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Resumo: O Estatuto da Cidade, publicado em 10.07.2001, vem a ser um instrumento legal que legitima os municipios
a adotar medidas com a distribuigdo do énus e beneficio sécio-territorial oriundos do processo de urbanizagdo. Neste
sentido, o Estatuto da Cidade, passa a tratar a cidade como um espaco construido socialmente e com a complexidade
social urbanistica e ambiental nela inerente. E que para minimizar os problemas comuns a esta, cabe ao Poder
Publico e a sociedade civil, procurar promover o bem-estar social e ambiental através de propostas para uma cidade
sustentavel. Assim, este trabalho busca discutir o Estatuto da Cidade como um instrumento legal na gestao territorial
urbana.

Palavras chave: Estatuto da Cidade, Urbanizagéo, Gestao Territorial.

Abstract: The Statute of the City published in 2001 jully 10, come to be a lauvful instrument that rightful the authority to
adopt measurement that the distribution of obligation and benefit territory-partner arising from process of town planner.
In this respect the Statute of the City, pass to treat the city as a space made socialist and with social complex town
planner and environment inherit it. And that to reduce the communes problems to it, appropriate to public power and the
city society to look for to promote the as well social and environment through of the proposal to a city sustainable. In
this way this work search to discuss the Statute of city as legal instrument in the gesture urban territory.

Keywords: Statute of the City, Urban, Gesture Territory.

1 Introdugéo

A anélise do sistema urbano nos leva a uma questéo levanta por diversos estudiosos do urbanismo, a “crise urbana” da sociedade
contemporanea. Percebo que o que se denomina de “crise urbana” € um fenémeno estrutural da cidade, presente em menor ou maior
grau entre as civilizagdes no decorrer da sua histéria. Entre os Egipcios, Gregos, Romanos, entre os povos da Idade Média, Idade
Moderna, ha indicadores como: as epidemias, saques, guerras, miséria, pobreza etc., que demonstram a “crise urbana” daquelas
civilizagbes — evidentemente respeitando suas escalas — Franco (2001:19) sugere que “as origens da crise urbana e por conseguinte
da crise ambiental’, tem inicio ao se desenvolverem os limites das cidades medievais e as transformagdes dai decorrente e que se
cristaliza no renascimento e tem no periodo barroco seu apogeu, pois, neste periodo se inicia o tragado geométrico, na abertura e
alargamentos de ruas e na criagdo de amplos espagos publicos.

Acredito que estas transformagdes nas cidades sejam reflexos a uma resposta a “crise urbana” vivenciada por cada sociedade, na
busca de minimizar ou solucionar problemas comuns da cidade.

Esta perspectiva de mudar a cidade através do seu tracado vem a ser denominado de Planejamento Urbano. E inegavel a agao do
planejamento urbano a partir do século XVIIl, com a preocupagéo basica na melhoria das condigdes sanitarias da cidade como forma
de evitar as grandes calamidades epidémicas de variola, tifo, peste negra, etc. Neste bojo, surge também a preocupagdo com o
tragado estético das ruas, casas e a tendéncia da perspectiva horizontal tem seu inicio. Outra preocupagéo € com as vias de acesso
viario e de transeuntes e com o escoamento da produgdo. Mais uma demonstragdo das mudangas a serem estabelecidas esta na
construgdo de amplos espagos publicos, estes quase sempre destinados as grandes manifestagbes civis € na representagdo
simbodlica do poder politico e econémico dominante. As obras do Bardo Haussamans, ao estabelecer o tragado da cidade de Paris sdo
um expoente desta tendéncia.

A partir dos fins do século XIX e metade do século XX, o planejamento urbano se volta para a funcionalidade da cidade. E ai se
prioriza a locomogdo em massa, com vias de acesso para automéveis, metrd, trem, bonde, e o acesso para o escoamento da
produgéo.

Como se pode ver, a “crise urbana” é o reflexo da ocupagéo do espago urbano e gerador de problemas sécio-ambientais. Neste
sentido, este cenario de “crise urbana” vem impulsionar alternativas que possam estabelecer mudangas no ambiente urbano, pois,
hoje as propor¢des de ocupagao populacional e espacial nos centros urbanos tomam dimensdes assustadoras.

Maricato (2000), apresenta alguns dados oficiais quem revelam essas propor¢des no Brasil: em 1940 apenas 18,8% da populagéo
brasileira se concentrava nas cidades, em 2000 este percentual mudou para 82%. Sabe-se que n&o se trata apenas de uma mudancga
numérica, ja que com ela novas relagdes sociais, econdmicas, politicas, culturais, etc., sdo estabelecidas, como ainda a ampliagéo do
espago construido gera sérios problemas para o meio ambiente, o que reforga mais uma vez a “crise urbana” como sendo um reflexo
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escalonar da ocupacgédo e ampliagéo do espago urbano.

Outros dados ainda s&o apresentados pela autora: 30% dessa populagdo urbana se concentra em apenas 9 cidades brasileiras,
sendo que 33% dessa populagéo s&o residente na regido sudeste. S6 na cidade de Sao Paulo e Rio de Janeiro 50% da populagéo
mora em favelas ou em loteamentos clandestinos da periferia.

Estudos do IBGE 2000, demonstram que as cidades de porte médio entre 100.000 a 500.00 habitantes crescem a uma taxa anual de
4,8%, o que significa em médio prazo estarem dimensionadas em grandes centros urbanos.

Esses dados também revelam outras questdes implicitas ao crescimento das cidades, sdo os problemas sociais nas areas da saude,
educagdo, transporte, lazer, emprego, habitagdo, violéncia, etc., e também, desastres ambientais ao serem ocupadas éareas
ambientalmente frageis — perto de cérregos, encostas, varzeas inundaveis, areas de mananciais — além da poluigdo com a queima de
combustivel féssil, poluigdo industrial, residuo sdlidos, etc.

Neste sentido, de refletir sobre a “crise urbana” este texto trilhara sobre o recém aprovado Estatuto da Cidade pois, o entendemos
como um instrumento de politica urbana que busca resolver, ou pelo menos, minimizar a “crise urbana”.

2 O Estatuto da Cidade

O crescimento desordenado das cidades, favorecido pela migragdo maciga campo/cidade , desarticulado de um planejamento urbano
eficaz, politicas publicas eficientes, distribuicdo de riqueza, entre outros fatores, faz com que a nas cidades os problemas estruturais
anteriormente descritos, venham cada vez mais se agravando. No sentido de buscar solugées , o Estatuto da Cidade, € uma
alternativa para as cidades brasileiras — ndo o estamos aqui levantando apologias, mas o analisando enquanto um instrumento que
podera ser eficaz no ordenamento das cidades .

Com dez anos de tramitagdo pelo Congresso Nacional € homologado pela Lei Ordinario nimero 10.257/2001 de 10.07.2001, o
Estatuto da Cidade, que vem regulamentar o Capitulo 182 — que estabeleceu a politica de desenvolvimento urbano a ser executada
pelo poder municipal, e que tem o objetivo de ordenar o desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de sua
populacéo, a ser definido pelo Plano Diretor — e o Capitulo 183 que fixa areas de até 250 metros quadrados ocupada interruptamente
por cinco anos e sem oposigdo, utilizando-a como moradia adquirirda seu dominio como usucapido de seu ocupante — da Politica
Urbana presente na Constituicdo Federal.

O Estatuto da Cidade passa assim a legitimar a Constituicdo Federal na medida em que os municipios possam adotar medidas legais
que garantam a distribuigdo do 6nus e beneficios sécio-territorial oriundos do processo de urbanizagao, trata a cidade com um
complexo coletivo a proporcionar o bem-estar social, através de cidades sustentaveis. Outro aspecto importante € a possibilidade de
regularizagédo de grandes areas ocupadas pelas favelas, vilas, loteamentos clandestinos, tdo comuns em nossas cidades.

O Estatuto da Cidade,traz em seu Capitulo | que dispde das Diretrizes Gerais, Paragrafo Unico “Para todos os efeitos, esta Lei,
denominada Estatuto da Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana
em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental”.

Deixando de lado o “discurso competente” Chaui (1987), comuns em nossa legislacéo, este Capitulo é importante, no sentido de
regular a propriedade urbana visando o bem coletivo, e ndo como tratado pelo codigo civil, enquanto em bem privado, e como bem
coletivo a propriedade deve proporcionar o bem-estar ao cidaddo, e um outro fator inovador, a preocupagéo com o meio ambiente.

Em seu Artigo 2 “I — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento
ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras
geragées”.

Este artigo, € mais um avango no entendimento da cidade, ao estabelecer parametros para o que hoje se chama de “cidades
sustentaveis” ja preconizada na Eco-92, através da Agenda 21, e da Agenda Habitat |l realizada em 1996, ambos eventos promovidos
pela ONU.

Porém, é bom ressaltar que este modelo de cidade sustentavel deve ser compativel aos limites de sustentabilidade ambiental, social e
econdmica, também previsto no Estatuto da Cidade neste mesmo Artigo “VIII — adog&o de padrées de produgéo e consumo de bens
e servigos e de expanséo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econbémica do Municipio e do
territério sob sua area de influencia”. I1sto vem a permitir ao Plano Diretor o controle no comprimento das Leis estabelecidas pelos
6rgaos ambientais no estudo de impactos sécio ambientais a projetos e areas de expanséo proposta para a cidade.

Mais um aspecto a ser destacado neste Artigo “Il — gestdo democratica por meio da participagao da populagdo e de associagbes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagdo, execugdo e acompanhamento de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano”. Este é também um dos aspectos mais relevante do Estatuto da Cidade, ao propiciar uma
participagdo democratica da populagdo individual e coletiva, na implementagdo e execugdo do Plano Diretor e dos projetos nele
previsto. Pontuando assim a cidade como um espago coletivo.

Em termos substantivos, estes aspectos aqui abordados sobre as Diretrizes Gerais do Estatuto da Cidade refletem o avango nas
questdes urbanas ao dispor: sobre o uso da propriedade urbana como um bem coletivo com propésito do bem-estar social do cidadéo;
almejar viabiliza uma cidade sustentavel, respeitando os limites sécio-ambientais; na participagdo democrética e participativa do
planejamento urbano, como elementos efetivos de uma agdo que venha a promover a equidade e justica social no ambito da
distribuicdo do espaco urbano. Evidentemente estes dispositivos sozinhos ndo vém a resolver os problemas crénicos ja existente nas
cidades, entretanto estes vém a oportunizar ao Municipio e a participagdo coletiva serem parceiros no 6nus e beneficios na
construgdo/reconstrugdo do espago urbano.

Continuando a andlise da Lei 10.257, algumas diretrizes merecem serem destacadas. Vejamos no Capitulo Il Dos Instrumentos da
Politica Urbana; Artigo 4 “Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos: - | -Planos nacionais, regionais e
estaduais de ordenagédo do territério e de desenvolvimento econémico e social’. Isto acarreta em uma série de agbes como: um
planejamento municipal através de um Plano Diretor, zoneamento ambiental, plano plurianual, parcelamento do uso e ocupagdo do
solo, gestao orgamentaria participativa, planos, programas e projetos setoriais, planos de desenvolvimento econémico e social, entre
outras diretrizes.

Neste mesmo Capitulo, ao que se refere o — IV — institutos tributarios e financeiros - o destaque € para o fato que o Poder Publico
passa a gerir seus investimentos em prol do bem-estar da coletividade, cabendo ao Municipio através do Plano Direto fazer cumprir



as normas que garantam o acesso e garantia da coletividade a moradia aos servigos e equipamentos urbanos, ao saneamento basico,
transporte publico, educagéo, saude lazer, etc, enquanto direitos iguais na sociedade.

Ao propor a equidade sécio-urbana, o Estatuto da Cidade, também se propde a garantir o direito dos cidaddos as cidades
sustentaveis, com a adogdo de medidas de producédo e consumo de bens e servicos que possam ser compativeis aos limites de
sustentabilidade sécio-ambiental e econémica. Tais diretrizes, como ja frisamos anteriormente vem a atender a Agenda 21, e a
Agenda Habitat I1.

A Secéo Il vem tratar Do parcelamento, edificagéo ou utilizagdo compulsoérios. Artigo 5 “Lei municipal especifica para area incluida no
plano diretor podera determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulsérios do solo urbano néo edificado. Subtilizado
ou ndo utilizado, devendo fixar as condigbes e 0s prazos para implementagéo da referida obrigagdo”.

A Secao Il Do IPTU progressivo no tempo Artigo 7 “Em caso de descumprimento das condigdes e dos prazos previstos na forma
do comput do artigo 5 desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no $ 5 do art. 5 desta Lei, o Municipio procedera a
aplicacdo do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo, mediante a majoragdo da
aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos”.

A Segéo IV Da desapropriagdo com pagamento em titulo Artigo 8 “Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo sem que
o0 proprietario tenha cumprido a obrigagdo de parcelamento, edificagdo ou utilizagdo, o Municipio podera proceder a desapropriagédo
do imoével, com pagamento em titulo da divida publica”.

Estes referidos instrumentos legais do Estatuto da Cidade, vém buscar resolver um grande problema nas areas urbanas: a
especulagdo imobilidria. Polémico, estes instrumentos contrariam os interesses de especuladores fundiarios. Ao tratar o imével
urbano sobre esta perspectiva o Poder Publico visa eliminar as estratégias de proprietarios de iméveis que ficam aguardando a
valorizagdo da area a partir da implementacéo de infra-estrutura fornecida pelo préprio Poder Publico ou por outras melhorias feitas
pela iniciativa privada.

Como outra conseqiiéncia negativa para a cidade desta pratica especulativa, esta no alto custo operacional com a instalagéo de infra-
estrutura publica em areas que ficam ap6s estes terrenos vazios, além de expandi a cidade, pulveriza o tecido urbano com éareas
baldias.

A Segdo V Da usucapido de imovel urbano Artigo 9 “Aquele que possuir como area ou edificagdo urbana de até duzentos e
cinqiienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposigéo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-a o dominio, desde que nédo seja proprietario de outro imével urbano ou rural’.

Este Artigo € mais um ponto fundamental no Estatuto da Cidade — ja frisamos anteriormente — pois, permite a regularizagéo fundiaria
de favelas, vilas, terrenos isolados, loteamentos clandestinos etc., sendo possivel assim, a regularizagéo coletiva ou individual — salvo
0 ocupante possuir outro imével — da area ocupada.

Outro aspecto a ressaltar é que este processo de regularizagdo em caso de favelas ou de grandes areas ocupadas, sera o terreno
dividido em fragdes iguais entre os ocupantes — desde que haja acordos comuns entre os proprios ocupantes para diferenciagdo de
areas — e todo o custo com cartério e assisténcia juridica sera garantido. Dessa forma, o instrumento de usucapido representa a
promogao da justica social para aqueles individuos residentes em favelas, terrenos invadidos, loteamentos clandestinos e em cortigos,
pois viabiliza a melhoria nas condigdes habitacionais e restabelece a fungdo social da cidade e propriedade preconizada na
Constituicdo Federal em seus Artigos 182 e 183.

A Segao VI Da concessado do uso especial para fins de moradia, era composto originalmente por seis artigos, todos vetados pelo
Presidente da Republica, ficando a ser editado posteriormente, pois permitia o usucapido de terras publicas e de uso comum.

Ja a Secéo VII Do direito de superficie, em seu Artigo 21 estabelece “O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de
superficie do seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica registrada no cartério de registro de
imoéveis”. Esta possibilidade de concess&o para uso de um terreno ou imével vem a atender a um pré-requisito ja estabelecido no
Estatuto da Cidade na utilizagdo compulséria. Pois, pretende estimular a utilizagdo de terrenos até entdo ociosos, gerando dessa
forma todas as partes envolvidas: o proprietario do imével, o usuario e o Poder Publico.

A Secédo VIl Do Direito de preempgao Artigo 25 “O direifo de preempgao confere ao Poder Publico municipal preferéncia para a
aquisicdo de imovel urbano objeto de alienagdo onerosa entre particulares”. Este instrumento legal permite ao Poder Publico
aquisicdo de terrenos ou imoveis a fim de atender aos objetivos presente no Plano Direto do Municipio, atendida as prerrogativas
legais.

Este Artigo ainda possibilita ao Poder Pubico a preferéncia na compra de iméveis de interesse cultural, histérico ou ambiental,
entretanto, este direito a preempcgao, visa sempre atender aos interesses da coletividade. Esta medida ainda permite que o Poder
Publico através de planejamento constitua areas de reserva fundiaria, sem o uso de desapropriagdo previsto no codigo civel.

A Secédo IX Da ortoga onerosa do direito de construir, em seu Artigo 28 “O Plano Diretor podera fixar areas nas quais o direito de
construir podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficiario”. Este instrumento oportuniza ao Poder Publico o controle da densidade urbana prevista no Plano Diretor,ao estabelecer a
relacdo entre a area do terreno e a area a ser edificada, e o direito de construir mais sera taxado, sendo que esta taxagdo tera que ser
revertida na aplicagdo de infra-estrutura em areas carentes.

Este instrumento, permite ainda um maior controle e legitimagdo para as agées do Plano Diretor no planejamento urbano. Entretanto,
€ bom lembrar que este instrumento devera ser bem conduzido e planejado pelo Plano Diretor, a fim de evitar desvios em sua
aplicagdo, pelo fato do proprietario poder pagar pela construgdo, acarretando em grandes adensamentos em desproporcionais,
edificagao/térreo.

Na Segdo X Das operagdes urbanas consorciadas, no inciso 1 “Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de
intervengbes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em uma area transformagées urbanisticas estruturais, melhorias
sociais e valorizagdo ambiental”.

Através de Leis especificas e com o estabelecido no Plano Diretor, esta Segdo vem propiciar ao Poder Publico a parceria ou
modificagdo de areas - determinadas como interesse histérico, cultural, ou ambiental, bem como areas para uso coletivo, eixos de
transporte de massa, ou ainda areas degradadas a serem recuperadas, junto a iniciativa privada, proprios moradores ou usuarios
dessas areas.

Este é mais um dispositivo que s6 vem a legitimar uma prética ja adotada ha algum tempo nas cidades brasileiras: a da revitalizagéo



dos centros histéricos de algumas cidades como Salvador, Recife Jodo Pessoa, Olinda, Sédo Luis, Curitiba entre outras cidades,
entregando a coletividade areas urbanas consideradas marginais e degredas em seu patriménio histérico.

Na Segdo XlI Da transferéncia do direito de construir no Artigo 35 “Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o
proprietario do imovel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante escritura publica o direito de
construir previsto no plano diretor em legislagdo urbanistica dele decorrente, quando o referido imével for considerado necessario
para fins de: |- implantagdo de equipamentos urbanos comunitarios Il Preservagédo (...) Ill servir a programas de regularizagédo
fundiéria (...)".

Este instrumento vem ordenar o ressaciamento do proprietario de um determinado imével a ocupar em uma outra area o seu direito de
construir, evitando assim 6nus para o Poder Publico no processo de indenizagdo a preservagdo, principalmente, de iméveis de valor
histérico e cultural ou ainda de areas ambientalmente importantes.

A Secao XlI Do estudo de impacto de vizinhanga no Artigo 36 “Lei municipal definira os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em area urbana que dependeréo de elaboragdo de estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV) para obter as licengas ou
autorizag6es de construgdo, ampliagdo ou funcionamento a cargo do Poder Publico municipal”.

Esta Segéo facilita ao Poder Publico avaliar e fiscalizar os impactos decorrentes da implementagéo de equipamentos ou atividades
urbanas de grande porte tera sobre a vizinhanga — populagdo ou meio ambiente.

3 Consideragées Finais

E ilusério imaginar que a configuragdo de uma cidade se da de forma aleatoria, a verdade ndo é essa, existe toda uma gama de
interesses e estratégias na sua construcdo de espago urbano. estudiosos como Lacaze (1993), Correia (1989), Santos (1979),
Kowarick (1980), descreveram esses processo, que quase sempre téem propositos urbanisticos com implicagdes econdmicas,
financeiras e paliticas.

Assim, podemos, grosso modo, descrever a cidade enquanto um espago construido por um processo de ocupagdo espacial e
apropriagdo de seus recursos naturais, que possibilitam a produgéo e reprodugdo do capital, bem como a reproduc¢édo social dos
individuos que habitam este espaco.

O homem ao intervir no espago urbano, o faz na perspectiva de adapta-lo as suas caracteristicas e necessidades. Neste processo
interage com um conjunto de agdes complexas de urbanizagdo, industrializagdo, crescimento demografico, tecnologia, segregagao,
violéncia, etc.

Hoje a necessidade de se gerir adequadamente o espago urbano, impde ao homem a adog¢édo de padrbes que delimitem seu grau de
influéncia na ocupagao/expanséo desse espaco, passando desta forma a ser considerados um planejamento urbano onde ndo apenas
os interesses econdmicos e politicos sejam privilegiados. Mas um novo conjunto de perspectiva de ocupagéo do espago urbano entra
em cena: o da cidade sustentavel.

Sob essa nova légica de se olhar a cidade, o Estatuto da Cidade é sem duavida, progressista, democratico e social, pois prestigia em
seus ordenamentos juridicos os segmentos sociais que habitam as favelas, cortigos, loteamentos clandestinos, areas de invasdes,
legislando em seu direito de moradia, além de tratar a propriedade como um bem coletivo. E Neste sentido, o Estatuto da Cidade, &
um instrumento legal para os Municipios estabelecerem uma gestao territorial urbana, que possa efetivamente promover o bem-estar
social e a sustentabilidade ambiental preconizada para as cidades sustentaveis.

Claro, ainda é muito cedo para se fazer uma avaliagéo substancial da aplicabilidade do Estatuto da Cidade, posto que, os problemas
enfrentados nas cidades brasileiras sdo gigantescos, Deart e Schffer (1999), discutem alguns desses problemas, apontando o
fracasso de Planejamentos urbanos e alguns Planos Diretores, que quase sempre ficam na esferado discurso, ocultando os
problemas da populag¢&o urbana e privilegiando os interesses dominantes na produgdo do espaco urbano.

Ou seja, em uma linguagem bem do senso-comum, e esperar e torcer para que efetivamente o Estatuto da Cidade possa modificar a
realidade urbana nas cidades brasileiras.
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