restringe-se, portanto, a localizacdo e
harmonizacao dos equipamentos necessarios as politicas setoriais.

J& o segundo campo de atuacdo da politica urbana - regulamentacdo da
construcao civil, abrange as seguintes funcfes: distribuicdo territorial das
atividades e controle das densidades.

A primeira funcéao visa minimizar os efeitos negativos sobre a vizinhanca e
0s incomodos relacionados a contigliidade de usos incompativeis, para melhor
distribuicdo das atividades privadas no espaco.

Enquanto que a segunda funcéo objetiva a compatibilizacdo do uso do solo
com a infra-estrutura disponivel.

O fundamento da politica urbana, obviamente, encontra respaldo na
Constituicdo da Republica.

Em termos de tratamento constitucional da matéria urbanistica, a
Constituicdo da Republica de 1988 representa um grande marco, comparada
aquelas que a antecederam.

A Carta Magna de 1988 propiciou uma inovagdo no ordenamento juridico
nacional, através do estabelecimento de um capitulo préprio para a politica
urbana, através do qual foi instituido uma série de principios, responsabilidades e
obrigacdes do Poder Publico, além de instrumentos juridicos e urbanisticos a
serem realizados, com a finalidade de “reverter o quadro de degradacéo
ambiental e das desigualdades sociais nas cidades, possibilitando uma condi¢ao
digna de vida para a populacdo urbana” (SAULE JUNIOR, Nelson apud
SOBRANE, 2005, p. 213).

Esta inovacdo teve como causa um movimento pré-existente que
objetivava a reforma urbana, haja vista que, até entdo, os Municipios nao
gozavam de autonomia para obter e gerir os recursos imprescindiveis para a
implementacdo de politicas publicas, de acordo com as necessidades de cada
cidade (BLANC, 2007, p. 56).

Havia um movimento pela maior autonomia dos Municipios, visando a
aprovacao de uma lei sobre planejamento urbano, ja na década de 60. Contudo,

diante do fracasso do Projeto 775/83, o movimento foi retomado e intensificado,
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culminando na aprovacédo de uma Emenda Popular pela Reforma Urbana, que foi
subscrita por 130.000 eleitores (BLANC, 2007, p. 57).

Na opinido de BLANC, a referida Emenda representou um

“(...) marco importante no fortalecimento da politica urbana ao nivel
constitucional e continha um conjunto de normas que visavam o
reconhecimento de direitos dos habitantes das cidades, bem como a
capacitacdo do Poder Publico para promover as politicas publicas aptas
a concretizacéo desses direitos” (2007, p. 57).

Nao obstante as propostas desta Emenda ndo tenham sido totalmente
recepcionadas, a mesma contribuiu significativamente para a inclusdo do
Capitulo Il, do Titulo VII®, da Constituicdo de 1988, o qual trata da Politica
Urbana, especificamente nos arts. 182 e 183 (BLANC, 2007, p. 57).

Para SILVA, os arts. 182 e 183, da Constituicio da Republica,
consagraram o entendimento segundo o qual a propriedade urbana é formada e
condicionada pelo Direito Urbanistico, para o cumprimento de sua funcéo social
especifica, que é a realizagdo das fungbes urbanisticas de: habitacdo, trabalho,
recreacdo e circulacdo, as quais sdo, em sintese, as fun¢gdes sociais da cidade
(1995, p. 67).

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

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

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

§ 3° - As desapropriagdes de imoéveis urbanos serdo feitas com prévia e justa indenizacdo 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 néo edificado, subutilizado ou
nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,  sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsérios;

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

lll - desapropriagcdo com pagamento mediante titulos da divida publica de 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 indenizacdo e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cingiienta 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 nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

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

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

§ 3° - Os imoveis publicos néo serdo adquiridos por usucapido.
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N&o se pode olvidar o grande avango que representaram tais dispositivos
para a politica urbana brasileira, conforme ja demonstrado. Contudo, por muito
tempo, o art. 182 ndo gozou eficacia, diante da auséncia das “diretrizes gerais
fixadas em lei”, as quais somente vieram a tona através da Lei n.° 10.257/2001,
denominada de Estatuto da Cidade, que serd abordada oportunamente com
maior profundidade.

Para BLANC (2004, p. 60), esta imposicdo da necessidade de aprovacao
de outra lei que fixasse as diretrizes gerais da politica urbana foi criada, por
pressdo dos grupos conservadores ligados ao setor imobiliario, em decorréncia
da brecha do texto constitucional.

Independente da auséncia de eficacia plena e imediata do art. 182, ndo se
pode olvidar a importancia deste dispositivo legal em instituir a competéncia do
Municipio para a implementacdo da politica de desenvolvimento urbano no seu
respectivo territorio.

MUKAI leciona que, tendo em vista o disposto no art. 182, a competéncia
privativa mais realcada e importante € a do Municipio (2002, p. 89).

Tal competéncia é reafirmada no art. 30, inciso | e VII°, do texto
constitucional, os quais estabelecem, respectivamente, a competéncia do
Municipio para legislar sobre interesse local e para a promocdo do adequado
ordenamento territorial.

CLARK (2001, p. 160) assevera, no entanto, que, ndo obstante a outorga
de maior poder aos Municipios, o legislador constituinte ndo atentou para a
necessidade de dota-los de maior capacidade para a gestdo de recursos e
autonomia para promover a desapropriacdo de propriedades que nao cumprirem
com a respectiva funcao social.

Ainda assim, o art. 30 possui relevancia, pelo fato de, combinado com o
art. 182, ter descaracterizado o planejamento como processo simplesmente
dependente da vontade dos governantes, para transforma-lo em previsao

constitucional e proviséo legal (SILVA, 1995, p. 78).

° Art. 30. Compete aos Municipios:

| - legislar sobre assuntos de interesse local;

VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle
do uso, do parcelamento e da ocupacao do solo urbano;
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Dentre as regras constitucionais sobre Direito Urbanistico, ERENBERG
(2008, p. 60-61) destaca as mais importantes, sendo vejamos:

a) o dever atribuido ao Poder Publico municipal de executar a politica
de desenvolvimento urbano, voltada para a ordenacdo do pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade, com vistas a garantir o
bem-estar dos habitantes;

b) a obrigacdo de elaboracao de plano diretor, imposta as cidades com
mais de 20 mil habitantes;

c) o dever de fazer cumprir a funcao social da propriedade atribuida ao
particular, sob a fiscalizagdo do Poder Publico, mediante o atendimento
das exigéncias fundamentais da ordenacéo da cidade (expressas — ou
nao — no plano diretor);

d) o pagamento de justa e prévia indenizacdo em dinheiro, salvo na
hipétese de desapropriacdo-sancao, quando a indenizacdo podera ser
paga em titulos da divida publica com resgate em até dez anos,
assegurados o valor real da indenizacédo e os juros legais;

e) a obrigacdo, imposta ao proprietario de solo urbano nédo edificado,
subutilizado ou néo utilizado, de, ap6s instado a tal pelo Poder Puablico,
parcelar ou edificar compulsoriamente, sob pena, sucessivamente de
IPTU progressivo no tempo e desapropriacdo-san¢cdo (sancdes estas
que dependem de previsdo em lei municipal especifica, baseada no
plano diretor);

f) a obrigacdo imposta ao Poder Plblico de assegurar a aquisicdo do
dominio na hip6tese de cumprimento dos requisitos da usucapido
urbana constitucional (pré-moradia), bem como a obrigacdo imposta ao
proprietario de suportar a perda do bem usucapido;

g) o dever de atribuir o titulo de dominio ao homem, a mulher ou a
ambos, independentemente de sua situacdo civil, imposto ao Poder
Publico;

h) a vedacao de utilizacdo da via da prescricdo aquisitiva de aquisi¢céo
de dominio por mais de uma vez, imposta ao particular que preencha as
condi¢cbes da usucapido constitucional urbana e;

i) a vedacdo de aquisicdo do dominio através da prescricdo aquisitiva
guando se tratar de imovel publico.

SOBRANE (2005, p. 214) ressalta a importancia dos dispositivos
constitucionais sobre Direito Urbanistico e politica urbana no suporte ao
desenvolvimento sustentavel nos assentamentos humanos, de forma a focar o
ser humano como centro das preocupacdes, bem como titular do direito de uma

vida saudavel e produtiva, em consonancia com o meio ambiente.
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3.2 O Advento do Estatuto da Cidade

Conforme exposto anteriormente, a Constituicdo da Republica de 1988
inovou o ordenamento juridico brasileiro no tratamento da politica urbana,
especialmente ao instituir como funcdo do Municipio a implementac&do da politica
de desenvolvimento urbano, de acordo com o previsto no art. 182.

Porém, as diretrizes gerais a serem seguidas pelos Municipios somente
foram fixadas em 2001, com o advento da Lei 10.257/2001, denominada de
Estatuto da Cidade.

O Estatuto da Cidade é, portanto, a primeira lei federal a regulamentar o
capitulo da Politica Urbana previsto na Constituicdo da Republica, contendo o
planejamento urbano como uma de suas diretrizes gerais (PINTO, 2005, p. 154).

Para ERENBERG (2008, p. 62), na legislacdo péatria, o Direito Urbanistico
apenas adquiriu disciplina juridica propria e autbnoma através do advento do
Estatuto da Cidade.

O Estatuto da Cidade tem como origem o Projeto de Lei n.° 2.191/89, de
autoria de Raul Ferraz, o qual foi recebeu o n.° 181/89 no Senado Federal e 0 n.°
5.788/90 na Camara dos Deputados.

N&o obstante a demora da promulgacédo da referida lei tenha propiciado
longo periodo de indefinicAdo dos instrumentos de atuacdo urbanistica,
ERENBERG considera que este interim “permitiu uma substancial participacédo da
comunidade, através de seus representantes eleitos, na definigdo do perfil do
Direito Urbanistico brasileiro” (2008, p. 67).

E importante destacar que o Estatuto da Cidade n&o representa apenas um
marco normativo na ordenacdo do espaco urbano, mas também um verdadeiro
vetor politico dos objetivos e finalidades da cidade (LEAL, 2003, p. 79).

Mais ainda, LEAL leciona que o Estatuto da Cidade é “0 novo marco
institucional na trajetéria da tdo apregoada reforma urbana”, tendo em vista que
propugna o pleno desenvolvimento das funcdes sociais das cidades e,
consequentemente, garante o direito as cidades sustentaveis (2003, p. 80-81).

Do mesmo modo, BLANC também considera o Estatuto da Cidade como
“berco de novos instrumentos destinados ao desenvolvimento urbano”,

ressaltando que sua caracteristica mais relevante € “a consolidacdo de um novo
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marco conceitual, a mudanca de paradigma quanto ao direito de propriedade e
sua destinagao” (2004, p. 73-74).
Coadunando com este entendimento, FERNANDES leciona que a proposta

do Estatuto da Cidade é justamente promover uma

“(...) mudanca de ‘olhar’, isto €&, de paradigma conceitual de
compreensdo e interpretagdo, substituindo o principio individualista do
Cadigo Civil pelo principio da fungéo social da propriedade — que, diga-
se de passagem, se encontra presente de maneira central nas ordens
juridicas de muitos dos paises capitalistas mais avancados.” (2004, p.
323)

Através da efetivacdo do Estatuto da Cidade, as gestdes publicas
municipais possuem uma excelente oportunidade para ampliar as condigdes
necessarias a concretude da funcdo social da propriedade e da cidade (LEAL,
2003, p. 89-90).

Ora, com o advento do Estatuto da Cidade, reforcou-se ainda mais a
responsabilidade dos Municipios na promog¢do da materializacdo do principio da
funcédo social da cidade e da propriedade, mediante uma verdadeira reforma da
ordem juridico-urbanistica e ambiental municipal (FERNANDES, 2004, p. 324).

Independente do entendimento pacifico acerca do marco que o Estatuto da
Cidade representa na legislagcdo pétria em termos de politica urbana, é
necessério frisar que a existéncia de tal legislacdo por si s6 ndo garante o
alcance dos resultados e objetivos nela previstos, sendo imprescindivel sua
aplicacdo e adaptacéo a realidade de cada cidade.

Isso porque o Estatuto da Cidade apenas apresenta 0s parametros a
serem adotados pelos legislativos e executivos municipais, na elaboracdo e
implementacdo das leis e dos planejamentos urbanisticos proprios, sendo que,
muitas vezes, e especialmente os Municipios menores, ndo possuem 0 suporte
técnico e financeiro necessarios a tal finalidade (LEAL, 2003, p. 83).

Agora, analisando objetivamente o Estatuto da Cidade, constata-se que o
mesmo € subdividido em cinco capitulos, dispostos na seguinte ordem: Capitulo |
— Diretrizes Gerais; Capitulo Il — Dos Instrumentos da Politica Urbana; Capitulo 1l
— Do Plano Diretor; Capitulo IV — Da Gestdo Democratica das Cidades; e Capitulo

V — Disposicdes Gerais.
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O art. 1°, paragrafo unico'®, do Estatuto da Cidade preconiza que as
normas contidas na respectiva lei sdo de ordem publica e interesse social.

Desse modo, o primeiro aspecto relevante que é possivel identificar no
Estatuto da Cidade é o carater cogente de suas normas, as quais traduzem a
supremacia dos interesses publicos sobre os individuais, sendo de observancia
obrigatoria por todos os individuos e também pelo Estado (BLANC, 2004, p. 75).

Para MUKAI (2002, p. 203), os pontos mais relevantes do Estatuto da
Cidade, sdo os seguintes: a efetiva concretizagdo do Plano Diretor nos
municipios; a fixacdo das diretrizes gerais previstas no art. 182 da Constituicdo
da Republica; a criagcdo de novos instrumentos urbanisticos, concomitantemente
com a regulamentagdo do 8§ 4°, do art. 182; a fixacdo de sanc¢bOes para as
autoridades publicas (prefeito e agentes publicos) que negligenciarem suas
responsabilidades; a implementacdo da gestdo democrética da cidade; e, ainda,
as alteracbes da Lei da Acao Civil Publica para a promocdo de medidas
necessarias a elaboracao e aprovacao do Plano Diretor.

As diretrizes gerais a serem seguidas pelos Municipios na implementacéao
da politica urbana, previstas no art. 182 da Constituicdo da Republica, foram
definidas no art. 2°'* do Estatuto da Cidade.

19 Art. 1° Na execucdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal,
sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece normas
de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem
coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

1 Art. 20 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des 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 geracoes;

Il — gestdo democratica por meio da participacdo da populacédo e de associa¢cdes representativas dos
varios segmentos da comunidade na formulagcdo, execucdo e acompanhamento de planos,
programas e projetos de desenvolvimento urbano;

Il — cooperacdo entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no
processo de urbanizacdo, em atendimento ao interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populacdo 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;

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

VI — ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizacao inadequada dos iméveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

¢) o parcelamento do solo, a edificacdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em relacdo a infra-
estrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como pélos geradores de
trafego, sem a previsao da infra-estrutura correspondente;
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Em resumo, na implementacdo e gestdo da politica urbana, os Municipios
devem: garantir o direito as cidades sustentaveis; promover a gestao democratica
da cidade; agir de forma cooperada com as demais esferas do governo e
iniciativa privada; ofertar os equipamentos e servicos publicos necessarios a
populacdo; promover a ordenacgao e controle do uso do solo, com a finalidade de
impedir a utilizacdo inadequada, excessiva, incompativel e especulativa dos
iméveis urbanos; adotar padrdes de producdo e consumo compativeis com a
sustentabilidade ambiental, social e econbmica da cidade; adequar o0s
instrumentos das politicas econdmica, tributéria e financeira aos objetivos da
politica urbana; preservar e recuperar 0 meio ambiente urbano em todas as suas
formas; realizar audiéncia publica nos casos de implantacdo de empreendimentos
ou atividades que representem riscos negativos ao meio ambiente ou seguranca
da populacdo; promover a regularizacdo fundiaria das areas habitadas pela
populacdo de baixa renda; simplificar a legislacédo de parcelamento, ocupacéo e
uso do solo, para fins de propiciar o aumento da oferta de lotes e unidades
habitacionais; e oferecer as mesmas condicbes para 0s agentes publicos e

privados na promoc¢ao de empreendimentos que atendam ao interesse social.

e) a retencao especulativa de imoével urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou nao utilizacéo;
f) a deterioracdo das areas urbanizadas;
g) a poluicdo e a degradacao ambiental,

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;
VIIl — adocdo de padrBes de producdo e consumo de bens e servicos e de expansdo urbana

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

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

X — adequacéo 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;

Xl — recuperacdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizacdo de
imoveis urbanos;

XIl — protecdo, preservacao e recuperacao do meio ambiente natural e construido, do patriménio
cultural, histérico, artistico, paisagistico e arqueolégico;

Xlll — audiéncia do Poder Publico municipal e da populagdo interessada nos processos de
implantacdo de empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio
ambiente natural ou construido, o conforto ou a seguranca da populagéo;

XIV - regularizagdo fundiaria e urbanizagdo de areas ocupadas por populagdo de baixa renda
mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e
edificacdo, consideradas a situacdo socioeconémica da populacdo e as normas ambientais;

XV — simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e das normas edilicias,
com vistas a permitir a reducdo dos custos e 0 aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;
XVI — isonomia de condi¢cBes para os agentes publicos e privados na promoc¢do de empreendimentos
e atividades relativos ao processo de urbanizacdo, atendido o interesse social.
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De acordo com LEAL (2003, p. 92), tais diretrizes expressam

“verdadeiras opc¢des politicas fundamentais do legislador e da
comunidade nacional no campo da gestdo do espaco urbano brasileiro,
configurando, assim, uma eleicdo de valores éticos e sociais como
fundantes, por sua vez, de uma idéia de Estado e de Sociedade
(Democraticos de Direito)”.

J& o art. 3°*? do Estatuto da Cidade estabelece a competéncia da Unido em
matéria de politica urbana, a qual compete: legislar sobre as normas gerais de
direito urbanistico; legislar sobre as normas de cooperacdo entre a Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios em politica urbana; promover programas
de construcdo e melhorias de moradias, além de saneamento basico; instituir
diretrizes para o desenvolvimento urbano; e elaborar e executar planos nacionais
e regionais para ordenacdo do territorio e promocdo do desenvolvimento
econdmico e social.

J& o art. 4°F do Estatuto estabelece os instrumentos da politica urbana que

devem ser utilizados para o alcance das finalidades estabelecidas naquele

2 Art. 30 Compete a Unido, entre outras atribuicdes de interesse da politica urbana:

| — legislar sobre normas gerais de direito urbanistico;

Il — legislar sobre normas para a cooperacdo entre a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios em relacdo a politica urbana, tendo em vista o equilibrio do desenvolvimento e do bem-
estar em ambito nacional;

IIl — promover, por iniciativa propria e em conjunto com os Estados, o Distrito Federal e os Municipios,
programas de construcdo de moradias e a melhoria das condicBes habitacionais e de saneamento
bésico;

IV — instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitagdo, saneamento basico e
transportes urbanos;

V — elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenacéo do territério e de desenvolvimento
econdmico e social.

'3 Art. 4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

| — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territério e de desenvolvimento
econdmico e social;

Il — planejamento das regides metropolitanas, aglomeragdes urbanas e microrregides;
IIl — planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacéo do solo;

€) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orcamentarias e orcamento anual;

f) gestédo orgamentaria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econémico e social;

IV — institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU,;

b) contribuicdo de melhoria;

¢) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V — institutos juridicos e politicos:
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diploma legal. O mencionado artigo além de ter regulamentado 0s instrumentos
urbanisticos previstos nos arts. 182 e 183 da Constituicdo da Republica, criou
outros instrumentos baseados nas diretrizes gerais da politica urbana, definidas
no art. 2° (BLANC, 2004, p. 94).

Ressalta-se, contudo, que o rol de instrumentos urbanisticos instituido pelo
o art. 4° do Estatuto ndo é exaustivo, haja vista que o caput do mencionado
dispositivo menciona que os instrumentos definidos nos seus incisos “serao
utilizados, entre outros instrumentos”.

DALLARI* classifica e subdivide os instrumentos da politica urbana nos

seguintes grupos:

a) grupo de planejamento, no qual constam:

- plano diretor, disciplina do parcelamento, uso e ocupacao do solo e
zoneamento ambiental,

- plano plurianual, diretrizes orcamentarias e o orcamento anual;

- gestdo orcamentaria participativa;

a) desapropriacao;

b) serviddo administrativa;

¢) limitag6es administrativas;

d) tombamento de iméveis ou de mobiliario urbano;

e) instituicdo de unidades de conservacéo;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessao de direito real de uso;

h) concesséo de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificacédo ou utilizagdo compulsorios;

j) usucapido especial de imével urbano;

) direito de superficie;

m) direito de preempcéo;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteracéo de uso;

0) transferéncia do direito de construir;

p) operacdes urbanas consorciadas;

q) regularizacéo fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV).

§ 1° Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislagdo que lhes é propria,
observado o disposto nesta Lei.

§ 2° Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social, desenvolvidos por érgéos
ou entidades da Administracdo Publica com atuagéo especifica nessa area, a concessao de direito
real de uso de imoveis publicos podera ser contratada coletivamente.

§ 3° Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de recursos por parte do Poder
Publico municipal devem ser objeto de controle social, garantida a participacdo de comunidades,
movimentos e entidades da sociedade civil.

Y DALLARI, Adilson Abreu, Apud SOBRANE, Marcia Alvarenga de Oliveira in GARCIA, Maria
(coord.), A Cidade e seu Estatuto, Sdo Paulo: Editora Juarez de Oliveira, 2005, p. 217-218.
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- planos, programas e projetos setoriais;

- planos de desenvolvimento econémico e social, que regulamentem os
recursos financeiros publicos municipais, as acdes particulares e dos outros
niveis de governo;

b) grupo dos instrumentos tributarios e financeiros, dentre os quais:

- IPTU;

- Contribuicdo de melhoria;

- Incentivos e beneficios fiscais e financeiros.

c) grupo dos instrumentos juridicos e politicos, no qual se inserem:

- desapropriacao;

- servidao administrativa;

- limitacdes administrativas;

- tombamento de imdveis ou mobiliario urbano;

- instituicdo de unidades de conservagao;

- instituicdo de zonas especiais de interesse social,

- concessao de direito real de uso;

- parcelamento, edificacao ou utilizacdo compulsérios;

- usucapiao especial de imovel urbano;

- direito de superficie;

- direito de preempc¢ao;

- outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso;

- transferéncia do direito de construir;

- operagOes urbanas consorciadas;

- regularizacéo fundiaria;

- assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades mais
carentes;

- referendo popular e plebiscito.

d) grupo de instrumentos ambientais:

- Estudo Prévio de Impacto Ambiental — EIA;

- Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca.

Verifica-se, portanto, que existe uma gama de instrumentos diversos que

possibilitam aos Municipios a resolucdo dos problemas urbanos e,
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consequentemente, a efetivacAo de uma politica urbana adequada ao
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana.

Entretanto, para que o0s instrumentos urbanisticos, incluindo aqueles
previstos no Estatuto da Cidade, realmente gozem de efetividade, € fundamental
que os Municipios definam uma estratégia de planejamento e acado, a qual deve
ser incorporada pela legislacdo urbanistica municipal, incluindo o Plano Diretor
(BLANC, 2004, p. 95-96).

3.3 Instrumentos previstos no Estatuto

Para a consecucdo do principal objetivo da politica urbana, que é a
efetivacdo das funcbes da cidade e da propriedade, anteriormente abordadas, o
Poder Publico Municipal possui uma gama de instrumentos para auxiliad-lo nesse
importante papel.

Desse modo, para compreensao do significado e da forma de utilizacdo de
cada um desses instrumentos, serdo tratados nos préoximos itens, de forma
sintética, os instrumentos especificos previstos nas sec¢des Il a Xl do Capitulo II,
do Estatuto da Cidade, quais sejam: parcelamento, edificacdo e utilizacao
compulsorios; IPTU progressivo no tempo; desapropriacdo; usucapidao especial
de imovel urbano; direito de superficie; direito de preempcéo; outorga onerosa do
direito de construir; operacdes urbanas consorciadas; transferéncia do direito de
construir; e estudo de impacto de vizinhancga.

Contudo, preliminarmente, denota-se a importancia de uma breve analise
de outro instrumento previsto na Secéao I, do Capitulo Il, do Estatuto, a qual trata
dos instrumentos gerais a serem utilizados pela politica urbana.

Isso porque, embora nao tenha sido tratado de forma individualizada nas
demais secbes, € um instrumento de fundamental importancia para a
implementacdo das funcbes sociais da cidade e da propriedade, qual seja: a

regularizacao fundiéria.
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A importancia de tal tema se revela através de uma simples andlise da
realidade vivenciada por grande parte da populagéo brasileira, que se encontra a
mercé do sistema legal e regular de moradia e habitacéo.

Essa populacdo marginalizada busca reflugio em assentamentos ilegais e
precarios, diante da impossibilidade de acesso ao mercado imobiliario formal, ja
gue carente de renda e demais requisitos necessarios ao referido acesso.

Para melhor compreensdo dessa realidade, € pertinente a seguinte
consideracao de FIORILLO (2004, p. 274-275), a respeito do crescimento das

cidades nos paises em desenvolvimento:

Nos outros paises do mundo, as cidades se desenvolvem com a mesma
velocidade e mesmo mais depressa, constatando-se que este
desenvolvimento leva em quase toda parte a resultados muito
diferentes: os edificios projetados pelos arquitetos e em conformidade
com os regulamentos, as cidades disciplinadas pelos planos
urbanisticos e providas de servigos publicos, as ruas, os parques, etc.,
dizem respeito somente a uma parte da populacédo; outra parte ndo esta
em condicbes de se servir deles, e se organiza por sua prépria conta
em outros estabelecimentos irregulares, muitas vezes em contato direto
com os regulares mas nitidamente distintos: o terreno é ocupado sem
um titulo juridico, as casas sdo construidas com recursos préprios, 0s
servigos faltam ou s&o introduzidos a seguir, com critérios totalmente
diversos daqueles que valem para o resto da cidade.

Tais assentamentos, justamente por serem precarios e desprovidos da
minima infra-estrutura essencial as necessidades basicas da populacéo,
apresentam baixo indice de qualidade de vida e, na maioria das vezes, ensejam
grandes danos e riscos ambientais.

Os assentamentos precarios possuem duas principais questdes criticas,
quais sejam: 0s riscos de saude e vida para a populacdo moradora e a
depredacao do meio ambiente (ROLNIK, 2001, p. 162).

Os mencionados riscos decorrem do fato de que muitas dessas ocupacdes
irregulares ocorrem em areas de morros e encostas, beiras de corregos e vales,
mananciais, e areas de preservacao ambiental.

Uma das principais consequéncias ambientais € a poluicdo da 4gua e do
solo, em raz&o da auséncia de sistema de saneamento basico e tratamento de
residuos.

Diante desse quadro, € imprescindivel a intervencdo do Poder Publico,

através da promocao de programas de urbanizacdo e de regularizacao fundiaria,
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para que realmente seja promovido e protegido o direito fundamental de moradia,
além da preservacdo do meio ambiente urbano.

Ressalta-se que a regularizacdo deve ser abordada e realizada de forma
abrangente e integrada, para possibilitar a resolucdo dos diversos problemas que

implicam os assentamentos irregulares.

(...) deve ser compreendida dentro de uma politica habitacional e néo
como uma intervencdo meramente juridica, ou seja, a regularizacdo
fundiaria deve ser abordada numa perspectiva multidisciplinar: pelo
aspecto social, econdmico e fisico. Ndo adianta apenas distribuir titulos
de propriedade, é fundamental associar esta distribuicdo a uma
discussédo social, a um projeto comunitario e integrado a um plano de
intervencao urbanistica. (LIMA, 1993, p. 78)

Para tal finalidade, o Poder Publico deve se utilizar dos instrumentos

urbanisticos disponiveis.

A construcao de uma nova ordem legal urbana, contendo instrumentos
de politica de regularizacdo fundiaria voltados a combater a exclusao
territorial e social, tem como fonte legal fundamental a Constituicédo
brasileira, que reconhece o direito a moradia como um direito
fundamental, adota o principio da funcédo social da propriedade urbana,
além dos institutos do Usucapido Urbano e da concessao de uso
constitucional, mecanismos regulamentados pelo Estatuto da Cidade.
(ROLNIK, 2001, p. 163)

Destarte, resta demonstrada a relevancia dos instrumentos previstos no
Estatuto da Cidade, para implementar o direito as cidades sustentaveis, sendo

qgue os principais deles serao tratados nos proximos itens.

3.3.1 Concessao especial para fins de moradia

A concessao especial para fins de moradia € um instrumento utilizado para
a regularizacao fundiaria, a qual é de fundamental importancia para a gestédo
sustentavel das cidades, conforme demonstrado anteriormente.

Contudo, o referido instrumento ndo consta expressamente no Estatuto da
Cidade. Na verdade, era para constar nos arts. 15 a 20, os quais foram vetados
por meio da Mensagem n.° 730, de 10 de julho de 2001.
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O mencionado veto teve como fundamento o conflito daqueles dispositivos
com o interesse publico, muito embora tenha se reconhecido expressamente a
importancia para propiciar a protecdo da posse e garantir o direito de moradia a
milhdes de moradores de favelas e loteamentos irregulares.

O motivo do conflito com o interesse publico, fundamentado na Mensagem
de veto, foi a auséncia de ressalva quanto aos iméveis publicos afetados pelo uso
comum do povo, como pracgas e ruas, areas de interesse da defesa nacional, da
preservacdo ambiental ou destinadas a areas publicas.

A Mensagem de veto sugeriu que, no caso de ocupacgdo de tais areas,
fosse razoavel ao Poder Publico propiciar a realizagdo do direito de moradia em
outras areas.

Outro motivo que fundamentou o veto foi a auséncia de data-limite para a
aquisicdo do direito de concesséo de uso especial de moradia, o que tornaria o
instituto permanente, quando somente era justificavel sua presenca na legislacéo
em razdo do imenso passivo de ocupacdes irregulares entdo existentes no pais.

O veto também foi fundamentado em razdo da auséncia de prazo para a
Administracdo Publica decidir os pedidos de concessdo do direito especial de
moradia.

Finalmente, na Mensagem de veto constou que, tendo em vista a
importancia e validade da concessdo de uso especial de moradia, o Poder
Executivo logo deveria submeter ao Congresso Nacional um texto normativo que
preenchesse as lacunas apontadas nos fundamentos do veto.

Para suprir essas lacunas, logo foi editada a Medida Provisoria n.° 2.220,
de 04 de setembro de 2001, a qual passou a regulamentar a concessao de uso
especial para fins de moradia, em resumo, com as seguintes condicdes:

- para iméveis publicos de até duzentos e cinquienta metros quadrados, 0s
quais, até 30 de junho de 2001, estivessem ocupados por cinco anos
ininterruptos e sem oposi¢cdo, quando utilizados para moradia, desde que o
concessionario nao seja proprietario de outro imovel.

- para imoveis publicos com area superior a duzentos e cinqienta metros
guadrados, que até 30 de junho de 2001 estivessem ocupadas por familias de
baixa renda, por cinco anos ininterruptos e sem oposicdo, em que nao fosse
possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, e desde que 0s

concessionarios ndo sejam proprietarios de outros imoéveis.
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Na Medida Proviséria n.° 2.220 facultou-se ao Poder Publico assegurar o
exercicio do direito de concessao de uso especial para fins de moradia, em outra
area, quando a area ocupada se caracterizar como um dos seguintes imoéveis: de
uso comum do povo; destinado a projeto de urbanizacéo; de interesse da defesa
nacional, da preservacdo ambiental e da protecdo dos ecossistemas naturais;
reservado a construcdo de empresas e obras congéneres; ou situado em via de
comunicacao.

Para preencher outra lacuna que constava nos dispositivos vetados no
Estatuto da Cidade, a Medida Proviséria estabeleceu o prazo de doze meses
para o Poder Publico decidir o pedido de concessao do direito de uso especial
para fins de moradias, quando solicitado pela via administrativa.

Uma inovacdo da Medida Provisoria, em relacdo ao conteudo original
anteriormente vetado, é a possibilidade de concesséo do direito de uso especial
para imoOveis de até duzentos e cinquenta metros quadrados, utilizados para fins
comerciais, que até de 30 de junho de 2001, tenham sido ocupados por cinco
anos ininterruptos e sem oposicao.

E importante, ainda, atentar para a possibilidade de extingéo do direito de
concessdo de uso especial, quando o concessionario der utilidade diversa ao
imével, ou quando adquirir a propriedade ou concessdo de uso de outro imével
urbano ou rural.

MEIRELLES (2005, p. 165) critica a Medida Provisoria pelo fato de o direito
de concessdo de uso especial ndo possuir prazo determinado e, ainda, ser
transferivel por ato inter vivos ou causa mortis, o que, na pratica, produziria 0s
mesmos efeitos da usucapido, o que é vedado pela Constituicdo da Republica,

em se tratando de imoveis publicos.

3.3.2 Parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios da propriedade

O Estatuto da Cidade estabelece em seu art. 5°, caput'®, que lei municipal

especifica, de acordo com as areas definidas no Plano Diretor, poder& determinar

> Art. 5° Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera determinar o

parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulsérios do solo urbano néo edificado, subutilizado ou
nao utilizado, devendo fixar as condices e o0s prazos para implementacao da referida obrigacéo.
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0 parcelamento, a edificacdo ou a utilizagdo compulsorios do solo urbano, quando
este ndo estiver edificado, for subutilizado ou inutilizado. A referida lei também
devera fixar as condicbes e 0s prazos respectivos para o cumprimento de tais
imposicoes.

Frisa-se que a definicdo das &reas nas quais poderdo ser exigidas e
implementadas tais obrigacbes faz parte do conteddo minimo, e
conseguentemente obrigatério, do Plano Diretor, de acordo com o disposto no art.
42, inciso 1'°, do Estatuto da Cidade.

A indicacdo dessas areas nao pode ser feita de modo aleatério, pois deve
seguir critérios de existéncia de infra-estrutura e demanda para a utilizacdo dos
iméveis, para que a intensidade do uso da propriedade esteja em consonancia
com a infra-estrutura existente no local, de modo a evitar o adensamento
populacional em areas que ndo possuam a infra-estrutura necessaria de
equipamentos e servi¢os publicos (BLANC, 2004, p. 153).

O § 1°' do art. 5°, do Estatuto, estabelece que sera considerado como
subutilizado o imovel cujo indice de aproveitamento seja inferior aquele definido
no Plano Diretor ou legislagao municipal decorrente.

Nos casos de nado edificacdo, subutilizacdo ou ndo utilizacdo do imovel
urbano, o proprietario devera ser notificado para o cumprimento da respectiva
obrigacao, cujas obras deveréo ser realizadas em prazo néo inferior a dois anos
da aprovacao do projeto pelo Municipio, sendo que este devera ser apresentado

no prazo minimo de um ano a contar da notificacdo (art. 5°, § 2° e 4°%),

'8 Art. 42. O plano diretor devera conter no minimo:

| — a delimitacdo das é&reas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsérios, considerando a existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizagéo,
na forma do art. 50 desta Lei;

17§ 1° Considera-se subutilizado o imével:

| — cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em legislagdo dele
decorrente;

Il - (VETADO)

8§20 proprietario sera notificado pelo Poder Executivo municipal para o cumprimento da
obrigacao, devendo a notificacdo ser averbada no cartério de registro de iméveis.

§ 4° Os prazos a que se refere o caput ndo poderédo ser inferiores a:

| - um ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado o projeto no 6rgdo municipal
competente;

Il - dois anos, a partir da aprovacédo do projeto, para iniciar as obras do empreendimento.
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O objetivo deste instrumento é propiciar, de forma induzida, a ocupacao de
terras circunscritas em areas dotadas de infra-estrutura e equipamentos, que
estejam aptas para urbanizacdo ou povoamento, evitando pressao nas areas nao
atendidas por infra-estrutura, assim como especulacdo imobiliaria (ROLNIK,
2001, p. 63).

3.3.3 IPTU progressivo

o1® do Estatuto e é

O instituto do IPTU progressivo é previsto no art. 7
aplicado de forma sucessiva ao instrumento anteriormente exposto.

Ou seja, nos casos de descumprimento das condicbes e dos prazos
estabelecidos pelo Poder Publico municipal para o parcelamento, edificagdo ou
utilizacdo compulsorios da propriedade, incidird IPTU progressivo no tempo,
através da majoracdo da respectiva aliquota, no prazo de cinco anos
consecutivos.

Por tratar-se de sancdo imposta ao proprietario que nao utilize
adequadamente o imovel, a natureza do IPTU progressivo € extrafiscal.

Contudo, o valor da aliquota a ser aplicada em cada exercicio deve ser
fixado em legislacdo especifica, sendo que nédo podera exceder duas vezes 0
valor aplicado no exercicio anterior, limitando-se ao maximo de quinze por cento.

Se, mesmo diante da majora¢do da aliquota, e transcorridos cinco anos, o
proprietario ndo atender a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacéo

compulsorios do imoével, o Municipio podera manter a cobranca da aliquota

% Art. 7° Em caso de descumprimento das condicbes e dos prazos previstos na forma do caput do
art. 5° desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no § 5° do art. 5° desta Lei, 0 Municipio
procedera a aplicacao do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo
no tempo, mediante a majoracéo da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

§ 1° O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei especifica a que se refere o
caput do art. 5° desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a
aliqguota maxima de quinze por cento.

§ 2° Caso a obrigacédo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em cinco anos, o Municipio
mantera a cobranca pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida obrigacdo, garantida a
prerrogativa prevista no art. 8°.

§ 3° E vedada a concess&o de isengdes ou de anistia relativas a tributagéo progressiva de que trata
este artigo.
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maxima até o cumprimento da obrigacdo; ou ainda poderd se utilizar do
instrumento da desapropriagao.

O IPTU progressivo possui 0 mesmo objetivo do parcelamento, edificacao
ou utilizagdo compulsorios do imovel urbano, tendo em vista que € aplicado de

forma sucessiva aquele instrumento, assim como o instituto da desapropriagao.

3.3.4 Desapropriagao

Conforme mencionado anteriormente, a desapropriagdo prevista no
Estatuto da Cidade, mais precisamente no art. 8°%, implica numa sancdo a ser
aplicada ao proprietario que néo atender a obrigacdo de parcelamento, edificacdo
ou utilizacdo compulsorios, depois de transcorridos cinco anos de aplicacdo do
IPTU progressivo.

Trata-se, portanto, de um instrumento a ser aplicado de maneira sucessiva,
nos casos em que o proprietario, depois de legalmente instado a fazé-lo, néo
cumprir a funcéo social da propriedade urbana.

Como esta desapropriagcdo trata-se de sancao, o pagamento somente
poderd ser realizado mediante titulos da divida publica, os quais devem ser
aprovados pelo Senado Federal e resgatados no prazo de dez anos, em

prestacdes anuais e sucessivas.

% Art. 8° Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo sem que o proprietario tenha
cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo, o Municipio podera proceder a
desapropriacéo do imével, com pagamento em titulos da divida publica.

§ 1° Os titulos da divida publica terdo prévia aprovacao pelo Senado Federal e ser@o resgatados no
prazo de até dez anos, em prestacdes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da
indenizacéo e os juros legais de seis por cento ao ano.

§ 2° O valor real da indenizagéo:

| — refletira o valor da base de célculo do IPTU, descontado o montante incorporado em funcao de
obras realizadas pelo Poder Publico na area onde o mesmo se localiza apos a notificagcdo de que
trata o § 2° do art. 5° desta Lei;

Il — ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios.

§ 3° Os titulos de que trata este artigo néo terdo poder liberatério para pagamento de tributos.

§ 4° O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imével no prazo maximo de cinco anos,
contado a partir da sua incorporacdo ao patrimdnio publico.

§ 5° O aproveitamento do imdvel podera ser efetivado diretamente pelo Poder Publico ou por meio de
alienacdo ou concesséo a terceiros, observando-se, nesses casos, 0 devido procedimento licitatério.
§ 6° Ficam mantidas para o adquirente de imdével nos termos do § 5° as mesmas obrigacdes de
parcelamento, edificacéo ou utilizagdo previstas no art. 5° desta Lei.
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Na opinido de FIGUEIREDO (2005, p. 75), a desapropriacdo € um dos
meios mais eficazes no processo de urbanizagdo, sendo que a desapropriagao
prevista no Estatuto da Cidade representa “mais uma forma de obrigar o uso
racional da propriedade por parte do particular e ao cumprimento da sua funcéo
social” (2005, p. 94).

No entanto, ndo basta ao Municipio que promova a desapropriacdo do
imével para que seja realizada a sua respectiva funcéo social.

Justamente por esta razdo, o proprio Estatuto da Cidade estabeleceu o
prazo de cinco anos para que o Municipio promova o adequado aproveitamento
do imovel, seja por iniciativa propria ou mediante alienacdo ou concessédo a
terceiros, seguindo-se as regras do procedimento licitatorio (art. 8°, § 4° e 5°).

Por isso, a desapropriacdo prevista no Estatuto da Cidade é também

denominada de desapropriacdo-san¢do ou desapropriagdo urbanistica.

(...) esta espécie expropriatéria possui ndo s6 natureza sancionatéria,
na medida em que visa punir aquele que descumpre o 6nus urbanistico,
mas também natureza urbanistica, ja que devera dar posterior utilizagdo
do imovel urbano, de acordo com as exigéncias fundamentais de
ordenacédo das cidades expressas no Plano Diretor (KIM, 2005, p. 145).

Caso o Municipio ndo promova o adequado aproveitamento do imével, o
Prefeito pode responder por processo de improbidade administrativa, nos termos

do art. 52, inciso 11?!, do Estatuto.

3.3.5 Usucapiao especial de imoével urbano

A usucapido especial de imével urbano € prevista no art. 9° a 14° do

Estatuto e representa um dos principais instrumentos de regularizacao fundiaria.

2L Art. 52. Sem prejuizo da punicdo de outros agentes publicos envolvidos e da aplicacdo de outras
sancdes cabiveis, o Prefeito incorre em improbidade administrativa, nos termos da Lei no 8.429, de 2
de junho de 1992, quando:

Il — deixar de proceder, no prazo de cinco anos, o0 adequado aproveitamento do imével incorporado
ao patriménio publico, conforme o disposto no § 40 do art. 8o desta Lei;
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Através do art. 99 do Estatuto é garantida a usucapido de imével urbano
de até duzentos e cinglienta metros quadrados, quando possuido por cinco anos
ininterruptos e sem oposicado, desde que o possuidor o utilize para sua moradia
ou de sua familia, bem como n&do seja proprietario de outro imével urbano ou
rural.

Na verdade, esta espécie de usucapido ja estava garantida no art. 183, da
Constituicdo da Republica, sendo praticamente reprisado o mesmo conteudo
deste dispositivo no art. 9° do Estatuto.

A inovacdo do Estatuto, contudo, estd no reconhecimento e
regulamentacdo da usucapido coletiva, conforme previsdo no art. 10, caput®®, o
qual estabelece que também s&o passiveis de usucapido as areas urbanas com
mais de duzentos e cinqlenta metros quadrados, quando utilizadas para moradia
de populacéo de baixa renda, por cinco anos ininterruptos e sem oposicéo, desde
gue os possuidores ndo sejam proprietarios de outros imdveis urbanos ou rurais.

A usucapidao especial coletiva € voltada para “atacar a patologia das
favelas urbanas, ocupadas como moradia por uma coletividade de baixa renda”
(SOBRANE, 2005, p. 221).

Tal direito somente sera reconhecido mediante declaracdo judicial
proferida em acdo propria, que podera ser ajuizada por um ou mais possuidores
ou associacdo de moradores, sendo obrigatdria a intervencdo do Ministério

Publico, consoante disposicdo nos arts. 10, § 2° e 12%* do Estatuto.

22 Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou edificacéo urbana de até duzentos e cinglienta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nédo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio ser& conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do
estado civil.

§ 2° O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse de seu
antecessor, desde que ja resida no imoével por ocasido da abertura da sucesséo.

8 Art. 10. As areas urbanas com mais de duzentos e cinqiienta metros quadrados, ocupadas por
populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, onde
ndo for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de serem
usucapidas coletivamente, desde que os possuidores nao sejam proprietarios de outro imovel urbano
ou rural.

2% § 20 A usucapido especial coletiva de imével urbano sera declarada pelo juiz, mediante sentenca, a
qual servira de titulo para registro no cartério de registro de iméveis.

Art. 12. S&o partes legitimas para a propositura da acao de usucapido especial urbana:

| — 0 possuidor, isoladamente ou em litisconsorcio originario ou superveniente;

Il — os possuidores, em estado de composse;
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3.3.6 Direito de superficie

E previsto no art. 21%° do Estatuto e trata do direito que o proprietario
urbano pode conceder a terceiro sobre a superficie de seu terreno, a titulo
gratuito ou oneroso, por tempo determinado ou indeterminado, através de
escritura publica registrada no Cartério de Registro de Iméveis.

Por direito de superficie deve-se compreender “o direito de utilizar o solo, o
subsolo ou o espaco aéreo relativo ao terreno” (art. 21, 8 1° do Estatuto),
respeitada a legislacdo urbanistica.

O direito de superficie é “mais um instrumento que podera ser utilizado
para ordenar o pleno desenvolvimento das funcfes sociais da cidade e da
propriedade urbana, facilitando a edificacdo do terreno néo edificado, subutilizado
ou nao utilizado” (SOBRANE, 2005, p. 223).

3.3.7 Direito de preempcéao

Através do mencionado direito, garantido pelo art. 25%°, do Estatuto, o
Poder Publico Municipal possui preferéncia na aquisicdo de certos iméveis

urbanos objetos de alienagao entre particulares.

Il — como substituto processual, a associacdo de moradores da comunidade, regularmente
constituida, com personalidade juridica, desde que explicitamente autorizada pelos representados.

8§ 1° Na acdo de usucapiao especial urbana é obrigatéria a intervencéo do Ministério Piblico.

§ 2° O autor tera os beneficios da justica e da assisténcia judiciaria gratuita, inclusive perante o
cartorio de registro de imoveis.

% 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.

§ 1° O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o espaco aéreo relativo
ao terreno, na forma estabelecida no contrato respectivo, atendida a legislagéo urbanistica.

§ 2° A concessao do direito de superficie podera ser gratuita ou onerosa.

8§ 3° O superficiario respondera integralmente pelos encargos e tributos que incidirem sobre a
propriedade superficidria, arcando, ainda, proporcionalmente a sua parcela de ocupacao efetiva, com
0s encargos e tributos sobre a area objeto da concessao do direito de superficie, salvo disposicdo 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. 25. O direito de preempcao confere ao Poder Publico municipal preferéncia para aquisicdo de
imoével urbano objeto de alienacao onerosa entre particulares.
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A preferéncia se da em relagdo a imoveis circunscritos em areas nas quais
esteja estabelecido em lei especifica, baseada no Plano Diretor, o direito de
preempcéo.

O prazo de vigéncia do direito de preempcao ndo podera ultrapassar cinco
anos, podendo ser renovado a partir de um ano apés o decurso do prazo inicial
de vigéncia.

O direito de preempcao é garantido para que o Poder Publico possa ter
preferéncia na aquisicdo de areas interessantes e necessarias para o
desenvolvimento da politica urbana. E, de acordo com o previsto no art. 26*’ do
Estatuto, sera exercido quando o Poder Publico necessitar de areas para:
regularizacdo fundiaria; execucdo de programas e projetos habitacionais de
interes+se  social; constituicho de reserva fundiaria; ordenamento e
direcionamento da expansao urbana; implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitérios; criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes; criacdo de
unidades de conservacao ou protecdo de outras areas de interesse ambiental,
protecdo de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico.

Ou seja, a garantia do direito de preempcao visa facilitar a aquisicao de
areas de interesse do Poder Publico, para implementacao de projetos especificos
(ROLNIK, 2001, p. 94).

§ 1° Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitara as areas em que incidira o direito de
preempcao e fixard prazo de vigéncia, ndo superior a cinco anos, renovavel a partir de um ano apés o
decurso do prazo inicial de vigéncia.

§ 2° O direito de preempcéo fica assegurado durante o prazo de vigéncia fixado na forma do § lo,
independentemente do nimero de alienacfes referentes ao mesmo imével.

2" Art. 26. O direito de preempcao serd exercido sempre que o Poder Publico necessitar de areas
para:

| — regularizagao fundiaria;

Il — execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;

Il — constituigdo de reserva fundiéria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V — implantagéo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI — criacéo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VIl — criac@o de unidades de conservacao ou protecédo de outras areas de interesse ambiental;

VIII — protecéo de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico;

IX - (VETADO)

Paragrafo unico. A lei municipal prevista no 8 1° do art. 25 desta Lei deverd enquadrar cada area em
que incidira o direito de preempc¢éo em uma ou mais das finalidades enumeradas por este artigo.
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3.3.8 Outorga onerosa do direito de construir

Inicialmente, convém destacar que por meio deste instrumento, em
conjunto com as operacdes urbanas consorciadas e a transferéncia do direito de
construir, o Estatuto da Cidade inovou, atendendo a uma das exigéncias dos
profissionais do setor, ao separar o direito de propriedade e o direito de construir
(PINTO, 2005, p. 273).

A outorga onerosa do direito de construir, também denominada de solo
criado, é prevista no art. 28%® do Estatuto, e trata da possibilidade de aquisicéo do
direito de construir além do coeficiente basico de aproveitamento definido no
Plano Diretor.

Assim, o proprietario de imével urbano, que esteja circunscrito em area,
definida no Plano Diretor, na qual seja permitida a outorga onerosa do direito de
construir além do coeficiente de aproveitamento basico, podera acrescer sua
construcdo, mediante contrapartida ao Poder Publico Municipal.

Portanto, a outorga onerosa do direito de construir parte do pressuposto de
“‘gue existe uma ‘folga’ de infra-estrutura capaz de sustentar uma ampliacdo de
indices urbanisticos” (PINTO, 2005, p. 309).

Sobre o tema, é oportuna a definicdo de RIBEIRO e CARDOSO (2003, p.
128):

A definicdo mais sintética do solo criado, conforme a definicdo presente
na experiéncia francesa e sua “releitura” pela Reforma Urbana, é a
seguinte: trata-se de um mecanismo que permite a reparticdo entre
proprietarios da terra, incorporadores e Poder Publico dos beneficios
privados no processo de urbanizacédo criado pela iniciativa privada, mas
gue se funda no investimento que o conjunto da sociedade realiza na
forma de implantacdo de equipamentos, da infra-estrutura urbana e, de
uma forma mais genérica, da riqueza social que caracteriza o0 espaco
urbano, fruto da agregacao, no espaco, das iniciativas individuais cujos

% Art. 28. O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de construir podera ser exercido
acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficiario.

§ 1° Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento é a relagcao entre a area edificavel e a
area do terreno.

§ 2° O plano diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento bésico Unico para toda a zona urbana
ou diferenciado para areas especificas dentro da zona urbana.

§ 3° O plano diretor definird os limites méximos a serem atingidos pelos coeficientes de
aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a infra-estrutura existente e o aumento de
densidade esperado em cada area.



69

beneficios sédo socializados a partir de condigdes de acessibilidade. Ou
seja, trata-se da apropriagdo, pela autoridade municipal, de parte da
valorizacdo fundiaria e imobiliaria.

Ressalta-se que a construgdo a ser acrescida ao imdvel ndo podera
ultrapassar o coeficiente maximo de aproveitamento, o qual também ser& definido
no Plano Diretor.

Observa-se que o proprio Estatuto da Cidade, no 8§ 1° do art. 28, define
que o coeficiente de aproveitamento deve ser baseado na relacdo entre a area
edificavel e a area do terreno.

O Estatuto também estabelece que o coeficiente de aproveitamento
maximo deve considerar a proporcionalidade entre a infra-estrutura existente e o
aumento de densidade esperado em cada area.

As condi¢cOes a serem observadas na outorga do direito de construir, assim
como na alteracdo de uso de solo, deverdo ser regulamentadas em legislagao
municipal especifica, a qual determinara: a formula de calculo para cobranca, os
casos passiveis de isencao, e a contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

Os recursos obtidos com a aplicacdo deste instrumento devem ser
utilizados para as mesmas finalidades do direito de preempcéao, previstas no art.
26 do Estatuto, ja elencadas no item 2.3.6.

A utilizacdo de tais recursos para outras finalidades, que nao aquelas
previstas no art. 26, caracteriza improbidade administrativa, de acordo com o art.
52, IV?°, do Estatuto.

De acordo com o Guia para Implementacdo pelos municipios e cidadaos
(ROLNIK, 2001, p. 70), o objetivo da regulamentacdo da outorga onerosa do
direito de construir, no Estatuto da Cidade, é separar o direito de propriedade dos
terrenos urbanos e o direito de edificacdo sobre aqueles, para possibilitar o
aumento da capacidade de interferéncia do Poder Publico nos mercados

imobiliarios.

? Art. 52. Sem prejuizo da punicdo de outros agentes publicos envolvidos e da aplicacdo de outras
sancdes cabiveis, o Prefeito incorre em improbidade administrativa, nos termos da Lei no 8.429, de 2
de junho de 1992, quando:

IV — aplicar os recursos auferidos com a outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso
em desacordo com o previsto no art. 31 desta Lei;
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Até porque, anteriormente a regulamentacao do instituto pelo Estatuto da
Cidade, este era utilizado por alguns Municipios, porém sem limite prefixado para
a construcao que avancava os indices de zoneamento (PINTO, 2005, p. 310).

Os Municipios apenas analisavam o0s impactos urbanisticos de cada
operacdo em particular, cujo procedimento era objeto de critica por substituir o
planejamento global da cidade pelo controle do impacto causado por cada
empreendimento (PINTO, 2005, p. 310).

3.3.9 Operacdes urbanas consorciadas

Outro instrumento de politica urbana regulamentado pelo Estatuto da
Cidade é o instituto da operacdo urbana consorciada, cujo conceito é definido no
art. 32, § 1°%,

O objetivo central das operagBes urbanas consorciadas € de possibilitar
intervencbes de maior escala, através de atuacdo coordenada entre Poder
Publico e iniciativa privada (ROLNIK, 2001, p. 82).

A operacdo urbana consorciada é considerada como um instrumento que
possibilita a realizacdo de a¢des de renovacdo urbana em areas urbanizadas
(PINTO, 2005, p. 306).

O Estatuto da Cidade n&o elenca, contudo, todas as possibilidades de
operacdes urbanas consorciadas, o que deve ser considerado como fato positivo,
haja vista a possibilidade da aplicacdo deste instrumento de acordo com as
particularidades e necessidades de cada cidade.

O § 2°% do art. 32 apenas elenca algumas das medidas que podem ser

objeto de operacdes urbanas consorciadas.

% Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera delimitar area para aplicagéo de
operacgBes consorciadas.

§ 1° Considera-se opera¢do urbana consorciada o conjunto de interven¢des e medidas coordenadas
pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o0 objetivo de alcancar em uma area transformacdes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental.

%1 § 20 Poderao ser previstas nas operacdes urbanas consorciadas, entre outras medidas:
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Também ha necessidade de aprovacédo de lei municipal especifica, na qual
deverd constar o plano da operagdo urbana consorciada e o0s requisitos minimos
constantes no art. 33%, tais como: definicdo da respectiva area, finalidade da
operacao e contrapartida a ser exigida dos proprietarios.

BLANC (2004, p. 160) assevera que a partir da aprovacdo do plano de
operacdo, é vedado ao Poder Publico emitir licencas e autorizagcbes em
desconformidade com aquela, sob pena de nulidade.

Quanto a contrapartida das operacdes urbanas consorciadas, esta pode
ocorrer mediante o pagamento pela regularizacdo de construgdes, reforma ou
ampliacdo que tenham sido realizadas de forma diversa a legislacao vigente,
assim como pode ser implementada através da instituicdo da contribuicdo de
melhoria, ou mesmo do IPTU progressivo (ROLNIK, 2001, p. 131).

Isso ocorre porque as obras necessarias a operagdo sdo realizadas pelo
Poder Publico, buscando-se harmonizar a proporgédo entre a densidade e a infra-
estrutura existente (PINTO, 2005, p. 308).

Ressalta-se, contudo, que a contrapartida deve ser proporcional ao
beneficio auferido pelos proprietarios e investidores, em consonancia com o
disposto no art. 2° incisos IX e Xl, do Estatuto, os quais estabelecem como
diretrizes da politica urbana: a justa distribuicdo dos ©6nus e beneficios

decorrentes do processo de urbanizacdo e a recuperacdo dos investimentos

| — a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagdo do solo e subsolo,
bem como alteragdes das normas edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente;

Il — a regularizacdo de construgBes, reformas ou ampliagcbes executadas em desacordo com a
legislacédo vigente.

%2 Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operacado urbana consorciada constara o plano de operacéo
urbana consorciada, contendo, no minimo:

| — definicdo da area a ser atingida;

Il — programa basico de ocupacéo da area;

Il = programa de atendimento econdmico e social para a populacdo diretamente afetada pela
operagao;

IV — finalidades da operacéo;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanca;

VI — contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados em
funcao da utilizacéo dos beneficios previstos nos incisos | e Il do § 20 do art. 32 desta Lei;

VIl — forma de controle da operacéo, obrigatoriamente compartiihado com representacdo da
sociedade civil.

§ 1° Os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma do inciso VI deste artigo serdo
aplicados exclusivamente na prépria operacéo urbana consorciada.

§ 2° A partir da aprovacao da lei especifica de que trata o caput, sdo nulas as licengas e autoriza¢des
a cargo do Poder Publico municipal expedidas em desacordo com o plano de operacdo urbana
consorciada.
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realizados pelo Poder Publico, que tenham resultado em valorizagdo imobiliaria
(ROLNIK, 2001, p. 131-132).

O objetivo € evitar que o0s recursos publicos sejam utilizados para
beneficiar os proprietarios privados (PINTO, 2005, p. 308).

Neste caso, o Estatuto da Cidade determina que os recursos advindos da
operacédo sejam gastos apenas com a mesma, sendo que a utilizacdo de forma
diversa também implica em improbidade administrativa, conforme previsao do art.
52, V*, do Estatuto.

3.3.10 Transferéncia do direito de construir

A possibilidade de transferéncia do direito de construir consta no art. 35>,
o qual preconiza que lei municipal especifica, fundamentada no Plano Diretor,
podera autorizar o proprietario de imovel urbano a exercer em outro local ou a
transferir o direito de construir, quando o respectivo imével for necessario para:
implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios; preservacao, quando for
considerado de interesse histdrico, ambiental, paisagistico, social ou cultural; ou
para programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas habitadas por

populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse social.

% Art. 52. Sem prejuizo da punicdo de outros agentes publicos envolvidos e da aplicacdo de outras
sangdes cabiveis, o Prefeito incorre em improbidade administrativa, nos termos da Lei no 8.429, de 2
de junho de 1992, quando:

V — aplicar os recursos auferidos com operacfes consorciadas em desacordo com o previsto no § 10
do art. 33 desta Lei;

% Art. 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 previsto no plano diretor ou em legislagao urbanistica dele decorrente, quando o referido
imovel for considerado necessario para fins de:

| — implantacé@o de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — preservacéo, quando o imovel for considerado de interesse histérico, ambiental, paisagistico,
social ou cultural;

IIl — servir a programas de regularizagao fundiaria, urbanizagdo de areas ocupadas por populagéo de
baixa renda e habitacdo de interesse social.

§ 1° A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar ao Poder Publico seu imdvel,
ou parte dele, para os fins previstos nos incisos | a lll do caput.

§ 2° A lei municipal referida no caput estabelecera as condicdes relativas & aplicacdo da transferéncia
do direito de construir.



73

O mencionado dispositivo legal, no § 1°, também estabelece que o mesmo
direito podera ser concedido ao proprietario que doar seu imével, ou parte do
mesmo, ao Poder Publico para as finalidades supracitadas.

O principal objetivo do Estatuto ao prever este instrumento € de “viabilizar
a preservacdo de iméveis ou areas de importante valor histérico ou ambiental”
(ROLNIK, 2001, p. 74).

Ao admitir e regulamentar a possibilidade de sua transferéncia ou
alienacdo, o Estatuto da Cidade transformou direito de construir em bem
autdbnomo, desvinculando-o do direito de propriedade do terreno (PINTO, 2005, p.
313).

O pressuposto do direito de construir € de que, uma vez impedido o0 seu
respectivo exercicio, havendo infra-estrutura disponivel, o proprietario permanece
com o direito de usufruir dessa infra-estrutura, sendo que tera que fazé-lo em
outro imovel e localidade, sem que ocorra prejuizo para a qualidade de vida da
populacdo (PINTO, 2005, p. 313).

Se a transferéncia do direito de construir ndo fosse admitida, o Poder
Publico teria que indenizar o proprietario em dinheiro, tendo em vista que esta € a

forma legal de indenizar as desapropriagdes (PINTO, 2005, p. 323).

3.3.11 Estudo de impacto de vizinhancga

O Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV — é um importantissimo
instrumento de implementacdo de uma gestdo urbana sustentavel, tendo em vista
que possui a finalidade de analisar e ponderar os impactos negativos e positivos
de certos empreendimentos ou atividades que possam afetar a qualidade de vida
da populacéo.

O art. 36* do Estatuto dispde que lei municipal especifica estabelecera os

empreendimentos ou atividades para os quais seja condicional a realizacdo do

% Art. 36. Lei municipal definird os empreendimentos e atividades privados ou publicos em area
urbana que dependerao de elaboracdo de estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV) para obter as
licencas ou autorizacBes de construcdo, ampliacdo ou funcionamento a cargo do Poder Publico
municipal.
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EIV para a obtencdo de licencas ou autorizagcdes de construgcdo, ampliagdo ou
funcionamento.

Os elementos minimos que devem ser objeto de analise do EIV, constam
no art. 37 do Estatuto, quais sejam: adensamento populacional; equipamentos
urbanos e comunitérios; uso e ocupacédo do solo; valorizacdo imobiliaria; geracéo
de trafego e demanda por transporte publico; ventilacdo e iluminagdo; paisagem
urbana, patriménio natural e cultural.

Em consonancia com o principio constitucional da publicidade e da
transparéncia dos atos praticados pela Administracdo Publica, o paragrafo unico
do art. 37 estabelece a obrigatoriedade da publicidade de todos os documentos
vinculados ao EIV, os quais devem ser disponibilizados para consulta por
qualquer cidadao interessado.

Outro ponto que merece destaque é que a elaboracdo do EIV ndo substitui
a elaboracédo e aprovacdo do Estudo Prévio de Impacto Ambiental — EIA, exigido
pela legislacdo ambiental.

O EIV é apenas um complemento, com a finalidade especifica de analisar

0s impactos urbanisticos de certos empreendimentos e atividades.

3.3.12 Consbércio imobiliario

Além dos instrumentos anteriormente descritos, o Estatuto da Cidade

abrange, embora nao de forma especifica, outro instrumento passivel de

% Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do
empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populacdo residente na area e suas
proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questdes:

| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — uso e ocupagédo do solo;

IV — valorizagao imobiliaria;

V — geracao de trafego e demanda por transporte publico;

VI — ventilacdo e iluminacao;

VII — paisagem urbana e patrimbnio natural e cultural.

Paragrafo Unico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo disponiveis
para consulta, no érgdo competente do Poder Publico municipal, por qualquer interessado.
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utilizacdo pelo Poder Publico Municipal no processo de urbanizacdo, qual seja: o
instituto do consaorcio imobiliario.

O consorcio imobiliario ndo é tratado de forma especifica, porque, ao
contrario dos demais instrumentos, ndo consta em secdo propria, ho Capitulo II,
que trata dos instrumentos da politica urbana, mas sim nas disposi¢des gerais, do
Capitulo V, do Estatuto.

E, portanto, regulamentado pelo art. 46%’, o qual dispde que o Poder
Publico Municipal pode facultar ao proprietario de area em que haja a obrigacéo
de parcelamento, edificagcdo ou utilizacdo compulsorios, o estabelecimento de
consorcio imobiliario, com a finalidade de viabilizar financeiramente o adequado
aproveitamento do imével.

O 8§ 1°, do art. 46 do Estatuto, define o que é considerado como consorcio
imobiliario para as finalidades da lei, qual seja: a forma como séo viabilizados os
planos de urbanificacdo ou edificacdo, quando o proprietario do imovel transfere
este ao Municipio, para receber como pagamento, apds a conclusédo das obras,
unidades urbanizadas ou edificadas.

O consorcio imobiliario é formalizado através de contrato entre a
Administracdo Publica Municipal e o proprietario do imoével, no qual deverdo
constar as condi¢bes de transferéncia do imovel para o Poder Publico, as
condicOes de realizacdo das obras, e a forma de pagamento (ROLNIK, 2001, p.
126).

A forma de pagamento, através da entrega de unidades imobiliarias
urbanizadas ou edificadas ao proprietario do imével, dependera do tipo da
obrigacao instituida sobre o imovel. Ou seja, se a obrigacao for de parcelamento,
0 proprietario recebera lotes urbanizados com infra-estrutura; se a obrigacéo for
de edificacdo, o proprietario recebera unidades edificadas (ROLNIK, 2001, p.
126).

" Art. 46. O Poder Publico municipal podera facultar ao proprietario de area atingida pela obrigacéo
de que trata o caput do art. 5° desta Lei, a requerimento deste, o estabelecimento de consorcio
imobiliario como forma de viabilizagdo financeira do aproveitamento do imével.

§ 1° Considera-se consorcio imobiliario a forma de viabilizagdo de planos de urbanizagdo ou
edificacdo por meio da qual o proprietario transfere ao Poder Publico municipal seu imével e, apés a
realizacdo das obras, recebe, como pagamento, unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou
edificadas.

§ 2° O valor das unidades imobilidrias a serem entregues ao proprietdrio sera correspondente ao
valor do imével antes da execuc¢édo das obras, observado o disposto no § 2° do art. 8° desta Lei.
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A formalizacdo de consaorcio imobiliario obriga o Poder Publico Municipal a
promover a obrigacéo respectiva, seja de parcelamento ou edificacéo, de acordo
com o prazo fixado na lei especifica, sob pena de ser caracterizada improbidade
administrativa, nos termos do art. 52, I, do Estatuto.

Com o mencionado instrumento, o Estatuto da Cidade disponibiliza ao
Poder Publico Municipal um recurso para a viabilizagdo de empreendimentos que
nao possam ser exclusivamente suportados pelos proprietarios dos respectivos
iméveis, possibilitando a adequada utilizacdo dos mesmos, bem como a

efetivacdo da funcgao social da propriedade.

3.4 Plano Diretor

Um dos principais instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, para a
efetivacdo das fun¢des sociais da cidade e da propriedade, € o Plano Diretor.

Quando o Municipio elabora o seu Plano Diretor, 0 mesmo materializa os
caminhos que a sociedade almeja para atingir o desenvolvimento da cidade
(BLANC, 2004, p. 107).

Como conceito de plano diretor, adota-se aquele lecionado por MACHADO
(2003, p. 369), segundo o qual:

Plano Diretor € um conjunto de normas obrigatdrias, elaborado por lei
municipal especifica, integrando o processo de planejamento municipal,
que regula as atividades e os empreendimentos do préprio Poder
Publico Municipal e das pessoas fisicas ou juridicas, de Direito Privado
ou Publico, a serem levados a efeito no territério municipal.

O Plano Diretor pode ser considerado como um instrumento de
conformacgdo do direito de propriedade, em razdo da Constituicdo da Republica
estabelecer que a funcédo social da propriedade vincula-se ao cumprimento
daquele (PINTO, 2005, p. 212).

O conteudo minimo do Plano Diretor consta expressamente no art. 42 do
Estatuto da Cidade, o qual estabelece que aquele deve abranger os seguintes
temas: delimitagdo das areas urbanas onde poderd ser determinado o
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios do solo; delimitacdo das
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areas em relacdo as quais o Poder Publico ter& direito de preempcao; delimitacdo
das areas e forma em que poderda ser realizada a outorga onerosa do direito de
construir; delimitacdo das areas em que sera permitida a alteracéo do uso do solo
mediante contrapartida do beneficiario; estabelecimento das condi¢cbes referentes
a aplicacdo da transferéncia do direito de construir; além de um sistema de
acompanhamento e controle.

O art. 42% apenas preconiza o contetido minimo do Plano Diretor, sendo
de competéncia do administrador publico municipal estabelecer a forma de
implementag&do dos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, de acordo o
interesse local e as particularidades da cada Municipio.

O Plano Diretor pode, portanto, ser compreendido como uma das formas
do Poder Publico Municipal garantir o minimo bem-estar e qualidade de vida aos
habitantes do espaco urbano, sendo que também pode ser compreendido como

um instrumento de:

(...) mapeamento dos interesses e do pacto territorial e servira de base
para a gestdo democratica da cidade. Nao se pretende eliminar os
conflitos, mas torna-los transparentes e adotar normas e padrdes para
sua administracdo, fundados em regras de regulacdo e objetivos gerais
a serem preservados. Trata-se de tornar a cena politica da cidade um
jogo explicitado, a semelhancga do xadrez, no qual as forgcas sociais se
reconhecem mutuamente: no direito de todos jogarem; na diversidade
de objetivos e pesos de cada participante na determinacdo do seu
desenrolar; e, sobretudo, na adesdo de todos aos compromissos
coletivos a serem buscados pela acdo de cada um. (RIBEIRO e
CARDOSO, 2003, p. 111).

Evidencia-se, desse modo, o importante papel que o Plano Diretor
desempenha na promoc¢éo do adequado desenvolvimento urbano.

Esse papel pode ser constatado através dos objetivos do Plano Diretor,
gue podem ser classificados em objetivos gerais e objetivos especificos.

Conforme leciona BLANC (2004, p. 122-123), os objetivos gerais se
referem & promoc¢éo da ordenacdo do espaco urbano, através de uma estratégia

%8 Art. 42. O plano diretor devera conter no minimo:

| — a delimitacdo das éareas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsérios, considerando a existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizagéo,
na forma do art. 5° desta Lei;

Il — disposi¢cdes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;

Il — sistema de acompanhamento e controle.
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de mudanca para obter melhora da qualidade de vida de seus respectivos
habitantes.

Por sua vez, os objetivos especificos relacionam-se com cada um dos
projetos que integram o Plano, como a reurbanizacdo de um determinado bairro,
a construcdo de vias expressas e casas populares, implantacdo de saneamento
em determinada area, zoneamento, etc.

Inobstante o avanco representado pelo Estatuto da Cidade, na legislacao
urbanistica brasileira, especialmente com a ampliacdo das hipoteses de
obrigatoriedade de implementacdo do Plano Diretor, o estabelecimento do
contetdo minimo do plano, e a instituicdo de diversos instrumentos a serem
utilizados pelo administrador publico para a garantia do desenvolvimento
sustentavel da cidade; ndo se pode olvidar o fato de que o mesmo apenas é de
elaboracdo e implementacao obrigatéria pelos Municipios que possuam mais de
vinte mil habitantes, além daqueles municipios que se enquadrem nas demais
hip6teses do art. 41*°, do Estatuto da Cidade.

Essa € uma das principais falhas do ordenamento patrio, considerando que
a maior parte dos municipios brasileiros possui menos de vinte mil habitantes. A
titulo de exemplo, dos 399 Municipios do Estado do Parana, apenas 82 possuem
mais de vinte mil habitantes. Os demais municipios, que representam 79,5% do
total, possuem menos de vinte mil habitantes.*

Esta também € a realidade nas demais regibes do pais, se agravando a
situagcdo nos Estados com menor concentracdo populacional por espaco

territorial.

% Art. 41. O plano diretor é obrigatério para cidades:

| — com mais de vinte mil habitantes;

Il — integrantes de regiGes metropolitanas e aglomeracdes urbanas;

Il — onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no § 4° do art. 182 da
Constituicdo Federal;

IV — integrantes de areas de especial interesse turistico;

V — inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo impacto
ambiental de Ambito regional ou nacional.

§ 1° No caso da realizagdo de empreendimentos ou atividades enquadrados no inciso V do caput, 0s
recursos técnicos e financeiros para a elaboracao do plano diretor estardo inseridos entre as medidas
de compensacédo adotadas.

§ 2° No caso de cidades com mais de quinhentos mil habitantes, devera ser elaborado um plano de
transporte urbano integrado, compativel com o plano diretor ou nele inserido.

% Fonte: IBGE — Contagem da populacdo 2007.
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Em 2006, foi realizada Pesquisa de Informac¢des Basicas Municipais, pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, na qual constatou-se que
71% dos Municipios brasileiros possuiam menos de vinte mil habitantes.*

Considerando este quadro e a obrigatoriedade legal de Plano Diretor
apenas para 0s Municipios com mais de vinte mil habitantes, questiona-se: como
serdo efetivados o direito as cidades sustentaveis, o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado e a funcdo social da propriedade nas cidades com
menos de vinte mil habitantes?

De que modo serdo cumpridas e efetivadas as func¢des sociais da cidade e
da propriedade urbana, nos Municipios com menos de vinte mil habitantes,
considerando que a Constituicdo da Republica, no art. 182, § 2°, estabelece que
tais funcdes dependem da observancia as exigéncia do Plano Diretor?

Justamente por essas razbes, é que defende-se o posicionamento de que
todos os Municipios brasileiros devem possuir Plano Diretor, inclusive porque
este € essencial até mesmo para 0os Municipios menores, de modo a impedir que
0 crescimento da cidade ocorra de modo desordenado e inadequado as funcdes
sociais da cidade e da propriedade.

Mesmo diante da grave falha da legislacdo, hodiernamente existem varios
Municipios com menos de vinte mil habitantes que possuem Plano Diretor, fato
gue tem como causa, na maioria das vezes, a imposicao de alguns Estados aos
seus respectivos municipios.

Muito embora se questione a legalidade de tal imposicdo, entende-se que &
a mesma é positiva, tendo em vista que propicia o desenvolvimento sustentavel
das cidades.

Outro aspecto objeto de critica por parte da Doutrina, € que, embora
conste previsdo expressa, no art. 40, § 2°*?, de que o Plano Diretor deve abranger
todo o territério do Municipio, entendendo-se aqui englobada a zona rural, o
Estatuto da Cidade néo foi concebido para propiciar a integracéo entre a cidade e
o campo (MACHADO, 2003, p. 370).

“! Fonte: IBGE - Pesquisa de Informacdes Basicas Municipais 2006.

“2 Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansao urbana.

§ 20 O plano diretor devera englobar o territério do Municipio como um todo.
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Como observa MACHADO (2003, p. 370), esse fato pode ser comprovado
por meio da leitura da propria estrutura da Lei n.° 10.257/2001, desde a
denominacdo de “Estatuto da Cidade”, dos titulos dos Capitulos Il e IV (“Dos
instrumentos da politica urbana” e “Da gestdo democratica da cidade”), até o
contetudo contido no referido instrumento legal, fato que representa um grande
desafio para os Municipios na elaboracdo de um Plano Diretor integrado,
especialmente nos Municipios que possuem zona rural extensa.

Entretanto, mesmo diante dessa realidade, é interessante observar o rol
das diretrizes a serem seguidas pelo Plano Diretor, para a contemplacdo do
desenvolvimento econdémico, que constam no Plano Diretor Participativo - Guia
para elaboracdo pelos Municipios e cidadaos, elaborado pelo Ministério das
Cidades:

Prover espacos adequados para toda a populacdo do municipio, e
garantir os instrumentos para que a propriedade urbana e rural cumpra
sua funcéo social;

Reverter a légica excludente que se verifica nos espacos de distribuicdo
dos produtos agricolas nas cidades e na area rural, onde predomina a
grande propriedade dos que concentram bens, os melhores meios de
armazenamento e de circulacdo de mercadorias, as informacdes e a
influéncia para determinar a ordem econdmica; buscar uma
redistribuicao mais justa da propriedade;

Reverter a légica que orienta as politicas urbanas que realocam as
classes populares em locais distantes, sem infra-estrutura, onde o preco
da terra é mais baixo, e criam um padrdo de segregacdo e desigual de
distribuicdo de classes populares no territério, atrelado a producao
massificada de habitacbes populares, inadequadas ao bem-estar
dessas populacoes;

Descentralizar atividades, melhorando seu acesso, criar espacos
econdmicos nas areas periféricas, redistribuir setores econdmicos
industriais e comerciais em torno do territorio;

Preservar a qualidade ambiental das areas rurais, diversificando as
atividades;

Trabalhar para organizar um universo produtivo democratico,
cooperativo e adequado ao meio ambiente e ao proprio ser humano;
Colaborar para criar espacos para a economia solidaria, nas distribuigédo
da producéo rural;

Integrar o espaco rural e urbano e identificar o que e onde produzir, e
para quais mercados;

Buscar um desenvolvimento integrado a um projeto de pais, que articule
0s mercados regionais, mas que fortaleca o local e as redes de relacao
entre as pessoas, com apoio aos empreendimentos de economia
solidaria, articulando a¢cdes de acesso a crédito e apoio a incubagem de
cooperativas populares;

Considerar no processo de planejamento e gestdo, que os consorcios
municipais sdo fundamentais para a gestdo de servigos publicos e para
coordenar politicas e elaborar planos de desenvolvimento regional;
Considerar nas politicas setoriais, por exemplo, no manejo dos residuos
soélidos, que as estratégias de desenvolvimento econdmico nédo se limite
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a destinagdo do lixo, mas também planeje a geracao dos residuos com
a inclusdo dos catadores como agentes centrais desse processo.

Pela leitura das diretrizes acima transcritas, verifica-se que o0 proprio
Ministério das Cidades recomenda que o Plano Diretor aborde diversos aspectos
da zona rural, de forma a integra-la a zona urbana, visando ao desenvolvimento

integrado e sustentado da cidade.

3.5 Gestdo Democréatica da Cidade

O Estatuto da Cidade também representa um grande avan¢o normativo em
termos de participacdo popular nas decisbes relativas ao planejamento urbano,
coadunando com a idéia de que o direito a cidadania € um preceito fundamental
para a construcdo de cidades sustentaveis (SCHENINI, 2006, p. 134).

O Estatuto da Cidade, no art. 43*°, elenca apenas alguns dos instrumentos
que devem ser utilizados para a garantia de uma efetiva gestdo democratica da
cidade: orgdos colegiados de politica urbana; debates, audiéncias e consultas
publicas; conferéncias sobre assuntos de interesse urbano; iniciativa popular de
projeto de lei e de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano.

Além disso, o Estatuto prevé que para a gestdo orcamentaria municipal,
prevista no art. 4°** também devem ser realizados debates, audiéncias e
consultas publicas versando sobre o plano plurianual, a lei de diretrizes

orcamentarias e do orgamento anual.

“ Art. 43. Para garantir a gestdo democratica da cidade, deverdo ser utilizados, entre outros, os
seguintes instrumentos:

| — 6rgaos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e municipal;

Il — debates, audiéncias e consultas publicas;

Il — 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;

V - (VETADO)

** Art. 40 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:
IIl — planejamento municipal, em especial:
f) gestao orcamentaria participativa;
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Frisa-se que o Estatuto condicionou a legalidade e aprovacédo desses
documentos a realizagcdo dos mencionados instrumentos de participacao popular,
consoante redacao do art. 44%.

Para CORREIA (2003, p. 157), o Estatuto da Cidade € responsavel por
resgatar “a necessaria articulacdo entre o orcamento como instrumento essencial
de gestdo urbana e o planejamento como um todo”, do mesmo modo que permite
“abrir a ‘caixa preta’ que representa 0s assuntos orcamentarios para a maioria da
populacéo”.

O processo de participacdo popular também €& garantido quando da
elaboracdo e fiscalizagdo da aplicacdo do Plano Diretor, através da
obrigatoriedade de realizacdo dos seguintes atos: promocdo de audiéncias
publicas e debates; publicidade dos documentos e informacdes produzidos; e,
ainda, garantia de acesso por qualquer cidaddo aos documentos e informacdes
produzidos (art. 40, § 4°)*.

Percebe-se, pois, que, ao garantir a participacdo da populacdo na
elaboracédo e fiscalizacdo do planejamento urbano, o Estatuto da Cidade rompe
barreiras, quebrando com a tradicdo do planejamento meramente tecnocratico.

Por tal razdo, os instrumentos de participagcdo popular previstos no
Estatuto se revelam fundamentais na adequacéo do planejamento urbano com a
realidade social, econébmica e ambiental dos Municipios.

Mediante a participacdo da populacdo e da adocdo de politicas publicas
intersetoriais, que promovam a integracdo das diversas instancias
governamentais setorializadas, é possivel modificar as precéarias condi¢cbes de
vida existentes nas cidades (Plano Diretor Participativo — Ministério das Cidades,
p. 38).

S Art. 44. No ambito municipal, a gestdo orcamentdria participativa de que trata a alinea f do inciso |l
do art. 4° desta Lei incluira a realizacdo de debates, audiéncias e consultas pulblicas sobre as
propostas do plano plurianual, da lei de diretrizes orgcamentarias e do orcamento anual, como
condicao obrigatdria para sua aprovagdo pela Camara Municipal.

4§ 4° No processo de elaboracéo do plano diretor e na fiscalizacdo de sua implementacéo, os
Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo:

| — a promocédo de audiéncias publicas e debates com a participacdo da populacdo e de associacdes
representativas dos varios segmentos da comunidade;

Il — a publicidade quanto aos documentos e informac8es produzidos;

Il — 0 acesso de qualquer interessado aos documentos e informacdes produzidos.
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Afinal, é o espaco para contato direto com a populacdo que facilita a
identificacdo dos problemas reais e locais, possibilitando o surgimento de
propostas com possibilidade de convergéncia dos diversos interesses
coexistentes na sociedade (Plano Diretor Participativo - Ministério das Cidades, p.
40).

Assim, para que ocorra uma gestdo realmente democréatica da cidade, é
fundamental que a participacdo prevista através dos diversos instrumentos
mencionados, envolva varios segmentos da sociedade, evitando-se exclusdo de
gualquer segmento, especialmente daqueles que possam ser afetados sobre o
tema objeto da tomada de decisdes.

Contudo, para que essa participacdo traga resultados, ndo basta a
abertura do espaco e a garantia dos instrumentos de participacdo popular, pois &
essencial que a populagcdo esteja bem informada a respeito dos temas
urbanisticos para que possa efetivamente participar da gestédo da cidade.

Além do acesso a todos os documentos, € mister que a populacao esteja
preparada para compreender, debater e opinar, 0 que certamente nao configura
tarefa simples, diante do grande numero de analfabetos funcionais, conforme
demonstrado anteriormente.

Considerando esse fato, torna-se ainda mais importante a ampla
divulgacdo das formas de participacdo e, especialmente, a preparacdo da
populacdo para que ocorra a participacdo informada, pois somente esta podera
agregar positivamente o processo de tomada de decisdes urbanisticas,
colaborando para a realizagdo de uma politica urbana que atenda aos interesses

da coletividade.
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4 OS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS URBANOS E AS COND ICOES DE
SUSTENTABILIDADE

4.1 Livre iniciativa e impactos econémicos, sociais e ambientais

A livre iniciativa € um dos fundamentos da Republica Federativa do Brasil,
conforme preconiza o art. 1°, V¥, da Constituicdo da Republica.

Além disso, o texto constitucional também reconhece a livre iniciativa como
um dos fundamentos da Ordem Econdmica brasileira, de acordo com o art. 170,
caput®®,

A liberdade de iniciativa é considerada como o principio-base da Ordem
Econdémica (DERANI, 1997, p. 232).

Todavia, ndo é possivel olvidar que a livre iniciativa, consoante o
posicionamento de GRAU (1997, p. 222), somente pode ser considerada como
principio da Republica Federativa do Brasil quando n&o interpretada unicamente
sob o viés individualista, mas especialmente pelo que expressa de socialmente
valioso.

No mesmo sentido, leciona DERANI (1997, p. 233):

Compreendo, neste contexto, liberdade como a possibilidade de agir ou
dispor de algo. Este algo pode desdobrar-se em uma variedade sem
fim, porém meu mister ressaltar que, sempre sob o ponto de vista do
direito, existem liberdades que ndo podem se anular, uma vez que se
encontram sob 0 mesmo grau de imperatividade. Assim, a esséncia da
ordem econdmica, a sua finalidade maxima, esta em assegurar a todos
existéncia digna. Isto posto, a livre iniciativa s6 se compreende, no
contexto da Constituicdo Federal, atendendo aquele fim.

E importante compreender que a preservacdo da livre iniciativa é

imprescindivel para o desenvolvimento econdmico do pais, cujos principios -

47 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:
IV - os valores sociais do trabalho e da livre iniciativa;

8 Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacéo 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: (...)
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fortalecimento e expansao dos fatores da producéo, aumento dos empregos, da
tecnologia, e da quantidade e qualidade dos produtos e servigos oferecidos no
mercado de consumo — também sdo garantidos na Constituicio da Republica
(DERANI, 1997, p. 236).

Um das interpretacdes, na verdade a mais comum, para o termo livre
iniciativa € de que este significa liberdade econémica ou liberdade de iniciativa
econdmica.

Contudo, GRAU (1997, p. 224) assevera que a livre iniciativa ndo se
resume apenas a liberdade econ6mica, no sentido de liberdade da empresa,
considerando que a iniciativa econbmica €: iniciativa privada, iniciativa
cooperativa, iniciativa autogestionaria e iniciativa publica.

A origem histérica do principio da liberdade de iniciativa econdmica
remonta ao Edito de Turgot, de fevereiro de 1776, sendo posteriormente
consagrado por meio do art. 7°, do Decreto D’Allarde, de marco de 1791, no qual

constava que:

“a partir de 1° de abril daquele ano, seria livre a qualquer pessoa a
realizacdo de qualquer negécio ou exercicio de qualquer profisséo, arte
ou oficio que lhe aprouvesse, sendo contudo ela obrigada a se munir
previamente de uma “patente” (imposto direto), a pagar taxas exigiveis
e a se sujeitar aos regulamentos de policia aplicaveis” (GRAU, 1997, p.
225).

Pela simples leitura desse dispositivo, é possivel perceber que a liberdade
de iniciativa econdmica, desde seu inicio, foi reconhecida e garantida, desde que
atendidas algumas condic¢des, ou seja, seu exercicio ndo foi assegurado de forma
absoluta e sem restrigdes.

Com base no dispositivo acima transcrito, GRAU (1997, p. 225) defende
que a visdo acerca da existéncia, no liberalismo, de um Estado totalmente omisso
guanto a iniciativa privada econémica representa apenas um ideal. Isso porque,
desde o0 estagio inicial de simples garantia daquele principio (com a finalidade de
simplesmente assegurar o exercicio da liberdade econbmica pelos agentes
privados em face do Estado), ja se verificava a existéncia de limitacbes ao seu

respectivo exercicio.
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Quanto aos sentidos e desdobramentos do principio da liberdade de
Iniciativa econdmica, pertinente a classificacdo de GRAU (1997, p. 226):

a) liberdade de comércio e industria (ndo ingeréncia do Estado no
dominio econémico):

a.l) faculdade de criar e explorar uma atividade econdmica a titulo
privado — liberdade publica;

a.2) ndo sujeicao a qualquer restricdo estatal sendo em virtude de lei —
liberdade publica;

b) liberdade de concorréncia:

b.1) faculdade de conquistar a clientela, desde que ndo através de
concorréncia desleal — liberdade privada;

b.2) proibicdo de formas de atuacdo que deteriam a concorréncia —
liberdade privada;

b.3) neutralidade do Estado diante do fenbmeno concorrencial, em
igualdade de condicdes dos concorrentes — liberdade publica.

Posteriormente, no entanto, GRAU (1997, p. 227) pondera que o conteudo
da livre iniciativa ndo se restringe aos elementos acima abordados, isso porque
se trata de uma liberdade que ndo possui apenas a empresa como titular, mas
também o trabalho.

Para o mencionado autor, a livre iniciativa representa a expressao e
valorizacdo do trabalho numa sociedade livre e pluralista.

Por tal razdo, GRAU (1997, p. 228) apregoa que o art. 1°, inciso IV, da
Constituicdo de 1988, estabelece como fundamento da Republica ndo apenas a
livre iniciativa, nas suas caracteristicas individuais, mas sim o seu valor social. Do
mesmo modo, entende aquele autor que o art. 170, caput, da Constituicdo, coloca
lado a lado o trabalho humano e a livre iniciativa, com a intencdo de que o
primeiro seja valorizado.

Partindo-se desse pressuposto, percebe-se que o0 modo de
desenvolvimento da atividade econdmica possui relacdo direta com uma
qualidade de vida satisfatéria, com abrangéncia de toda a sociedade (DERANI,
1997, p. 236).

A livre iniciativa deve, portanto, ser assegurada e estimulada, mas seu
exercicio deve estar em consonancia com os demais direitos fundamentais,
mediante a interpretacdo sistematica e unitaria da Constituicao.

Para que se atinja o ideal de melhoria do ser humano, considerado como
individuo e como integrante da sociedade, é essencial que haja sintonia entre a

finalidade da atividade econémica e a finalidade perquirida pelo Estado. Para que
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isto seja possivel, o ordenamento juridico patrio preconiza que a producdo de
riqueza esteja de acordo com o proveito coletivo (DERANI, 1997, p. 252).

E importante compreender que o fato de o ser humano ser considerado
como parte integrante da sociedade néo implica negativa de sua individualidade,
ja gque somente como ser politico é que o ser humano descobre e desenvolve sua
identidade (DERANI, 1997, p. 252).

DERANI (1997, p. 252) prossegue lecionando que o bem-estar do ser
humano, novamente compreendido como individuo e parte integrante da
sociedade, € fundado numa ética da atividade econémica, a qual é traduzida pelo
respeito ao principio da dignidade da pessoa humana.

Para que seja assegurado tal principio, € necessario garantir ao ser
humano alimentacdo adequada, moradia, vestuario, saude, educacao, cultura,
lazer, num ambiente que seja apto a efetivacdo de tais direitos, bem como
propicio ao pleno desenvolvimento do ser humano (MASCARENHAS, 2008, p.
60).

O principio da dignidade da pessoa humana é um dos fundamentos da
Republica Federativa do Brasil, de acordo com o art. 1°, inciso III*°, da
Constituicdo, sendo que esté diretamente relacionado com a qualidade de vida da
populacéo.

O mencionado principio é considerado como a esséncia e o0 vetor das
demais normas patrias, a nivel constitucional e infraconstitucional.

DERANI (1997, 253) defende, portanto, que o principio da dignidade da
pessoa humana nao pode ser comparado aqueles assim denominados pelo art.
170, da Constituicdo da Republica, que constam em seus respectivos incisos.
Aqueles seriam principios-base, que serviriam apenas como suporte para a
organizacdo da atividade econdmica; enquanto o principio da dignidade da
pessoa humana pode ser considerado como um principio-esséncia, tendo em
vista que representa o0s valores essenciais por meio dos quais a pratica social

deve se nortear.

9 Art. 1° A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoltvel 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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Desse modo, por dignidade da pessoa humana deve se compreender “um
valor que inspira o sistema juridico como um todo; é a esséncia axiolégica da
norma” (DERANI, 1997, p. 253).

Outro principio que visa ao bem-estar da populacdo e fundamenta a
Ordem Econ6mica é a defesa do meio ambiente, circunscrita no inciso VI, do art.
170, da Constituicdo da Republica.

A presenca desse dispositivo no texto constitucional implica que a defesa
do meio ambiente deve conformar a ordem econdmica nacional, “informando
substancialmente os principios da garantia do desenvolvimento e do pleno
emprego” (GRAU, 1997, p. 261).

Assim, a defesa do meio ambiente representa um instrumento
imprescindivel para a realizacdo da finalidade primordial da Ordem Econdmica,
qual seja: assegurar a todos uma existéncia digna (GRAU, 1997, p. 261-262).

Para que ocorra o desenvolvimento nacional e o pleno emprego,
pressupde-se uma economia auto-sustentada e equilibrada, que permita ao
homem “reencontrar-se consigo préprio, como ser humano e ndo apenas como
um dado ou indice econémico” (GRAU, 1997, p. 262).

Frisa-se que a protecdo do meio ambiente, além de principio da Ordem
Econdmica, também & um direito humano fundamental, nos termos do art. 225,
caput®, da Constituicdo da Republica.

O mencionado dispositivo instituiu, no plano constitucional, o direito e o
dever, pertencente a todos, de um meio ambiente ecologicamente equilibrado, o
qual deve ser assegurado as presentes e futuras geragoes.

Tal direito possui consonancia com o direito a vida e com a dignidade da
pessoa humana, tendo em vista que € no meio ambiente (natural e artificial) que
a vida humana se desenvolve.

Nesse sentido, observa MASCARENHAS:

(...) o ser humano estéa inserido no meio ambiente, dele também fazendo
parte, motivo pelo qual, para que haja efetividade ao direito fundamental
a vida e ao principio da dignidade da pessoa humana, ha que
reconhecer a sua ligacéo e a interacdo com o meio ambiente e que ele

50 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 geracdes.
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seja ecologicamente equilibrado, a fim de propiciar o bem-estar
necessario.

Para que realmente seja garantido o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, € necessario evitar ou, a0 menos, minimizar 0s
impactos causados por todos os empreendimentos ou atividades que
representem algum risco ao meio ambiente, independente se promovidos pela
iniciativa publica ou particular.

Uma das formas de se evitar os possiveis impactos ambientais negativos
dos empreendimentos imobiliarios, assim como de qualquer outro
empreendimento ou atividade, é pela observancia aos principios da precaucéo e
prevencao.

Um dos conceitos adotados para definicAo do principio da precaucéo
consta no documento originado na Eco-92, denominado de “Declaracao do Rio de

Janeiro”, no Principio 15:

De modo a proteger o meio ambiente, o principio da precaugéo deve ser
amplamente observado pelos Estados, de acordo com suas
capacidades. Quando houver ameaca de danos sérios ou irreversiveis,
a auséncia de absoluta certeza cientifica ndo deve ser utilizada como
razdo para postergar medidas eficazes e economicamente viaveis para
prevenir a degradacéo ambiental.

Por meio do principio da precaucéo, busca-se evitar a ocorréncia de dano
ambiental, quando, mesmo diante da incerteza deste, é constatada a
possibilidade de risco ou ameaca ao meio ambiente, em razdo de determinada
atividade ou empreendimento.

Quando se tem certeza acerca da ocorréncia do dano ambiental, para
evita-lo, utiliza-se o principio da prevencdo. Contudo, em caso de duvida ou
incerteza acerca do dano, também deve-se preveni-lo. E justamente nesse caso
que se aplica o principio da precaucéo.

Ou seja, “aplica-se o principio da precaucdo ainda quando existe a
incerteza, ndo se aguardando que esta se torne certeza” (MACHADO, 2003, p.
64).

O incerto é algo ndo conhecido ou ndo compreendido, que, por isso
mesmo, precisa ser adequadamente analisado e pesquisado. Afinal, a incerteza

gera inseguranca, e esta inseguranca € um dos motivos para a aplicacdo do
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principio da precaucdo, tendo em vista que, quando a informacdo cientifica é
insuficiente sobre o impacto de determinada atividade, o saber é fundamental
para evitar riscos a saude do ser humano, dos animais e da protecdo vegetal
(MACHADO, 2008, p. 01-02).

Por isso, para que seja aplicado o principio da precaucao, é imprescindivel
que previamente haja um procedimento de identificacéo e avaliagdo dos riscos, 0
qual tem por objetivo, de acordo com o Tribunal de Primeira Instancia das
Comunidades Européias, a avaliacdo do grau de probabilidade dos efeitos
negativos a saude humana ou ao meio ambiente (MACHADO, 2008, p. 11).

Para a melhor compreensdo do significado e contetdo da avaliacdo de

riscos, transcreve-se a seguinte definicio de MACHADO:

Na avaliacdo de riscos, sdo analisados os riscos e os danos certos e
incertos, previstos e ndo previstos no projeto. Essas andlises hdo de
levar em conta os valores constitucionais de cada pais, onde, na
maioria das vezes, ja esta inserido o direito a um meio ambiente
ecologicamente equilibrado e um direito ao meio ambiente sadio, dai
decorrendo a aceitacdo ou ndo-aceitacao dos riscos e dos danos (2008,
p. 13).

E, para a tomada de decisdo quanto a assumir ou nado esses riscos, e
utilizado o principio da proporcionalidade, tendo em vista que, muitas vezes,
esses riscos representam possibilidades de choque entre diversos direitos
fundamentais.

Nos empreendimentos imobiliarios, por exemplo, diversas vezes ocorrera
colisdo entre o direito a livre iniciativa e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, ou entre este e o direito de propriedade.

Portanto, € necessario sopesar os prés e os contras de cada decisao, de
assumir ou ndo os riscos de determinada atividade ou empreendimento, visando
sempre ao menor sacrificio possivel para a coletividade e especialmente para o
bem-estar desta.

Para esse processo de tomada de deciséo, evidencia-se a importancia do
papel do Estudo de Impacto Ambiental - EIA, além do Estudo de Impacto de
Vizinhancga, previsto no Estatuto da Cidade e anteriormente abordado.

O Estudo de Impacto Ambiental, assim como a avaliagcdo de riscos, visa

atuar preventivamente para evitar a ocorréncia de danos ao meio ambiente.



91

Ambos os instrumentos devem ser utilizados de forma complementar, ja que néo
se excluem e nem se antagonizam (MACHADO, 2008, p. 15).

Ressalta-se que o Estudo de Impacto Ambiental consiste em imposicao
constitucional, para as obras ou atividades com relevante potencial de
degradacdo ambiental, conforme se depreende do inciso V>, do § 1° do art. 225,
da Constituicdo da Republica.

A imposicao legal de utilizacdo desse instrumento representou grande
avanco na legislacdo ambiental brasileira, considerando os riscos e danos que

sua auséncia causou no passado.

Anteriormente a instituicdo do Estudo de Impacto Ambiental, os projetos
dos grandes empreendimentos eram tdo-somente submetidos a
analises relativas a questfes técnicas e econd6micas, sem qualquer
preocupacdo com os efeitos sobre o meio ambiente. Dessa forma,
varias obras gigantescas e altamente agressivas ao meio ambiente
foram executadas, sem a realizacdo de qualquer estudo que envolvesse
as variaveis ambientais (MASCARENHAS, 2008, p. 109).

Muito se questiona que a sua imposicao legal ocorra apenas para 0S
empreendimentos ou atividades com potencial significativo de degradacao
ambiental.

SILVA JUNIOR (2002, p. 35) defende que o Estudo Prévio de Impacto
Ambiental deveria ser obrigatério sempre que envolvesse atividades que
implicassem riscos para a protecdo do meio ambiente.

Ndo se pode olvidar, porém, a existéncia de outros instrumentos para
estudo dos impactos ambientais que podem ser causados por empreendimentos
de menor complexidade, quais sejam: Relatério de Controle Ambiental - RCA,
Estudo de Viabilidade Ambiental - EVA, Relatério de Avaliagdo Ambiental - RAA,
Projeto de Controle Ambiental - PCA, Relatorio Ambiental Simplificado - RAS,
Relatério Ambiental Preliminar - RAP, e até mesmo o Relatério de auséncia de
impacto ambiental significativo - Raias (MASCARENHAS, 2008, p. 112).

51 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 geracdes.

§ 1° - Para assegurar a efetividade desse direito, incumbe ao Poder Publico:

IV - exigir, na forma da lei, para instalacdo de obra ou atividade potencialmente causadora de
significativa degradacdo do meio ambiente, estudo prévio de impacto ambiental, a que se dara
publicidade;
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Outro instrumento a ser utilizado na analise especifica dos impactos dos
empreendimentos imobiliarios urbanos, que é um dos instrumentos da politica
urbana propugnada pelo Estatuto da Cidade, anteriormente abordado, é o Estudo
de Impacto de Vizinhanca (item 2.3.11 do Capitulo II).

A obrigatoriedade do Estudo de Impacto de Vizinhanca se impde para
andlise dos impactos positivos e negativos dos empreendimentos urbanos que
possam afetar a qualidade de vida da populacdo residente na area e
proximidades, conforme consta no art. 37 do Estatuto da Cidade.

Ja o art. 2° inciso Xlll, do Estatuto, estabelece a obrigatoriedade de
audiéncia publica entre o Poder Publico Municipal e a populacédo interessada, no
caso de empreendimentos ou atividades que contenham potencial para impactar
negativamente o meio ambiental natural ou artificial, o conforto ou a seguranca da
populacéo.

Denota-se, portanto, ser essencial a participacdo popular, dada a
importancia de serem ouvidas as pessoas e comunidades que poderdo ser
atingidas por determinados empreendimentos.

Em resumo, finalizando as consideragbes do presente item, constata-se
gue a livre iniciativa é constitucionalmente assegurada, mas que, no entanto, seu
exercicio deve se conformar com o0s outros valores constitucionalmente
relevantes, como o principio da dignidade da pessoa humana e o respeito ao
meio ambiente.

Destarte, na realizacdo e implementacdo de empreendimentos imobiliarios
urbanos, seja pela iniciativa publica ou privada, devem ser respeitados todos os
direitos fundamentais, assim como analisados e ponderados os bens e interesses
envolvidos em cada empreendimento ou atividade.

Anteriormente a aprovacdo e realizacdo de qualquer empreendimento
imobiliario urbano, € indispensavel avaliar os beneficios e maleficios que o
mesmo possa representar aos interesses coletivos dentro do espaco urbano.

Dessa maneira, devem ser analisados, de forma transparente e
democratica, todos os impactos que tais empreendimentos possam resultar para
a coletividade, nas esferas econdmica, ambiental, social, cultural, etc.

O processo de urbanizacdo pode e deve ser ampliado, desde que atenda

aos ditames que informam a gestao sustentavel das cidades.
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4.2 Empreendimentos imobilidrios urbanos e sua importancia para o

desenvolvimento das cidades

Os empreendimentos imobiliarios urbanos sédo fundamentais para o
crescimento e o processo de urbanizacéo e ordenacédo das cidades.

Obviamente impactam direta ou indiretamente a vida da populacao,
trazendo diversas consequéncias dentro do espaco urbano.

No item anterior, abordaram-se alguns dos mais relevantes contornos que
pautam o exercicio do direito a livre iniciativa, os quais devem ser observados
quando da implementacdo de empreendimentos imobiliarios urbanos.

E no presente item pretende-se abordar, ainda que de forma sintética, a
importancia desses empreendimentos no desenvolvimento das cidades, até
mesmo para demonstrar que 0s seus impactos, quando respeitados os interesses
publicos e as normas vigentes, sdo muito mais positivos do que negativos.

Preliminarmente, deve-se observar que por meio da realizagdo de
empreendimentos imobiliarios urbanos, materializa-se a possibilidade de
efetivacdo do direito constitucional de moradia.

Afinal, como garantir o direito de moradia, que € um dos direitos
necessarios a garantia de uma existéncia digna ao homem, se o0 mesmo nao for
materializado e oportunizado a populacédo?

E com os empreendimentos imobiliarios urbanos (loteamentos,
construcdes, incorporacoes, etc.) que esse direito pode ser efetivado, mesmo que
seu acesso ainda nao consiga abranger toda a populagédo, dada a situagao de
marginalizacdo de grande parte desta.

O fato € que os empreendimentos imobiliarios urbanos permitem a
efetivacdo desta funcdo social da cidade, que € o direito de moradia ou
habitacéo.

Além disso, por meio desses empreendimentos, amplia-se 0 processo de
urbanizacéo, facilitando a oferta de infra-estrutura e servi¢cos a populacéo.

Também é inquestionavel que os empreendimentos imobiliarios urbanos
favorecem o crescimento econdémico da cidade, propiciando melhoria no padrao

de vida da populacao, geracado de empregos, arrecadacao de tributos, etc.
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Ademais, o sistema de producdo e acumulacdo de rigueza que permeia a
vida na atual sociedade brasileira, é baseado na propriedade privada, seja do
capital, dos meios de producao ou da propria terra.

Tratando-se especificamente da propriedade privada da terra, ndo se
guestiona a importancia dos empreendimentos imobiliarios para facilitar e permitir
a sua aquisigao.

E, ainda, considerando a realidade de competitividade entre as cidades, o0s
empreendimentos imobiliarios colaboram na funcdo de atrair pessoas e
investimentos para o desenvolvimento daquelas.

Hodiernamente, as cidades n&o apenas competem entre si, como
colaboram para 0s seus respectivos paises na concorréncia internacional
vivenciada na economia globalizada.

Esse € o entendimento de COMPANS (2004, p. 56), que ressalta o papel
das grandes cidades como motores de desenvolvimento, que colaboram para a
potencializacdo da “rigueza das nacfes”, no ambito da competitividade
internacional.

E, para que este papel possa ser desempenhado com sucesso, COMPANS
(2004, p. 56-57) defende a necessidade de fortalecer a autonomia dos governos
locais, e de apoia-los, mediante uso de prerrogativas legais e recursos
financeiros, na modernizacéao de sua infra-estrutura.

No mesmo sentido, € o posicionamento de KOTLER (1994, p. 78), o qual
defende que para a cidade tornar-se atrativa e competitiva, 0s principais
elementos de sua respectiva infra-estrutura (educacgéo, saude, seguranca publica,
moradia e transporte) precisam ser aprimorados, com a finalidade de gerar
satisfacdo aos habitantes, propiciando o aumento da qualidade de vida, o que
certamente atraira investimentos e desenvolvimento.

Por esse motivo, vem se acentuando cada vez mais o papel das cidades

como atores politicos, conforme assevera COMPANS:

(...) teria havido, na verdade, um deslocamento da arena privilegiada
onde os conflitos sociais se desenvolvem, do territdrio das nagdes ao
territério das cidades, por serem elas, na nova economia, os lugares-
chave para a produtividade e a reprodutividade de todo o sistema. A
hip6tese das cidades como centros direcionais da economia mundial
somar-se-ia a das cidades como atores politicos e como locus da
politica e da integracédo social e cultural. Em uma palavra, a vida politica
local como futuro da democracia (2005, p. 60-61).
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Nesse contexto, acentua-se a necessidade de “um nivel adequado de
entendimento e parceria entre governos, empresas e individuos”, o que
representa um desafio comum na competitividade das cidades (LOPES, 1998, p.
50).

E, como a atratividade do territorio incorpora-se cada vez mais aos
objetivos das politicas publicas, evidencia-se novamente o papel dos
empreendimentos imobiliarios na contribuicio da modernizacdo do espaco

urbano e desenvolvimento das cidades.

4.3 Responsabilidade e funcéo social das empresas do setor imobiliario

Anteriormente demonstrou-se a funcionalizacdo do instituto da
propriedade, assim como 0s contornos que pautam o exercicio da livre iniciativa,
de acordo com a ordem constitucional.

Dito isso para possibilitar a compreensdo do significado e conteudo da
funcéo social da livre iniciativa.

Isso porque, conforme leciona BESSA (2006, p. 102), a funcdo social da
empresa representa o posicionamento desta em face da fungcdo social da
propriedade e da livre iniciativa, bem como a aplicagdo do principio da
proporcionalidade, o qual visa alcancar o equilibrio entre os interesses privados e
as necessidades sociais.

PRATA (1982, p. 203) leciona que, além dos limites negativos a livre
iniciativa, esta também possui, de forma explicita e inequivoca, uma funcéo
social, a qual implica que o seu exercicio instrumentalize o progresso coletivo, o
que difere dos objetivos proprios da empresa.

Fundamentando essa afirmacdo, a mencionada autora se refere a varios
dispositivos da Constituicdo Portuguesa, que tratam do objetivo constitucional do
progresso coletivo.

E, para elucidar o que seria 0 progresso coletivo, cita outros dispositivos,
esclarecendo, em resumo, que para o alcance daquele objetivo principal, seria

necessario: o progresso econémico, por meio do aumento da produtividade e dos
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meios de producdo; o aumento de ordem quantitativa e qualitativa da satisfacéo
das necessidades individuais e sociais, especialmente aquelas essenciais; a
salvaguarda da independéncia nacional; e a obtencdo de uma sociedade mais
equilibrada e menos desigual.

Conclui-se, pois, que, para o cumprimento da funcédo social da livre
iniciativa, esta deve observar e colaborar para o alcance daquelas metas
constitucionais, voltadas para o progresso coletivo.

Também é possivel verificar essas mesmas metas e objetivos na ordem
constitucional brasileira, a qual imp8e a livre iniciativa, além dos contornos
tratados no item 3.1, que seu exercicio esteja em consonancia com o objetivo de
promocao do desenvolvimento nacional, conforme previsdo do art. 3°°, inciso II.

Com a leitura dos demais incisos do citado dispositivo constitucional,
evidencia-se que a livre iniciativa também deve colaborar na realizagcdo dos
demais objetivos da Republica Federativa do Brasil, quais sejam: a construcao de
uma sociedade livre, justa e solidaria; a erradicacdo da pobreza e reducdo das
desigualdades; e a promocéo do bem-estar de toda a populacéo.

Portanto, no ordenamento patrio, a livre iniciativa cumpre a sua funcao
social quando € exercida de modo a colaborar para a consecuc¢ao dos principais
objetivos da Republica, os quais visam, em ultima analise, ao bem-estar coletivo.

Uma vez compreendida a funcdo social da livre iniciativa, facilita-se a
compreensdo da responsabilidade socioambiental da empresa, tendo em vista
gue esta resulta do posicionamento da empresa em face daquela, assim como da
funcdo social da propriedade, consoante anteriormente exposto e lecionado por
BESSA (2006, p. 102).

A responsabilidade socioambiental da empresa implica no agir desta de
acordo com o direito, com a sua respectiva funcéo social, com os principios de
direito privado e com a boa-fé (BESSA, 2006, p. 141).

Dessa maneira, 0s contornos ao exercicio da livre iniciativa e a

responsabilidade socioambiental da empresa, constam no ordenamento juridico

%2 Art. 3° Constituem objetivos fundamentais da Republica Federativa do Brasil:

| - construir uma sociedade livre, justa e solidaria;

Il - garantir o desenvolvimento nacional;

Il - erradicar a pobreza e a marginalizacao e reduzir as desigualdades sociais e regionais;

IV - promover o bem de todos, sem preconceitos de origem, raca, sexo, cor, idade e quaisquer outras
formas de discriminacao.
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patrio, sendo que apenas varia sua extensao, de acordo com o interesse publico
gue estiver em jogo (BESSA, 2006, p. 141).

Ressalta-se, todavia, que a responsabilidade socioambiental ndo pode ser
compreendida como filantropia. Sobre o tema, é pertinente a seguinte licdo de
BESSA:

Mas, quando se diz que a responsabilidade socioambiental implica atuar
conforme os valores e balizas do ordenamento juridico, nao se pretende
uma conotagdo de que, quando a empresa vai além das exigéncias
legais, trata-se de filantropia e ndo de responsabilidade socioambiental.

A diferenca estd em que, no caso da filantropia, este “ir além da lei”
foge a atividade empresarial. Uma fundacgao cultural ndo se enquadra
no objeto social descrito no contrato social de uma indistria de
calcados.

Ao contrario, quando a empresa potencializa os vetores legais atinentes
a sua atividade, quando suas opc¢des estratégicas dirigem-se a produzir
ou prestar servico de maneira a trazer melhor desempenho social,
ambiental ou adotando préaticas econbmicas que promovam a
concorréncia saudavel e leal, esta-se diante de uma atuacéo imbuida de
responsabilidade socioambiental: a lei brasileira ndo obriga a que a
empresa se responsabilize por todo o ciclo de vida do seu produto. Mas,
se a prOpria empresa assume esta responsabilidade, trata-se de uma
expressao da responsabilidade socioambiental (2006, p. 141).

Transportando essa concepcdo para as empresas privadas que realizam
empreendimentos imobiliarios urbanos, denota-se que, além de terem que
cumprir com todas as obrigacdes legais decorrentes de sua atividade, devem
atentar para que suas atividades estejam em consonancia com a sua respectiva
funcéo social, propiciando beneficios para a coletividade.

Ou seja, tais empresas devem respeitar a legislacdo especifica aplicada ao
empreendimento, atentar para as diretrizes do Plano Diretor e da gestdo urbana
da cidade, preservar o meio ambiente, favorecer o desenvolvimento da regido, e
propiciar o aumento da qualidade de vida do ser humano, incluindo ndo somente
aqueles diretamente beneficiados com o empreendimento, como também a

vizinhanca e a populacéo local como um todo.



98

4.4 Empreendimentos imobiliarios sustentaveis

A construcao teorica desenvolvida até o presente momento € aqui utilizada
como arcabouc¢o de fundamentos para a exposicao do presente tema.

Ou seja, por meio de todas as consideracdes ja realizadas, é que se torna
possivel compreender o significado da realizacgdo de empreendimentos
imobiliarios sustentaveis, assim como quais 0s elementos necessarios para a
consecucao desse objetivo.

Conforme oportunamente demonstrado, vive-se numa época em que se
apregoa e se acentua cada vez mais a importancia da funcionalizacdo dos
institutos, especialmente aqueles anteriormente tidos como integrantes do Direito
Privado.

Esse movimento tem como causa 0S inUmeros prejuizos ocorridos em
razdo do exercicio de alguns direitos sob o viés quase que exclusivamente
individualista, como é o caso da livre iniciativa e do direito de propriedade.

A maior parte desses prejuizos repercutiu no meio ambiente, fato que
propiciou o repensar da forma de sua exploracdo, para possibilitar a sua
conservacdo, uma vez compreendida mundialmente a sua importancia como
aporte para as condi¢cOes de existéncia da vida em todas as suas formas.

Em razdo de tal processo de conscientizacdo e quebra de paradigmas,
propicia-se o0 campo para 0 surgimento da tematica do desenvolvimento
sustentavel, mediante o qual se pretende a realizacdo de um desenvolvimento
gue nao se restrinja aos aspectos meramente econémicos, mas que busque a
harmonizacdo dos demais aspectos e reflexos, especialmente aqueles de ordem
socioambiental.

Nesse diapasdo, também se consolida o debate sobre a transposicao
dessa sustentabilidade para o contexto do espago urbano. Assim, garante-se o
direito as cidades sustentaveis.

E, para que seja possivel o alcance desse ideal, é necessaria a efetivacdo
das funcdes sociais da cidade e da propriedade, o que, em nosso ordenamento
juridico, € possivel alcancar por meio da concretizacdo das diretrizes gerais
estabelecidas no Estatuto da Cidade.
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Essas diretrizes devem ser observadas na gestdo da politica urbana,
sendo incorporadas pelos Planos Diretores a serem elaborados e
obrigatoriamente implementados pelos Municipios com mais de vinte mil
habitantes, ou que se enquadrem nas demais hipéteses definidas no art. 41 do
Estatuto da Cidade.

Dentre as diretrizes gerais a serem adotadas na politica urbana dos
Municipios, evidenciam-se varias diretamente relacionadas a empreendimentos
imobiliarios urbanos, merecendo destaque as seguintes: garantia do direito a
terra urbana, moradia e infra-estrutura urbana; cooperacdo entre Poder Publico e
iniciativa privada no processo de urbanizacéo; adequada distribuicdo espacial da
populacdo e das atividades econdmicas do Municipio; ordenacdo e controle do
uso do solo; audiéncia publica nos casos de empreendimentos que representem
riscos ao meio ambiente ou qualidade de vida da populagdo; e regularizagéo
fundiaria e urbanizacédo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda.

Os Planos Diretores dos Municipios devem, portanto, atentar para essas e
as outras diretrizes estabelecidas no Estatuto da Cidade, regulamentando os
instrumentos de politica urbana definidos naquele diploma legal, e delimitando e
ordenando o espago de urbanizagéo.

E, consequentemente, os empreendimentos imobiliarios urbanos devem
seguir os contornos definidos pelo Plano Diretor da respectiva cidade na qual
sejam implementados, bem como as demais normas da legislacdo municipal
urbanistica.

Ndo se pode olvidar que, de acordo com o0s proprios parametros do
Estatuto da Cidade, deve-se dar transparéncia a todos os documentos e
processos referentes a implementacdo dos empreendimentos imobiliarios,
oportunizando, quando necessério, a participacdo popular, mediante a realizagéo
de audiéncias publicas, para se cotejar as vantagens e desvantagens do
empreendimento para a populacéo local e para o meio ambiente.

Também deve-se sempre proceder, anteriormente a realizacdo de qualquer
empreendimento urbano, a andalise dos seus riscos, utilizando-se do principio da

precaucao e prevencao, os quais foram comentados oportunamente.
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7

Sinteticamente é possivel definir os principais meios necessarios a
implementacdo de empreendimentos imobilidrios urbanos sustentaveis, sejam

realizados pela iniciativa particular ou publica:

- Adequacdo aos objetivos e as diretrizes da politica urbana, incluindo
agueles definidos no Plano Diretor e legislacdo municipal especifica;

- Promocédo da correta utilizagdo do imovel, de modo a cumprir com sua
funcéo social;

- Promogéo do desenvolvimento da cidade, colaborando no processo de
urbanizagcdo e melhoria da qualidade de vida da populacéo;

- Conservacdo do meio ambiente em todas as suas formas, minimizando e
compensando os impactos decorrentes e evitando-o0s, por meio dos instrumentos
de prevencao, quando for possivel diagnosticar antecipadamente 0s possiveis
riscos;

- Ponderacdo de todos os impactos: ambientais, econémicos, culturais,
sociais, sopesando o interesse coletivo no caso concreto;

- Utilizacdo de publicidade e transparéncia, em todos os atos de sua
implementacdo, propiciando o0 acesso e consulta de qualquer cidadao
interessado;

- Implementacédo da participacdo popular, mediante consultas, debates e
realizacdo de audiéncias publicas, esclarecendo todas as informacgdes
necessarias para tomada de decisdo e aprovagdo dos 6rgaos competentes;

- Facilitacdo da materializagcdo dos direitos necessarios a garantia da
cidade sustentavel: direito a terra, moradia, saneamento, infra-estrutura,
transporte, servigcos publicos, trabalho e lazer;

- Promocéo, em ultima andlise, da dignidade da pessoa humana, mediante

0 bem-estar da populagéo.

Obviamente se observados e seguidos todos esses passos na
implementacdo dos empreendimentos imobiliarios urbanos, ndo somente se
garante a sustentabilidade destes, como também o cumprimento das funcdes
sociais da propriedade e da cidade, garantindo-se, ainda, a sustentabilidade

desta ultima.
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4.5 Responsabilidade do Poder Publico Municipal na promog¢do da
sustentabilidade urbana

Hodiernamente, as cidades desempenham um papel importantissimo no
desenvolvimento dos Estados e dos Paises, sendo consideradas como
propulsoras do desenvolvimento e participantes do processo de competicdo da
economia globalizada, conforme abordado no item 3.2.

Nesse cenario, a politica urbana adquire ainda mais importancia, dado o
seu papel nos planejamentos estratégicos locais, acentuando-se a
responsabilidade dos Poderes Publicos Municipais na promogdo do
desenvolvimento.

A politica urbana atua na superacdo dos obstaculos ao desenvolvimento,

buscando

(...) contorna-los mediante uma agéo planificadora — visando ordenar o
uso e a ocupacdo do solo de modo a maximizar os efeitos da
aglomeracdo mediante a proposi¢do de uma organizacgdo “cientifica” do
territério — e uma acgdo “operacional” — composta pelo conjunto de
praticas pelas quais o Estado intervém financeira e juridicamente na
producdo do espaco construido, na provisdo de servicos e
equipamentos coletivos (...) (COMPANS, 2005, p. 80)

Diante desta nova realidade, e para a consecucdo desses objetivos,
percebe-se ser um grande desafio aos governos locais a adogéo e implantacéo
de planejamentos estratégicos capazes de superar todas as suas fraquezas e
ainda permitir competitividade nesta visao global (LOPES, 1998, p. 51).

Muito mais importante que o papel a ser desempenhado pelos Municipios
no quadro global de competitividade econdmica, para o qual o adequado
desenvolvimento da politica urbana também €& necessario, é o papel
constitucional na efetivacéo das funcdes sociais da cidade e da propriedade.

LEAL ressalta a importancia do Poder Publico no controle do crescimento e

desenvolvimento das cidades:

Assim, o problema da racionalizacdo e organizacdo dos espacos fisicos
e demogréaficos das cidades, bem como a propria concepcao de
propriedade urbana, merecem maior relevo e atencdo dos poderes
estatais, até porque, se tivermos alcance visual para perceber os
problemas advindos do crescimento desmesurado das cidades,
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veremos que a urbanizacdo acelerada causa impactos polivalentes, tais
como: aumento da demanda de servicos publicos urbanos, elevagao
das aspira¢cdes, aumento dos custos dos servicos urbanos, proliferacao
de areas de favelizagdo, reducdo de renda per capita urbana,
deterioracdo ecoldgica, aumento da taxa de desemprego, aumento da
marginalidade social e agravamento da criminalidade (1998, p. 114-
115).

Para essa tarefa de controle e promocdo do desenvolvimento urbano, o
Municipio necessita adotar uma politica urbana adequada, para a qual revela-se
indispensavel a protecdo do meio ambiente.

PRESTES (2007, p. 319) defende que, para assegurar o equilibrio
ambiental urbano, é imprescindivel ao planejamento estratégico das cidades
considerar: o processo de urbanizacéo, os servicos oferecidos ao consumidor, as
necessidades primarias da populacdo (como saude, educacao, lazer, emprego,
habitacéo, etc.), a relagdo com os empreendimentos e a infra-estrutura urbana
existente, e 0os impactos sociais e econémicos dos empreendimentos.

E inquestionavel, portanto, a responsabilidade do Poder Pablico Municipal
na preservacdo do meio ambiente, e a importancia desta para a realizacao de
uma adequada gestéo urbana.

PRESTES (2005, p. 327-328) elenca as iniciativas mais importantes a
serem realizadas pelos Municipios, para a promo¢do de um desenvolvimento

adequado a gestao ambiental, quais sejam:

a) Elaboracdo de Plano Diretor que ndo se restrinja apenas ao aspecto
fisico-territorial, mas que contemple, de igual modo, as fun¢gdes sociais da cidade,
assim como o0s aspectos que envolvem a gestdo democratica necessaria a
definicdo das politicas publicas. O Plano Diretor deve ser flexivel e contemplar a
respectiva realidade urbana e ambiental;

b) Interacdo entre Direito Urbanistico e Direito Ambiental, entendido aquele
como o direito a cidade em todos os seus aspectos, aliado a praticas que
preservem 0s recursos ambientais, especialmente aqueles ndo renovaveis;

c) Ampliacdo do conhecimento e do registro dos dados locais, para que
possam ser consultados e posteriormente utilizados;

d) Adocdo de novas metodologias para serem utilizadas no processo

democratico de tomada de decisdes que envolvam aspectos urbano-ambientais,
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incluindo a definicdo do melhor momento e forma de realizagdo das consultas e
audiéncias publicas;

e) Promocao de interdisciplinariedade no procedimento de avaliacdo dos
impactos dos empreendimentos;

f) Redefinicdo do conceito de funcédo social da propriedade, de acordo com

0s interesses 0 uso dos imoveis, conforme definicdo do Plano Diretor.

Ainda quanto a relacdo dos Municipios com o meio ambiente, DANTAS
(2005, p. 216-228) preconiza a maior atuacdo desses, mediante a utilizagdo de
recursos de prevencdo (Estudo Prévio de Impacto Ambiental) e de represséo
(fiscalizacéo, aplicacdo de penalidades e sancfes via processo administrativo, e
ajuizamento de medidas judiciais, como a Acao Civil Publica).

Outro papel fundamental a ser assumido pelo Poder Publico Municipal, que
certamente contribui para a sustentabilidade urbana, € a promoc¢do da
regularizacao fundiaria dos assentamentos irregulares e clandestinos.

Contudo, PRESTES (2005, p. 333) ressalva que esta regularizacdo deve
ser sustentdvel. Isso porque, na maioria dos casos de regularizagdo fundiaria,
nao é considerado o aspecto ambiental. Além da questdo ambiental, para serem
sustentaveis, tais regularizacbes devem abranger aspectos sociais (como
geracdo de emprego), tendo em vista a necessidade de inclusdo da respectiva
populacéo.

Frisa-se que, por meio da regularizacdo fundiaria, o Poder Publico nao
apenas efetiva o direito constitucional a moradia, como também realiza um dos
principais fundamentos da Republica, que é a dignidade da pessoa humana
(MUKAI, 2008, p. 94-95).

Todavia, a regularizacdo fundiaria ndo é o Unico instrumento capaz de
realizar o principio da dignidade da pessoa humana, dentro do espaco urbano.
Outra forma de realiza-lo € por meio da reordenacao desse espaco, de forma a

permitir maior inclusdo social, conforme leciona CAMPOS FILHO (2006, p. 136):

A questdo da inclusdo social, visando repovoar as areas que estao
perdendo populagcdo moradora de alta, média e baixa renda, embora
continuem congestionadas e até tenham seu congestionamento viario
ampliado, depende de definicbes de uma nova mobilidade urbana
fundada no transporte coletivo, como prevé o Plano Diretor, associada a
uma politica de regulacdo imobiliaria que reverta o processo de
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expulséo gradativa do Centro Expandido de cidaddos de menor renda, e
até de média renda, para outras areas, especialmente dos cidadédos de
menor renda para a distante periferia, inclusive de municipios vizinhos.

Essa ponderacdo confirma o fato de que Poder Publico Municipal, para a
promocdo da sustentabilidade urbana, deve realmente utilizar os demais
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade.

Afinal, para que se atinja o objetivo do referido diploma legal, qual seja: a
efetivacdo das funcdes sociais da cidade e da propriedade, ndo basta a garantia
de instrumentos para aquela finalidade.

Esses instrumentos devem ser regulamentados pelo Plano Diretor e outras
leis municipais especificas e, principalmente, devem ser implementados pelos
Municipios.

Isso porque, embora a lei que instituiu o Estatuto da Cidade tenha sido
promulgada em 2001, grande parte dos Municipios ndo faz uso dos instrumentos
ali previstos, ou, quando o faz, certamente ndo o faz de maneira suficiente a
resolver os principais problemas de ordenacéo e uso do solo que os atingem.

O Poder Publico Municipal deve fazer uso dos instrumentos disponiveis
para a gestdo urbana sustentavel, para garantir o direito de habitacdo e moradia,
assim como para garantir a correta utilizacdo da propriedade urbana, evitando

especulacao imobiliaria e o desrespeito a legislacédo urbanistica.

Outrossim, impde-se ao Poder Publico atuar com os rigores da lei para
com aqueles que desrespeitam as normas urbanisticas e ambientais,
com o Unico propésito de auferir ganhos pessoais em detrimento de
toda uma coletividade, seja essa coletividade a dos adquirentes, seja a
dos moradores dos centros urbanos, sempre afetados por situacbes
como esta (MUKAI, 2008, p. 94).

De todo o exposto, é latente a responsabilidade central dos Municipios no
processo de ordenacdo do espaco urbano brasileiro. S&o os Municipios os entes
responsaveis por assegurar o cumprimento da funcdo social da cidade e da
propriedade, sendo do mesmo modo responsaveis pela implementacdo de uma
politica urbana que vise ao desenvolvimento sustentavel.

Para a realizacado desse importante papel, os Municipios devem elaborar e
adequar seus respectivos Planos Diretores as diretrizes do Estatuto da Cidade,
utilizando-se de todos os instrumentos possiveis para a ordenacdo do espaco
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urbano, para a preservacdo do meio ambiente e para a promog¢ao do téo
almejado e idealizado desenvolvimento sustentavel.

Concomitantemente a utilizacdo desses instrumentos, o Poder Publico
Municipal deve proceder de forma constante a proliferacdo dos meios de
participacdo popular, para que a populacédo realmente possa participar da gestéao
da cidade.

A participacdo popular € um dos elementos que propicia uma vida digna a
populacdo (MASCARENHAS, 2008, p. 64). E, justamente por essa razao, deve
ser estimulada e qualificada, por meio da “alfabetizacdo urbanistica” da
populacdo, para que realmente possa trazer resultados que beneficiem a

coletividade e atendam aos interesses dos habitantes da cidade.
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5 CONCLUSAO

Um dos objetivos da Republica Federativa do Brasil, preconizado no artigo
39, inciso Il, é o desenvolvimento nacional.

Certamente este desenvolvimento ndo se restringe a aspectos meramente
econbmicos, fato que depreende-se de uma leitura sistematica e unitaria dos
dispositivos constitucionais.

Ora, se a Republica Federativa do Brasil tem como fundamentos, entre
outros, a dignidade da pessoa humana e o valor social da livre iniciativa, é
possivel denotar que o desenvolvimento almejado pela nacdo deve compreender
estes e outros aspectos relevantes.

Nao se pode olvidar, ainda, que o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado constitui-se como direito humano fundamental, nos termos do artigo
225, da Constituicdo da Republica, sendo sua efetivacdo necessaria a promog¢ao
de uma sadia qualidade de vida, e, consequentemente, a realizacdo do principio
da dignidade da pessoa humana.

Tais observacdes, contidas no presente trabalho, possibilitaram a
compreensdo de que o objetivo propugnado pela Constituicio da Republica
coaduna-se com a visdo global acerca da necessaria implementacdo de um
desenvolvimento que se realize de forma sustentavel.

O que caracterizaria, no entanto, esta sustentabilidade?

N&o existe uma resposta Unica para este questionamento, diante da
existéncia de diversas concepcbes sobre o significado e os elementos
necessarios ao alcance da sustentabilidade, conforme demonstrou-se no
presente trabalho.

Todavia, dessas diversas concepc¢des, € possivel apreender as linhas
gerais que orientam o desenvolvimento sustentavel, possibilitando que este seja
compreendido como um projeto de desenvolvimento que pretende o equilibrio dos
fatores ambientais, econdmicos e sociais, objetivando o desenvolvimento
econdmico e social do homem, em consonancia com a preservacdo do meio
ambiente, para as presentes e futuras geracgoes.

A idéia de sustentabilidade foi inicialmente propugnada a nivel global,
diante da constatacdo, pelos paises desenvolvidos, da possibilidade de
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esgotamento dos recursos naturais, e da compreensdao de que tal fato
representaria 6bice ao préprio desenvolvimento.

Independente dos interesses econdémicos envolvidos nesta preocupacao,
representados essencialmente pelo interesse em possibilitar a perpetuacdo do
desenvolvimento econémico das nac¢des, o fato € que a mesma culminou em
importantes documentos internacionais sobre o tema, como o Relatorio
Brundtland (1987) e a Agenda 21 (1992).

A partir deste ultimo documento, fruto da Conferéncia das Nacdes Unidas
sobre o Meio Ambiente e Desenvolvimento, realizada no Rio de Janeiro,
consolidou-se a preocupacdo com o desenvolvimento sustentavel, propiciando o
inicio de uma reflexado acerca do modo de exploracdo dos recursos naturais.

A Agenda 21 também € uma das bases e referéncias responsaveis por
promover o repensar das cidades em busca de sustentabilidade, inclusive porque
tem como lema a frase “Pense globalmente e aja localmente”, a qual pretende
justamente ressaltar a responsabilidade dos governos e comunidades locais na
promocao do desenvolvimento sustentavel.

Sobre o0 tema, destaca-se outro documento internacional relevante,
denominado de Agenda Habitat, a qual é fruto da Conferéncia das Nac¢des Unidas
sobre Assentamentos Humanos, realizada em Istambul, em 1996. Através desse
documento, ampliou-se o proposito da Agenda 21, destacando-se a importancia
do processo de urbanizacdo na promocao do direito a moradia adequada para
todos, bem como do desenvolvimento sustentavel.

Neste contexto, a sustentabilidade urbana foi adquirindo cada vez mais
espaco e relevancia.

No cenario normativo nacional, a importancia do tema foi materializada
através da promulgacdo da Lei n.° 10.257/2001, denominada de Estatuto da
Cidade, com a funcdo de regulamentar o artigo 182, da Constituicdo da
Republica.

O mencionado diploma legal é responsavel pelas diretrizes gerais a serem
observadas pelos Municipios, na execucdo da politica urbana, a qual possui
como objetivo central promover o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da

cidade e da propriedade, assim como a sustentabilidade urbana.
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Com o intuito de viabilizar a realizagdo desta dificil tarefa, o Estatuto da
Cidade regulamentou os instrumentos a serem utilizados pelos Municipios na
gestéo da politica urbana.

O presente trabalho abordou os instrumentos mais importantes que
constam no Estatuto da Cidade, quais sejam: parcelamento, edificacdo e
utilizacdo compulsodrios; IPTU progressivo no tempo; desapropriacdo; usucapiao
especial de imovel urbano; direito de superficie; direito de preempcédo; outorga
onerosa do direito de construir; operacdes urbanas consorciadas; transferéncia
do direito de construir; e estudo de impacto de vizinhanca.

Além da compreensdo do significado e da possibilidade de utilizacdo de
cada um desses instrumentos, foi possivel identificar que todos possuem em
comum a finalidade de promover a correta utilizacdo e aproveitamento dos
iméveis urbanos, com o objetivo de melhor ordenar o espaco urbano e efetivar as
funcdes sociais da propriedade e da cidade.

Entretanto, para o alcance dessa meta, ndo basta apenas a garantia dos
instrumentos necessarios. E imprescindivel que tais instrumentos realmente
sejam utilizados pelos Municipios, além de adaptados e aplicados de acordo com
as respectivas particularidades.

Pela exposicdo do tema, foi possivel constatar o carater cogente dos
dispositivos normativos do Estatuto da Cidade, os quais impdem a supremacia
dos interesses coletivos sobre os individuais, visando o bem-estar de todos os
habitantes da cidade.

Evidenciou-se, portanto, a responsabilidade dos Municipios e das
empresas do setor imobiliario na promocédo desse bem-estar, o qual, em ultima
analise, representa a efetivacao do principio da dignidade da pessoa humana.

A abordagem sobre as empresas do setor imobiliario, realizada no
presente trabalho, permitiu perceber a relevante funcdo que aquelas
desempenham na ordenacdo do espaco urbano e promocdo de sua
sustentabilidade.

Para isto, demonstrou-se que os empreendimentos imobiliarios, realizados
pela iniciativa privada ou publica, devem ser implementados com base nos
seguintes parametros (elencados no item 4.4):

- Adequacao aos objetivos e as diretrizes da politica urbana, incluindo

agueles definidos no Plano Diretor e legislacdo municipal especifica;
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- Promocgé&o da correta utilizacdo do imovel, de modo a cumprir com sua
funcéo social;

- Promocédo do desenvolvimento da cidade, colaborando no processo de
urbanizacdo e melhora da qualidade de vida da populacéo;

- Conservacdo do meio ambiente em todas as suas formas, minimizando e
compensando 0s impactos decorrentes e evitando-os, através dos instrumentos
de prevencdo, quando for possivel diagnosticar antecipadamente o0s possiveis
riscos;

- Ponderacdo de todos os impactos: ambientais, econémicos, culturais,
sociais, sopesando o interesse coletivo no caso concreto;

- Utilizacdo de publicidade e transparéncia, em todos os atos de sua
implementacdo, propiciando o0 acesso e consulta de qualquer cidadao
interessado;

- Implementacéo da participacdo popular, mediante consultas, debates e
realizacdo de audiéncias publicas, esclarecendo todas as informacgdes
necessarias para tomada de decisédo e aprovacao dos 0rgdos competentes;

- Facilitacdo da materializagcdo dos direitos necessarios a garantia da
cidade sustentavel: direito a terra, moradia, saneamento, infra-estrutura,
transporte, servigos publicos, trabalho e lazer;

- Promocéao, em ultima andlise, da dignidade da pessoa humana, atravées
do bem-estar da populacéo.

Os Municipios, por sua vez, para a implementacdo de uma politica urbana
voltada ao desenvolvimento sustentavel devem: efetivamente utilizar os
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade; promover a regularizacao fundiaria
dos assentamentos irregulares; adotar um planejamento estratégico, incluido
neste o Plano Diretor, voltado a realizacdo de uma adequada gestdo urbana, que
esteja em harmonia com os interesses e necessidades da populagao; promover a
preservacdo do meio ambiente, evitando sua degradacéo, atraveés da aplicacéo
dos principios da prevencdo, precaucdo e proporcionalidade; fiscalizar a
implementacdo dos empreendimentos imobilidrios, para que estes também
atentem aos interesses coletivos.

Finalmente, as explanacbes do presente trabalho, demonstraram a
extrema importancia da promoc¢ao de uma efetiva gestdo democratica da cidade,

pois nada melhor que o contato direto com a populagdo para a percepc¢édo dos
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reais problemas urbanisticos que afetam a cidade, bem como para a identificacédo
das prioridades e interesses coletivos que mais se adaptam a realidade da
cidade.

Destarte, o Municipio tem o dever de realizar todos 0os meios possiveis de
participacdo popular, sendo que esta responsabilidade vai além dessa funcéo, ja
que é essencial que a participagdo seja estimulada e qualificada.

O Municipio deve promover, portanto, uma politica de conscientizacdo e
estimulacdo da participacdo popular, através de uma educacédo voltada ao

exercicio da democracia.
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> Presidéncia da Republica
y Casa Civil Subchefia para Assuntos Juridicos

Shs

LEI No 10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001.

Regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constituicdo Federal, estabelece diretrizes
gerais da politica urbana e da outras
providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o Congresso Nacional decreta
€ eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO |
DIRETRIZES GERAIS

Art. 10 Na execucdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da
Constituicdo Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade,
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

Art. 20 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes 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, & moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geracdes;

Il — gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de associacdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulacédo, execucao e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

Il — cooperagcdo entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizacdo, em atendimento ao interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populacdo e das atividades econémicas do Municipio e do territério sob sua area
de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢cbes do crescimento urbano e
seus efeitos negativos sobre o0 meio ambiente;

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

VI — ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizacado inadequada dos iméveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados em
relagdo a infra-estrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como
polos geradores de trafego, sem a previsdo da infra-estrutura correspondente;
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e) a retencdo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou
nao utilizacao;

f) a deterioracéo das areas urbanizadas;

g) a poluicdo e a degradacao ambiental;

VIl — integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo
em vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do territorio sob sua
area de influéncia;

VIl — adocdo de padrdoes de producdo e consumo de bens e servigcos e de
expansdo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental,
social e econémica do Municipio e do territorio sob sua area de influéncia;

IX — justa distribuicAo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacao;

X — adequacao dos instrumentos de politica econdmica, 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;

XI — recuperacdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizag&o de imoveis urbanos;

XIl — protecdo, preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural e
construido, do patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e arqueoldgico;
XIll — audiéncia do Poder Publico municipal e da populacdo interessada nos

processos de implantacdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o
conforto ou a seguranca da populacéo;

XIV — regularizacao fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacéo,
uso e ocupacao do solo e edificacdo, consideradas a situagao socioecondémica da
populacdo e as normas ambientais;

XV — simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacéo do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a reducdo dos custos e 0 aumento da
oferta dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condi¢cbes para 0s agentes publicos e privados na promocgao
de empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacgao, atendido
o interesse social.

Art. 30 Compete a Unido, entre outras atribuicées de interesse da politica urbana:
| — legislar sobre normas gerais de direito urbanistico;

Il — legislar sobre normas para a cooperacéo entre a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios em relacao a politica urbana, tendo em vista o equilibrio
do desenvolvimento e do bem-estar em ambito nacional;

Il — promover, por iniciativa propria e em conjunto com os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, programas de constru¢cdo de moradias e a melhoria das
condicOes habitacionais e de saneamento basico;

IV — instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitacao,
saneamento basico e transportes urbanos;

V — elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenacgdo do territorio e
de desenvolvimento econdmico e social.

CAPITULO 1l
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA
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Secao |
Dos instrumentos em geral

Art. 40 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

| — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territorio e de
desenvolvimento econémico e social,

I — planejamento das regides metropolitanas, aglomeracbes urbanas e
microrregioes;

[l — planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacao do solo;

c) zoneamento ambiental,

d) plano plurianual;

e) diretrizes orgamentérias e orgamento anual;

f) gestdo orcamentéaria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econémico e social,

IV — institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;

b) contribuicdo de melhoria;

c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacao;

b) serviddo administrativa,

c) limitagcdes administrativas;

d) tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano;

e) instituicdo de unidades de conservacao;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessao de direito real de uso;

h) concessédo de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificacéo ou utilizagdo compulsorios;

j) usucapido especial de imoével urbano;

) direito de superficie;

m) direito de preempcéo;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteracao de uso;

0) transferéncia do direito de construir;

p) operacgdes urbanas consorciadas;

q) regularizacao fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais
menos favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanca (EIV).

§ 1o Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislacdo que
Ihes é proépria, observado o disposto nesta Lei.

8§ 20 Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da Administracdo Publica com atuacgéo
especifica nessa area, a concessdo de direito real de uso de imdveis publicos
poderd ser contratada coletivamente.
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8§ 30 Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de
recursos por parte do Poder Publico municipal devem ser objeto de controle
social, garantida a participacdo de comunidades, movimentos e entidades da
sociedade civil.

Secao Il

Do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios

Art. 50 Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulsérios do solo
urbano néo edificado, subutilizado ou nédo utilizado, devendo fixar as condicdes e
0s prazos para implementacao da referida obrigacao.

§ 10 Considera-se subutilizado o imovel:

| — cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em
legislacéao dele decorrente;

- (VETADO)

8§ 20 O proprietario sera notificado pelo Poder Executivo municipal para o
cumprimento da obrigacdo, devendo a notificacdo ser averbada no cartorio de
registro de imoveis.

8§ 30 A notificacdo far-se-a:

| — por funcionario do o6rgdo competente do Poder Publico municipal, ao
proprietario do imével ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem tenha
poderes de geréncia geral ou administracao;

Il — por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificagdo na forma
prevista pelo inciso I.

8 40 Os prazos a que se refere o caput ndo poderao ser inferiores a:

| - um ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado o projeto no 6rgéo
municipal competente;

Il - dois anos, a partir da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento.

8 50 Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, a lei
municipal especifica a que se refere o caput poderd prever a conclusdao em
etapas, assegurando-se que 0 projeto aprovado compreenda o empreendimento
como um todo.

Art. 60 A transmissdo do imdével, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior a
data da notificacdo, transfere as obrigacbes de parcelamento, edificacdo ou
utilizac&o previstas no art. 50 desta Lei, sem interrup¢ao de quaisquer prazos.

Secéo
Do IPTU progressivo no tempo

Art. 70 Em caso de descumprimento das condi¢cbes e dos prazos previstos na
forma do caput do art. 50 desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas
no 8 50 do art. 50 desta Lei, 0 Municipio procedera a aplicacdo do imposto sobre
a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo, mediante
a majoracdo da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

8 1o O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano seré fixado na lei especifica a
que se refere o caput do art. 50 desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor
referente ao ano anterior, respeitada a aliquota méxima de quinze por cento.

8§ 20 Caso a obrigagcédo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em
cinco anos, o Municipio mantera a cobranca pela aliquota maxima, até que se
cumpra a referida obrigacao, garantida a prerrogativa prevista no art. 8o.
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§ 30 E vedada a concessdo de isencdes ou de anistia relativas a tributagéo
progressiva de que trata este artigo.

Secéo IV
Da desapropriacdo com pagamento em titulos

Art. 80 Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que 0
proprietario tenha cumprido a obrigagdo de parcelamento, edificagdo ou
utilizacdo, o Municipio podera proceder a desapropriacdo do imoével, com
pagamento em titulos da divida publica.

§ 10 Os titulos da divida publica teréo prévia aprovagao pelo Senado Federal e
serdo resgatados no prazo de até dez anos, em prestacdes anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizacao e os juros legais de seis por
cento ao ano.

§ 20 O valor real da indenizagéo:

| — refletirA o valor da base de célculo do IPTU, descontado o montante
incorporado em funcéo de obras realizadas pelo Poder Publico na area onde o
mesmo se localiza ap6s a notificacdo de que trata o § 20 do art. 50 desta Lei;

I — ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros
compensatorios.

8 30 Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatério para
pagamento de tributos.

8 40 O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imovel no prazo
maximo de cinco anos, contado a partir da sua incorporacdo ao patriménio
publico.

8 50 O aproveitamento do imovel podera ser efetivado diretamente pelo Poder
Publico ou por meio de alienacdo ou concessdo a terceiros, observando-se,
nesses casos, o devido procedimento licitatorio.

8 60 Ficam mantidas para o adquirente de imdével nos termos do § 50 as mesmas
obrigacdes de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo previstas no art. 50 desta
Lei.

Secéo V
Da usucapiao especial de imovel urbano

Art. 90 Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposic¢ao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde
gue nao seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

8§ 10 O titulo de dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 20 O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez.

8 30 Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a
posse de seu antecessor, desde que ja resida no imoével por ocasido da abertura
da sucessao.

Art. 10. As areas urbanas com mais de duzentos e cinquiienta metros quadrados,
ocupadas por populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢cdo, onde ndo for possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor, sdo susceptiveis de serem usucapidas
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coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imoével
urbano ou rural.

8§ 1o O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo,
acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam
continuas.

8 20 A usucapido especial coletiva de imével urbano serd declarada pelo juiz,
mediante sentenca, a qual servira de titulo para registro no cartorio de registro de
imoéveis.

8 30 Na sentencga, o juiz atribuira igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimenséo do terreno que cada um ocupe, salvo hipbtese
de acordo escrito entre os conddminos, estabelecendo fracbes ideais
diferenciadas.

8 40 O condominio especial constituido € indivisivel, ndo sendo passivel de
extingdo, salvo deliberagdo favoravel tomada por, no minimo, dois tercos dos
condéminos, no caso de execucdo de urbanizacdo posterior a constituicdo do
condominio.

8 50 As deliberacdes relativas a administracdo do condominio especial seréao
tomadas por maioria de votos dos condéminos presentes, obrigando também os
demais, discordantes ou ausentes.

Art. 11. Na pendéncia da acdo de usucapiao especial urbana, ficardo sobrestadas
quaisquer outras acdes, petitorias ou possessadrias, que venham a ser propostas
relativamente ao imével usucapiendo.

Art. 12. S&o partes legitimas para a propositura da acdo de usucapido especial
urbana:

| — 0 possuidor, isoladamente ou em litisconsoércio originario ou superveniente;

Il — os possuidores, em estado de composse;

[l — como substituto processual, a associacdo de moradores da comunidade,
regularmente constituida, com personalidade juridica, desde que explicitamente
autorizada pelos representados.

8 1o Na acdo de usucapido especial urbana & obrigatéria a intervencdo do
Ministério Publico.

8§ 20 O autor terd os beneficios da justica e da assisténcia judiciaria gratuita,
inclusive perante o cartorio de registro de imoveis.

Art. 13. A usucapiao especial de imével urbano poderad ser invocada como
matéria de defesa, valendo a sentenca que a reconhecer como titulo para registro
no cartorio de registro de imoveis.

Art. 14. Na acao judicial de usucapido especial de imoével urbano, o rito
processual a ser observado é o sumario.

Secao VI
Da concesséao de uso especial para fins de moradia

Art. 15. (VETADO)
Art. 16. (VETADO)
Art. 17. (VETADO)
Art. 18. (VETADO)
Art. 19. (VETADO)
Art. 20. (VETADO)

Secao VI
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Do direito de superficie

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 cartorio de registro de imoveis.

8 10 O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o
espaco aeéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato respectivo,
atendida a legislacao urbanistica.

8§ 20 A concesséao do direito de superficie podera ser gratuita ou onerosa.

8 30 O superficiario respondera integralmente pelos encargos e tributos que
incidirem sobre a propriedade superficiaria, arcando, ainda, proporcionalmente a
sua parcela de ocupacédo efetiva, com os encargos e tributos sobre a area objeto
da concessao do direito de superficie, salvo disposicdo em contrario do contrato
respectivo.

8§ 40 O direito de superficie pode ser transferido a terceiros, obedecidos os
termos do contrato respectivo.

8 50 Por morte do superficiario, os seus direitos transmitem-se a seus herdeiros.
Art. 22. Em caso de alienacdo do terreno, ou do direito de superficie, o
superficiario e o proprietario, respectivamente, terdo direito de preferéncia, em
igualdade de condicbes a oferta de terceiros.

Art. 23. Extingue-se o direito de superficie:

| — pelo advento do termo;

I — pelo descumprimento das obrigacdes contratuais assumidas pelo
superficiario.

Art. 24. Extinto o direito de superficie, o proprietario recuperara o pleno dominio
do terreno, bem como das acessbfes e benfeitorias introduzidas no imoével,
independentemente de indenizagdo, se as partes ndo houverem estipulado o
contrario no respectivo contrato.

8 10 Antes do termo final do contrato, extinguir-se-a o direito de superficie se o
superficiario der ao terreno destinacao diversa daquela para a qual for concedida.
8 20 A extincdo do direito de superficie sera averbada no cartério de registro de
imoveis.

Secéo VI
Do direito de preempcéao

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

8 1o Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitara as areas em que incidira
o direito de preempcao e fixar4 prazo de vigéncia, ndo superior a cinco anos,
renovavel a partir de um ano apoés o decurso do prazo inicial de vigéncia.

§ 20 O direito de preempcéo fica assegurado durante o prazo de vigéncia fixado
na forma do § 1o, independentemente do numero de alienagbes referentes ao
mesmo imével.

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

| — regularizacao fundiaria;

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

[l — constituicdo de reserva fundiaria;
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IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V — implantagédo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI — criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VIl — criagcdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas de
interesse ambiental;

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

IX — (VETADO)

Paragrafo unico. A lei municipal prevista no § 1o do art. 25 desta Lei devera
enquadrar cada area em que incidira o direito de preempc¢ao em uma ou mais das
finalidades enumeradas por este artigo.

Art. 27. O proprietario devera notificar sua intencdo de alienar o imovel, para que
o0 Municipio, no prazo maximo de trinta dias, manifeste por escrito seu interesse
em compra-lo.

§ 1o A notificacdo mencionada no caput sera anexada proposta de compra
assinada por terceiro interessado na aquisicdo do imoOvel, da qual constardo
preco, condi¢cdes de pagamento e prazo de validade.

§ 20 O Municipio fara publicar, em orgéo oficial e em pelo menos um jornal local
ou regional de grande circulacdo, edital de aviso da notificagdo recebida nos
termos do caput e da intencédo de aquisicdo do imével nas condi¢cdes da proposta
apresentada.

8§ 30 Transcorrido o prazo mencionado no caput sem manifestacdo, fica o
proprietario autorizado a realizar a alienacdo para terceiros, nas condi¢cées da
proposta apresentada.

8 40 Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a apresentar ao
Municipio, no prazo de trinta dias, cépia do instrumento publico de alienacdo do
imoével.

8 50 A alienacao processada em condi¢des diversas da proposta apresentada é
nula de pleno direito.

8 60 Ocorrida a hipotese prevista no § 50 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.

Secéo IX
Da outorga onerosa do direito de construir

Art. 28. O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de construir podera
ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado, mediante
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

8 10 Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento € a relagdo entre a
area edificavel e a area do terreno.

8 20 O plano diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento basico Gnico para
toda a zona urbana ou diferenciado para areas especificas dentro da zona
urbana.

8 30 O plano diretor definird os limites maximos a serem atingidos pelos
coeficientes de aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a infra-
estrutura existente e o aumento de densidade esperado em cada area.

Art. 29. O plano diretor podera fixar areas nas quais podera ser permitida
alteracao de uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.



127

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condi¢cdes a serem observadas
para a outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso,
determinando:

| — a férmula de célculo para a cobrancga,;

Il — os casos passiveis de isencdo do pagamento da outorga;

[Il — a contrapartida do beneficiario.

Art. 31. Os recursos auferidos com a adocédo da outorga onerosa do direito de
construir e de alteracdo de uso serdo aplicados com as finalidades previstas nos
incisos | a IX do art. 26 desta Lei.

Secao X
Das operacdes urbanas consorciadas

Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera delimitar area
para aplicacdo de operacdes consorciadas.

8 1o Considera-se operacao urbana consorciada o conjunto de intervencdes e
medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos
proprietarios, moradores, usuérios permanentes e investidores privados, com o
objetivo de alcancar em uma area transformacdes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

8§ 20 Poderado ser previstas nas operacdes urbanas consorciadas, entre outras
medidas:

| — a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacéao
do solo e subsolo, bem como alteragdes das normas edilicias, considerado o
impacto ambiental delas decorrente;

Il — a regularizacdo de construgbes, reformas ou ampliagbes executadas em
desacordo com a legislacéo vigente.

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operacdo urbana consorciada constara o
plano de operacédo urbana consorciada, contendo, no minimo:

| — definicdo da area a ser atingida;

Il — programa bésico de ocupacao da area,;

[l — programa de atendimento econémico e social para a populacdo diretamente
afetada pela operacéao;

IV — finalidades da operacéo;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanca;

VI — contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados em func¢éo da utilizagdo dos beneficios previstos nos incisos
| e 1l do § 20 do art. 32 desta Lei;

VIl — forma de controle da operacdo, obrigatoriamente compartilhado com
representacdo da sociedade civil.

8 10 Os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma do inciso VI
deste artigo serdo aplicados exclusivamente na propria operacdo urbana
consorciada.

§ 20 A partir da aprovacao da lei especifica de que trata o caput, sdo nulas as
licencas e autorizacbes a cargo do Poder Publico municipal expedidas em
desacordo com o plano de operacao urbana consorciada.

Art. 34. A lei especifica que aprovar a operacdo urbana consorciada poderéd
prever a emissdo pelo Municipio de quantidade determinada de certificados de
potencial adicional de construcdo, que serdo alienados em leildao ou utilizados
diretamente no pagamento das obras necessarias a propria operacao.
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8 1o Os certificados de potencial adicional de construgdo serdo livremente
negociados, mas conversiveis em direito de construir unicamente na area objeto
da operacéo.

8 20 Apresentado pedido de licengca para construir, o certificado de potencial
adicional sera utilizado no pagamento da area de construcdo que supere 0S
padrdes estabelecidos pela legislacdo de uso e ocupacdo do solo, até o limite
fixado pela lei especifica que aprovar a operacao urbana consorciada.

Secao Xl
Da transferéncia do direito de construir

Art. 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 previsto no plano diretor ou em legislagéo
urbanistica dele decorrente, quando o referido imével for considerado necessario
para fins de:

| — implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — preservacdo, quando o imoével for considerado de interesse historico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural,

Il — servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas
ocupadas por populacao de baixa renda e habitacéo de interesse social.

8 10 A mesma faculdade poderéa ser concedida ao proprietario que doar ao Poder
Publico seu imovel, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos | a Il do
caput.

8 20 A lei municipal referida no caput estabelecera as condi¢gOes relativas a
aplicacdo da transferéncia do direito de construir.

Secéo Xll
Do estudo de impacto de vizinhanca

Art. 36. Lei municipal definirhA os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em é&rea urbana que dependerdo de elaboracdo de estudo prévio de
impacto de vizinhanca (EIV) para obter as licencas ou autorizacbes de
construcdo, ampliacdo ou funcionamento a cargo do Poder Publico municipal.

Art. 37. O EIV serd executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da
populacédo residente na area e suas proximidades, incluindo a analise, no minimo,
das seguintes questdes:

| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

[l — uso e ocupacéao do solo;

IV — valorizacdo imobiliaria;

V — geracdao de trafego e demanda por transporte publico;

VI — ventilagdo e iluminagéo;

VIl — paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.

Paragrafo Unico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV, que
ficardo disponiveis para consulta, no 6rgdo competente do Poder Publico
municipal, por qualquer interessado.
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Art. 38. A elaboracédo do EIV nao substitui a elaboracéo e a aprovacao de estudo
prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislacdo
ambiental.

CAPITULO 1l
DO PLANO DIRETOR

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade
de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas,
respeitadas as diretrizes previstas no art. 20 desta Lei.

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, € o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e expansao urbana.

8§ 10 O plano diretor é parte integrante do processo de planejamento municipal,
devendo o plano plurianual, as diretrizes orcamentarias e o orcamento anual
incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas.

§ 20 O plano diretor devera englobar o territdrio do Municipio como um todo.

8 30 A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a cada dez
anos.

8 40 No processo de elaboracdo do plano diretor e na fiscalizagdo de sua
implementacao, os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo:

| — a promocédo de audiéncias publicas e debates com a participacdo da
populacdo e de associagcbes representativas dos varios segmentos da
comunidade;

Il — a publicidade quanto aos documentos e informagdes produzidos;

I — o acesso de qualquer interessado aos documentos e informagdes
produzidos.

8 50 (VETADO)

Art. 41. O plano diretor € obrigatério para cidades:

| — com mais de vinte mil habitantes;

Il — integrantes de regifes metropolitanas e aglomeracdes urbanas;

[l — onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no
8 40 do art. 182 da Constituicdo Federal;

IV — integrantes de areas de especial interesse turistico;

V — inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional.

8 1o No caso da realizagdo de empreendimentos ou atividades enquadrados no
inciso V do caput, os recursos técnicos e financeiros para a elaboracédo do plano
diretor estardo inseridos entre as medidas de compensacao adotadas.

8 20 No caso de cidades com mais de quinhentos mil habitantes, devera ser
elaborado um plano de transporte urbano integrado, compativel com o plano
diretor ou nele inserido.

Art. 42. O plano diretor devera conter no minimo:

| — a delimitacdo das areas urbanas onde poderd ser aplicado o parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulsérios, considerando a existéncia de infra-
estrutura e de demanda para utilizacdo, na forma do art. 50 desta Lei;

Il — disposicOes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;

Il — sistema de acompanhamento e controle.
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CAPITULO IV
DA GESTAO DEMOCRATICA DA CIDADE

Art. 43. Para garantir a gestdo democratica da cidade, deverdo ser utilizados,
entre outros, 0s seguintes instrumentos:

| — Orgdos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e
municipal;

Il — debates, audiéncias e consultas publicas;

Il — 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;

V - (VETADO)

Art. 44. No ambito municipal, a gestdo orcamentéria participativa de que trata a
alinea f do inciso Ill do art. 40 desta Lei incluird a realizacdo de debates,
audiéncias e consultas publicas sobre as propostas do plano plurianual, da lei de
diretrizes orcamentéarias e do orcamento anual, como condicao obrigatoria para
sua aprovacao pela Camara Municipal.

Art. 45. Os organismos gestores das regides metropolitanas e aglomeracdes
urbanas incluirdo obrigatéria e significativa participacdo da populacdo e de
associacdes representativas dos varios segmentos da comunidade, de modo a
garantir o controle direto de suas atividades e o pleno exercicio da cidadania.

CAPITULO V
DISPOSICOES GERAIS

Art. 46. O Poder Publico municipal poderé facultar ao proprietario de area atingida
pela obrigacdo de que trata o caput do art. 50 desta Lei, a requerimento deste, 0
estabelecimento de consércio imobilidrio como forma de viabilizag&o financeira do
aproveitamento do imével.

8 1o Considera-se consorcio imobiliario a forma de viabilizacdo de planos de
urbanizacdo ou edificacdo por meio da qual o proprietario transfere ao Poder
Publico municipal seu imovel e, apds a realizagdo das obras, recebe, como
pagamento, unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas.

8 20 O valor das unidades imobiliarias a serem entregues ao proprietario sera
correspondente ao valor do imovel antes da execucdo das obras, observado o
disposto no § 20 do art. 8o desta Lei.

Art. 47. Os tributos sobre imoveis urbanos, assim como as tarifas relativas a
servigos publicos urbanos, seréo diferenciados em fungéo do interesse social.

Art. 48. Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da Administracdo Publica com atuacgéo
especifica nessa area, os contratos de concessdo de direito real de uso de
iméveis publicos:

| — terdo, para todos os fins de direito, carater de escritura publica, ndo se
aplicando o disposto no inciso Il do art. 134 do Cddigo Civil;

Il — constituirdo titulo de aceitacdo obrigatoria em garantia de contratos de
financiamentos habitacionais.

Art. 49. Os Estados e Municipios terdo o prazo de noventa dias, a partir da
entrada em vigor desta Lei, para fixar prazos, por lei, para a expedicdo de
diretrizes de empreendimentos urbanisticos, aprovacdo de projetos de
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parcelamento e de edificacdo, realizacdo de vistorias e expedicdo de termo de
verificacdo e concluséo de obras.

Paragrafo unico. Nao sendo cumprida a determinacao do caput, fica estabelecido
0 prazo de sessenta dias para a realizacdo de cada um dos referidos atos
administrativos, que valera até que os Estados e Municipios disponham em lei de
forma diversa.

Art. 50. Os Municipios que estejam enquadrados na obrigacdo prevista nos
incisos | e Il do art. 41 desta Lei que ndo tenham plano diretor aprovado na data
de entrada em vigor desta Lei, deverdo aprova-lo no prazo de cinco anos.

Art. 50. Os Municipios que estejam enquadrados na obrigagdo prevista nos
incisos | e Il do caput do art. 41 desta Lei e que ndo tenham plano diretor
aprovado na data de entrada em vigor desta Lei deverdo aprova-lo até 30 de
junho de 2008. (Redacédo dada pela Lei n® 11.673, 2008) Vigéncia

Art. 51. Para os efeitos desta Lei, aplicam-se ao Distrito Federal e ao Governador
do Distrito Federal as disposicOes relativas, respectivamente, a Municipio e a
Prefeito.

Art. 52. Sem prejuizo da punicdo de outros agentes publicos envolvidos e da
aplicacdo de outras sancbes cabiveis, o Prefeito incorre em improbidade
administrativa, nos termos da Lei no 8.429, de 2 de junho de 1992, quando:

| — (VETADO)

Il — deixar de proceder, no prazo de cinco anos, o adequado aproveitamento do
imével incorporado ao patriménio publico, conforme o disposto no § 40 do art. 80
desta Lei;

[Il — utilizar areas obtidas por meio do direito de preempc¢éo em desacordo com o
disposto no art. 26 desta Lei;

IV — aplicar os recursos auferidos com a outorga onerosa do direito de construir e
de alteracéo de uso em desacordo com o previsto no art. 31 desta Lei;

V — aplicar os recursos auferidos com operacfes consorciadas em desacordo
com o previsto no 8§ 1o do art. 33 desta Lei;

VI — impedir ou deixar de garantir os requisitos contidos nos incisos | a lll do § 40
do art. 40 desta Lei;

VIl — deixar de tomar as providéncias necessarias para garantir a observancia do
disposto no 8§ 30 do art. 40 e no art. 50 desta Lei;

VIl — adquirir imovel objeto de direito de preempcéo, nos termos dos arts. 25 a 27
desta Lei, pelo valor da proposta apresentada, se este for, comprovadamente,
superior ao de mercado.

Art. 53. O art. 10 da Lei no 7.347, de 24 de julho de 1985, passa a vigorar
acrescido de novo inciso lll, renumerando o atual inciso Ill e os subseqgientes:
.(Revogado pela Medida Provisdria n°® 2.180-35, de 24.8.2001)

PAMT L0 oo

Ill —a ordem urbanistica;

Art. 54. O art. 40 da Lei no 7.347, de 1985, passa a vigorar com a seguinte
redacao:

"Art. 40 Podera ser ajuizada acdo cautelar para os fins desta Lei, objetivando,
inclusive, evitar o dano ao meio ambiente, ao consumidor, a ordem urbanistica ou
aos bens e direitos de valor artistico, estético, historico, turistico e paisagistico
(VETADO)." (NR)
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Art. 55. O art. 167, inciso I, item 28, da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
alterado pela Lei no 6.216, de 30 de junho de 1975, passa a vigorar com a
seguinte redacéao:

A 167,

28) das sentencas declaratérias de usucapido, independente da regularidade do
parcelamento do solo ou da edificagao;

Art. 56. O art. 167, inciso |, da Lei no 6.015, de 1973, passa a vigorar acrescido
dos seguintes itens 37, 38 e 39:
A LB7. s

37) dos termos administrativos ou das sentencas declaratérias da concessao de
uso especial para fins de moradia, independente da regularidade do
parcelamento do solo ou da edificagao;

38) (VETADO)

39) da constituicdo do direito de superficie de imovel urbano;" (NR)

Art. 57. O art. 167, inciso Il, da Lei no 6.015, de 1973, passa a vigorar acrescido
dos seguintes itens 18, 19 e 20:

"AIE 167, i

18) da notificacdo para parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios de
imovel urbano;

19) da extincdo da concessao de uso especial para fins de moradia;

20) da extin¢do do direito de superficie do imével urbano.” (NR)

Art. 58. Esta Lei entra em vigor ap0s decorridos noventa dias de sua publicacao.

Brasilia, 10 de julho de 2001; 1800 da Independéncia e 1130 da Republica.

FERNANDO HENRIQUE CARDOSO
Paulo de Tarso Ramos Ribeiro
Geraldo Magela da Cruz Quintao
Pedro Malan

Benjamin Benzaquen Sicsu

Martus Tavares

José Sarney Filho

Alberto Mendes Cardoso

Este texto ndo substitui o publicado no D.O.U. de 11.7.2001
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ANEXO B — MENSAGEM DE VETO N.° 730
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PN

' Presidéncia da Republica
(¥ Casa Civil
24 Subchefia para Assuntos Juridicos

MENSAGEM N° 730, DE 10 DE JULHO DE 2001.
Senhor Presidente do Senado Federal,

Comunico a Vossa Exceléncia que, nos termos do paragrafo 1o do artigo 66 da
Constituicdo Federal, decidi vetar parcialmente, por inconstitucionalidade e
contrariedade ao interesse publico, o Projeto de Lei no 181, de 1989 (no 5.788/90
na Camara dos Deputados), que "Regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras
providéncias".

O Ministério da Justica propds veto aos seguintes dispositivos:

Inciso V do art. 43

PA. A3

V — referendo popular e plebiscito.”

Razbes do veto:

"Tais instrumentos de exercicio da soberania popular estdo disciplinados na Lei
no 9.709, de 18 de novembro de 1998, que, em seu art. 60, admite a sua
convocacgdo por parte de Estados e Municipios, na forma determinada pela
Constituicdo Estadual ou Lei Organica Municipal. H4, portanto, no ordenamento
juridico patrio, permissivo legal para a utilizacdo destes mecanismos por parte
dos Municipios, desde que observados os ditames da Lei Organica Municipal,
instrumento constitucionalmente habilitado a regular o processo politico em
ambito local.

Instituir novo permissivo, especificamente para a determinacdo da politica urbana
municipal, ndo observaria a boa técnica legislativa, visto que a Lei no 9.709/98 ja
autoriza a utilizacdo de plebiscito e referendo popular em todas as questdes de
competéncia dos Municipios."

Inciso Il do § 1o do art. 50

PATE DO oo

Razdes do veto:

"O inciso Il do § 1o do art. 50 do projeto equipara ao imoével subutilizado aquele
"utilizado em desacordo com a legislacdo urbanistica ou ambiental". Essa
equiparacdo é inconstitucional, porquanto a Constituicdo penaliza somente o
proprietario que subutiliza o seu imével de forma a ndo atender ao interesse
social, ndo abrangendo aquele que a seu imoével deu uso ilegal, o qual pode, ou
nao, estar sendo subutilizado.
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Vale lembrar que, em se tratando de restricdo a direito fundamental — direito de
propriedade —, ndo € admissivel a ampliacdo legislativa para abarcar os
individuos que ndo foram contemplados pela norma constitucional.”

Secéo VI, compreendendo os arts. 15 a 20

"Secao VI

Da concesséao de uso especial para fins de moradia

Art. 15. Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até duzentos
e cinquenta metros quadrados situada em imdvel publico, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, tem o direito a concessdo de uso especial para fins de moradia em
relacdo a referida area ou edificacdo, desde que n&o seja proprietario ou
concessionario de outro imével urbano ou rural.

8 10 A concesséo de uso especial para fins de moradia sera conferida de forma
gratuita ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.
8§ 20 O direito de que trata este artigo ndo serd reconhecido ao mesmo
concessionario mais de uma vez.

§ 30 Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a
posse de seu antecessor, desde que ja resida no imével por ocasido da abertura
da sucessao.

Art. 16. Nas areas urbanas com mais de duzentos e cinquienta metros quadrados
situadas em imovel publico, ocupadas por populacdo de baixa renda para sua
moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢édo, onde néo for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, a concessao de uso especial
para fins de moradia sera conferida de forma coletiva, desde que os possuidores
nao sejam concessionarios de outro imével urbano ou rural.

Paragrafo Unico. Aplicam-se no caso de que trata o caput, no que couber, as
disposi¢des dos 88 10 a 50 do art. 10 desta Lei.

Art. 17. No caso de ocupacdo em area de risco, o Poder Publico garantira ao
possuidor o exercicio do direito de que tratam os arts. 15 e 16 desta Lei em outro
local.

Art. 18. O titulo de concessao de uso especial para fins de moradia sera obtido
pela via administrativa perante o 6rgdo competente da Administracédo Publica ou,
em caso de recusa ou omisséo deste, pela via judicial.

8 10 Em caso de acéo judicial, a concessao de uso especial para fins de moradia
seré declarada pelo juiz, mediante sentenca.

§ 20 O titulo conferido por via administrativa ou a sentenca judicial servirdo para
efeito de registro no cartorio de registro de iméveis.

8§ 30 Aplicam-se a concessdo de uso especial para fins de moradia, no que
couber, as disposi¢cdes estabelecidas nos arts. 11, 12 e 13 desta Lei.

Art. 19. O direito a concesséao de uso especial para fins de moradia é transferivel
por ato inter vivos ou causa mortis.

Art. 20. O direito a concessao de uso especial para fins de moradia extingue-se,
retornando o imoével ao dominio publico, no caso de:

| — 0 concessionario dar ao imoével destinacdo diversa da moradia para si ou sua
familia;

Il — 0s concessionarios remembrarem seus imoveis.

Paragrafo Unico. A extingcdo de que trata este artigo sera averbada no cartorio de
registro de imoéveis, por meio de declaracdo consubstanciada do Poder Publico
concedente."

Razbes do veto:
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"O instituto juridico da concessao de uso especial para fins de moradia em areas
publicas € um importante instrumento para propiciar seguranca da posse —
fundamento do direito a moradia — a milhdes de moradores de favelas e
loteamentos irregulares. Algumas imprecisdes do projeto de lei trazem, no
entanto, riscos a aplicacdo desse instrumento inovador, contrariando o interesse
publico.

O caput do art. 15 do projeto de lei assegura o direito a concessao de uso
especial para fins de moradia aquele que possuir como sua area ou edificacédo
urbana de até duzentos e cinquienta metros quadrados situada em imovel publico.
A expresséao "edificagcado urbana" no dispositivo visaria a permitir a regularizacéo
de corticos em imoveis publicos, que no entanto € viabilizada pela concessao a
titulo coletivo, prevista no art. 16. Ela se presta, por outro lado, a outra leitura,
que poderia gerar demandas injustificadas do direito em questdo por parte de
ocupantes de habitagcdes individuais de até duzentos e cinglienta metros
quadrados de area edificada em imovel publico.

Os arts. 15 a 20 do projeto de lei contrariam o interesse publico sobretudo por
nao ressalvarem do direito a concessdo de uso especial os imoOveis publicos
afetados ao uso comum do povo, como pragas e ruas, assim como areas urbanas
de interesse da defesa nacional, da preservacdo ambiental ou destinadas a obras
publicas. Seria mais do que razodvel, em caso de ocupacdo dessas areas,
possibilitar a satisfacdo do direito a moradia em outro local, como prevé o art. 17
em relacdo a ocupacdo de areas de risco.

O projeto néo estabelece uma data-limite para a aquisicdo do direito a concessao
de uso especial, 0 que torna permanente um instrumento sO justificavel pela
necessidade imperiosa de solucionar o imenso passivo de ocupacdes irregulares
gerado em décadas de urbanizacdo desordenada.

Por fim, ndo ha no art. 18 a definicdo expressa de um prazo para que a
Administracdo Publica processe os pedidos de concessao de direito de uso que,
previsivelmente, virdo em grande numero a partir da vigéncia deste instrumento.
Isto traz o risco de congestionar o Poder Judiciario com demandas que, num
prazo razoavel, poderiam e deveriam ser satisfeitas na instancia administrativa.
Pelas razbes expostas, propde-se o veto aos arts. 15 a 20 do projeto de lei. Em
reconhecimento a importancia e validade do instituto da concessdo de uso
especial para fins de moradia, o Poder Executivo submeterd sem demora ao
Congresso Nacional um texto normativo que preencha essa lacuna, buscando
sanar as imprecisdes apontadas.”

Inciso IX do art. 26

"AIT. 26,

IX — outras finalidades de interesse social ou de utilidade publica, definidas no
plano diretor.

Razbes do veto:

"O art. 26, inciso I1X, do projeto estabelece que o direito de preempc¢ao previsto no
art. 25 poderda ser exercido sempre que o Poder Publico necessitar de areas para
"outras finalidades de interesse social ou de utilidade publica, definidas no plano
diretor".

Ora, o direito de preempcéao previsto no projeto consubstancia-se em instrumento
limitador do direito de propriedade e, como tal, deve ser posto a disposicdo do
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Municipio tdo-somente em hipoteses expressamente previstas em lei, de forma a
proteger o cidadao contra eventuais abusos do Poder Publico.

No caso, como se observa, o inciso IX traz regra genérica e aberta que autoriza a
utilizacéo do direito de preempcdo em casos a serem definidos no plano diretor.
Essa norma, portanto, contraria o interesse publico de evitar a discricionariedade
do Poder Publico em matéria de direito fundamental, como o da propriedade."

§ 50 do art. 40

AL 40,

§ 50 E nula a lei que instituir o plano diretor em desacordo com o disposto no §
40."

Razbes do veto:

"Reza 0 8§ 50 do art. 40 que é "nula a lei que instituir o plano diretor em desacordo
com o disposto no § 40". Tal dispositivo viola a Constituicdo, pois fere o principio
federativo que assegura a autonomia legislativa municipal.

Com efeito, ndo cabe a Unido estabelecer regras sobre processo legislativo a ser
obedecido pelo Poder Legislativo municipal, que se submete tdo-somente, quanto
a matéria, aos principios inscritos na Constituicdo do Brasil e na do respectivo
Estado-membro, consoante preceitua o caput do art. 29 da Carta Magna. O
disposto no § 50 do art. 40 do projeto €, pois, inconstitucional e, por isso, merece
ser vetado."

Inciso | do art. 52

| — impedir ou deixar de garantir a participacdo de comunidades, movimentos e
entidades da sociedade civil, conforme o disposto no 8§ 3o do art. 40 desta Lei;
Razbes do veto:

"O art. 52, inciso I, do projeto prevé como improbidade administrativa a conduta
de o Prefeito "impedir ou deixar de garantir a participacdo de comunidades,
movimentos e entidades da sociedade civil, conforme o disposto no 8 30 do art.
40 desta Lei". Esse paragrafo do art. 40 estabelece o denominado controle social
da aplicacdo dos recursos publicos.

Sabe-se que o chamado controle social dos atos de governo tem natureza muito
mais politica do que juridica, sendo certo que 0 seu preciso significado e alcance
sempre ensejam controvérsias, de modo a dificultar sobremaneira a sua real
efetivacao.

Resulta, entdo, que fixar como ato de improbidade a conduta de ndo garantir o
controle social dos gastos publicos, de forma a sancionar os Prefeitos com a
suspensdo de direitos politicos, a perda da funcdo publica e a indisponibilidade
de bens em razdo daquela conduta, significa incluir no ordenamento legal
dispositivo de dificil interpretacéo e aplicagdo, em prejuizo da seguranca juridica.
Mais uma vez o interesse publico ficou contrariado, merecendo ser vetado o
referido inciso | do art. 52 do projeto."

Item 38, acrescido ao inciso | do art. 167 da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de
1973, pelo art. 56 do projeto.

"AIE 56, e

PAIT 167,
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38) do contrato de concessdo de direito real de uso de imoOvel publico,
independente da regularidade do parcelamento do solo ou da edificagéo;

Razdes do veto:

"O veto a este dispositivo impde-se em decorréncia dos vetos aos arts. 15 a 20."

Estas, Senhor Presidente, as razdes que me levaram a vetar os dispositivos
acima mencionados do projeto em causa, as quais ora submeto a elevada
apreciacao dos Senhores Membros do Congresso Nacional.

Brasilia, 10 de julho de 2001.
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ANEXO C — MEDIDA PROVISORIA N.° 2.220
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' Presidéncia da Republica
i Casa Civil
2.2/ Subchefia para Assuntos Juridicos

MEDIDA PROVISORIA No 2.220, DE 4 DE SETEMBRO DE 2001.

Disp0e sobre a concessédo de uso especial
de que trata o 8§ lo do art. 183 da
Constituigéo, cria o Conselho Nacional de
Desenvolvimento Urbano - CNDU e da
outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA, no uso da atribuicdo que Ihe confere o art. 62
da Constituicdo, adota a seguinte Medida Provisoria, com forca de lei:

CAPITULO |
DA CONCESSAO DE USO ESPECIAL

Art. 10 Aquele que, até 30 de junho de 2001, possuiu como Sseu, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicado, até duzentos e cingienta metros quadrados
de imoAvel publico situado em &rea urbana, utilizando-o para sua moradia ou de
sua familia, tem o direito a concessdo de uso especial para fins de moradia em
relacio ao bem objeto da posse, desde que nao seja proprietario ou
concessionario, a qualquer titulo, de outro imovel urbano ou rural.

8 10 A concessao de uso especial para fins de moradia sera conferida de forma
gratuita ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.
8§20 O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo
concessionario mais de uma vez.

8§ 30 Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito,
na posse de seu antecessor, desde que ja resida no imével por ocasido da
abertura da sucessao.

Art. 20 Nos iméveis de que trata o art. 10, com mais de duzentos e cinqlenta
metros quadrados, que, até 30 de junho de 2001, estavam ocupados por
populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposicdo, onde nao for possivel identificar os terrenos ocupados por
possuidor, a concessdo de uso especial para fins de moradia sera conferida de
forma coletiva, desde que o0s possuidores nao sejam proprietarios ou
concessionarios, a qualquer titulo, de outro imével urbano ou rural.

8 10 O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo,
acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam
continuas.

8 20 Na concessdo de uso especial de que trata este artigo, sera atribuida igual
fracdo ideal de terreno a cada possuidor, independentemente da dimensdo do
terreno que cada um ocupe, salvo hip6tese de acordo escrito entre os ocupantes,
estabelecendo fracfes ideais diferenciadas.

8 30 A fragcdo ideal atribuida a cada possuidor ndo podera ser superior a
duzentos e cinqlenta metros quadrados.
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Art. 30 Sera garantida a opcéo de exercer os direitos de que tratam os arts. 10 e
20 também aos ocupantes, regularmente inscritos, de imdveis publicos, com até
duzentos e cinquenta metros quadrados, da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios, que estejam situados em &area urbana, na forma do
regulamento.

Art. 40 No caso de a ocupagdo acarretar risco a vida ou a saude dos ocupantes,
o Poder Publico garantira ao possuidor o exercicio do direito de que tratam os
arts. 10 e 20 em outro local.

Art. 50 E facultado ao Poder Publico assegurar o exercicio do direito de que
tratam os arts. 10 e 20 em outro local na hipotese de ocupacao de imovel:

| - de uso comum do povo;

Il - destinado a projeto de urbanizacéo;

[l - de interesse da defesa nacional, da preservacdo ambiental e da protecao dos
ecossistemas naturais;

IV - reservado a construcao de represas e obras congéneres; ou

V - situado em via de comunicacao.

Art. 60 O titulo de concessao de uso especial para fins de moradia sera obtido
pela via administrativa perante o 6rgdo competente da Administracdo Publica ou,
em caso de recusa ou omissao deste, pela via judicial.

8 10 A Administracdo Publica terd o prazo maximo de doze meses para decidir 0
pedido, contado da data de seu protocolo.

8 20 Na hipotese de bem imével da Unido ou dos Estados, o interessado devera
instruir o requerimento de concessao de uso especial para fins de moradia com
certiddo expedida pelo Poder Publico municipal, que ateste a localizacdo do
imével em area urbana e a sua destinacdo para moradia do ocupante ou de sua
familia.

8 30 Em caso de acéao judicial, a concessao de uso especial para fins de moradia
sera declarada pelo juiz, mediante sentenca.

8 40 O titulo conferido por via administrativa ou por sentenca judicial servira para
efeito de registro no cartério de registro de imoveis.

Art. 70 O direito de concessédo de uso especial para fins de moradia é transferivel
por ato inter vivos ou causa mortis.

Art. 80 O direito a concessado de uso especial para fins de moradia extingue-se
no caso de:

| - 0 concessionario dar ao imovel destinacdo diversa da moradia para si ou para
sua familia; ou

Il - 0 concessionario adquirir a propriedade ou a concessdo de uso de outro
imével urbano ou rural.

Paragrafo unico. A extincdo de que trata este artigo sera averbada no cartorio de
registro de imoveis, por meio de declaracdo do Poder Publico concedente.

Art. 90 E facultado ao Poder Pulblico competente dar autorizacdo de uso aquele
que, até 30 de junho de 2001, possuiu como Seu, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposi¢cdo, até duzentos e cinglienta metros quadrados
de imével publico situado em area urbana, utilizando-o para fins comerciais.

8 1o A autorizacdo de uso de que trata este artigo sera conferida de forma
gratuita.

8 20 O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo,
acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam
continuas.
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8§ 30 Aplica-se a autorizagdo de uso prevista no caput deste artigo, no que
couber, o disposto nos arts. 40 e 50 desta Medida Provisoéria.

CAPITULO 1l
DO CONSELHO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO

Art. 10. Fica criado o Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano - CNDU,
orgado deliberativo e consultivo, integrante da estrutura da Presidéncia da
Republica, com as seguintes competéncias:

| - propor diretrizes, instrumentos, normas e prioridades da politica nacional de
desenvolvimento urbano;

Il -acompanhar e avaliar a implementacdo da politica nacional de
desenvolvimento urbano, em especial as politicas de habitacdo, de saneamento
basico e de transportes urbanos, e recomendar as providéncias necessarias ao
cumprimento de seus objetivos;

[l - propor a edicdo de normas gerais de direito urbanistico e manifestar-se sobre
propostas de alteracdo da legislacédo pertinente ao desenvolvimento urbano;

IV - emitir orientagOes e recomendacdes sobre a aplicacdo da Lei no 10.257, de
10 de julho de 2001, e dos demais atos normativos relacionados ao
desenvolvimento urbano;

V - promover a cooperacao entre os governos da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios e a sociedade civil na formulacdo e execucgdo da
politica nacional de desenvolvimento urbano; e

VI - elaborar o regimento interno.

Art. 11. O CNDU é composto por seu Presidente, pelo Plenario e por uma
Secretaria-Executiva, cujas atribuicdes serdo definidas em decreto.

Paragrafo unico. O CNDU podera instituir comités técnicos de assessoramento,
na forma do regimento interno.

Art. 12. O Presidente da Republica dispora sobre a estrutura do CNDU, a
composicdo do seu Plenario e a designacdo dos membros e suplentes do
Conselho e dos seus comités técnicos.

Art. 13. A participacdo no CNDU e nos comités técnicos ndo sera remunerada.
Art. 14. As fungbes de membro do CNDU e dos comités técnicos serdo
consideradas prestacdo de relevante interesse publico e a auséncia ao trabalho
delas decorrente sera abonada e computada como jornada efetiva de trabalho,
para todos os efeitos legais.

CAPITULO Il
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 15. O inciso | do art. 167 da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
passa a vigorar com as seguintes alteracoes:

37) dos termos administrativos ou das sentencas declaratérias da concessao de
uso especial para fins de moradia;

40) do contrato de concessao de direito real de uso de imoével publico.” (NR)
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Art. 16. Esta Medida Provisoéria entra em vigor na data de sua publicacao.

Brasilia, 4 de setembro de 2001; 1800 da Independéncia e 1130 da Republica.

FERNANDO HENRIQUE CARDOSO
Pedro Parente

Este texto ndo substitui o publicado no D.O.U. de 5.9.2001 (Edicao extra)
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Baixar livros de Literatura de Cordel
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Baixar livros de Meio Ambiente
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