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RESUMO

O presente artigo tem por escopo analisar o espaco urbano atual sob duas
dticas: O Estatuto da Cidade e a Democracia Participativa, como pressupos-
tos legitimadores do desenvolvimento.

Em paises subdesenvolvidos e em desenvolvimento, o espaco urbano é marca-
do por um déficit habitacional, inexistindo ou carecendo de infra-estrutura,
desordenando quantitativa e qualitativamente o solo urbano.

A definicdo da funcdo social da propriedade urbana é um poderoso instrumento
dos municipios para a promocdo do desenvolvimento urbano. Poderd ser utiliza-
do, por exemplo, para evitar a ocupacdo de dreas ndo suficientemente equipa-
das, ou a retencdo especulativa de iméveis vagos ou subutilizados, para preservar
o patriménio cultural ou ambiental, para exigir a urbanizacdo ou ocupacdo com-
pulsérias de imdveis ociosos, para captar recursos financeiros destinados ao de-
senvolvimento urbano e para exigir a reparacdo de impactos ambientais.
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ABSTRACT

The scope of present article is to analyze the current urban space from two
points of view: the City Statute and the Participative Democracy as develop-
ment legitimating presuppositions. The urban space in underdeveloped and
developing countries presents a housing deficit, with no or scarce substructure,
quantitatively and qualitatively disordering the urban soil. The definition of ur-
ban property social function is a powerful instrument for towns to promote
urban development. It can be used to avoid occupation of insufficiently equipped
areas, for instance, or the speculative retention of vacant or underutilized real
estates, to preserve cultural or environmental patrimony, to require the compul-
sory urbanization or occupation of idle real estates, to attract financial re-
sources for urban development and to require environmental impact repair.
Key words: Urbanism, City Statute, democracy, development.

INTRODUCAO

O Direito Urbanistico, enquanto instrumento de anilise, ganhou es-
pago a partir do momento em que entrou em vigor o Estatuto da Cidade.
Mais que uma lei regulamentadora da Constituicio Federal, ele tem por
escopo primordial democratizar o espaco urbano e incluir os excluidos no
contexto urbano. Operacionaliza-se isso através de um novo conceito de
fungdo social da cidade.

Importa, inicialmente, conhecer a distingio entre direito individual e
a fungio social realizadas pelo texto constitucional, como expde Grau:

(...) fundamentos distintos justificam propriedade dotada de
funcdo individual e propriedade dotada de fungdo social. En-
contra justificacdo, a primeira na garantia, que se reclama, de
que possa o individuo prover a sua subsisténcia e de sua fami-
lia, dai porque concorre para essa justificacdo a sua origem,
acatada quando a ordem juridica assegura o direito de heran-
ca. Ja a propriedade dotada de funcdo social, é justificada
pelos seus fins, seus servicos, sua funcdo. (1990, p.247)

A Constitui¢ao Federal de 1988, em seus arts. 182 e 183, estabeleceu
diretrizes gerais de uma politica urbana; no entanto, estes preceitos cons-
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titucionais necessitavam de regulamentacio, o que se efetivou frente ao
Estatuto da Cidade, Lei Federal 10. 257/01, trazendo, pois, a tona a idéia
de cidades sustentdveis, democraticas e planejadas ( Flores e Santos,

2002, p.11).

Desse modo, o referido diploma surgiu num momento em que os muni-
cipios enfrentavam problemas insustentiveis diante da falta de regramento
e planejamento urbano. Para tanto, veio regular o uso da propriedade urba-
na, em beneficio do coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadios.

O objetivo do Estatuto é fazer com que a cidade como um todo atinja
sua funcdo social, nio se restringindo apenas a propriedade. Assim, se
todas as propriedades urbanas obrassem de forma a atingir seus objetivos,
de bem-estar de populagio, a cidade estard atingindo sua funcdo social.

Para a realizagdo do presente trabalho, considerado tema atual e de
relevante valor para o meio juridico, foi analisada a propriedade e o prin-
cipio da fungio social no decorrer dos tempos, além da evolucio positiva-
da do assunto. Assim, houve uma anélise histérico-critica da fungio so-
cial da propriedade urbana, bem como da cidade, verificando-se a regu-
lamentagio e os reflexos que o Estatuto da Cidade trouxe ao assunto,
para compor as premissas de um Estado Democritico de Direito preocu-
pado em tutelar os direitos dos fracos e mais numerosos.

Assim, a nova lei trouxe aplicabilidade as regras constitucionais, es-
clarecendo a funcio social da propriedade urbana e sua forma de atuacio
em cada situagio fatica, além de criar e regulamentar institutos politicos
e juridicos a fim de tornar efetivo o desenvolvimento urbano no Brasil.

Uma vinculagdo importante que traz o referido estatuto social é a
efetiva participacio da sociedade na execucdo do plano diretor. Este
momento muito especial, d4 um carater significativo de democracia, o
que é deveras importante a fim de tornar o espaco urbano mais plural

Logo, acredita-se que ndo hd de questionar-se a relevancia do presen-
te assunto, de maneira a trazer interesse nfo apenas aos articuladores do
Direito, mas a toda a sociedade, a quem o Estatuto da Cidade confere o
“poder” de mudancga a atual situagio cadtica em que se encontram as
cidades, principalmente as médio e grande porte, do pais.
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A FUNCAO SOCIAL DA CIDADE

O Estado Democratico de Direito brasileiro estd desempenhando com
pouca eficiéncia sua fungio de mediador do desenvolvimento nacional,
nfo atuando como garantidor da funcéo social da propriedade urbana e da
cidade. Assim, enquanto instituicio juridica e politica, deve dar efetivida-
de e protecdo ao principio da fungio social, in casu, urbana e da cidade,
consagrada na Carta Magna, abandonando a neutralidade e a apoliticida-
de e, assumindo suas fungdes proprias, transformando as estruturas sociais e
realizando o também principio constitucional “da igualdade”.

Mukai(1988), antes do advento do Estatuto da Cidade e da prépria
Constituicio Federal de 1988, asseverava que a cidade deveria cumprir
a sua funcio social e caberia ao Estado a intervengdo na propriedade
privada a fim de regular o processo de urbanizacio.

O Estado Contemporaneo pode ser caracterizado como intervencio-
nista na ordem econdmica, social e politica nacional, visando evitar a
saturacio e tensio das redes de mobilizagio e existéncia social. Esse mo-
delo de autoridade publica, ou seja, intervencionista, embora, segundo
Leal (1998, p. 109), timida e de maneira bastante insuficiente, “serve 2
dignidade humana e a consecugio dos direitos fundamentais”.

A cidade , como ensina Leal:

(-..)ndo é uma criacdo meramente material, de cimento, fer-
10 e asfalto, mas uma expressdo da civilizacdo que abarca
desde os aspectos do éxodo rural aos da mais requintada so-
fisticacdo cultural que os centros adensados e de recursos con-
centrados a propiciar. Assim, o problema da raciondlizacdo e
organizacdo dos espacos fisicos e demogrdficos das cidades,
bem como a prépria concepcdo de propriedade urbana, me-
recem maior relevo e atencdo dos poderes estatais, até por-
que, se tivermos alcance visual para perceber os problemas
advindos do crescimento desmesurado das cidades, veremos
que a wrbanizacdo acelerada causa impactos polivalentes, tais
como: aumento da demanda de servigos puiblicos urbanos,
elevacao das aspiracdes, aumento dos custos dos servicos ur-
banos, proliferacdo de dreas de favelizacdo, reducdo da ren-
da per capita urbana, deterioracdo ecoldgica, aumento da
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taxa de desemprego, aumento da marginalidade social e agra-
vamento da criminalidade. (1998, p.114)

Diante desse contexto, as cidades, sobretudo as de maior tamanho,
de modo geral, ocupando vasto espaco, sio entremeadas de vazios. H4
nelas, caracteristicas de uma urbanizagdo corporativa, onde ocorre espe-
culacdo fundiéria e imobilidria, extroversdo e periferizacio da populacio,
gerando, diante das dimensdes da pobreza, um modelo especifico deno-
minado centro-periferia.

O capitalismo monopolista “agrava a diferenciagio quanto a dotacio
de recursos, uma vez que parcelas cada vez maiores da receita piblica se
dirigem a “cidade econdmica” em detrimento da “cidade social” “ (San-
tos, 1998, p. 96). Frente isso, as diferencas entre os lugares urbanos se
ampliam cada vez mais onde o planejamento urbano é regido por especu-
lagdo em detrimento do bem-estar coletivo. A urbaniza¢do do Terceiro
Mundo é considerada como varidvel dependente e resultante de sua in-
corporagdo no mercado mundial. Portanto, a anélise da urbanizacio néo
deve ser feita separadamente das forcas econdmicas internacionais, nem
do papel do Estado. Deve ocorrer uma adaptagio mais exata das tecnolo-
gias, assim como a reformulacido do papel do Estado, sendo problemas
importantes a se considerar.

Nzo podemos considerar uma concepgio de cidade sem levarmos em
conta as instituicdes oriundas das relacdes de classe. Neste sentido Lefe-
bvre (2001), aduz que o espaco urbano é uma conquista da burguesia, em
detrimento ao proletariado que fica a margem do processo.

Assim, de comum acordo com outras areas do saber, deve ser buscado
um caminho que conduza a organizacio do espaco nos paises subdesenvol-
vidos, capaz de promover a justa distribuicio do povo entre as diferentes
regides do pafs, 0 que supde, a0 mesmo tempo uma melhor distribuicio do
poder e da riqueza entre as nacdes. Além disso, é indispenséavel a participa-
¢do popular, na forma de “gestdo democratica”, conforme os arts. 43/45 do
Estatuto da Cidade, assegurando um melhor desenvolvimento urbano.

Para tanto, expde Mahfus:
Possibilitar a participacdo democrdtica dos atores sociais

com a criacdo de espacos publicos que privilegiem o debate
¢ de wital importancia. Ndo se apregoa o fim da democra-

vol.4, n.2, 2003 Direito e Democracia 389



cia representativa e a sua transformacdo em democracia
direta, mas sim a utilizacdo do municipio como foro privi-
legiado para uma simbiose entre a democracia participativa
e a democracia formal. (2002, p. 82)

Destarte, Grau (1998) afirma que a Administracdo Publica, se apre-
senta enquanto expressio do Estado agindo de maneira concreta para a
satisfacio de seus fins de conservacio, de bem-estar individual e coletivo
dos cidadios e do progresso social. No entanto, também revela um aspec-
to instrumental da democracia, atendida como forma de governo que
conta, necessariamente com procedimentos e mecanismos viabilizadores
da constante participacio e interlocucio dos cidadios.

Logo, defende a corrente municipalista, que ao valorizar-se o poder
local (municipal), dando a este maior autonomia politica e administrati-
va, havera maiores condicoes de enfrentar os problemas que exsurgem do
contexto social da Nagio brasileira. Vale ressaltar que a autonomia do
poder publico municipal encontra respaldo no art. 35 da Carta Magna
brasileira. Assim, “o avan¢o na condi¢éo juridico-politica do municipio
oportuniza a este, ser um centro de irradiacio de desenvolvimento regio-

nal” (Mahfus, 2002, p.80).

Neste sentido, como ja afirmamos anteriormente:

Se o poder priblico municipal efetivar mecanismos que pos-
sibilitem uma nova dindmica de interlocucdo entre os cida-
ddos e os agentes piblicos, combinando com isso a prépria
autonomia municipal, é certo que teremos uma expectati-
va bastante animadora de realizacdo de politicas que con-
templem a maioria dos cidaddos. (Mahfus,2002, p.82-83)

A cidade deve dar acesso, para o cumprimento de suas fungdes soci-
ais, para todos aqueles que vivem nela, assegurando-lhes o direito 2 mo-
radia, aos equipamentos e servigos urbanos, transporte putblico, sanea-
mento bdsico, satde, educagio, cultura, lazer, enfim, aos direitos urbanos
que s@o inerentes as condi¢des de vida na cidade. Cabe ressaltar que o
instrumento bésico para a realizacdo da funcio social, seja da proprieda-
de urbana ou da cidade, é o plano diretor.

Assim, as cidades tem por fungio a previsdo de condi¢des gerais para
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o desempenho das atividades econdmicas de produgio, comércio e servi-
cos, além das atividades sociais, culturais e de lazer, todas essas neces-
sarias para o exercicio da cidadania.

Fundamental é que os Municipios para darem efetividade a fungio
social da propriedade urbana e da cidade, estejam preparados e mobiliza-
dos a promover o adequado ordenamento territorial do seu espaco, medi-
ante planejamento e controle do uso, ja4 que isso é de sua competéncia
exclusiva e nio suplementar. Por isso, a execucdo da politica urbana de-
pende enormemente do governo local, que serd implementada com base
nos instrumentos definidos pelo Estatuto da Cidade.

Contudo, os problemas enfrentados nas cidades (de médio e grande
porte principalmente), ndo devem ficar reduzidos apenas ao estudo de
maneira isolada e; do mesmo modo, a solugio desses problemas nao de-
vem ser analisados unicamente por planejadores administrativos locais,
pois tais problemas estdo estreitamente ligados por forgas econdmicas in-
ternacionais e precisam das decisdes do Estado Maior.

Ainda observa-se em andlise as palavras de Fernandes que:

Somente uma compreensdo mais ampla do papel do Direi-
to no processo de urbanizacdo poderia contribuir para a
promocao das reformas urbana e juridica hd tanto espera-
das, e tdo necessdrio no Brasil, de tal forma que haja uma
maior integracdo entre as ordens formal e informal, as ci-
dades “legal” e “ilegal”. Da mesma forma, o conhecimento
adequado da realidade urbana e a condicdo para a
materializacdo plena do “dirveito a cidade”, é que é certa-
mente um dos principais estdgios no sentido da consolida-
cdo dos direitos da cidadania, politicos e socio-econdmi-

cos, no Brasil. (1998, p.11)

O artigo 182, § 2° da CF/88 subordinou o cumprimento da func¢io
social da propriedade urbana as exigéncias da ordenacdo da cidade, bem
como o fez o art. 39 da Lei 10.257/01, estabelecendo diretrizes a serem
observadas no gerenciamento dos espagos privados localizados na zona
urbana, ou seja, aqueles que venham ao encontro dos principios e garan-
tias fundamentais da cidadania brasileira, priorizadas sobre os interesses
privados ou setoriais por ventura existentes. Essas garantias serdo efica-
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zes, com politicas que ensejam o desenvolvimento urbano em todos os
segmentos, assegurando, o miximo possivel, o bem-estar da coletividade
de acordo com a regifio em que estejam localizadas.

Por fim, devem ser encontradas condicdes adequadas para as relacoes
sociais na cidade, tanto econdmicas quanto politicas, para que esta cum-
pra sua funcio social, de maneira que as 4reas urbanas sejam adequada-
mente aproveitadas, atendendo ao mdximo o interesse da coletividade.
E, para isso deve-se se fazer uso dos institutos juridicos disciplinados pelo
Estatuto da Cidade, lei esta que pode ser considerada uma verdadeira
revolucio social na propriedade urbana, conseqiiéncia do processo de
transformacdes que converteu o Brasil rural em um pais urbano.

A Constituicao Federal de 1988, no ambito do desenvolvimento urba-
no, flexibilizou a acdo executiva e legislativa quando comparada as Cons-
tituicoes anteriores. Assim, a Unifo foi atribuida a competéncia de legis-
lar, instituindo normas gerais de direito urbanistico, diretrizes para o de-
senvolvimento urbano, inclusive habitacio, saneamento basico, transpor-
tes urbanos e desapropriacdo, além, é claro, das competéncias executivas
previstas no art. 23, CF/88. Quanto aos Estados, foi dada a competéncia
legislativa plena e suplementar, conforme o caso, para atender as peculi-
aridades em matéria de direito urbanistico, ou seja, a protecdo do patri-
monio histérico, cultural, turistico, paisagistico e florestal; protegendo o
meio ambiente e realizando um controle efetivo da poluigo.

Referente aos municipios, a estes compete legislar e prestar os servigos
publicos de interesse local, suplementar a legislagio federal e estadual, no
que couber, e promover adequado ordenamento territorial, mediante pla-
nejamento e controle do uso, parcelamento e ocupagio do solo urbano.

Oportuno citar Motta (CEPAM):

Paralelamente, a Constituicdo Federal, no art. 23, atribuiu
também ao municipio a competéncia para proteger docu-
mentos, obras e outros bens de valor histérico, artistico ou
cultural; proteger o meio ambiente e combater a poluicdo;
preservar as florestas, a fauna e a flora; fomentar a produ-
cdo agropecudria e organizar o abastecimento alimentar;
promover programas de construcdo de moradias e a
melhoria das condicoes habitacionais e d saneamento bd-
sico; combater as causas de pobreza e os fatores de
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marginalizacdo, promovendo a integracdo social dos seto-
res desfavorecidos, entre outras atribuicoes. (2001, p. 18)

O Capftulo 11 - DA POLITICA URBANA (art. 182 e 183, CF/88),
integrante do Titulo VII - DA ORDEM ECONOMICA E FINANCEI-
RA, representa importante ordenamento constitucional sobre desenvol-
vimento urbano, quais sejam: a) a formulacio de lei federal dispondo
sobre diretrizes gerais de desenvolvimento urbano, e objetivando uma
politica de ordenagio da funcéo social da cidade garantindo o bem-estar
de seus habitantes (art. 182, caput); b) explicitagdo do principio constitu-
cional da funcio social da propriedade, cujo cumprimento far-se-4 com
base no plano diretor (art. 182, § 2°), e elaboragio de lei federal que
regulamente a faculdade conferida ao Poder Pdblico municipal de pro-

mover o adequado aproveitamento do solo urbano no edificado, subuti-
lizado ou nao utilizado (art. 182, §4° I, II, III).

Portanto, conforme o disposto no art. 182, CF/88, a lei federal deve
dispor sobre diretrizes gerais da politica urbana, que serd executada pelo
Poder Pablico municipal, explicitando os temas de exclusiva competén-
cia federal - regulamentacio da propriedade e de sua fungio social.

O ESTATUTO DA CIDADE

Assim, em 10.07. 2001, foi promulgada a Lei 10.257, autodenominada
Estatuto da Cidade, estabelecendo principios e normas de Politica Urba-
na para todo o territério nacional. Apresenta-se, dessa maneira, como
uma lei federal de carater nacional, a fixar normas de Direito Urbanfistico
a todo o territorio.

E importante, nesse momento, tratar sobre Urbanismo e Direito Urba-
nistico, pois com as transformacdes das relagdes sociais, inclusive com a
expansio das cidades, muitas vezes em virtude da migragdo rural para a
4rea urbana, surgem preocupagdes com os aspectos urbanos, dando ense-
jo ao surgimento do Direito Urbanistico.

Cumpre observar o que relata Alfonsin sobre a conceituagio da regu-
larizacdo fundiria urbana:

(...) é o processo de intervencdo puiblica, sob os aspectos
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juridico, fisico e social, que objetiva legalizar a permanén-
cia de populacoes moradoras de dreas urbanas ocupadas
em desconformidade com a lei para fins de habitacdo, im-
plicando acessoriamente melhorias no ambiente urbano do
assentamento, no resgate da cidadania e da qualidade de

vida da populacdo beneficidria. (1997, p. 24)

A desproporcio entre o crescimento da populacio urbana com relacio
aos habitantes da 4rea rural, em um verdadeiro processo de urbanizacio,
leva a ocorréncia de uma intensa concentracio urbana, implicando a
ocorréncia de problemas urbanos que necessitam ser alterados pela urba-
nificacdo, num processo de correg¢do urbana, ou seja, ordenando espacos
habitéveis; assim, surgiu o urbanismo como instrumento técnico e cienti-
fico. O urbanismo, além de visar corrigir distor¢des urbanas, mediante
regulamentos sanitirios e instrumentos urbanisticos, procura organizar e
planejar a ocupagio de espacos urbanos, tendo em vista o bem-estar da
coletividade, permitindo uma integragio harmonica das fungdes da cida-
de, consistentes na habitacdo, trabalho, recreacio e circulago.

Macruz e Macruz (CEPAM) ensinam:

Em razdo do exercicio da atividade wurbanistica, geram-se
conflitos na medida em que os interesses particulares sdo
atingidos pela atuacdo do Poder Priblico. Hda um confronto
entre o direito coletivo a cidade que cumpra com as fun-
coes sociais e o direito individual da propriedade. Ambos
sdo direitos consagrados constitucionalmente, e seus con-
tornos devem estar delineados em lei, assim como normas
legais, de maneira inafastdvel, devem regular e fundamen-
tar a atiidade urbanistica que intervém no dominio priva-
do. Essas regras urbanisticas compoem o Direito Urba-

nistico... (2001, p. 50)

Assim, o Direito Urbanistico, segundo Hely Lopes Meirelles, é “um
ramo do Direito Pablico destinado ao estudo e formulacio dos principios
e normas que devem reger os espacos habitdveis, no seu conjunto cidade-

campo”( 1997, p.371).

O Direito Urbanistico é de fundamental importancia no que diz res-
peito a ordenagio do territério municipal, com especial enfoque na zona
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urbana. E através desse ramo do direito que o Poder Pablico pode atuar
sobre as relacdes urbanas, melhorando a condicio de vida dos seus habi-
tantes. Portanto, a falta de legislacio urbanistica, ou mesmo a falta de
homogeneidade da mesma, resulta na inobservancia dos direitos funda-
mentais, individuais e coletivos, no que diz respeito a qualidade de vida.

Cabe ressaltar que o Brasil nas tltimas trés décadas passou por intenso
e andrquico processo de urbanizacio, e a sociedade brasileira apresenta
um perfil urbano, sendo que no tltimo censo realizado 85% da populagio
vive em cidades.

Importante é a anilise de Pessoa:

O que se percebe, contudo, com raras excecoes, é que o
vertiginoso processo de urbanizacdo tem gerado enormes
problemas sociais, que se vém agravando nos ltimos tem-
pos por falta de uma politica urbana consistente, que deve
envolver esforcos conjugados da sociedade civil brasileira e
das trés esferas de governo, Unido, Estados e municipios,
mas principalmente destes wltimos. De fato, embora os mu-
nicipios seja o lugar por exceléncia das “politicas urbanas”, o
drama das cidades exige a coordenacdo de acdes nas trés
esferas de governo, visto que diversos problemas sociais que
degradam a vida nas cidades dependem da implementacdo
de politicas regionais e nacionais, como, por exemplo, politi-
ca de emprego, de fixacao do homem no campo, de segu-
ranca publica e de habitacdo. (2001, p. 54)

As cidades brasileiras possuem uma organizagdo cadtica, principal-
mente as médias e as grandes, onde o ambiente urbano encontra-se de-
gradado, deteriorado e desumanizado, comprometendo a cidadania e a
qualidade de vida da populacio.

Ainda, citando Pessoa, alguns problemas sio nitidamente visiveis:

Alguns problemas saltam aos olhos: “inchamento das ci-
dades”; “favelizacdo das periferias”; ocupacdo cadtica, ndo
planejada e antidemocrdtica dos espacos urbanos; especu-
acdo imobilidria; verticalizacdo das cidades, com o au-
lag bil ticalizacdo das cidad

mento crescente do niimero de edificios de apartamento;
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deterioracdo da paisagem urbana; deterioracdo do meio
ambiente; transito cadtico de veiculos; caréncia de habita-
cao; falta de saneamento bdsico; falta de espacos de lazer,
principalmente para as populacoes de baixa renda;
loteamentos irregulares; inadequada utilizacdo do solo, etc.

(2001, p. 54)

A partir desse contexto, o Estatuto da Cidade vém para fixar diretri-
zes, principios, regras e instrumentos juridicos de politica urbana, tendo
por objetivo a organizacio dos espacos habitaveis como pressuposto essen-
cial de uma convivéncia democritica.

Assim, o citado Estatuto visa equilibrar socialmente as discrepancias
existentes no uso da propriedade urbana, visando que esta cumpra sua
funcéo social, harmonizando o convivio em sociedade, pois como destaca a
Constituigio Cidada o interesse dos demais impera sobre a individualidade

Vejamos, na seqiiéncia, principios e instrumentos trazidos pelo Estatu-
to da Cidade para uma nova politica urbana.

A Lei 10.257/01, num primeiro momento, fixa principios informadores
para uma politica urbana nacional, bem como versa o seu art. 2°, que ela
seja “ordenada ao pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
da propriedade urbana”.

Segundo Pessoa sio eles, dessa forma, descritos:

Direito as cidades sustentdveis. (...) Deve ser entendido
como direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento
ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos
servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para presentes e
futuras geracoes (...).

Gestdo democrdtica das cidades. (...) de grande importan-
cia para um Estado democrdtico de Direito fundado na ci-
dadania (CFE art. 1°). Diz respeito a “participacdo da po-
pulagdo e de associacdes representativas dos vdrios segmen-
tos da comunidade na formulacdo, execu¢do e acompanha-
mento de planos, programas e projetos de desenvolvimento
wrbano (art. 2°, 11). (...) Doravante, a realizacdo de deba-
tes, audiéncias e consultas priblicas em toro das propostas
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de leis orcamentdrias serd condicdo sine qua non para sua
aprovacdo pela Camara Municipal. A participacdo demo-
crdtica deverd também ser assegurada na elaboracao do
Plano-Diretor dos municipios.

Planejamento urbano. (...) No planejamento deve-se ter
clareza do que seja possivel, desejdvel e prioritario para a
cidade. Instrumento por exceléncia deste planejamento é o
Plano-Diretor, aprovado por lei municipal e sintonizado
com a legislacdo orcamentdria do municipio (art. 40) (...).

Ordenacdo do uso do solo urbano. A normatizacdo e o
controle do uso do solo urbano é outro principio funda-
mental da politica urbana definida pelo EC (art. 2°, VI).
Tal normatizacdo faz-se premente no sentido de se evita-
rem alguns males e distorcdes, tais como: a utilizacdo ina-
dequada dos imdveis urbanos; a proximidade de usos in-
compativeis ou inconvenientes; o parcelamento do solo, a
edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados em relacdo
a infra-estrutura urbana; a instalacdo de empreendimen-
tos ou atividades que possam funcionar como pélos gera-
dores de trdfego, sem a previsdo de infra-estrutura corres-
pondente; a retengdo especulativa de imével urbano; a de-
terioracdo das dreas urbanizdveis; a poluicdo e a degrada-
cdo ambiental.

Justa distribuicao dos énus e beneficios. O processo de
urbanizacdo deve dar-se de forma socialmente justa, com
uma eqiiitativa distribuicdo de seus énus e beneficios (art.
2°, IX). E justa a recuperacdo dos investimentos do Poder
Piiblico de que tenha resultado a valorizacdo de imdweis
urbanos (inc, XI). Neste sentido, os proprietdrios de imd-
veis devem satisfazer os gastos da urbanizacao, dentro dos
limites do beneficio dela decorrente para eles, como com-
pensacdo pela valorizacdo de terrenos ou melhoria das
condicdes de edificabilidade de seus lotes. Volta a ressurgir
o instituto da contribuicdo de melhoria. (2001, p. 54/ 55)

Destarte, o Estatuto da Cidade estabeleceu normas de ordem ptblica
e interesse social, que regulam o uso da propriedade urbana em prol de
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bem estar coletivo, da seguranca e do bem estar dos cidaddos e do meio
ambiente.

O art. 4° da Lei 10.254/01 prevé diversos instrumentos a serem utiliza-
dos pelas unidades federadas, mas, sobretudo, pelos municipios para a
realizacio de uma politica urbana. Dessa maneira, consoante o artigo
supra citado sdo eles assim descritos sob um panorama geral: “(...) I -
planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacao do territério; 11 - planeja-
mento de regides metropolitanas; III - planejamento municipal, em especial:
plano-diretor; disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacdo do solo; zone-
amento ambiental, gestdo orcamentdria participativa; leis orcamentdrias; [V -
institutos tributdrios e financeiros: IPTU; contribuicdo de melhoria; incentivos
fiscais; V' - institutos juridicos e politicos: desapropriacdo; serviddo administra-
tiva; limitacoes administrativas; tombamento; instituicdo de zonas especiais de
interesse social; concessdo de direito real de uso; parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsérios; usucapido especial de imével urbano; assisténcia téc-
nica e juridica gratuita para as comunidades menos favorecidas; referendo e
plebiscito popular; VI - Estudo de prévio impacto ambiental (EIA) e Estudo
prévio de impacto de vizinhanca (EIV)”.

Nesse contexto sobre os instrumentos da politica urbana, o Capitulo II
(Dos Instrumentos da Politica Urbana) do Estatuto da Cidade é o disci-
plinador de tais instrumentos, valendo ainda citar Flores e Santos:

(...) Artigos foram reservados para tratar dos instrumen-
tos juridicos do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo com-
pulsérios, do IPTU progressivo no tempo, da desapropria-
cdo com pagamento em titulos, da usucapido especial de
imével urbano, da concessdo de uso especial para fins de
moradia e, por fim, do direito de superficie. O direito de
preempcdo e a outorga onerosa do direito de construir tam-
bém merecem realce na recente legislacdo. Nao descui-
dou, o Estatuto da Cidade, de consignar expressamente a
possibilidade de os Municipios, através de lei especifica,
procederem a operacées urbanas consorciadas. Para ter-
minar esse capitulo tratou o legislador do instituto da trans-
feréncia do direito de construir a elaboracdo de estudo de

impacto de vizinhanca (EIV). (2002, p. 142)

Continuando, o Capitulo III (Do Plano Diretor) trata do plano diretor,
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e como dispde o art. 40 do estudado Estatuto é “instrumento basico da
politica de desenvolvimento e expansio urbana”, determinando, pois, que
todos os instrumentos da politica urbana passem obrigatoriamente pelo
plano diretor da cidade.

Desse modo, este é o instrumento que fixa metas, programas e projetos
para o adequado planejamento do Municipio. No entanto, Mukai acredi-
ta que o plano diretor deveria ser criado com objetivos discriciondrios e
ndo com metas fixas como esta sendo realizado. Assim, versa o autor:

(...) deveria conter normas disposices e diretrizes bastan-
te gerais, fixando ndo wma, mas vdrias alternativas, como
as normas discriciondrias, que deixam ao administrador
margens de liberdade de escolha a seguir para, em seu
descortinio, atender da melhor forma o bem comum, ou
em funcdo do Texto Constitucional, que dispoe que a pro-
priedade urbana cumpre a sua funcéo social quando atende
as normas fundamentais do plano diretor (art. 182, § 2°),
concretizando, efetivamente, no plano juridico-positivo, esse
principio tantas vezes repetido em todas as nossas ltimas
Constituicoes. (2001, p.33)

No Quarto Capitulo (Da Gestdo Democritica da Cidade), o Estatuto
da Cidade invoca a participacio da sociedade civil através da Gestdo De-
mocratica da Cidade, onde os cidaddos devem acompanhar, fiscalizar e
atuarem de forma efetiva nas decisdes e empreendimentos da sua cidade.

A Lei 10.257/01 disciplina a Gestdo Democrética sob trés aspectos
constitucionais como mostra Mukai:

Em primeiro lugar, o artigo inaugural da Constituicdo da Re-
puiblica diz que a Republica Federativa do Brasil constitui-se
em Estado Democrdtico de Direito. Em segundo lugar, ndo
nos esquecamos de que o pardgrafo vinico do art. 1° da mes-
ma Constituicdo afirma que “todo o poder emana do povo,
que o exerce por meio de representantes eleitos ou direta-
mente”, nos termos da Constituicdo. Em terceiro lugar, ob-
servamos que o art. 29 da Carta dispoe que os municipios,
em suas Leis Orgdnicas, deverdo observar, dentre outros pre-
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ceitos, o previsto no seu inciso XII - cooperacdo das associa-
coes representativas no planejamento municipal. (2001, p.51)

Logo, a questdo da participacio popular tratada no Estatuto da Cida-
de é plenamente justificavel constitucionalmente.

Por fim, no Capitulo V, trata a estudada Lei Federal das Disposi¢des
Gerais, onde o art. 46 cria o Consércio imobilidrio, que consiste na viabi-
lizagdo de planos de urbanizagio ou edificacdo, onde o proprietario, apds
ser notificado compulsoriamente (parcelar, edificar, ou utilizar o imével)
transfere seu imével para o Poder Pablico Municipal, e ap6s a realizagio
das obras, recebe como pagamento unidades imobilidrias, devidamente
urbanizadas ou edificadas.

Além disso, nesse Capitulo é possivel a utilizacio da Acdo Civil Pabli-
ca para coibir as agdes que atentem contra a ordem urbanistica. Assim, é
a tentativa encontrada para responsabilizar o agente piblico diante da
omissdo, além da responsabilizacio dos prefeitos por ato de improbidade
administrativa.

CONSIDERACOES FINAIS

O Estatuto da Cidade tramitou por doze anos no Congresso até ser
sancionado pelo presidente Fernando Henrique. Mesmo assim, a demora
nio garantiu seu reconhecimento, entre peritos em legislacio e urbanis-
tas, como instrumento eficaz de regularizacio de 4reas urbanas. No en-
tanto, acredita-se ser imensurdvel e de grande relevincia para o progres-
so urbano a referida Lei em estudo, pois se mostra suficiente para resolver
problemas no Ambito das cidades, sendo necessdrias, para tanto, medidas
politicas, administrativas juridicas e tributdrias para maximizar a eficicia
do Estatuto, visando um desenvolvimento, primeiramente local, para, apds,
refletir de maneira global em todo Estado nacional.

Os instrumentos da politica urbana, trazidos pelo Estatuto da Cidade,
consubstanciam-se em verdadeiras ferramentas para o Poder Publico
Municipal enfrentar a falta de planejamento urbano, objetivando ameni-
zar as desigualdades territoriais.

Indispensavel, como ja dito alhures, é que, o tema tratado no trabalho em
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questdo, nio é passivel de esgotamento, merecendo pela sua abrangéncia,
complexidade e importincia um estudo mais detalhado, a fim de que possa
elucidar as questdes de grande importincia para os operadores do direito.

Para tanto, bom seria que os administradores municipais dirigissem
mais atencdo para os problemas de regularizagio fundidria nas cidades,
tentando, € claro, a longo prazo reverter essa situagio cadtica de aglome-
ragoes clandestinas e favelas sem condi¢oes de habitacdo, com a efetiva
aplicacdo do Estatuto da Cidade. Mas para isso, se faz necessario a coope-
racio de entidades representativas da sociedade civil no planejamento
municipal, através da participacio popular, seja em ONGs ou Conselhos
e Associacoes Civis, na gestdo local, destinando-se a regular a vida em
sociedade, ordenando os interesses coletivos.
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