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Resumo: O Direito Urbanistico cuida do ambiente
construido, que ¢ um dos aspectos fundamentais para o
bem estar das pessoas, jé que grande parte do que agrada ou
incomoda as pessoas se concentra no ambiente construido
e a0 uso que fazemos dele. Foi a Constitui¢ao Federal de
1988 que, finalmente, consagrou, nos artigos 182 e 183,
principios de Politica Urbana, atinentes a fungao social da
cidade e da propriedade, visando garantir o bem estar de seus
habitantes. E claro que a Lei 6.766/79 (Lei do Parcelamento
do solo), deixou assentado alguns principios de cunho social
referentes ao seu parcelamento e ao desmembramento.
Mas, a especificidade da lei reduziu seu campo de aplicagio.
Contudo, somente em 2001, entrou em vigor a Lei n.
10.257/2001, mais conhecida como o Estatuto da Cidade,
tendo como propdsito, além da regulamentacio dos artigos
182 e 183 da Constituicao Federal, estabelecer as diretrizes
gerais da politica urbana no pais.

Palavras chaves: Direito Urbanistico. Constitui¢ao Federal.
Funcao Social. Estatuto da Cidade

Abstract: Urban Law takes care of the built environment,
which is one of the fundamental aspects for people’s well-
being, since much of what pleases or bothers people focuses
on the built environment and the use we make of it. It was
the Federal Constitution of 1988 that, finally, enshrined, in
articles 182 and 183, principles of Urban Policy, related to the
social function of the city and property, aiming to guarantee
the well-being of its inhabitants. It is clear that Law 6.766/79
(Law of Land Parceling) established some social principles
referring to its subdivision and dismemberment. But the
specificity of the law has reduced its field of application.
However, it was only in 2001 that Law n. 10.257/2001,
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better known as the City Statute, with the purpose, in
addition to the regulation of articles 182 and 183 of the
Federal Constitution, to establish the general guidelines of
urban policy in the country.

Keywords: Urban Law. Federal Constitution. Social
Function. City Statute.

1 Introducao

As transformacoes e o crescimento das cidades, quer pela atuagio do Poder Pdblico
(quando realiza obras publicas, concede licengas para construir, confere o uso privativo de bem
publico a particular, permite a instala¢ao de industrias etc.), quer pelas acoes de particulares
(quando parcelam o solo, constroem edificios, instalam comércio etc.), podem afetar diretamente
a ordem urbanistica (padroes e regras urbanos definidos em leis e atos regulamentares que visam
0 uso e ocupagdo do solo de maneira planejada e ordenada, para garantia de qualidade de vida

sustentdvel nas cidades), com a consequente deterioragao do meio ambiente urbano.

O Direito Urbanistico é uma nova disciplina juridica em franca evolugao. Na li¢ao do
Professor José Afonso da Silva

o qualificativo “urbanistico” indica a realidade sobre a qual esse Direito incide: o
urbanismo — palavra que vem do latim urbs, que significa “cidade”. O conceito de
“urbanismo” é, portanto, estritamente ligado & cidade e as necessidades conexas com o
estabelecimento humano na cidade. '

Por isso, o urbanismo evolui com a cidade. Resultado desta constante evolugao tem-se
que a fungio social da cidade estd intimamente ligada aos direitos fundamentais, cabendo ao
Poder Puablico resguardar o direito a vida social, com liberdades e limites que possibilite a todos

usufruirem da cidade.

O Direito Urbanistico ¢ entendido como um produto advindo das transformagées
sociais, estando intimamente conectado a qualidade de vida enquanto sociedade organizada, nos
parecendo inconteste que sua plena concre¢io, embora desafiadora, seja real agente transformador

da sociedade.

2 Direito urbanistico constitucional

Antes de aprofundarmos no direito urbanistico consubstanciado pelo Estatuto das
Cidades, se faz necessrio uma breve andlise global sobre a ideia do principio da ordem urbanistica
na Constitui¢ao Federal de 1988.

1 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro . 4. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2006. p. 19.
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O principio é um verdadeiro reflexo dos valores juridicos escolhidos pela sociedade em
determinado tempo e espaco, especialmente por meio do legislador constituinte, que detém o

poder de institui-lo em nome do Estado e do povo que o escolheu para essa fungao.?

Na linguagem de Celso Antdénio Bandeira de Mello,

Principio é por defini¢io, mandamento nuclear de um sistema, verdadeiro alicerce dele,
disposicao fundamental que se irradia sobre diferentes normas compondo-lhes o espirito
e servindo de critério para sua exata compreensio e inteligéncia exatamente por definir
a norma a légica e a racionalidade do sistema normativo, no que lhe confere a tonica
e lhe dé sentido harménico. E o conjunto dos principios que preside a intelec¢do das
diferentes partes componentes do todo unitdrio que se dd por nome de sistema juridico
positivo.’

Assim, os principios, consoante José Afonso da Silva, sao ordenagdes que se irradiam e
imantam os sistemas de normas, sio ntcleos de condensagao nos quais confluem valores e bens

constitucionais.*

Segundo Uadi Lammeégo Bulos, “principio constitucional é o enunciado légico que
serve de vetor para solugoes interpretativas. Quando examinado com visdo de conjunto, confere
coeréncia geral para o sistema, exercendo fun¢io dinamizadora e prospectiva, refletindo sua forca

sobre as normas constitucionais”.’

Sdo os principios constitucionais fundamentais que introduzem a Constitui¢do de
1988. Por principios fundamentais entendem-se aqueles que dao suporte as decisoes politicas

imprescindiveis 4 configuragao do Estado brasileiro, determinando-lhe, o seu modo de ser.

Em cardter especifico a Constituigao Federal reafirma o dever do Estado de assegurar a
todos a existéncia digna, conforme os ditames da justiga social, observando o principio da fun¢ao
social da propriedade, alids somente poderemos alcangar os fins do principio da dignidade da
pessoa humana, através da realizagao dos preceitos do Direito Urbanistico, e somente desta
maneira se poderd falar em “erradicagao da pobreza e marginaliza¢ao e a redugao das desigualdades

sociais e regionais” (art. 29, inc. III da CF).

A propriedade, na CF de 1988, consiste em um direito destinado a cumprir uma fungao
social. Ou seja, garante-se o direito de propriedade privado, desde que ela atenda a sua fungao
social. A prépria CF dd consequéncia a isso quando autoriza a desapropriagio, com pagamentos
mediante titulos da divida publica, de propriedades que nao cumpram a sua funcao social (arts.

182, § 4° ¢ 184).

A propriedade sempre existiu e em todas as épocas fez parte da vida do homem. Através
dos tempos, as concepgoes de propriedade foram evoluindo conforme as injungées econémicas,
politicas, sociais e religiosas. Porém conforme decorria sua evolugio, demonstrava-se o
individualismo da espécie humana, que identificava na propriedade o mais amplo dos poderes,
com escopo de confirmar superioridade. Assim, para coibir abusos ao direito de propriedade foram
impostas restrigoes e limitacoes a fim de impedir que o direito de propriedade se transformasse

em um instrumento de dominagio.

3 MELLO, Celso Antdnio Bandeira de. Curso de direito constitucional positivo. 8. ed. Sio Paulo: Malheiros, 1996.
p. 545.

4 SILVA, José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo. 22. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2002. p. 92.

5 BULOS, Uadi Lammégo. Constituicio federal anotada. 3. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2001. p. 38.
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Desse modo, a propriedade, ao absorver a fun¢io social, nio seria a propriedade um
direito-subjetivo do proprietdrio, e sim uma propriedade instituto-juridico. Sujeitando a
propriedade 4 utilidade publica e aproximando-a do interesse social, conciliando as faculdades
do proprietdrio e o interesse da coletividade, reduz-se a liberdade de utilizacao e disposicao
de certos bens, de forma a garantir, indistintamente, a frui¢do coletiva da propriedade. Mas,
consoante José Afonso da Silva:

E certo que o principio da fungio social da propriedade nio autoriza suprimir, por via
legislativa, a institui¢do da propriedade provada. Por outro lado, em concreto, o principio
também nio autoriza esvaziar a propriedade de seu contetido essencial minimo, sem
indenizagio, porque este estd assegurado pela norma de sua garantia. ©

Os textos constitucionais anteriores dispunham sobre este tema, com excegao da Carta
constitucional de 1937, nada dizendo a respeito deste assunto, porque ela foi imposta num regime
ditatorial. As constituicoes de 1824 e 1891 garantiam plenamente o direito de propriedade. A
Constitui¢ao de 1934 foi pioneira ao relacionar propriedade e func¢io social (art. 113, inciso
XVII), prescrevendo que o direito de propriedade nio poderia ser exercido contra o interesse

social e coletivo.

A Lei Maior de 1946, influenciada pelas posturas juridicas europeias, condicionou o uso
da propriedade ao bem estar social (art. 141, § 16), além de tornar possivel a justa distribuicio
da propriedade com igual oportunidade para todos (art. 147). As cartas politicas de 1967 e 1969
proclamaram ser da ordem social a realizacao da funcao social da propriedade (art. 157, III, da

CF/67 e art. 160, II1, da CF/69).

Seguindo a orientagio idealista social, o legislador constituinte de 1988 mencionou o
principio da fungio social da propriedade em diversas passagens, como nos artigos 5°, XXIII;
170, I1I; 182, § 2°; 184 e 186 “caput”. Entretanto, o artigo 5°, XXIII, por estabelecer um direito
fundamental, se refere a propriedade em geral, e determina que “a propriedade atenderd sua
fungao social”; tal disposi¢ao bastava para que toda forma de propriedade fosse permeada por

aquele principio constitucional.

Mas a CF de 1988 nio se limitou a isso. Reafirmou a institui¢io da “propriedade privada”
e a sua “fungio social’; como principios de ordem econdémica (art. 170, II e III) e inseriu o
“principio da funcio social da propriedade”, com contetdo definido em relagao as propriedades
urbanas (art. 182) e rural (arts. 184 e 186), bem como o “principio da fun¢io social da cidade”.

Desta maneira, por meio desse conjunto de normas sobre propriedade, extrai-se que ela
nao ¢é simples direito individual, mas sim um direito que procura assegurar a todos a existéncia

digna, conforme os ditames da justica social.

O art. 182, § 2° menciona expressamente a “propriedade urbana’, vinculando a sua
funcao social a ordenagao da cidade expressa no plano diretor, sujeitando a sua utilizagao as

determinagées de leis urbanisticas e do plano urbanistico diretor.”

-

E competente para dar cumprimento ao principio da fungao social da propriedade
urbana o proprietdrio, como polo ativo de uma relagao juridica abstrata, em cujo polo passivo
se acham todas as demais pessoas, que tém o dever de respeitar o uso, gozo e disposi¢ao da coisa

pelo seu proprietdrio (art. 1.228, CC), inclusive o Estado, isto é, os poderes legislativo, executivo

6  SILVA. José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 2. ed. Sao Paulo: Malheiros, 1997. p. 66.
7 SILVA, José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo. 22. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2002. p. 793.
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e judicidrio, pois a estes incumbe o dever de implementar a finalidade social da propriedade,

segundo suas respectivas atribuicoes.®

Assim, o principio da fungao social da propriedade urbana alcanga, de um lado, o direito
de propriedade e, de outro, o da Administragao Publica. A determinagao do direito de propriedade
urbana, o qual é fruto dos planos urbanisticos que definem a qualificagdo urbanistica para cada
parcela de terreno, visa estabelecer o objetivo da propriedade de acordo com as necessidades do

desenvolvimento urbanistico das cidades.

A fungio social da propriedade deve ser entendida no contexto da justica social, que,
segundo Uadi Lammégo Bulos. “¢ aquele que se compromete com a existéncia de uma sociedade

mais justa, verdadeiramente equilibrada e igualitaria”.’

A propriedade, através do intermédio da justica social, cumpre sua fungio social quando
desempenha um destino economicamente util e digno, ou seja, produtivo com dignidade, tendo

em vista a satisfagio das necessidades sociais preenchiveis pela espécie do bem.

De acordo com o entendimento de Uadi Lammégo Bulos:

O uso do bem deve alcancar sua total utilizagao, otimizando-se ou tentando-se otimizar
os recursos disponiveis em maos do proprietdrio ou impondo-se que as propriedades
em geral nao possam ser usadas, gozadas, e suscetiveis de disposi¢ao, em contradita com
estes mesmos propésitos de natureza coletiva’.'

Em razao do principio da fun¢io social da propriedade, o art. 50, XXIV da CE determina
a “desapropriagio por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social”, que serao feitas
mediante prévia e justa indeniza¢ao em dinheiro, mandamento que é reforgado pelo § 3° do art.

182, que acrescentou, para ser mais preciso, a expressao “iméveis urbanos”.

E também com o intuito de dar cumprimento a fungio social da propriedade urbana,
tendo em vista o quadro cadtico que passa a problemdtica da moradia em nosso pais, o art. 183
da CF criou um novo instituto juridico, o qual foi consagrado como “usucapido pré-moradia”,

também conhecido como usucapido de solo urbano pro casa ou pro morare."

O § 4° do art. 182 da CF reflete as consequéncias do desrespeito ao principio da fun¢io
social da propriedade urbana, devido ao descumprimento de deveres e 6nus urbanisticos. Sendo
assim, ¢ possivel que o solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, fique sujeito a
parcelamento ou edificagdo compulsérios, a cobranca de impostos sobre a propriedade predial e
territorial urbana progressivo no tempo, ou a desapropriagio com pagamento mediante titulos
da divida ptblica de emissao previamente aprovada pelo Senado, com prazo de resgate de até 10
(dez) anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagao e juros

legais, denominado por José Afonso da Silva de desapropriagio-sancio.”

Interessante notar que as novas normas constitucionais criaram novos instrumentos
de cidadania, voltados para a real func¢ao social das cidades. No mesmo sentido, foi criado o
Estatuto das Cidades. Todavia, as normas juridicas tém-se mostrado inoperantes, exatamente

pela inoperancia daqueles que detém o poder.

8  SILVA. José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 2. ed. Sao Paulo: Malheiros, 1997. p. 64.

9 BULOS, Uadi Lammégo. Constituicio federal anotada. 3. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2001. p. 152.

10 Idem. p. 152.

11 Idem. p. 1.155.

12 SILVA, José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo. 22. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2002. p. 794.
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O principio da fungio social carrega em si um outro principio — o da atividade -,
segundo o qual, a sociabilidade do Direito depende daquele que tem competéncia para fazer. O
ato de agir ¢é imperioso para a consecu¢io dos fins desejados pelo novo Direito. Neste espirito
que, contemplando o “agir”’, em 2001, notadamente no més de outubro, entrou em vigor a Lei
n. 10.257/2001, o Estatuto das Cidades, que traz o regramento juridico deste ordenamento

juridico criado pelos principios constitucionais elencados neste tépico.

3 Direito urbanistico no estatuto da cidade

A palavra urbanismo, no seu sentido etimoldgico, vem do latim urbs urbis, que significa
cidade. O urbanismo ¢ a ciéncia que envolve um conjunto de medidas técnicas, administrativas,
econdmicas, sociais e juridicas, que visam ordenar os espagos habitdveis a fim de propiciar

condic¢oes de vida a0 homem e & comunidade.

A urbaniza¢io desenfreada, ou sem controle, gera cidades despreparadas para receber
o grande contingente humano e absorver as demandas sociais, deste modo ocasionando graves
problemas a infraestrutura, tais como: congestionamentos, assoreamentos, impermeabiliza¢io
do solo dando causa as inundagoes, precariedade do saneamento bdsico, escassez de moradias

adequadas, desemprego, violéncia, dentre outros.

A Constitui¢ao Federal de 1988, como jd dissertado, deu grande aten¢ao a matéria
urbanistica, demonstrando interesse pelo desenvolvimento urbano, que se deu por meio dos
artigos 182 e 183. Mesmo assim, faltava um conjunto normativo que unificasse a legislacio

urbanistica existente, a fim de promover um sistema melhor para o desenvolvimento urbano.

No més de outubro do ano de 2001, entrou em vigor a Lei n. 10.257/2001, mais
conhecida como o Estatuto da Cidade, tendo como propdsito, além da regulamentagao dos
artigos 182 e 183 da Constituigao Federal, estabelecer as diretrizes gerais da politica urbana no
pais.

O Estatuto da Cidade veio normatizar instrumentos do Direito Urbanistico que ainda
nio estavam presentes no ordenamento ou que necessitavam de regulamentacao.

Tem o objetivo de consolidar o direito urbanistico “(fixando conceitos e regulamentando
instrumentos), de lhe conferir articulacio, tanto interna (estabelecendo os vinculos
entre os diversos instrumentos urbanisticos) como externa (fazendo a conexio de suas
disposicoes com as de outros sistemas normativos, como as do direito imobilidrio e
registral), e, desse modo, viabilizar sua operacio sistemdtica™.

O referido diploma legal é produto de debates intensos entre vérios setores da sociedade
envolvidos com a questdo urbana, tendo sua tramitag¢io no Congresso Nacional perdurado por

mais de dez anos até sua aprovacao e consequente sangao presidencial, que ocorreu em 10 de
julho de 2001.

E necessirio recordar que o Estatuto da Cidade ¢ a primeira lei no Brasil que tem por
objetivo a regulagio federal para a politica urbana praticada no pais, ordenando e controlando

o uso do solo de forma a evitar a deteriora¢io das dreas urbanizadas, a poluigao e a degradacio

13 DALLARI, Adilson Abreu; FERRAZ, Sérgio (Coord.). Estatuto da Cidade (Comentdrios a Lei
Federal 10.257/2001. 3. Ed. Sao Paulo: Malheiros, 2010, pag. 57.
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ambiental, através da criacio de um sistema de principios e diretrizes a serem observados e
instrumentos a serem utilizados no planejamento das cidades.

Ao estabelecer normas de ordem publica e interesse social para regular o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos,
assim como o equilibrio ambiental, o Estatuto das Cidades inaugurou uma série de
novos mecanismos que, combinados com o Plano Diretor das cidades dao suporte
a uma nova ordem urbanistica. Técnicas tradicionais de planejamento urbano como
implantacdo de taxas de ocupagio, zoneamento, recuos, dentre outras, podem ser
trabalhadas conjuntamente com institutos juridicos, tais como a outorga onerosa do
direito de construir, direito de superficie, direito de preempgao e as operacoes urbanas
consorciadas'.

A préprialei esclarece, no pardgrafo tinico do seuartigo 1°, que suas disposigoes constituem
“normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol

do bem coletivo, a seguranca, do bem-estar dos cidadios, bem como do equilibrio ambiental”.

Importante aspecto a ser ressaltado é o cardter vinculante que possuem os principios e
diretrizes estabelecidas pelo Estatuto da Cidade, pois como o préprio texto legal esclarece, as
normas nele contidas sio de ordem publica, de natureza cogente, portanto, o que significa dizer
que sua finalidade ¢ o atendimento do bem comum, através da sobreposicao do interesse ptiblico
sobre o privado. Além de publicas, s2o também caracterizadas como normas de interesse social,

o que confere maior relevincia ao interesse coletivo que nelas reside.

Os principios sobre os quais se alicerca a politica urbana nos moldes delineados pelo
Estatuto sao: o pleno desenvolvimento das fungdes sociais das cidades e o direito a cidades
sustentdveis, traduzidos no reconhecimento e garantia do direito a terra, 3 moradia, ao saneamento

ambiental, ao transporte e aos servicos ptblicos, ao trabalho e ao lazer.

O periodo de elaboragio do Estatuto das Cidades no Congresso Nacional perdurou mais
de 10 anos (1989 - 2001), em razao da resisténcia de grupos politicos conservadores de tornar
vidvel a implementacio da politica urbana voltada ao pleno desenvolvimento das fun¢oes sociais

da propriedade e da cidade.

Nessa evolugao esse direito ¢ qualificado como o direito a cidades sustentdveis trazendo a
dimensao da sustentabilidade para nossas cidades que deve ser alcangada através de uma politica
urbana que garanta o seu exercicio. Sio compreendidos como seus componentes: a terra urbana,
moradia, saneamento ambiental, infraestrutura urbana, transporte e os servicos publicos, o
trabalho e o lazer. Os elementos da condi¢io de vida urbana dignam é o que predomina nessa

visao do direito a cidade que foram transportados da visao dos direitos urbanos.

As diretrizes para a realiza¢io da politica urbana estao detalhadas no artigo 2° da Lei,
em dezesseis incisos, que estabelecem a cooperagao entre o poder publico e a iniciativa privada,
o efetivo fornecimento de equipamentos urbanos e comunitdrios, ordenacao do uso do solo de
forma a evitar abusos (tanto excesso como auséncia de aproveitamento — reten¢io especulativa de
imdveis), protegao e recuperagio do meio ambiente natural e artificial, bem como do patriménio
histérico, cultural e artistico, a integracio entre atividades urbanas e rurais, justa distribui¢ao dos

beneficios e dos 6nus decorrentes do processo de urbanizagio, regularizagao fundidria de dreas

14 FARIAS, Vanderlei de Oliveira; GOMES, Daniela; MUSSI, Andréa Quadrado (Org.). Estatuto da cidade: os
desafios da cidade justa. Passo Fundo: Ed. IMED. 2011, pdg. 71.
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ocupadas por populagao de baixa renda pela simplificacao da legislagao de parcelamento do solo

permitindo a redugao de custos.

E perceptivel uma preocupagio bastante acentuada com a questao ambiental, diante da
impossibilidade de se conceber de forma desvinculada o meio ambiente e o ser humano que nele

vive e o transforma.

O principio do desenvolvimento sustentdvel ¢ aquele que fundamenta o atendimento
das necessidades do presente, sem comprometer a capacidade das futuras geragoes atenderem
também as suas. Existem muitas criticas sobre a efetividade desse principio por manter aberta a
porta para a predominncia do interesse econdmico na forma de uso e exploracao dos recursos
ambientais, que impactam a vida das pessoas e do planeta como a questio do uso e acesso a dgua

potdvel e a poluicio crescente dos oceanos pelos plésticos e demais materiais nao degraddveis.

Dentro desse extenso rol, que traduz todos os aspectos a serem observados pelo poder
publico no estabelecimento da politica urbana, é possivel identificar trés deles como os mais
importantes a serem considerados, e que permeiam toda a concepgao do Estatuto da Cidade:

1. Gestiao democrdtica das cidades — pela participagdo da populacio e associagoes
representativas dos diversos segmentos da sociedade na formulagio, execucio e
acompanhamento de projetos (art.2°, II);

2. Institui¢do de um plano diretor obrigatério;

3. Penalidades para a ociosidade ou a ocupagio desordenada de imdveis.

Os instrumentos que fazem parte do Estatuto situam-se em trés campos: um conjunto
de novos instrumentos de natureza urbanistica voltados para, mais do que normatizar, promover
e induzir formas de uso e ocupacio do solo; uma nova estratégia de gestdo que incorpora a
ideia de participacio direta do cidadao em processos decisérios sobre o destino da cidade; e a

ampliagdo das possibilidades de regularizacao das posses urbanas.

Merece destaque dentro do texto legal o tratamento dado ao Plano Diretor, que é o
instrumento bdsico da politica de desenvolvimento e expansao urbana, conforme defini¢ao dada

pelo artigo 40 do Estatuto.

Nele deverio estar consignadas as condi¢des para que os imédveis urbanos cumpram a sua
funcio social. O Estatuto da Cidade reafirma o dispositivo da Constitui¢do Federal que institui
o plano diretor como instrumento definidor da funcio social da propriedade imobilidria urbana
e estabelece o atendimento das exigéncias fundamentais de ordenamento da cidade como o
requisito da fungao social da propriedade.

Para aplicar os instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto, o Poder Executivo
municipal deverd obrigatoriamente produzir seu Plano Diretor, por meio de lei. O Plano Diretor
tem como funcio principal expressar os instrumentos através do qual o municipio garantird o
cumprimento da fun¢io social da cidade e da propriedade urbanas e proverd o atendimento
as necessidades dos cidadaos quanto a qualidade de vida, justi¢a social e desenvolvimento das

atividades econdmicas.

Num primeiro momento pode-se definir o Plano Diretor como uma lei municipal, cuja
elaboragao estd prevista na Constituigao Federal de 1988, em seu artigo 182, § 1°, como sendo

o instrumento bésico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.
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A ideia do Plano Diretor é antiga, anterior ao Estatuto da Cidade, que veio a lhe dar

contornos juridicos mais elaborados. °

E importante frisar a obrigatoriedade naqueles municipios em que a populagio seja
maior do que vinte mil habitantes, ou integrantes de regides metropolitanas e aglomeragoes
urbanas, nos municipios em que se pretenda utilizar os instrumentos previstos no art. 182, §
40 da Constituigio (que sao o parcelamento ou edificagio compulsério, IPTU progressivo no
tempo e desapropriagio mediante titulos da divida publica), naqueles integrantes de dreas de
especial interesse turistico e nas cidades inseridas na drea de influéncia de empreendimentos ou

atividades com significativo impacto ambiental de 4mbito regional ou nacional.

Cabe salientar que esses requisitos nio sao cumulativos, basta a presenga de um deles

para que se torne obrigatério ao municipio a instituigao do plano diretor.

Esse processo constitui uma mudanga de enfoque, do estdtico para o dindmico, passando
a compreender a “sistematizacio do desenvolvimento futuro” em substitui¢io a “sistematizacio
do que jd existe”. ¢

A Lei estabelece, ainda, as disposicdes minimas que deverdo estar contidas no plano
diretor, como a delimitagdo das dreas urbanas onde poderd ser aplicado o parcelamento,
edificacio ou utilizagdo compulséria, considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda
para utilizacdo, além das disposi¢oes requeridas pelos artigos 25 (direito de preempgao), 28
(outorga onerosa do direito de construir), 29 (alteragio de uso do solo), 32 (operagdes urbanas
consorciadas) e 35 (transferéncia do direito de construir) desta Lei, bem como um sistema de

acompanhamento e controle de sua execugio.

Além disso, dispoe sobre a participagao popular nesse processo de elaboragao do plano e
fiscalizagao de sua implementacio, conforme o pardgrafo 4° e incisos do seu artigo 40, a seguir
transcrito:

§ 4° No processo de elaboragao do plano diretor e na fiscalizagio de sua implementagao,

os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirao:

I - a promogio de audiéncias publicas e debates com a participagio da populacio e de
associagoes representativas dos vérios segmentos da comunidade;

II - a publicidade quanto aos documentos e informagées produzidos;

I1I - o acesso de qualquer interessado aos documentos e informagées produzidos.

A nao observancia dessas disposi¢oes deverd dar ensejo a propositura de agao civil publica
por improbidade administrativa nos termos da Lei n. 8.429/92, assunto que serd examinado
adiante. Nao é demasiado recordar, ainda, que para aqueles municipios cujo plano diretor seja
obrigatério, o Estatuto da Cidade prevé o prazo de cinco anos para sua institui¢io, estabelecendo,

portanto, uma obrigacio legal aos administradores municipais.

Na esteira do que foi tratado no tépico anterior, que esclarece a necessidade da discussao
com a populagio acerca do processo de elaboragao e implementacio do Plano Diretor, faz-se

necessdrio salientar que a participa¢ao direta da populagao no processo de desenvolvimento das

15 CAMARA, Jacinto Arruda. Plano diretor. In DALLARI, Adilson Abreu; FERRAZ, Sérgio. Estatuto da Cidade:
comentdrios & lei federal 10.257/2001. Sao Paulo: Malheiros, 2003. p. 308.

16 SPANTIGATI, Frederico. Manual de derecho urbanistico. Madrid: Editorial Montecorvo, 1973 apud SILVA,
José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 2. ed. Sao Paulo: Malheiros, 1997, pag. 43.
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cidades ganha nova dimensao dentro da concepgao da Lei 10.257/01. O Estatuto da Cidade

reserva um capitulo para dispor acerca das formas de intervenc¢io popular na politica urbana.

O Plano Diretor ¢, portanto, uma diretriz do Poder Puablico e da prépria sociedade.
Neste sentido afirma Alaor Caffé Alves, citado por MUKAL:

Justamente por estar formalizado como modelo e como pauta, serve perfeitamente como
conduta e, portanto, como direito e base de um juizo sobre seu cumprimento. O plano
¢ uma pauta de conduta que cria diretrizes e deveres para o Governo e que dd lugar a
responsabilidades politicas e juridicas. 7

A perspectiva da participagido popular nao assume cardter meramente opinativo, mas
interventivo, com a efetiva participagao da sociedade na formulagao, execu¢io e acompanhamento

dos planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano.

4 Conclusao

O objetivo deste trabalho foi primeiramente, fazer uma andlise da Ordem Urbanistica e,
por via de consequéncia do Direito Urbanistico, ciéncia juridica destinada ao estudo das funcoes

vitais das cidades.

Dentre as diversas concepgoes de urbanismo, a mais completa e abrangente é a que
surgiu no 4° Congresso Internacional de Arquitetura Moderna, realizado na Grécia em 1993, da
qual resultou a chamada Carta de Atenas. '* Nessa ocasio, o urbanismo foi caracterizado como
responsavel por quatro fungoes vitais para o cidadio e a sociedade, as quais sejam: a habitagio, o

trabalho, a circulagdo no espago urbano e a recreagio do corpo e do Espirito.

De acordo com o entendimento de Nelson Saule Jdnior sao nessas fungoes bdsicas que
identificamos as relacdes juridicas das quais derivam direitos difusos e coletivos, que envolvem as

pessoas e utilizam um mesmo espago territorial, a cidade, um bem de vida difuso. *°

As pessoas passam maior parte do tempo dentro de ambientes fechados, tanto habitando
as casas ou prédios de apartamentos como #rabalhando neles ou utilizando-os para atividades
culturais, comerciais, religiosas etc. Para deslocar de um local para o outro, por meio de
automdveis ou transporte coletivo, as pessoas transitam pelas vias de circulagio. Ainda, a vida
urbana contempla a recreac¢io, o momento em que a populagio se diverte nas pragas, parques,

jardins, praias, dentre outros locais piblicos de uso comum do povo.

A fiscalizagio ¢ competéncia do municipio, que organiza, estrutura e fixa as regras para
o desenvolvimento e crescimento urbano por meio do Plano Diretor. Inclusive o municipio
responde solidariamente pelo descumprimento da legislagao urbanistica ao deixar de fiscalizar

ou fiscalizar de forma deficiente a permitir seu descumprimento.

17 ALVES, Alaor Caffé. Planejamento metropolitano e autonomia municipal no direito brasileiro. Sio Paulo:
Bushatsky, 1981. apud MUKAI, Toshio. Direito urbano-ambiental brasileiro. Sao Paulo: Dialética, 2002

18 Carta de Atenas é o documento que sintetiza os principios do urbanismo moderno, elaborados no Congresso
Internacional de Arquitetura Moderna, realizado em Atenas em 1993 (cf. Lé Corbusier, Principios de urbanismo.
Barcelona: Editora Ariel, 1973 trad. De Juan-Ramén Capella) apud. SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico
brasileiro. 2. ed. Sao Paulo: Malheiros, 1997. 9. 25.

19 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 2. ed. Sio Paulo: Malheiros, 1997. 9. 25.

20 SAULE ]UNIOR, Nelson. Novas perspectivas do direito urbanistico brasileiro. Ordenamento constitucional da
politica urbana. Aplicacio e eficdcia do plano diretor. Porto Alegre: Paulo Antonio Fabris Editor, 1997. p. 61.
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Nessa ordem de ideias, o descaso social provocou, especialmente para as pessoas de baixa
renda, uma m4d qualidade de vida urbana, ferindo o principio da dignidade da pessoa humana, o

qual é um dos principios fundamentais do Estado Democritico de Direito (art. 19, I1I, da CF).

Este principio estd intimamente ligado ao Direito Urbanistico, pois somente por meio
da organizacio das cidades poderd se falar em erradicagdo da pobreza e na cria¢io de politicas

publicas sustentdveis, que efetivamente atendam as suas fun¢oes sociais.

Foi visto, ainda, que devido ao individualismo do ser humano o nosso ordenamento
juridico consagrou o principio da funcio social da propriedade. Isto ¢, a propriedade nao é mero
direito individual, deve-se sujeitar as determinagdes das leis urbanisticas e do plano diretor.

Assim, todo cidadao tem direito a uma cidade sustentdvel, com digna qualidade de vida.

Nao obstante a Constituigao disciplinar a matéria concernente ao Direito Urbanistico,

surgiu a necessidade de uma legislacio unificada. Por isso em 2001, foi aprovado o Estatuto da

Cidade.

O grande objetivo deste Estatuto é possibilitar o crescimento sustentdvel das cidades,
de modo a perseguir o equilibrio urbano em critérios justos. O préprio Estatuto estabeleceu

instrumentos de politica urbana (art. 4°), os quais devem ser implementados pelo Poder Publico

Como restou claro, a ordem urbanistica nasce e estd intimamente atrelada aos principios
constitucionais, sendo recentemente consubstanciada pelo Estatuto as Cidade, garantindo
aplicabilidade aos desejos do legislador constitucional de garantir 8 Ordem Urbanistica um lugar

junto aos direitos fundamentais, sendo verdadeiro instrumento de transformacao social.
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