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I. INTRODUCAO:

Nas presentes reflexdes, pretendemos fazer uma abordagem sobre as
condi¢cbes e possibilidades da funcdo social da Cidade no Brasil, a partir da
idéia de Estado Democratico de Direito e das diretrizes nacionais de
desenvolvimento urbano impressas no novo Estatuto da Cidade, mais
especificamente a Lei federal n®10.257, de 10 de julho de 2001, eis que grande
marco regulatorio da organizacdo do espaco urbano, trazendo principios e
objetivos nacionais neste ambito.

N&ao tem a intengéo o trabalho de promover uma leitura interpretativa
de todos os artigos da lei referida, mas aborda-la a partir de uma perspectiva
mais generalista, destacando seus principios ordenadores e as concepc¢des de
politicas publicas que os sustentam.

Neste sentido, partimos do pressuposto de que o Estatuto da Cidade,
enquanto referencial normativo a ordenacdo do espaco urbano, apresenta-se
também como vetor politico que informa os objetivos e finalidades da propria
cidade, jA& determinados num certo sentido pelos termos constitucionais
vigentes.
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ll. ASPECTOS TEORICO-CONSTITUTIVOS DA FORMACAO DO ESPACO
URBANO NO BRASIL E O ESTATUTO DA CIDADE:

A inseguranga e o desconforto criados pelos conflitos ambientais
urbanos dos ultimos anos no Brasil e no mundo, fez surgir um clamor um tanto
gue consensual pela restauracdo da qualidade de vida nas cidades, através da
adocéo de politicas publicas que levem a profundas transformacdes sociais.

Paralelamente a isto, uma boa parte dos municipios brasileiros tém
seu territorio ocupado em desacordo com a legislacdo urbanistica — na verdade
a formacgéo do territério nacional é marcada por tal historiografia. Por tais
motivos, podemos afirmar que ndo existe uma consciéncia coletiva urbanistica
ou ambientalista que se preocupe com as ocupacdes desordenadas que geram
a deterioracdo do meio ambiente e o0 caos social. Assim, loteamentos
clandestinos ou em area de protecdo aos mananciais, favelas, condominios em
areas rurais e invasdes de terras sdo uma constante no cenario surreal da
(des)ordem urbana. Notadamente, é muito grande a defasagem entre o modelo
adotado pela legislacdo urbanistica e a vida da cidade real, eis que a tonica do
uso do solo e das construcdes nas cidades é a irregularidade?.

Em razao de todos estes cenarios e fatores, vem sendo téo festejada a
aprovacao da Lei 10.257, de 10 de julho de 2001, denominada de Estatuto da
Cidade, prometida desde a Constituicdo de 1988° e que inovou ao inserir, pela
primeira vez em nossa historia, um capitulo sobre reforma urbana no texto
constitucional.

Vé-se ja na diccdo do art. 2° da lei que a politica urbana tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais 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 infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracoes.

Assim, pela dimenséo de suas disposi¢Oes norteadoras, o Estatuto da
Cidade adquiriu o status de ser o hovo marco institucional na trajetéria da téo
apregoada reforma urbana, isto porque se preocupa com o0 pleno
desenvolvimento das fungBes sociais das cidades, garantindo o direito as
cidades sustentaveis. Em vérios artigos e paragrafos, esse direito €

YEm CASE, Paulo. A cidade desvendada. Rio de Janeiro: Ediouro, 2000, p.31.
% Discutimos isto em nosso livio LEAL, Rogério Gesta. A funcdo social da cidade e da
Eropriedade no Brasil. Op.cit.

O processo de aprovacdo do Estatuto da Cidade foi longo e dificil, com vérios anos de
tramitacao legislativa. E termos de memoaria histdrica deveu-se ao senador Pompeu de Sousa
(PMDB - DF), a elaboracéo e a proposta do texto matricial, em 29 de junho de 1989, do Projeto
de lei 181, aprovado no ano seguinte e enviado a Camara dos Deputados, onde foi
amplamente discutido por quatro comissfes: de Economia, IndUstria e Comércio; de Defesa do
Consumidor, Meio Ambiente e Minorias; de Desenvolvimento Urbano e Interior e de
Constituicdo e Justica e de Redacdo. Decorridos onze anos, retornou ao exame da Comisséo
de Assuntos Sociais do Senado, que acatou parecer favoravel do relator Mauro Miranda
(PMDB-GO) ao substitutivo da Camara.
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especificado, se propondo a ordenar e controlar o uso do solo de forma a evitar
a deteriorac@o das areas urbanizadas, a poluicdo e a degradacdo ambiental.
Na verdade, este Estatuto da Cidade representa um passo marcante em
matéria urbanistica, podemos dizer até historico.

A despeito desta vitoria para o urbanismo no pais, ndo podemos deixar
de reconhecer que a vida nas cidades brasileiras continua a ser um desafio
neste século recém iniciado, acirrando cada vez mais os conflitantes interesses
em jogo e tendo como pano de fundo uma urbanizagdo perversa que agrava
diuturnamente o quadro de exclusdo social, tornando mais evidente a
marginalizacio de grandes segmentos populacionais®.

Em verdade, foi no século passado que o pais mais se urbanizou. A
evolucdo do crescimento da populagdo urbana, conforme a tabela abaixo, €
bastante significativa. Atualmente, segundo estimativas do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE), somos 169.590.693 de brasileiros, e
chegamos ao ano 2000, com 81,2% da populacdo brasileira morando em &reas
urbanas e 18,8% vivendo em areas rurais. Ao contrario do que acontecia na
década de 50, quando 63,8% viviam no campo e 36,2% nas cidades.

* Reportagens da Folha de Sdo Paulo tém dado conta desta realidade social cada vez mais
aguda: A reocupacdo irregular de areas de risco obriga a Prefeitura de S&o Paulo a fazer obras
de contencdo e a desalojar moradores em locais que ja foram reformados em gestdes
anteriores. Morros e margens de cOrregos da cidade, reabilitados ha mais de dez anos, voltam
ao mapa das regides em perigo de deslizamento ou solapamento por falta de fiscalizacdo da
propria prefeitura. Levantamento parcial da Secretaria de Implementacdo das Subprefeituras
(SIS) indica a existéncia de 525 areas de risco habitadas na cidade, sendo pelo menos 81 em
situacdo de perigo iminente -onde uma tragédia pode acontecer a qualquer momento. Dessas,
33 sdo encostas onde casas podem despencar ou ser soterradas, e 48 estdo em regido de
baixada, onde o risco maior é de solapamento (quando o solo da margem do rio cede). O
Jardim Damasceno, no distrito de Brasilandia (zona norte), € um exemplo de reocupacao
irregular. Das 91 obras em areas de risco realizadas pela ex-prefeita Luiza Erundina (PSB,
1989-92), 17 foram feitas no bairro. Na época, foram gastos US$ 2,5 milhdes (o equivalente a
cerca de R$ 6 milhdes) no local, segundo Neli Marcia Ferreira, administradora regional da
Freguesia do O, que responde pelo bairro. Muros de arrimo e escaddes, além da desocupacéo
de areas de encosta, foram providenciados. Cerca de 120 familias foram removidas para um
abrigo. Ao longo de dez anos, o Jardim Damaceno -um conjunto de morros de solo fragil- foi
reocupado por cerca de 2.000 familias. In Folha de S&o Paulo, edicdo do dia 24/02/2002,
Caderno Cotidiano, pg.02.
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CRESCIMENTO DA POPULACAO URBANA NO BRASIL

no A Populagéo Percentual n° de municipios
w D 137.755.550 81,2 5.507
00 19 110.875.826 755 4.491
50 19 82.013.375 67,7 3.991
0 19 52.004.744 56,0 3.952
50 19 32.004.871 45,1 2766
o 18.782.891 36,2 1.889

Fonte: Censos Demogréficos IBGE

Cremos ser da maior importancia a nova legislacdo urbanistica
aprovada, mas sua aprovagao ndo acarreta ou garante, por si, 0s resultados e
objetivos previstos, pelo fato de que ela se apresenta, fundamentalmente,
como um conjunto de mecanismos juridicos a serem operacionalizados em
nivel municipal, e portanto necessario serem adaptados as realidades de cada
cidade. O Estatuto fornece os parametros aos executivos e legislativos
municipais para a elaboracdo de suas leis e planos urbanisticos, todavia, nem
sempre 0s municipios, em especial os de menor porte, contam com pessoal
técnico ou tém condic¢des financeiras de elaborar estas normas.

Ao lado disto, podemos afirmar que h& também outros tipos de
problemas a efetivacdo da norma, como os atinentes & inexisténcia de critérios
tecnicamente consensuais sobre inUmeras matérias nela contidas, as quais
vamos ver em seguida. Em compensacdo, o Estatuto respalda
constitucionalmente a fungé@o social da cidade e a sua sustentabilidade, n&o
tendo definido melhor o que isto significa para cada municipio, para que eles se
tornem alternativas concretas de futuro para as novas geracoes.

De qualquer sorte é inexoravel que o tema do urbanismo passa a estar
no campo de abrangéncia da norma constitucional vigente no Brasil, e isto n&o
s6 em razao das disposicfes que encontramos insertas a partir do art.182,
versando sobre a politica urbana (veja-se a importancia da abordagem feita
pela norma, elevando o tema do urbanismo como politica constitucional), mas
fundamentalmente em face dos principios e fundamentos eleitos pela Carta
Politica, notadamente os presentes no seu Titulo Primeiro. Acreditamos, neste
particular, ser possivel sustentar que todos os objetivos fundamentais e
principios propriamente ditos asseverados pelos arts.3° e 4°, apresentam-se
como elementos vinculantes de quaisquer ac¢des publicas ou privadas, todas
obrigadas com a construgdo de uma sociedade justa, de garantir o
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desenvolvimento nacional, de erradicar a pobreza, de promover o bem de
todos etc.

Ao lado dos principios constitucionais e dos objetivos e finalidades da
Republica, temos ainda a particularizacdo de algumas questdes societais na
ambiéncia constitucional, tais como, por exemplo, a de que ndo basta s6 ser
garantida a propriedade privada e o cumprimento de sua fungéo social visando
a organizacdo da vida econbmica do pais, mas revela-se imperioso que se
observe nela a valorizagdo do trabalho humano e a livre iniciativa, tudo
direcionado para o asseguramento a todos de existéncia digna, conforme os
ditames da justica social, ex vi as previsdes do art.170 da Constituicdo Federal.

A partir destes cenérios sustentamos que ha elementos normativos e
politicos suficientes no sistema juridico nacional (ndo que isto seja suficiente
para resolver os problemas atinentes a espécie) apontando para a persecucao
de uma vida urbana adequada com os compromissos humanos e comunitarios
desenhados pela Carta Magna. Assim é que;

“0 imével urbano, espécie do género “propriedade privada”,
componente de uma teia descrita pela sua funcdo social, mais trabalho
humano e iniciativa do homem, sdo temperamentos apropriados para o
atingimento de um bem-estar social preconizado pela Carta
Constitucional, consoante passagem diccionada pelo seu art. 182,

caput”.®

Tais compromissos, como dantes visto, se alojam na idéia central da
Constituicdo brasileira de 1988, quando amplia significativamente os poderes
do Estado enquanto instituicdo juridica e politica, para perseguir com mais
chances de éxitos todos os seus deveres, 0 que se evidencia no amago dos
artigos 21, 23, 24, 25, 30, 43, 48, 174, 178 e 182 do Texto Politico.

E possivel sustentar, do forma mais pontual e em sede de marcos
regulatorios vigentes que, se o legislador constituinte outorgou & Administracédo
Publica municipal a crucial tarefa de execucdo da politica de desenvolvimento
urbano, submeteu-a as diretrizes gerais fixadas em lei. Em outras palavras, tal
lei federal se enquadra, dogmaticamente e salvo melhor juizo, como uma
norma programatica, de linhas gerais, de eficacia juridica imediata, direta e
vinculante®. No que tange ao Municipio, em face de sua competéncia para
legislar assuntos de interesse local (art.30, CF/88), os marcos normativos desta
matéria tém contetdo especifico, eis que 0s temas atinentes a politica do
desenvolvimento urbano se afeicoam como locais.

> ARANTES, Otilia B. (organizadora) e outros. O pensamento Unico das cidades:
desmanchando consensos. Vozes: Petrépolis, 2000, p.38.

® Neste sentido, ver o trabalho de SILVA, José Afonso da. Aplicabilidade das normas
constitucionais. Sdo Paulo: Malheiros, 1998.
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Sabemos que o conceito de interesse local € deveras problematico, e
somos de acordo que ele s6 possa ser demarcado tendo em vista a uma
situacdo concreta dada, a despeito de possuir significacdo historica bem
delimitada no campo da teoria politica, dizendo respeito a circunscri¢cdo fisica
de exercicio do poder legitimo instituido no ambito das sociedades modernas’,
e leve em conta as competéncias constitucionais privativas das demais
entidades federativas. Nesta direcdo, o interesse local ndo € aquele que diz
respeito exclusivamente ao Municipio, mas aquele que predominantemente
afeta a populacdo de um lugar politico circunstanciado e fisicamente limitado
pelo reconhecimento dos direitos dos povos.

A partir daqui podemos entender o porqué da existéncia de temas que
interessam a todo o pais, mas, por possuirem aspectos que exigem uma
regulamentacdo propria para determinados locais, devem ser detalhados
somente nestes locais e ndo em todo o territdrio do pais. Em outras palavras, a
competéncia do Municipio para legislar sobre assuntos de interesse local
existird sempre que, em determinada matéria, apresentarem-se aspectos que
precisem de uma norma especifica para a localidade, garantindo suas
especificidades.

Numa outra perspectiva, € defensavel a tese de que o interesse local
ndo se verifigue necessariamente em determinadas matérias, mas em
determinadas situagdes concretas especificas. Decorre dai que, aspectos da
mesma matéria podem exigir tratamentos diferenciados pela Unido, pelos
Estados e pelos Municipios; o fundamental é que ndo se perca a nocao de
sistema, verificando-se a compatibilidade entre os diversos diplomas legais e a
Constituigao.

A diccéo constitucional nos revela, por coerente interpretagdo do que
vimos até aqui, que sempre que prevalecer um interesse da comunidade local,
0 Municipio podera editar sua propria lei, independentemente da matéria ter
sido atribuida a competéncia legislativa de outro entre da Federagdo. Ter4,
contudo, ser a norma municipal compativel com as normas ja adotadas pela
Unido e pelo Estado, se a estas entidades tiver sido atribuida a competéncia a
respeito da matéria.

Por outro lado, se ndo for possivel que a norma municipal trate de
matéria definida na Constituicho como de competéncia da Unido ou dos
Estados, praticamente se estard anulando a autonomia municipal.

Ja quanto a competéncia para suplementar a legislacdo federal e a
estadual, sustentamos que o critério a definir quais as matérias a serem objeto
de legislacdo municipal € a existéncia ou ndo de competéncia administrativa
para o Municipio.

Na auséncia de legislacdo federal ou estadual sobre determinado
tema, o Municipio podera, ao nosso ver, tratar exaustivamente da matéria, com

" Ver WEBER, Max. Economia y Sociedad. México: Sigloveinteuno, 1995, p.329.
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0 objetivo de viabilizar a sua competéncia material as demandas locais. Se a
Unido e o Estado, no ambito de suas competéncias, editarem normas sobre
temas ja regulamentados pelo Municipio, dever-se-a verificar a compatibilidade
ou ndo da norma municipal com 0 novo regramento, a0 mesmo tempo que
observar se nédo foi invadida indevidamente a matéria local. Ndo poderia o
Municipio ser silenciado, no cumprimento do seu dever constitucional de agir,
por ter a Unido ou o Estado se omitido de legislar sobre determinada matéria.

E certo pois insistir com as previsdes constitucionais de que a
separacdo e independéncia dos poderes, aliadas com a autonomia das
entidades federativas no pais®, imponham a interpretacdo segura de que a
Unido federal ou os Estados federados ndo podem enclausurar os Municipios
com legislag@o nacional sobre questdes cuja competéncia lhes é reconhecida
somente em carater geral, eis que, no caso sob comento, cabe a eles téo-
somente informar as diretrizes que devem nortear as acfes necessarias para a
busca do pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade.

Esta competéncia assegurada aos Municipios implica, por sua vez, na
formacdo de instrumentos normativos (bem como agbes publicas
conseqiientes) capazes de perseguir a efetivacdo da fungéo social da cidade®,
dentre 0s quais 0 que possui destaque constitucional € o plano diretor,
aprovado pelas Camaras Municipais, figurando como instrumento basico da
politica de desenvolvimento e de expanséo urbana, inserto num cenério maior
— nos termos do 29, XllI - que é o planejamento Municipal, ato politico e juridico
complexo que conta com a participagdo social, através de suas associagdes
representativas.

Assim € que, com fulcro no art. 30, da CF/88, caput, os Municipios
véem-se outorgados na competéncia de promover, no que couber, adequado

® N&o custa lembrar que o conceito de autonomia ora utilizado aqui pode ser concebido como
autonomia administrativa ou politica. Autonomia administrativa € a que provém da delegacao
de competéncias de um 0Orgdo central para outro, que passa a executar atividades que
caberiam ao érgéo central, bem como a produzir normas individuais (atos administrativos). Ja a
autonomia politica trata da capacidade de estas entidades se auto-organizarem. A presenca de
mais de um 6rgdo com poderes politicos exige que a Constituicdo Politica estabeleca regras
para a atuacdo dos entes componentes da Federacdo, visando evitar que se verifique a
sobreposicéo de atribuicoes.

° Interessante destacar que a histéria da urbanizacdo no Brasil, como ja vimos, registra
diversos fatores que dificultam a concretizacao desta funcao social, desde pelo menos meados
dos anos 70, fomentando espacos de formacao e consolidacao de fenbmenos que podemos
nominar de auto-segregacao societal . Dentre esses fatores podem ser destacados: 1) uma
paisagem urbana crescentemente marcada pela pobreza e pela informalidade, inclusive nas
areas centrais e nos bairros residenciais privilegiados tradicionais, devido a
congestionamentos, poluicdo do ar etc., 3) a busca por uma maior “exclusividade” social; 4),
eventualmente, a procura de novos espacos residenciais que apresentassem amenidades
naturais; e 5), 0 aumento objetivo da criminalidade violenta e de problemas associados a
estratégias de sobrevivéncia ilegais (como as “balas perdidas” quando de tiroteios entre
quadrilhas rivais de traficantes de drogas, a desvalorizacdo de imoéveis situados préximos a
favelas etc.), e também da “sensacao de inseguranc¢a” vinculada, com maior ou menor dose de
realismo, a criminalidade objetiva. Neste sentido ver o trabalho de SOUZA, Marcelo Lopes de.
O Desafio Metropolitano: um estudo sobre a problematica so6cio-espacial nas metrépoles
brasileiras. Rio de Janeiro: Bertrand Brasil, 2000, p.197-199.
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ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupagdo do solo urbano — inciso VIII — respeitadas por
Obvio as legislacfes federais e estaduais que estabelecem as diretrizes gerais (
e sO as gerais) referentes a mesma matéria.

Com tal perspectiva é que se impde a efetivagdo do Estatuto da
Cidade no territério municipal, oportunidade impar das gestdes publicas locais
aproveitarem este mecanismo legislativa para ampliar as condigcbes de dar
concretude a fungéo social da cidade e da propriedade.

Vejamos, pois, 0s aspectos mais gerais da nova lei.

lIl. CONSIDERAGCOES SOBRE O MARCO NORMATIVO REGULATORIO
DAS CIDADES:

Como o presente texto ndo tem a finalidade de realizar uma
abordagem exaustiva sobre todos os artigos do Estatuto da Cidade, optamos
por tratar desta norma nos seus aspectos mais estruturais, analisando seus
capitulos como grandes modelos de ordenacdo do espac¢o urbano, pontuando
alguns temas mais polémicos e inovadores na cultura juridica patria.

Neste sentido, em termos de diretrizes gerais, a lei € muito clara
quando apresenta sua finalidade precipua, a saber, a de instituir regras de
ordem publica e de interesse social, regulatérias da seguranca e do bem estar
dos cidadaos, juntamente com o equilibrio ambiental.

Apresenta as finalidades pelas quais existe o Estatuto, um normativo
proprio, regulamentando os dispositivos do art.182 e 183 da CF/88; outro,
normativo-politico, demarcando os objetivos da norma, a saber, regular o uso
da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar
dos cidadéos, associado ao equilibrio ambiental.

Para tanto, ha pontualmente delimitados os principios e diretrizes que
informam tais objetivos: (a) garantir a existéncia de cidades sustentaveis (no
ambito do direito a terra, a moradia, ao saneamento, infra-estrutura, transporte
e servigcos publicos); (b) gestdo democratica da cidade por meio da participacéo
da populacdo e de associacdes representativas dos varios segmentos da
sociedade, na formulagéo, execucdo e acompanhamento de planos, programas
e projetos urbanos (os arts.43 a 45 vao trazer alguns instrumentos especificos
para este principio ordenador da gestdo do espacgo urbano); (c) cooperacdo
entre entidades governamentais e ndo-governamentais neste processo; (d)
ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar situacdes
potencialmente danosas a sustentabilidade das cidades; (e) integracdo das
atividades urbanas e rurais; (f) justa distribuicdo dos beneficios e 6nus
decorrentes do processo de urbanizacdo; (g) protecdo e recuperacdo do
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patriménio histérico e cultural; (h) consulta popular sobre implantacdo de
empreendimentos ou atividades danosas a cidade; (i) regularizacdo fundiaria e
urbanizacdo de areas ocupadas pela populagéo de baixa renda.

O problema aqui € sabermos qual a fungdo destas diretrizes gerais no
sistema juridico brasileiro.

Tenho que elas se afiguram como verdadeiros principios juridicos

vinculantes a atividade urbanistica publica e privada. Mas o que isto
significa ainda?

Com Canotilho™, penso que podemos, simetricamente aos principios
constitucionais, apreciar as diretrizes do Estatuto da Cidade como verdadeiros
principios juridicos ordenadores de toda e qualquer acdo urbanistica, levando
em conta que elas, no ordenamento juridico urbano nacional, operam com
certo grau de abstracdo, pelo fato de carecerem de meagdes concretizadoras,
todavia, com papel fundamental no ordenamento juridico devido a sua posi¢cao
hierarquica no sistema das fontes do direito urbanistico, figurando como
verdadeiros standars juridicamente vinculantes radicados nas exigéncias de
termos cidades sustentaveis, e por isto, fundamentando regras, acbes e
responsabilidades atinentes a espécie.

N&o h& opcao de observar ou ndo tais diretrizes por parte de qualquer
entidade federativa ou relagédo privada no pais. Elas obrigam a todos por sua
natureza de ordem publica e por sua natureza fundamentalizante & ocupagéo
do espaco urbano, ostentando uma eficicia derrogatoria e diretiva dentro de
todo o sistema juridico, por O6bvio que observados os seus limites
constitucionais.

Em outras palavras, queremos atribuir as diretrizes do Estatuto funcéo
também interpretativa, orientando as solug@es juridicas a serem processadas
diante dos casos submetidos & apreciagdo do administrador publico, e, por
intermédio de uma funcdo supletiva, tarefa de integracdo do Direito,
suplementando os vazios regulatérios da ordem juridica urbana ou auséncias
de sentido regulador constataveis em regras ou em principios de maior grau de

densidade normativa reguladoras da matéria consectaria.

Dai a possibilidade de exercicio do controle de legalidade permanente
a partir das Diretrizes Gerais do Estatuto.

Em termos de INSTRUMENTOS NORMATIVOS A URBANIZAGAO,
temos os classicos planos de ordenacao do territério e desenvolvimento; das
regibes metropolitanas; plano diretor (art.39, agora exigindo um minimo de
elementos prescritivos, nos termos do art.42); parcelamento do solo urbano;
zoneamento ambiental; plexo orcamentario; IPTU progressivo (este concebido
nos termos do art.7, por desrespeito do art.5, trabalha com a hipétese do IPTU
progressivo no tempo, com base em diferenciacéo de aliquotas, pelo prazo de
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05 anos, nos termos da lei regulamentadora da matéria); contribuicdo de
melhoria; incentivos fiscais.

) Ao lado destes, temos ainda os nominados INSTRUMENTOS
POLITICOS, notadamente de direito administrativo, a luz do inciso V, do art.4,
da Lei, com significativas mudangas, tais como:

DESAPROPRIACAO COM PGTO EM TITULOS: é o previsto no art.8,
em decorréncia da decorréncia no tempo da cobranca do IPTU progressivo, por
cinco anos. O calculo do preco a ser pago é significativamente oneroso ao
proprietario, nos termos dos incisos do art.8.

INSTITUICAO DE UNIDADES DE CONSERVACAO: voltadas
principalmente para o instituto do tombamento- finalidade semelhante.

ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL: estabelecidas também
por lei, eis que fazem parte do planejamento de gestdo urbana, pautada pelo
Plano Diretor ou leis esparsas.

PARCELAMENTO, EDIFICACAO OU UTILIZACAO COMPULSORIOS:
Trata de areas que, incluidas no plano diretor ou outra legislacao que faca as
vezes dele, uma vez ndo sendo parceladas, edificadas, ou subutilizadas, ou
ndo utilizadas, podem ser sofrer parcelamento, edificagdo ou utilizagcdo
compulsoria, nos termos, condi¢des e prazos estabelecidos pelo Poder Publico
em lei propria.(art.5). Ha procedimentos a serem observados para tanto, nos
termos do proprio art.5.

USUCAPIAO ESPECIAL DE IMOVEL URBANO: tratado no art.9,
tendo como limite fisico uma area de 250m2, com posse por cinco anos,
ininterrupta e sem oposi¢céo, desde que ndo tenha outro imovel. Daqui decorre
a figura do USUCAPIAO COLETIVO, nos termos do art.10, envolvendo os
interesses de um grupo de pessoas que habitam &rea urbana por cinco anos,
de forma ininterrupta e sem oposi¢ao, sem limite de extensédo. PROBLEMA DA
PROVA. Veja-se que a lei ja estabeleceu para este usucapido uma forma de
gestdo e mesmo titulagdo condominial, salvo ajuste entre as partes
interessadas, garantindo-se aos postulantes acesso gratuito a jurisdicao
(art.12, pr.2).

DIREITO DE SUPERFICIE: abrange o direito de utilizar o solo, subsolo
ou espaco aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato
respectivo, atendida a leg. Urbanistica, nos termos do art.21. Veja-se que o
art.526 do CCB ja disciplinava a propriedade como sendo a do solo e tudo que
lhe € superior e inferior, em altura e profundidade. A novidade é a contratagédo
disto.

DIREITO DE PREEMPCAO: é o direito que o poder publico tem de
exercer o direito de preferéncia a aquisicdo de imoével urbano objeto de
alienagdo onerosa entre particulares, nos termos do art.25, desde que estas
areas estejam delimitadas em lei local para tanto, com prazo de 05 anos. As
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finalidades de uso da &rea adquirida via direito de preempc¢ao estédo igualmente
demarcadas nos termos do art.26, matéria a ser observada pela lei local que
tratar desta prerrogativa publica. Todos os procedimentos deste instituto estao
dispostos nos arts.26 e 27.

OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR E DE
ALTERACAO DE USO: estabelece o art.28 que o plano diretor podera fixar
areas nas quais o direito de construir possa ser exercido acima do coeficiente
de aproveitamento basico adotado (que € a relacdo entre a area edificavel e a
area do terreno), mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario. E
necessaria lei local especifica para especificar as condigcdes da outorga, como
forma do célculo da cobranga, casos de isencéo, contrapartida do beneficiario.

TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR: estabelecido pelo
art.35, exigindo lei municipal especial, cujo escopo é autorizar o proprietario a
exercer em outro local ou alienar, seu direito de construir, desde que seu
imével seja considerado necessario para alguns fins descritos nos incisos do
art.35. Esta lei local dever regulamentar muito bem isto, sob pena de abusos e
especulacoes.

OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS: necessitam de lei local
especial, para identificar em que areas as operagdes ocorrerdo (art.32). Tratam
estas operacdes de acdes promovidas pelo Poder Pablico para unir forgas com
interessados em levar transformacdes urbanisticas a determinadas
propriedades, geralmente para resolver situa¢des j4 consolidadas no tempo,
devendo ela ser instrumentalizada com maior nimero de informacgdes possiveis
sobre suas finalidades, custos, estudos dos impactos potencialmente
provocados, etc., nos termos do art.33.

ASSISTENCIA TECNICA E JURIDICA GRATUITA PARA AS
COMUNIDADES E GRUPOS SOCIAIS MENOS FAVORECIDOS: matéria a ser
regulamentada por cada entidade federativa.

REFERENDO POPULAR E PLEBISCITO: instrumentos constitucionais
classicos de soberania popular, nos termos do art.14 da CF/88.

ESTUDO PREVIO DE IMPACTO DE VIZINHANCA: vem disposto no
art.36, que tem a finalidade de indicar os efeitos positivos e negativos de
empreendimento ou atividade a ser desenvolvidos em determinada area
demarcada por lei local, visando proteger a qualidade de vida da populagéo
local, analisando algumas questdes bem pontuais, descritas nos incisos do
art.37.
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