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RESUMO

A presente Dissertacdo, enquadra-se na linha de pesquisa denominada "Direito,
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente", do Mestrado em Ciéncia Juridica, do
Programa de Pds-Graduagao Stricto Sensu da UNIVALI, em dupla titulagdo com o
Master en Gestion del Territorio, Urbanismo y Meio Ambiente, do Instituto Universitario
del Agua y las Ciencias Ambientales - IUACA, da Universidade de Alicante, Espanha.
O objetivo geral do presente trabalho é apresentar o instrumento denominado
Operacdo Urbana Consorciada, numa visdo encampada na sustentabilidade, e como
ele pode auxiliar no designio de que todos os envolvidos no processo de planejamento
e urbanizagao possam trabalhar como um unico organismo, com o fim de atingir um
propoésito compartilhado, para alcangar em uma determinada area, transformacdes
urbanisticas estruturais, para melhorias sociais e a valorizacdo ambiental, tornando,
assim, nossas urbes mais humanas e sustentaveis, em razdo do crescimento
fortemente acelerado e desordenado das cidades nas ultimas décadas. A priori,
verifica-se que a implementacdo de um projeto urbanistico sustentavel exigira ndao sé
a participacdo do Poder Publico, como foi em boa parte de nossa histéria, mas uma
participacado da sociedade, investidores privados e outros setores da coletividade. O
Método utilizado na fase de Investigacao foi o Método Indutivo, na fase de Tratamento
dos Dados foi o Método Cartesiano, e, o resultado das analises, consiste no fato de
gue a instrumentalidade da Operagéo Urbana Consorciada, tem sido empregada por
diversas municipalidades, como uma das possiveis solugdes para as graves questdes
de ordenacgao urbana que assombram as cidades do Brasil, que, na maioria das vezes,
sofreram um crescimento desenfreado nas ultimas décadas, sem que o planejamento
urbano e infraestrutura acompanhassem vertiginoso ritmo, tornando, assim,

determinadas areas da cidades mais modernas, inclusivas e verdes.

Palavras-chave: Operacdo Urbana Consorciada; Sustentabilidade; Urbanizagao de

Risco; Falta Planejamento; Urbanismo Sustentavel.
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ABSTRACT

This dissertation is part of the line of research "Law, Urban Development and
Environment" of the Master’s degree in Legal Science, UNIVALI Stricto Sensu
Graduate Program, in a double degree with the Master’s degree in Gestion Territorial,
Urbanismo y Medio Ambiente, of the University Institute of Water and Environmental
Sciences - IUACA, University of Alicante, Spain. The general objective of this paper is
to present an instrument called Urban Consortium Operation, in a vision based on
sustainability, and how it can promote the intent that all those involved in the planning
and urbanization process work as a single organism. This, in turn, can achieve a
Shared purpose that will result in structural urban transformations in a given area, for
social improvements and environmental enhancement, making our cities more
humane and sustainable. It is verified that implementing a sustainable urban project
requires not only the participation of the government, as occurred in much of our
history, but also the participation of society, private investors and other sectors of the
community. The Inductive method was used in the investigation phase of this study,
and the Cartesian method in the data treatment phase. In terms of results, the analyses
showed that the instrumentality of the Consortium Urban Operation has been
employed by several municipalities, as a possible solution to the serious urban
planning issues faced by Brazilian cities, which for the most part, have experienced
unbridled growth in recent decades that has not been accompanied by the due urban
planning and infrastructure, making certain areas of the cities more modern, inclusive

and green.

Keywords: Urban Consortium Operation; Sustainability; Risk Urbanization; Lack of

Planning; Sustainable urbanism.
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RESUMEN

La presente disertacion, se encaja en la linea de investigacion llamada "Derecho,
Desarrollo Urbano y Medio Ambiente”, del Master en Ciencias Juridicas, Programa de
Posgrado UNIVALI Stricto Sensu, en doble titulo con el Master en Gestion Territorial,
Urbanismo y Medio Ambiente, de la Universidad Instituto de Ciencias del Agua y del
Medio Ambiente - IUACA, de la Universidad de Alicante, Espana. El objetivo general
de este trabajo es presentar el instrumento llamado Operacion del Consorcio Urbano,
en una vision tomada en la sostenibilidad, y como puede ayudar en el disefio de que
todos los involucrados en el proceso de planificacion y urbanizacion puedan trabajar
como un solo organismo, con la finalidad de lograr un propdésito compartido, lograr
transformaciones urbanas estructurales en un area dada, para mejoras sociales y
mejoramiento ambiental, haciendo asi que nuestras ciudades sean mas humanas y
sostenibles. A priori, se verifica que la implementacion de un proyecto urbano
sostenible requerira no solo la participacion del Gobierno, como lo fue en gran parte
de nuestra historia, sino también la participacion de la sociedad, los inversores
privados y otros sectores de la comunidad. EI método utilizado en la fase de
Investigacion fue el Método Inductivo, en la fase de Tratamiento de Datos fue el
Meétodo Cartesiano, y el resultado del analisis consiste en el hecho de que la
instrumentalidad del Consorcio Urbano ha sido empleado por varios municipios, como
una de las posibles soluciones a los graves problemas de planificacion urbana que
persiguen a las ciudades de Brasil, que, en su mayor parte, han experimentado un
crecimiento desenfrenado en las ultimas décadas, sin la planificacion urbana y la
infraestructura, haciendo que ciertas areas de la ciudad sean mas modernas,

inclusivas y verdes.

Palabras clave: Operacion Urbana Consorciada; sostenibilidad; Urbanizaciéon de

Riesgo; Falta Planificacion; Urbanismo Sostenible.



15

INTRODUCAO

O obijetivo institucional da presente Dissertagdo é a obtengao do titulo de
Mestre em Ciéncia Juridica pelo Curso de Mestrado Académico em Ciéncia Juridica
— CMCJ vinculado ao Programa de Pé6s-Graduagao Stricto Sensu em Ciéncia Juridica
— CPCJ - da Universidade do Vale do Itajai — UNIVALI, em dupla titulagdo com o
Master en Gestion del Territorio, Urbanismo y Meio Ambiente, do Instituto Universitario

del Agua y las Ciencias Ambientales - IUACA, da Universidade de Alicante, Espanha.

O presente trabalho tem como foco de estudo, o instrumento denominado
de “Operacao Urbana Consorciada”, que se encontra previsto na legislagao brasileira,
mais precisamente, no artigo 4°, inciso V, da Lei n°® 10.257/2001, chamada de Estatuto

da Cidade, sob o enfoque do principio da sustentabilidade.

A partir do ano de 2001, com a existéncia de um marco juridico no sistema
patrio, a democratizagao do planejamento e da gestdo urbana passou a ser mais do

que um objetivo, mas um dever e principio fundamental.

Entretanto, cumpre registrar que o Poder Publico se encontra com seu
aparato estatal sobrecarregado e tem enorme dificuldade em lidar ou resolver os
problemas sociais da seguranga, educagéo e saude, beirando, praticamente, a sua

inexecugao.

Nesse contexto, a investigagao objeto deste trabalho tem a intencdo de
analisar de que forma se pode aplicar o instrumento urbanistico denominado
Operacdo Urbana Consorciada em determinadas areas da cidade, diante da atual
incapacidade do Poder Publico em promover sozinho estas mudangas necessarias

para a melhoria da qualidade de vida das pessoas.

Assim, a técnica de implementacao desse instrumento urbanistico, ante a
necessidade de uma enorme escala de esforgo e planejamento, comegou a exigir ndo
s6 a vontade e participacdo do Poder Publico, mas também de investidores privados

e da propria sociedade.

Nesse ponto, entra o instrumento juridico urbanistico alcunhado de
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Operacgao Urbana Consorciada, existente no Estatuto na Cidade, que tem exatamente
este objetivo, ou seja, unir o Poder Publico com a Iniciativa Privada, para assim buscar
um melhoramento no padréo de qualidade das cidades e da vida das pessoas, atraves

do planejamento urbanistico sustentavel em determinadas areas da cidade.

Portanto, o objetivo geral é apresentar o instrumento Operagcdo Urbana
Consorciada, numa visdo encampada na sustentabilidade, e como ele pode auxiliar
neste designio de que todos os envolvidos no processo de planejamento e
urbanizagdo do ambiente construido, possam trabalhar como um unico organismo,

com objetivo de atingir um propdsito compartilhado.

Cada vez mais, lugares para pratica de esportes ou entretenimento, tais
como: pracgas, bosques e locais verdes, abertos e espacosos, estdo deixando de
existir nas cidades. Inclusive, as pessoas estdo vivendo em lugares e ambientes
totalmente fechados, com pouquissimo espaco para pratica de qualquer atividade
fisica ou recreativa, colocando em risco sua prépria saude e, também, das futuras

geracoes.

Em contrapartida a estes fatos, um crescente numero de pessoas comecgou
a defender um equilibrio entre a humanidade, suas ag¢des (tanto sociais, como
econdmicas), e a preservacao do meio ambiente, tanto do ambiente verde, como os

espacos urbanos, do qual todos saem ganhando.

Tudo isso aconteceria em areas localizadas dentro da propria cidade, em
espagos pouco ou sequer utilizados pela municipalidade, que sofreriam

transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagao ambiental.

Acontece que essa técnica de implementacdo de um urbanismo
sustentavel, ante a necessidade de uma enorme escala de esfor¢o e planejamento,
comegou a exigir ndo sé a vontade e participagdo do Poder Publico, mas também de

investidores privados e da propria sociedade.

Colocar em pratica o emergente urbanismo sustentavel, principalmente
através do instrumento da Operacado Urbana Consorciada, € de suma importancia,

uma vez que o desenho urbano inconsequente que vem sendo praticado hoje em dia,
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esta associado aos diversos impactos a saude humana e as mudangas climaticas.

Diante de toda esta realidade, restam algumas indagacgdes. A Operagao
Urbana Consorciada vista sob a 6tica da sustentabilidade pode contribuir para tornar

as cidades mais humanas, inteligentes, verdes e inclusivas?

Em que medida o planejamento urbano sustentavel e seus instrumentos
poderao influenciar na qualidade de vida das pessoas no seu dia-a-dia e na redugao

dos impactos ambientais?

Em busca da tentativa de solugcdes aos problemas apresentados no topico
anterior, foi realizado vasta pesquisa na doutrina e legislagao nacional, com intuito de

levantar material e referéncias bibliograficas sobre o assunto.

Nesse momento, salienta-se que foi realizado uma pesquisa sobre o
assunto objeto deste trabalho na bibliografica, na doutrina e legislagao espanhola, em
razao da permanéncia do autor na cidade de Alicante, com intuito de aprimorar ainda

mais a analise e o desenvolvimento do vindouro trabalho com bibliografia estrangeira.

A priori, verifica-se que a implementagdo de um projeto urbanistico
sustentavel exigira ndo so a participagao do Poder Publico, como foi em boa parte de
nossa historia, mas uma participagcéo da sociedade, investidores privados e outros

setores da coletividade.

Nesse contexto, parece que o planejamento urbanistico sustentavel
representara uma mudanga no pensamento das pessoas, cujo qual, antes,

concentrava-se exclusivamente no Poder Publico.

Com efeito, a Operacdao Urbana Consorciada tem por fundamento,
especialmente, a cooperacdo do Poder Publico, a Iniciativa Privada e os demais
setores da sociedade no processo de urbanizacdo sustentavel, em atendimento ao

interesse social de todas as urbes.

Ou seja, € dever de todos tornar o planejamento urbano em determinadas
areas totalmente sustentavel, com intuito de melhor a qualidade de vida das pessoas,

com o menor impacto ambiental possivel, em razédo de ja estarmos muito acima do
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déficit ambiental que o planeta pode suportar.

Para o alcance dos obijetivos, este trabalho foi dividido em 03 (trés)
capitulos, cada um sendo trabalhado de forma especifica sobre cada assunto,

conforme disposto abaixo.

No capitulo 1, sera tratado sobre o planejamento urbano e a cidade
sustentavel, sendo feita uma breve introdugcdo em relacdo a evolugao histérica do
urbanismo brasileiro e espanhol, os dias atuais, e, consequentemente, mutacdes
ocorridas, para depois descrevermos suas problematicas e, por fim, os desafios que
existirdao em relagédo ao planejamento de uma cidade sustentavel e ao meio ambiente

ecologicamente equilibrado.

Ja no capitulo 02, adentrar-se-a nos instrumentos do urbanismo espanhol
e brasileiro, mais precisamente, seu panorama atual, com breves comentarios as suas
legislagbes urbanisticas, tais como Constituicdo Espanhola e “Ley de Suelo”, bem
como, Constituicdo Brasileira e Estatuto da Cidade, aliado a necessidade de tornar as
cidades cada vez mais sustentaveis no ponto de vista econémico, social, urbano e
ambiental, objetivando uma melhoria na qualidade de vida das pessoas e do planeta

e seguindo o principio da sustentabilidade.

Posteriormente, no capitulo 03, de modo mais aprofundado, sera focado a
legislacao urbanistica brasileira, oferecendo uma analise especifica sobre o
instrumento urbanistico denominado Operac¢ao Urbana Consorciada, tendo como foco
sua natureza juridica, finalidade e beneficios urbanisticos, com a inclusdo de modelos

e politicas especificas em determinadas localidades.

O presente Relatorio de Pesquisa se encerra com as Consideragées Finais,
nas quais sao apresentados aspectos destacados da Dissertagdo, seguidos de
estimulacéo a continuidade dos estudos e das reflexdes sobre o instrumento juridico
denominado Operacao Urbana Consorciada, tal como previsto no sistema normativo
patrio, mais precisamente, nos artigos 4°, V, "p", 32 e seguintes, todos da Lei n°
10.257/20014, chamada de Estatuto da Cidade.
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O Método a ser utilizado na fase de Investigagdo sera o Método Indutivo?;
na fase de Tratamento dos Dados serda o Método Cartesiano?; e, dependendo do
resultado das analises, no Relatorio da Pesquisa, podera ser empregado outro que for

mais indicado.

As técnicas de investigagdo, utilizam-se aquelas atinentes a Categoria3, ao
Conceito Operacional* e ao Referente®, além da Pesquisa Bibliografica® pertinente ao
assunto reluzido na pesquisa, em consideracdo aos parametros adotados pelo

Programa de Pos-Graduacgao Stricto Sensu em Ciéncia Juridica — PPCJ/UNIVALI.

1 O método indutivo, segundo Cesar Luiz Pasold, consiste em "pesquisar e identificar as partes de um
fendmeno e coleciona-la de modo a ter uma percepgéo ou concluséo geral." PASOLD, Cesar Luiz.
Metodologia da Pesquisa Juridica: teoria e pratica. 13.ed.rev.atual.amp. Floriandpolis: Conceito
Editorial, 2015. p. 91

2 PASOLD, César Luiz. Metodologia da Pesquisa Juridica: Teoria e Pratica. 13. ed. Florianépolis:
Conceito Editorial, 2015. p. 92 e 93.

3 "palavra ou expressao estratégica a elaboragdo e/ou expressao de uma ideia." PASOLD, Cesar Luiz.
Metodologia da Pesquisa Juridica: teoria e pratica. 13.ed.rev.atual.amp. Floriandpolis: Conceito
Editorial, 2015. p. 27

4 "definicdo estabelecida ou proposta para uma palavra ou expressao, com o propésito de que tal
definicdo seja aceita para os efeitos das ideias expostas." PASOLD, Cesar Luiz. Metodologia da
Pesquisa Juridica: teoria e pratica. 13.ed.rev.atual.amp. Florianépolis: Conceito Editorial, 2015. p. 39
5 "explicagdo prévia do motivo, objetivo e produto desejado, delimitando o alcance tematico e de
abordagem para uma atividade intelectual, especialmente para uma pesquisa. PASOLD, Cesar Luiz.
Metodologia da Pesquisa Juridica: teoria e pratica. 13.ed.rev.atual.amp. Floriandpolis: Conceito
Editorial, 2015. p. 58

6 "técnica de investigagdo em livros, repertérios jurisprudenciais e coletaneas legais." PASOLD, Cesar
Luiz. Metodologia da Pesquisa Juridica: teoria e pratica. 13.ed.rev.atual.amp. Florianépolis: Conceito
Editorial, 2015. p. 215.
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CAPITULO 1

O URBANISMO E A CIDADE SUSTENTAVEL NO BRASIL E NA
ESPANHA

1.1. Breve evolugao histérica da urbanizagao brasileira

No Brasil, a evolugao historica da urbanizagéo deu-se em razao da politica
de ocupagao da entdo Coldnia Portuguesa. Posteriormente, a ocupagéo das terras

encontrava-se ligada aos periodos econémicos que ocorriam no Estado brasileiro.

Durante séculos, a populagdo brasileira concentrou-se em uma exigua
faixa de territério proximo ao Oceano Atlantico, regido primeiramente ocupada pelos
colonizadores portugueses e ao longo da qual se desenvolveram algumas das
principais atividades econd6micas da colbnia, além de em alguns outros pontos

dispersos pelo interior.”

Na Colbnia os nucleos urbanos ou vilarejos resultaram da agao
urbanizadora das autoridades coloniais, ndo de criacdo espontanea da
massa; a formacgao de cidades e vilas é sempre um ato de iniciativa
oficial. Essa politica continuou a ser praticada no Império através das
colbnias militares no interior do pais e de nucleos de colonizagédo nos
Estados. E que os aglomerados urbanos s6 se desenvolviam
espontaneamente no Litoral, em virtude do tipo de economia
prevalecente, voltada para o comércio exterior, até o ciclo do café.?

Os primeiros planos de desenvolvimento do pais em relagéo a urbanizacao
brasileira comegaram a ganhar mais forga, de fato, com a extingdo da Monarquia que

estava instalada no Brasil praticamente até no final do século XIX.

A partir da proclamagao da Republica brasileira (1889), comegou um
grande projeto de “modernizagao” do pais, que se fundamentou na esperanga de um
futuro melhor para a nacéo e na rejeicdo do passado monarquico que até entado

vigorava naquele momento.

7 IBGE. Brasil em numeros = Brazil in figures. Centro de Documentagido e Disseminagdo de
Informagdes. - Vol. 23 (2015). - Rio de Janeiro: IBGE, 1992/2015. P. 53

8 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P.21
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A ideia que era compartilhada para o supracitado desenvolvimento, partia
da premissa que o pais possuia dimensdes continentais e precisava ter os espagos
de terra vazios devidamente ocupados e povoados, uma vez que existiria a “oferta

ilimitada de terras”, sendo, portanto, um “pais do futuro”.®

Nesse enquadramento de ideias, Ana F. Carlos, no paragrafo abaixo, bem

ilustra 0 momento em questao:

Essa fé “pais do futuro” se tornou uma ideologia avassaladora a partir
da republica, e isso explica porque foram tdo bem-sucedidas, no
século XX, as reformas urbanisticas radicais que tanto transformaram
a face de diversas cidades brasileiras. Viabilizadoras desse futuro,
essas reformas tiveram grande acolhida entre as elites
modernizadores do pais, que jamais hesitaram em enfrentar qualquer
apego a antigos valores, a antigas “usangas” urbanas, taxando sempre
esse comportamento como um indicador de conservadorismo, de
atraso e de subdesenvolvimento. Lemas como “Sao Paulo nao pode
parar”, “cinquenta anos em cinco”, “pra frente Brasil” e muito outros,
independentemente de seus vinculos politico-ideoldgicos, ilustram
bem esse movimento de valorizagcdo do novo e justificam um sem
numero de intervencgdes realizadas sobre as paisagens herdadas do
passado.*°

Tal fase foi marcada pelo advento do governo de Getulio Vargas, em 1930,
e, principalmente, pela entdo politica desenvolvimentista do Estado Novo (1937-
1945). O objetivo da época era fazer o Brasil crescer industrialmente, superando a

dependéncia do café e de sua cotagdo no mercado internacional.'!

Nesse passo, ja no século XX, também existiu uma forte industrializacao
no Brasil, que ganhava cada vez mais forga a partr do ano de 1950,
consequentemente, a urbanizagdo no pais passou a ocorrer num ritmo ainda mais
acelerado, em razdo da populagao rural deslocar-se constantemente das areas

agrestes, que até entdo viviam, para buscar melhores condi¢cdes de vida nas areas

9 ABREU, Mauricio. Sobre a memoria das cidades. In CARLOS, Ana Fani Alessandri; SOUZA, Marcelo
Lopes de; SPOSITO, Maria Encarnagéo Beltrdo. (orgs.). A produgao do Espago Urbano: agentes e
processos, escalas e desafios. 12 ed. Sao Paulo: Contexto, 2017. P. 22.

10 ABREU, Mauricio. Sobre a memoéria das cidades. /n CARLOS, Ana Fani Alessandri; SOUZA, Marcelo
Lopes de; SPOSITO, Maria Encarnagéo Beltrdo. (orgs.). A produgao do Espago Urbano: agentes e
processos, escalas e desafios. 12 ed. Sdo Paulo: Contexto, 2017. P. 22-3

11 |IBGE. Brasil em numeros = Brazil in figures. Centro de Documentagao e Disseminagao de
Informagdes. - Vol. 21 (2013). - Rio de Janeiro: IBGE, 1992/2015. P. 35-6
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urbanas, tornando as cidades, verdadeiras metropoles.

Se por um lado inaugura-se um novo marco na politica urbana para
ampliar os direitos sociais como o direito a moradia e a cidade, por
outro se tém a resisténcia e paralisia evidenciada pelo enraizamento
do padrao de urbanizacido brasileiro. Visto desta forma, o Brasil
comega a protagonizar novas transformacgbes socio espaciais, sem
deixar de lado as contradi¢gdes intrinsecas ao processo de urbanizacao
brasileiro. O pais passa de rural para urbano numa velocidade
acelerada. A populacdo urbana em 1950 correspondia a 36,2% e em
2010 a 84,4%.%?

Nesse contexto, os maiores problemas socioambientais existem em nosso
meio urbano se deu em razdo do acelerado crescimento, aliado a falta de
investimentos de infraestrutura e saneamento basico de qualidade na maioria das

cidades brasileiras.

O éxodo rural provocou deslocamento do eixo populacional, e a cidade
recebeu grande numero de pessoas. Como essa recepgao nao foi
pensada nem preparada, a cidade cresceu desordenadamente, e
dessa realidade emergiu um hiato entre grupos populacionais
urbanos. O viver na cidade implica acesso a educacao, ao lazer, a
saude e a todas as outras necessidades da vida cotidiana. Entretanto,
a falta de infraestrutura minima para a recepgdo de um enorme
contingente de pessoas resulta na dura realidade de exclusao, ou seja,
os beneficios da urbanizagdo sdo inacessiveis para uma grande
parcela da populagéo.t®

Portanto, é importante consignar que embora o Brasil seja um pais que
possui dimensdes continentais, em sua grande maioria, as cidades e municipios
brasileiros podem ser considerados relativamente novos, pois sao poucas as urbes

que atingiram a marca do quarto centenario.'*

Seja como for, é fato que o Brasil €, realmente, um pais predominantemente
urbano, e que se urbaniza mais e mais, em grande velocidade no decorrer das ultimas

décadas. Assim, a vida nos espagos urbanos hoje ja € uma realidade praticamente

12 IBGE. Brasil em numeros = Brazil in figures. Centro de Documentagao e Disseminagao de
Informagodes. - Vol. 23 (2015). - Rio de Janeiro: IBGE, 1992/2015. P. 86

13 PIRES, Anténio Cecilio Moreira [et. Al.]. Mobilidade Urbana: desafios e sustentabilidade. Sao
Paulo: Ponto e Linha, 2016. P. 07

14 ABREU, Mauricio. Sobre a memoéria das cidades. /n CARLOS, Ana Fani Alessandri; SOUZA, Marcelo
Lopes de; SPOSITO, Maria Encarnagéo Beltrdo. (orgs.). A produgao do Espago Urbano: agentes e
processos, escalas e desafios. 12 ed. Sdo0 Paulo: Contexto, 2017. P. 21
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irreversivel.

Devido a falta de planejamento urbano efetivo, a auséncia de politicas
publicas eficazes voltadas a promog¢ao de moradia digna e a especulagéo imobiliaria,
o0 processo de urbanizagdo brasileiro concretizou-se por meio da expansao

desordenada das cidades.®

Aimensa e rapida urbanizag¢ao pela qual passou a sociedade brasileira
foi certamente uma das principais questdes sociais experimentadas no
pais no século XX. Enquanto em 1960, a populagdo urbana
representava 44,7% da populagao total — contra 55,3% de populagéo
rural — dez anos depois essa relacéo se invertera, com numeros quase
idénticos: 55,9% de populacao urbana e 44,1% de populagao rural. No
ano 2000, 81,2% da populacido brasileira vivia em cidades. Essa
transformacao, ja imensa em numeros relativos, torna-se ainda mais
assombrosa se pensarmos nos numeros absolutos, que revelam
também o crescimento populacional do pais como um todo: nos 36
anos entre 1960 e 1996, a populagdo urbana aumenta de 31 milhdes
para 137 milhdes, ou seja, as cidades recebem 106 milhdes de novos
moradores no periodo. A urbanizagao vertiginosa, coincidindo com o
fim de um periodo de acelerada expansao da economia brasileira,
introduziu no territério das cidades um novo e dramatico significado:
mais do que evocar progresso ou desenvolvimento, elas passam a
retratar — e reproduzir — de forma paradigmatica as injusticas e
desigualdades da sociedade.®

Nesse contexto, conforme José Afonso da Silva cita em sua obra

denominada Direito Urbanistico Brasileiro:

Emprega-se o termo “urbanizagéo” para designar o processo pelo qual
a populacéo urbana cresce em proporgao superior a populagao rural.
Nao se trata de mero crescimento das cidades, mas de um fendbmeno
de concentracao urbana. A sociedade em determinado pais reputa-se
urbanizada quando a populagéo urbana ultrapassa 50%. Todos os
paises industrializados s&o altamente urbanizados. Por isso, um dos
indices apontados pelos economistas para definir um pais
desenvolvido esta no seu grau de urbanizagdo.’

Portanto, a ideia de planejamento urbano totalmente acelerado que vinha

sendo aplicado, passou a ser mais intensamente discutido, com intuito de evitar ou

15 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 23

16 ROLNIK, Raquel. Estatuto da cidade: guia para implementagao pelos municipios e cidadaos.
2. ed. Brasilia;: Camara dos Deputados, 2002. P. 23

17 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 6 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 26
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minimizar os problemas existentes, que, diga-se de passagem, nao sao poucos, em
razao da crescente violéncia urbana, poluicdo, degradagao ambiental, abandono de

espacos publicos etc.
1.2. O Meio Ambiente Urbano e a nossa situagao atual

A cidade é um espago apropriavel para a realizagao da vida, o que envolve
0 uso do espaco pelo corpo. Através do corpo, e de todos os sentidos, o cidadao usa
os lugares necessarios a efetivagdo da vida em suas relagbes mais finas como
individuo e como membro da sociedade através de relagbes sociais que englobam
desde as relagdes familiares mais proximas no lugar de moradia, as relagdes de
vizinhanga, de trocas comerciais e de servigos, a circulagao no bairro e na cidade, os

encontros, as reunides, os jogos etc.'®

Tradicionalmente, desde una perspectiva geografica, el area o el
espacio metropolitano se concibe como una aglomeracion urbana en
la que la concentracion de la poblacion en un ambito territorial se
caracteriza por un constante movimiento de intercambio entre lugares
de residencia, trabajo y ocio de la poblaciébn que los habita.
Urbanisticamente, se trata de areas que abarcan varios términos
municipales entre los que existen vinculos econdémicos, sociales y
ambientales, siendo fruto del desarrollo de un proceso de crecimiento
urbano en el que se hace necesaria la planificacion conjunta y la
coordinacion de determinados servicios que exigen la coordinacion de
las acciones publicas sobre el territorio.*°

Nesse contexto, o Censo demografico realizado no ano de 2010, demostra
que a populacgéo do Brasil, na primeira década do século XXI, atingiu a marca de 190,7
milhées de habitantes, sendo que mais de 84% da sua populagao vivendo em areas

classificadas como urbanas.20

Ao longo da histéria do conceito, por mais que sua nogéo tenha se
ampliado e ganhado um sentido mais abstrato e multiplo, afastando-
se da escala territorial da cidade (polis), € neste espacgo, delimitado

18 CARLOS, Ana. A privagdo do urbano e o “direito a cidade” em Henri Lefebvre. In BENACH, Nduria [et
al.]. Organizado por Ana Fani Alessandri Carlos, Gléria Alves e Rafael Faleiros de Padua. Justica
espacial e o direito a cidade. Sdo Paulo: Contexto, 2017. P. 40

19 MATEO. Ramén Martin; LOPEZ, Maria Teresa Canté. El derecho ambiental en la cualificaciéon del
espacio afioranza y virtualidad de las areas metropolitanas. Arbor: Ciencia, pensamiento y cultura.
Espanha. ISSN 0210-1963, N° 729, 2008 (Ejemplar dedicado a: Cualificar el espacio: transiciones
ambientales para el nuevo milenio). P. 87

20 IBGE. Brasil em numeros = Brazil in figures. Centro de Documentagao e Disseminagao de
Informagdes. - Vol. 21 (2013). - Rio de Janeiro: IBGE, 1992/2015. P. 63
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politicamente, e na rede lugares que o compdem, que a cidadania
deixa de ser um em si e assume a sua dimensao mais concreta e
cotidiana como uma praxis possivel. E nas cidades e nos seus lugares,
mais especificamente, que os direitos, sob forma de leis, aparecem de
forma palpavel e contraditéria, decodificando-se em normas e
posturas que regem a vida urbana.?!

Ainda segundo a pesquisa realizada pelo Censo, tais dados demonstram
que a populacdo do Brasil teve consecutivos aumentos em seu contingente
populacional, tendo crescido quase 20 (vinte) vezes desde o primeiro recenseamento

realizado no Brasil, em 1872, quando tinha apenas 9.930.478 habitantes.??

Ha milhares de anos coletividades humanas aprenderam a viver em
espacos relativamente pequenos e em condigdes de grande
densidade demogréafica, nos quais se foram concentrando as
atividades econdmicas nao ligadas diretamente ao setor primario da
economia, assim como foram se concentrando, também, a produgao
intelectual e o poder politico: as cidades.?®

Entretanto, essa populagédo/urbanizacdo cresceu de forma desigual e
irregular, envolvendo poucas cidades que concentraram populagao e riqueza, sendo
que houve a multiplicacdo de pequenos centros urbanos que abrigam uma forca de

trabalho pouco qualificada e fortemente vinculada as atividades primarias.

Como consecuencia de su base fisica compuesta por la poblacion existente
en aglomeraciones urbanas propias de las ciudades policéntricas, las areas
metropolitanas presentan problemas relativos al sistema de transportes, dotacion de

espacios verdes, infraestructuras o protecciéon del ambiente en general.?

Se pensarmos que ha 100 anos, apenas 10% da populagédo mundial vivia

nas cidades, verifica-se que existe uma mudanga radical neste panorama, pois

21 OLIVEIRA, Marcio. Para compreender o “Leviatd Urbano” — a cidadania como nexo politico-territorial.
In CARLOS, Ana Fani Alessandri; SOUZA, Marcelo Lopes de; SPOSITO, Maria Encarnacao Beltrao.
(orgs.). A producao do Espacgo Urbano: agentes e processos, escalas e desafios. 12 ed. Sdo Paulo:
Contexto, 2017. P. 177

22 |BGE. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Censo 2010: populagdo do Brasil cresce
quase 20 vezes desde 1872. Disponivel: http://www.brasil.gov.br/governo/2011/04/censo-2010-
populacao-do-brasil-cresce-quase-20-vezes-desde-1872 Acesso: jan. 2019

23 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2013. P. 153

24 MATEO. Ramén Martin; LOPEZ, Maria Teresa Cantd. El derecho ambiental en la cualificacién del
espacio afioranza y virtualidad de las areas metropolitanas. Arbor: Ciencia, pensamiento y cultura.
Espanha. ISSN 0210-1963, N° 729, 2008 (Ejemplar dedicado a: Cualificar el espacio: transiciones
ambientales para el nuevo milenio), P. 89-90
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presencia-se uma nova realidade, existe mais gente nas cidades do que no campo.?®

O espaco urbano € um ambiente que os homens e mulheres criaram
para si proprios, afastando-se, muito mais que no contexto da vida no
campo, do contato direto com a natureza. Nesse ambiente fortemente
artificial, no sentido de construido pela sociedade a partir da
transformacdo da natureza, concentram-se e interagem entre si,
animados pelo trabalho humano, os meios — equipamentos, maquinas,
construgdes ... — que sdo como extensdes do nosso proprio corpo, as
quais potencializam as nossas for¢as e capacidades: a capacidade de
locomogao (automoveis, trens...), a capacidade de saber proteger-se
do frio e das intempéries (se a roupa € como uma “segunda pele”, a
moradia € o nosso misto de abrigo e refugio), a capacidade de mudar
a superficie da terra) promovendo aterros, expandindo o tecido
urbano, abrindo tuneis, demolindo morros inteiros) e de transformar
matérias-primas em bens cada vez mais sofisticado.?®

Entretanto, as diferencas econbmicas e sociais fizeram que algumas
cidades brasileiras tivessem mais dificuldades em se inserirem na economia patria,
permitindo, assim, o acontecimento de uma urbanizagao desigual e distinto em cada

uma das cidades brasileiras.

O Brasil é um pais marcado pela desigualdade socio-territorial, com
grandes diferengas entre suas regides, estados e, sobretudo, no
espaco intra-urbano. Suas cidades sao divididas em lugares
privilegiados, com boa localizagéo e acesso, com oferta de servigos
publicos e de boa infraestrutura em contraposicdo a lugares
desprivilegiados, de moradia e infraestrutura precarias e desprovidos
de bons servigos publicos, e incidéncia de riscos ambientais urbanos
especialmente nas areas de maior precariedade urbana.?’

Nesse contexto, houve grandes concentragdes urbanas nas principais
capitais brasileiras, em razao das promessas de melhor qualidade de vida e oferta de
emprego. Consequentemente, comegaram a existir inUmeras ocupacgoes irregulares,
diante do grande fluxo migratério existente na época, principalmente, do ambiente

rural para o ambiente urbano.

Na metrépole, as implicacbes dessa mudanga produtiva podem ser
percebidas pela expansao do trabalho informal (ligado a crise do mundo do trabalho),

25 LEITE, Carlos. Cidades sustentaveis, cidades inteligentes: desenvolvimento sustentavel num
planeta urbano. Porto Alegre: Bookman, 2012. P. 20

26 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2013. P. 155

27 IBGE. Brasil em numeros = Brazil in figures. Centro de Documentagiao e Disseminagao de
Informagdes. - Vol. 23 (2015). - Rio de Janeiro: IBGE, 1992/2015. P. 80
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do habitat precario (favelas, corticos, pessoas em situagao de rua), e pelo aumento

da diferenciagao socioespacial.z

A auséncia de um planejamento urbano e habitacional adequado contribuiu
para o aumento acelerado das favelas, consequentemente, como nao havia oferta de
emprego para todos os migrantes em espaco tao curto de tempo, a violéncia urbana

também aumentou drasticamente.

Uma das caracteristicas da explosdo urbana contemporanea,
principalmente nos paises desenvolvidos, € a grande desigualdade na distribuigdo de
renda e oportunidades econdmicas. Em seu recente relatorio sobre tendéncias da
urbanizacao, a agéncia ONU Habitat descreve que as cidades como nos novos locais
da pobreza. As estimativas do Banco Mundial preveem que, até 2035, as cidades se

tornarao os locais predominantes de pobreza.?°

Inclusive, estes ndo eram os unicos problemas a serem enfrentados pelas
cidades, além da falta de planejamento urbano e habitacional, a crescente violéncia
urbana, o elevado numero de industrias, veiculos e pessoas concentrados em espaco

cada vez menores comegou a impactar, fortemente, na questao ecoldgica urbana.

Assim, cada vez mais se verifica a presenca de contaminacéo dos lencois
freaticos e rios urbanos, diante da enorme quantidade de residuos soélidos (residencial
e industrial) que comegam a ser produzidos em larga escala, acompanhado pelo

desmatamento ocorrido diante do crescimento urbano e de edificagdes.

Este modelo de crescimento e expansao urbana, que atravessa as cidades
de Norte a Sul do pais, tem sido identificado, no senso comum, como “falta de
planejamento”. Segundo esta acepcao, as cidades nao sao planejadas e, por esta

razao, sdo “desequilibradas” e “cadticas”.%°

28 ALVES, Gildria. A mobilidade/imobilidade na produgédo do espago metropolitano. In CARLOS, Ana
Fani Alessandri; SOUZA, Marcelo Lopes de; SPOSITO, Maria Encarnagéao Beltrao. (orgs.). A produgao
do Espaco Urbano: agentes e processos, escalas e desafios. 12 ed. Sdo Paulo: Contexto, 2017.
P.110

29 LEITE, Carlos. Cidades sustentaveis, cidades inteligentes: desenvolvimento sustentavel num
planeta urbano. Porto Alegre: Bookman, 2012. P. 21

30 ROLNIK, Raquel. Estatuto da cidade: guia para implementagcado pelos municipios e cidadaos.
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Além do mais, em uma sociedade cada vez mais capitalista e complexa,
em que se vive um consumismo e crescimento populacional totalmente exacerbado
(muitas vezes, de modo irresponsavel, ou, até mesmo, irracional), torna-se cada vez
mais dificil imaginar-se um mundo melhor para o futuro, cujo qual sera herdado por

nossos filhos, as futuras geragoes, e, inclusive, outras espécies na terra.

Perante esses fatos, as cidades transformaram-se no ambiente cristalino
para verificar as consequéncias da falta de planejamento urbano e insustentavel das
urbes, consequentemente, consegue-se observar todas as desigualdades sociais,
econdmicas e culturais que existem entre o lado mais abastado e o lado pobre da

cidade.

A metropole, que pode ser caracterizada como o espago de
concentragdo populacional, de riquezas, de tecnologia, de inovacgao,
de difusdo da modernidade e de possibilidades, justamente pela
existéncia concentrada de atividades e servicos, € também marcada
pelo aumento da pobreza, da violéncia, das formas precarias de
habitacéo e, atualmente, no caso brasileiro, pela ampliacdo do numero
de trabalhadores informais que ocupam espacos para a reproducao
da vida.*!

Cita-se, também, a auséncia de um planejamento urbano adequado nas
cidades brasileiras e de uma politica social e econbmica concentradora apenas em
algumas cidades, levando tudo isso a ocorréncia da favelizagdo, violéncia urbana,
poluicdo, degradagao ecoldgica, impermeabilizagdo do solo, enchentes, queimadas

etc.

O professor Gabriel Real Ferrer, cujo qual, com sua peculiar sabedoria,

bem ilustra o enfoque dessa mudanga social em uma das suas analises:

La presencia del hombre sobre la tierra, como la de cualquier otra
especie, supone inexcusablemente sua interaccion con la natureza.
En directa relacion con sus capacidades y con el numero de sus
individuos, todas las especies alteran su entorno para atender a sus
necessidades vitales. La singularidad de hombre, en este aspecto, se
constrifie a sus portentosas capacidades, fisicas e intelectuales, y a

2. ed. Brasilia;: Camara dos Deputados, 2002. P. 24

81 ALVES, Gildria. A mobilidade/imobilidade na produgédo do espago metropolitano. In CARLOS, Ana
Fani Alessandri; SOUZA, Marcelo Lopes de; SPOSITO, Maria Encarnagéo Beltrdo. (orgs.). A produgao
do Espaco Urbano: agentes e processos, escalas e desafios. 12 ed. Sdo Paulo: Contexto, 2017.
P.109
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su exclusiva facultad de generar nuevas necesidades que van mucho
mas de las derivadas de su subsistencia.*

Ao levantar essa questdo, é preciso ter em mente os dilemas que o Brasil
enfrentou ao longo de sua historia. Um ponto importante € a exclusdo social das
camadas mais pobres da populagdo brasileira, que na historia do Pais, sempre
estiveram desprovidas das minimas condi¢des de cidadania, gerando uma sociedade

marcada pela exclusdo e pela violéncia.33

Assim, verifica-se que durante quase todo o periodo do século XX, a
sociedade e o poder publico tenderam a ignorar o papel ativo do ser humano no
combate de processos evolucionarios que ocorriam em relagdo aos danos ambientais

e sociais existentes nas cidades.

Portanto, a veloz e desordenada urbanizagdo realiza no Brasil no século
XX, além de grandes evolugdes tecnologicas e cientificas, também trouxe outros

inumeros problemas sociais, econdmicos, ecoldgicos e urbanos.

A titulo de exemplo, pode-se citar o desmatamento de florestas e campos,
drenagem e canalizacédo de rios e coérregos, ndo criagcdo de areas verdes, ma
utilizagao do solo, escoamento de esgoto, sem o devido tratamento, contaminacéo de
lengois freaticos, bloqueio da iluminagao solar, construgao irregular de moradias,

aumento da violéncia urbana, enchentes, queimadas etc.

Melhor dizendo, as cidades nunca abrigaram tantas pessoas, e essa
intensa urbanizagao acarreta o aumento do consumo de recursos naturais, como agua

e energia, e 0 aumento da polui¢do gerada.3*

Se nao bastasse isso, o IPEA (Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada)

informa que até 2050, cerca de 90% (noventa por cento) da populagao se concentrara

82 FERRER, Gabriel Real. La construcciéon del derecho Ambiental. Revista NEJ - Eletrénica - v. 18,
n. 3 (2013). set-dez 2013. p. 347-368. DOI: http://dx.doi.org/10.14210/nej.v18n3.p347-368. Acesso: fev.
2019. P. 347

83 IBGE. Brasil em numeros = Brazil in figures. Centro de Documentagiao e Disseminagao de
Informagdes. - Vol. 21 (2013). - Rio de Janeiro: IBGE, 1992/2013. P. 35

34 LEITE, Carlos. Cidades sustentaveis, cidades inteligentes: desenvolvimento sustentavel num
planeta urbano. Porto Alegre: Bookman, 2012. P. 40
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em grandes centros urbanos®®, o que torna ainda mais grave a crise a ser enfrentada,

em relagao a falta de planejamento na urbanizagao das cidades brasileiras.

1.3. A Cultura da sociedade problematica urbana-ambiental e seus riscos

A cidade, enquanto produ¢dao humana, comporta o inacabamento
proveniente da agao continuada da reproducéao social, com objetivacao da realizagao
do homem. Como criagdo, a pratica urbana, ao longo da histéria, manifesta-se
diferentemente e com conteudo distintos em relacdo aos momentos da prépria
histéria.3¢

Consequentemente, a metrépole € o lugar de expresséao dos conflitos,
afrontamentos, confrontagdes. O lugar da manifestagdo do individual
e da experiéncia socializante, (empobrecida ou ndo), produto de uma

multiplicidade de trocas de todos os tipos que produz a sociabilidade
na cidade.®’

Os riscos e ameacas atuais diferenciam-se, portanto, de seus equivalentes
medievais, com frequéncia semelhante por fora, fundamentalmente por conta da

globalizagdo de seu alcance (ser humano, fauna, flora) e de suas causas modernas.3®

Inclusive, estudos realizados estdo demonstrando diariamente que a falta
de conexao com a o meio ambiente provoca inumeros problemas psicologicos, fisicos

e aumento do estresse e a epidemia de obesidade.3°

E preciso refazer uma andlise do caminho percorrido até entdo pelas
sociedades em geral, pois permanece-se longe da prépria natureza humana, que
sempre viveu de forma social, coletiva e interativa entre as pessoas da mesma

comunidade.

35 |PEA. Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada. Urbanizagcao - Metropoles em movimento.
Disponivel: http://www.ipea.gov.br. Acesso: fev. 2019.

36 CARLOS, Ana. A privagdo do urbano e o “direito a cidade” em Henri Lefebvre. In BENACH, Nuria [et
al.]. Organizado por Ana Fani Alessandri Carlos, Gléria Alves e Rafael Faleiros de Padua. Justica
espacial e o direito a cidade. Sao Paulo: Contexto, 2017. P. 34

87 CARLOS, Ana Fani Alessandri (org.). Areprodugéo do espago urbano como momento da acumulagao
capitalista. /In Crise Urbana. Sio Paulo: Contexto, 2015. P. 33-34

38 BECK. Ulrich, Sociedade de Risco: Rumo a uma outra Modernidade; traducdo de Sebastido
Nascimento - Sdo Paulo: Ed. 34, 2010. P. 25-6

% FARR, Douglas. Urbanismo sustentavel: desenho urbano com a natureza. Tradugdo de:
Alexandre Salvaterra. Porto Alegre: Bookman, 2013. Titulo Original: Sustainable Urbanism: Urban
Design with Nature. P. 36-7
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A solidariedade esta na base deste novo pacto social entre cidadaos
livres em uma sociedade democratica, pois a solidariedade converte a
agao dispersa em acao coletiva e o privado em publico, o que sera
decisivo para se preservar a vida no planeta. A esséncia da
democracia consiste, precisamente, na capacidade de decidir sobre
esses “fins coletivos” que resultam proprios a qualquer comunidade.*°

Pensar o contrario, problemas vivenciados cotidianamente pela maioria das
pessoas e cidades, tais como: a) a moradia ilegal; b) o combate a violéncia urbana; c)
a degradacao do meio ambiente; d) e, a polui¢cdo, serdao cada vez mais complexas e

dificeis de serem combatidas pela sociedade e governantes.

Se nao bastasse isso, a falta de planejamento e da gestao urbana na
maioria das cidades durante o século XX, que deveriam ser realizados pelo Poder
Publico, vem aumentando, drasticamente, a problematica-urbana ambiental nas

cidades brasileiras.

Além disso, o hiperconsumismo (ato de adquirir produtos supérfluos), cujo
qual permite acumular uma enorme quantidade de objetos que sequer existe a
necessidade, faz precisar construir espagos cada vez maiores para guarda-los,

reduzindo, assim, o espaco fisico das proprias pessoas.

A velocidade com a qual a cavalgada das inovagdes sai em disparada
a fim de exceder qualquer objetivo feito a medida da demanda ja
registrada deve ser alucinante a ponto de langar a perspectiva de
domesticacao e assimilagdo das novidades bem além da capacidade
humana normal. Na economia consumista, em geral, os produtos
surgem, e sO entdo se buscam aplicagdes para eles; muitos viajam
para o depdsito de lixo sem encontrar qualquer utilidade.*

Hoje, nossas vidas encontram-se sob essa presséo. Basta, para isso, nos
lembrarmos do século XX, que viu as cidades crescerem em tamanho, gerando toda
uma gama de problemas que vao desde aqueles de infraestrutura basica para os
saneamentos, até questdes mais pessoais, como as da depressao e ansiedade que

hoje afetam enormemente a populacdo por razdes que também sio variadas e

40 CRUZ, Paulo Marcio. Globalizagao, transnacionalidade e sustentabilidade [recurso eletrénico] /
Paulo Marcio Cruz, Zenildo Bodnar; participagao especial Gabriel Real Ferrer; org. e rev. Lucas de Melo
Prado. - Dados eletrdnicos. - Itajai: UNIVALI, 2012. P. 94

41 BAUMAN, Zygmunt. A ética é possivel em um mundo de consumidores? Tradugao: Alexandre
Werneck. Rio de Janeiro, RJ: ZAHAR, 2011. P. 117
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envolvem as relacdes sociais. 4

Como decorréncia dessa problematica da falta de infraestrutura e
planejamento do Poder Publico, houve a ocorréncia de crescimento urbano totalmente
desordenado, inclusive, com auséncia de investimentos adequados em diversas

areas.

Cada vez mais o cidadao de nossas urbes exige menos espacgos publicos
em decorréncia de optar e estabelecer, diga-se de passagem, por precos altissimos,
espacos internos e privados em condominios fechados, prédios e clubes sociais e
recreativos reservados, onde existem altas taxas de mensalidade para o seu uso

interno e desestimulam a vida ao ar livre.

[...] No caso da auto-segregacéo sao as pessoas que fazem a opgao
de se afastar ou apartar o mais possivel da cidade. Esta é vista como
barulhenta, congestionada e, por isso desagradavel. E, como também
€ sinbnimo de pobreza pelas ruas, de assaltos etc., é vista como mais
do que desagradavel: é vista como ameacgadora. A auto-segregracao,
nas grandes cidades da atualidade, esta fortemente vinculada a busca
por seguranga por parte das elites, embora esse n&o seja o unico fator.
Exemplos de espacos residenciais auto-segregados séo, no Brasil, os
condominios exclusivos da Barra da Tijuca, no municipio do Rio de
Janeiro, e o chamado “Complexo de Alphaville”, na Regido
metropolitana de Sao Paulo. *

Nao obstante a tais fatos, ndo € toda a populagdo que possui recursos
financeiros para arcar com essas altas despesas, obrigando-se a ficar de fora dessa
exclusividade, consequentemente, n&o utilizando os beneficios fisicos e mentais de
praticar uma atividade fisica, uma vez que o espago publico atual €, na maioria das

vezes, carente de qualquer tipo de recurso para tanto.

Dessa forma, expandem-se formas de moradia que nega absolutamente o
espaco publico: as dos condominios fechados, com sua imensa gama de atragdes
internas e uma seguranga (violenta) contra o diferente. Os espagos da cidade sao

vividos aos pedacos, e as ruas se tornam mero lugar de passagem. Evidenciando-se

42 PINTAUDI, Silvana, Mercados Publicos: vestigios de um lugar. In CARLOS, Ana Fani Alessandri;
SOUZA, Marcelo Lopes de; SPOSITO, Maria Encarnagéo Beltrdo. (orgs.). A produg¢ao do Espaco
Urbano: agentes e processos, escalas e desafios. 12 ed. Sdo Paulo: Contexto, 2017. P. 168

48 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2013. P. 70-1
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a expansao da indiferengca, que se realiza concretamente na cidade como

segregacgdo.*

Os condominios passam a ser tematicos, dedicados ora ao lazer, ora
a sustentabilidade e ao discurso do verde, ora ao esporte e as
atividades fisicas, com inUmeros espacos internos especializados,
desde espacgos dedicados exclusivamente as criangas pequenas a
praca contemplativa e spa com hidromassagem. Sao condominios
construidos em grandes terrenos, de 17.000, 20.000, 70.000 m?, com
mais de uma torre e com uma infinidade de servigos e equipamentos
dentro de seus muros. O discurso da seguranga tem um peso forte
para a realizagcdo desses condominios, que jogam com a questao da
violéncia urbana atual nesses projetos que sao totalmente fechados a
cidade. Aliados aos equipamentos presentes dentro do proprio
condominio, é oferecido ao morador uma grande gama de servigos de
lavanderia, personal training, pet shop, motorista, aluguel de filmes
etc., a serem consumidos.*®

Tudo isso é pago por meio de um precgo psicoldgico e fisico, uma vez ao
viver em ambientes fechados, em razao da falta de planejamento urbano dispensado
para a maioria das cidades nacionais, o ser humano regride no seu bem-estar social
individual e coletivo, inclusive, esquecendo-se do que estdo fazendo com nosso

planeta.

A falta de contato humano com a natureza nos tornou acostumados e
provavelmente nos cegou para os danos terriveis que causamos ao
nosso planeta. A sociedade de consumo moderna, por exemplo,
explora os recursos naturais em uma taxa que a Terra nao tem como
sustentar. Nosso apetite por petroleo, eletricidade, mobilidade,
espacos internos e bens materiais é enorme e incessante.

Os estudos da conhecida “pegada ecoldgica” nos informam que desde
1977, as demandas humanas por recursos excederam a capacidade que o planeta
tem de fornecé-las, tudo isso em razao do estilo de vida contemporaneo que existe

em grande parte das cidades.*’

44 PADUA, Rafael. Lutas urbanas, cotidiano e emancipagao. In BENACH, Nuria [et. al.]. Organizado por
Ana Fani Alessandri Carlos, Gloria Alves e Rafael Faleiros de Padua. Justigca espacial e o direito a
cidade. Sao Paulo: Contexto, 2017.P. 80

45 PADUA, Rafael. Espagos de desindustrializacdo na urbanizagdo contemporanea da metrépole. In
CARLOS, Ana Fani Alessandri (org.). Crise Urbana. Sdo Paulo: Contexto, 2015. P. 89

46 FARR, Douglas. Urbanismo sustentavel: desenho urbano com a natureza. Tradugdo de:
Alexandre Salvaterra. Porto Alegre: Bookman, 2013. Titulo Original: Sustainable Urbanism: Urban
Design with Nature. P. 07

47 FARR, Douglas. Urbanismo sustentavel: desenho urbano com a natureza. Tradugdo de:
Alexandre Salvaterra. Porto Alegre: Bookman, 2013. Titulo Original: Sustainable Urbanism: Urban
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Vivemos hoje numa sociedade global de consumidores, e os padrbes
de comportamento de consumo sé podem afetar todos os outros
aspectos de nossa vida, inclusive a vida de trabalho e de familia.
Somos todos pressionados a consumir mais, e, nesse percurso, nés
mesmos nos tornamos produtos nos mercados de consumo e de
trabalho. [...] Essas tendéncias sdo evidentes hoje, em particular nas
grandes cidades, essas conturbacdes cada vez maiores e nas quais,
€em poucos anos, vivera mais da metade da populacdo do planeta, e
onde a alta densidade de interagdo humana, combinada com os
medos oriundos da inseguranca, fornecem solos especialmente férteis
para o ressentimento e para a busca de objetos aos quais ele se
direcionar.*®

Nesse sentido, inumeras edificagdes e espagos que se encontram dentro
das cidades sofreram, paulatinamente, deterioramento e degradagdes, em razdo da
sua falta de revitalizacdo e vontade politica, levando ao verdadeiro caos urbano,

sendo este apenas um dos dilemas que afligem as metrépoles brasileiras.

O desafio urbano esta em ajustar o compasso da urbanizagdo com o do
acesso a moradia e ao saneamento, tendo em vista, por exemplo, que o ritmo de
urbanizagao brasileira € mais acelerado que os vagarosos passos dados em relagao

as melhorias de infraestruturas de saneamento.°

Nesse contexto, o desenvolvimento urbano sustentavel das cidades € um
dos maiores desafios do século XXI, pois praticamente 75% dos residuos solidos sdo
gerados nas cidades e vive-se num processo dramatico de esgotamento de recursos

hidricos e de consumo exagerado de falta de agua.>®

Assim, inumeros profissionais da area da arquitetura, engenharia, juridica,
geografia e inumeros outros estudos ambientais, sendo que todos séo ligados pela
interdisciplinaridade, tentam agora buscar um melhoramento no padrao de qualidade
das cidades e no padrédo de vida das pessoas, através do planejamento urbanistico

sustentavel.

Design with Nature. P. 07

48 BAUMAN, Zygmunt. A ética é possivel em um mundo de consumidores? Tradugado: Alexandre
Werneck. Rio de Janeiro, RJ: ZAHAR, 2011. P. 45-9
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Portanto, torna-se necessario realizar o equilibrio entre crescimento
populacional, meio ambiente e bom gerenciamento/planejamento publico para
formacéo de cidades mais sustentaveis, tornando-as capazes de atender o minimo

necessario ambiental, econdmico e social.

1.4. A atual crise do Poder Publico

Hoje em dia, o Poder Publico sequer consegue lidar com problemas
existentes em relagdo a Saude e Seguranga Publica, primordiais para toda e qualquer
populacdo, estando, portanto, com sua maquina inchada de problemas sociais,

beirando a sua inexecucao.

Nesse sentido, o circulo vicioso no qual o Estado social se envolve nao é
apenas um resultado do vertiginoso crescimento dos gastos provocados pela queda
dos recursos: ele também se deve a sua caréncia em meios para a satisfacdo das

necessidades sociais diante do crescimento do abismo entre ricos e pobres.>!

Um dos principais desafios que as cidades tém enfrentado é o controle
do processo de expansao e desenvolvimento urbanos. Esse problema
revela-se particularmente agudo nas cidades que conheceram
processos de crescimento econdmico acelerado durante um certo
periodo, assistindo a uma expansao demografica e de negdcios, sob
um contexto de concentragdo de renda e grande parte da populacéo
de baixa renda. O crescimento econdmico periférico, que é o caso do
Brasil, via de regra vem acompanhado de um crescimento de
populagdo de baixa renda, que chega em busca de oportunidades de
emprego e sobrevivéncia, mas n&o tem condi¢cbes de instalar-se nas
regides mais bem equipadas e infra-estruturadas das cidades. Essa
populagdo acaba por constituir uma franja ilegal nas cidades —favelas,
corticos, ocupagdes em areas de risco e em periferias longinquas —
em geral a margem dos investimentos publicos.>?

A exclusao social também envolve o sentimento de fraqueza e abandono
pela precariedade da cidadania, pela injusta distribuicdo de recursos, pela falta de
sentimento de pertencimento, e se reverbera em cadeia, na dimensao

econdmica/financeira, juridica, social, cultural, politica, ambiental, impedindo a

51 BECK. Ulrich, O que é Globalizagao equivocos do globalismo: respostas a globalizagao;
traducdo de André Carone - Sdo Paulo: Paz e Terra, 1999. P. 23

52 ROLNIK, Raquel. Estatuto da cidade: guia para implementagao pelos municipios e cidadaos.
2. ed. Brasilia: Camara dos Deputados, 2002. P. 62
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denominagéo de Estado, efetivamente, democratico.53

Nesse ambiente, o aparelho de Estado tente a ser ndo um “juiz neutro”,
pairando acima das classes sociais e acima do bem e do mal, mas
uma instancia de poder muito complexa e, ainda que influenciada por
diversos interesses e submetida a muitas pressdes, inclusive dos
setores populares, a tendéncia geral € a de que o conteldo da agao
do Estado seja conforme interesses mais amplos das classes
dominantes e, sem duvida, da perpetuagao do proprio sistema. Por
isso, o Estado possui grandes limitagdes intrinsecas enquanto
promotor de justica social, pelo menos em ultima analise.>*

Em sua obra, Zygmunt Bauman, com a sabedoria que lhe é peculiar, assim

descreve o termo “Crise”:

Hoje, nos preferimos falar de “crise”, em vez de “conjuntura” ou
“depressao”. Trata-se certamente de um termo mais neutro, que tem
sido utilizado em muitos outros contextos, além do econémico, sendo,
portanto muito familiar. Das crises matrimoniais, que perturbam casais,
a crises de adolescéncia, que marcam a transigao da puberdade a vida
adulta, a nogéo de “crise” transmite a imagem de um momento de
transicdo de uma condi¢&o anterior para uma nova — de uma transigéo
que se presta necessariamente ao crescimento, como preludio de uma
melhoria para um status diferente, um passo adiante decisivo. Por isso
o termo incita menos medo.>®

Ademais, a referida crise se origina, principalmente, das grandes crises
politico-econdmicas que aconteceram recentemente. Aliado ao fato da enorme
corrupgdo que suga defasadamente nossas riquezas, sem qualquer retorno para

populacdo e para as proprias cidades.

Viver em estado constante de crise ndo € agradavel, mas pode ter um lado
positivo, pois mantém os sentidos vigilantes e alertas, e nos prepara psicologicamente
para o pior. Nés temos de aprender a viver em crise, assim como estamos resignados
a viver com tantas adversidades endémicas a nds impostas pela evolugdo dos
tempos: poluicao, barulho, corrupgao e, acima de tudo, medo. O sentimento mais
velho do mundo, que nos acompanha ao longo de uma realidade marcada pela

53 CRUZ, Paulo Marcio. Globalizagao, transnacionalidade e sustentabilidade [recurso eletrénico] /
Paulo Marcio Cruz, Zenildo Bodnar; participacao especial Gabriel Real Ferrer; org. e rev. Lucas de Melo
Prado. - Dados eletrdnicos. - Itajai: UNIVALI, 2012. P. 28

54 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2013. P. 117

55 BAUMAN, Zygmunt, Estado de Crise [recurso eletrénico] /Zygmunt Bauman, Carlo Bordoni; tradugao
Renato Aguiar. 1 ed. — Rio de Janeiro; Zahar, 2016. P. 20-21.
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inseguranca.®®

Estes fatos s6 ressaltam a incapacidade do Estado em gerir e administrar
0os bens mais comuns das cidades, inclusive, faz com que permanega em uma
constante queda, se sujeitando, entre outras coisas, a relativizagcdo de medidas

basicas, tais como saude, educagao e emprego.

Também se critica o modo de que o proprio Poder Publico € dominado pelo
capital, sendo que o Estado passa a ser apenas um administrador do que lhe é
imposto e ndo exerce seu papel de provedor de direitos para suas cidades, apenas

trabalha em prol dos detentores de maior capital.

No mesmo enquadramento de ideias, o professor Zygmunt Bauman, assim

escreve:

Nés nao podemos porque o Estado ja ndo é mais 0 que era cem anos
atras nem o que entdo se esperava que ele se tornasse. Em sua
condicdo presente, o Estado n&o dispde dos meios e recursos para
realizar as tarefas que exigem a supervisao e o controle efetivos dos
mercados, para nao falar de sua regulagédo e administragdo.®’

Acontece que a técnica de implementacdo para solugdo dessa Crise
Estatal, € a necessidade de uma enorme escala de esforgo e planejamento, que deve
exigir nao sé a vontade e participagdo do Poder Publico, mas também de investidores

privados e da prépria sociedade.

As organizagdes da sociedade civil (de associagbes de moradores a
entidades profissionais) precisam estabelecer aliangas, cooperar entre
si e desenvolver a capacidade de elaborar propostas de acdo e
politicas publicas, capazes de servir como ferramentas para
pressionar o Estado e balizar a acdo estatal, e realizar,
autonomamente, acdes e projetos. [...] E necessario que essas
organizagdes defendam e mantenham o maximo de independéncia
em relagdo ao Estado, o qual deve, por sua vez, respeita-la.>®

Portanto, a saida para a crise do Poder Publico estatal deve ser vista,

56 BAUMAN, Zygmunt, Estado de Crise [recurso eletrénico] /Zygmunt Bauman, Carlo Bordoni; tradugao
Renato Aguiar. 1 ed. — Rio de Janeiro; Zahar, 2016. P. 15
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trabalhada e planejada, tanto pelo proprio Poder Publico, por meio dos seus
respectivos orgaos, como pela iniciativa privada e pela prépria sociedade como um

todo.

Nesse contexto, todas esperam e depositam suas esperangas no Estado
para solugcéo dos seus problemas. Este, por usa vez, também n&o mais absorve a
gama de problemas que recebe, sendo ineficiente na solugdo dos problemas mais

comezinhos da sociedade.

A Democracia Participativa se sustenta na ideia de uma comunidade
autogovernada por cidaddaos que se unem ndo por uma série de interesses
particulares e também por falsos altruismos ou bondades, mas sim por uma
responsabilidade civica que Ihes permite levar a cabo uma agdo mutua e perseguir
objetivos comuns. Essa democracia inclusiva e participativa trataria de resolver os
conflitos através de um processo legislativo dindmico e mediante a criagdo de uma
comunidade politica capaz de transformar individuos privados e dependentes em

cidadéos livres e, interesses parciais e privados em bens publicos.>®

Ja passou da hora das pessoas depositarem suas esperangas nao
somente no Estado, mas na propria sociedade, contribuindo uma com as outras,
sendo a reciproca também verdadeira. Essa medida simples e eficaz de confianca,

auxilio reciproco e envolvimento fisico entre as pessoas é cognominada de “empatia”.

Somente trabalhando juntos, de forma sistematica, harmoénica e
integralizadora, a sociedade e o Poder Publico poderao resolver paulatinamente as
diversas questdes que enfrentam diariamente no seu complexo contexto social em

relagdo ao desenvolvimento das cidades.

Portanto, a empatia social e a sustentabilidade s&o importantes
ferramentas que existem atualmente e devem ser colocadas em praticas em

sociedades que visam uma melhoria na qualidade social e bem-estar se sua

59 CRUZ, Paulo Marcio. Globalizagao, transnacionalidade e sustentabilidade [recurso eletrénico] /
Paulo Marcio Cruz, Zenildo Bodnar; participagao especial Gabriel Real Ferrer; org. e rev. Lucas de Melo
Prado. - Dados eletrénicos. - Itajai: UNIVALI, 2012. P. 94
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populagao.

Nesse sentido, a acdo exclusiva do Estado ndo é satisfatoria, afinal a
participacdo dos individuos na cidade € de suma importancia. Somente com a
participacdo ativa do Estado adicionada a participacdo popular, existira uma

expressao significativa para alcangarmos a cidade que almejamos.

Somente colocando em pratica um emergente plano sustentavel, uma vez
que o modo de vida inconsequente, aliado aos planejamentos praticados
exclusivamente pelo Estado, que vem sendo feito hoje em dia, esta associado aos
diversos impactos a saude humana, degradacdo das cidades e as mudancgas

climaticas, sociais e ambientais.
Zygmunt Bauman, assim descreve o momento vivido pelas sociedades:

Hoje falamos em antipolitica ao tratar das manifestacbes de ultraje
contra corrupgéo, escandalos, desperdicio de dinheiro publico e sua
malversacao por interesses privados; contra a ineficiéncia de controle
ético relatada na administracdo publica e na maioria dos partidos
politicos. O resultado disso sé poderia ser indignacao profunda,
seguida por um afastamento da politica com impressdo de nojo e
futilidade. Isso €& observado com regularidade no baixo
comparecimento € normal em paises democraticos, que € um sinal
positivo.®°

Em outras palavras, nos dias de hoje, exige-se que todos estejam
envolvidos no processo de planejamento, construido — sociedade, politicos, poder
publico, investidores privados, terceiros interessados — cidades que trabalhem como

um unico mecanismo, com objetivo de atingir um propdsito comum e compartilhado.

A democratizagdo do planejamento e da gestdo das cidades exigem,
no limite, muito mais do que uma simples “participagao popular’ ou
uma “co-gestao” Estado/sociedade civil, por mais que isso possa, se
for bem feito, representar um avancgo real; demandam uma eliminagéo
da separacgéao estrutural entre dirigentes e dirigidos, demandam uma
verdadeira autogestao, o que depreende uma ruptura radical com o

modelo politico existente.5*

60 BAUMAN, Zygmunt, Estado de Crise [recurso eletrénico] /Zygmunt Bauman, Carlo Bordoni; tradugao
Renato Aguiar. 1 ed. — Rio de Janeiro; Zahar, 2016. P. 150

61 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2013. P. 138
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Nesse enquadramento de ideias, a participagado da sociedade e da prépria
iniciativa privada no processo de urbanizagdo € de suma importancia, uma vez que o
Estado ndo tem recursos suficientes para arcar sozinho com os altos custos do

ordenamento urbanistico.

O respeito ao principio da legalidade constitui exigéncia fundamental para
uma gestdo democratica da cidade determinada pelo Estatuto da Cidade (art. 43),
que, para tanto, requer outros mecanismos, tais como 6rgaos colegiados de politica
urbana nos ambitos nacional, estadual e municipal; debates, audiéncias e consultas
publicas; conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional,
estadual e municipal; e iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e

projetos de desenvolvimento urbano.®?

Aumentando, assim, a “qualidade de vida” que é o condao de traduzir todo
O necessario aparato interno e externo ao homem, dando-lhe condigdes de
desenvolver suas potencialidades como individuo e como parte fundamental da

sociedade.®3

Portanto, resumidamente, a qualidade de vida no ordenamento juridico
brasileiro apresenta estes dois aspectos concomitantemente: o do nivel de vida

material e do bem-estar fisico e espiritual.

A ideia de “solidariedade coletiva” supde que, para que um conjunto
disperso de pessoas se converta em uma comunidade, em sociedade,
é preciso que haja uma centelha de solidariedade. E a emulsdo que
converte em unidade os elementos dispersos. Enquanto existem
objetivos comuns, ha fungdes a serem desempenhadas as quais se
caracterizardao, exatamente, porque é coletiva e assumidamente
solidaria, como afirma Gabriel Real. E de todos e para todos.
Necessitard de um direito que va além da solugao de conflitos
interpessoais, ou seja, um direito no qual em um dos lados da
demanda estara sempre a sociedade personificada no seu
instrumento organico. Um direito capaz de sacrificar os interesses néo
solidarios em beneficio do grupo. Um direito, enfim, que terd como
objeto a realizagao efetiva dessa “solidariedade coletiva”.®*

62 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 6% Ed. Rev. Atual. S3o Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 34

63 DERANI, Cristiane. Direito Ambiental Econémico - Sdo Paulo: Ed. 3°, Saraiva, 2008. P. 58-9

64 CRUZ, Paulo Marcio. Globalizagao, transnacionalidade e sustentabilidade [recurso eletrénico] /
Paulo Marcio Cruz, Zenildo Bodnar; participagao especial Gabriel Real Ferrer; org. e rev. Lucas de Melo
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Consequentemente, s6 a consciéncia empatica, solidaria e participativa,
com maior interagao positiva entre as relagbes humanas e nao humanas, € que podera
proteger coletividade humana e seu agrupamento no século XXI| e seguintes, com
intuido de ser um modelo possivel de sobrevivéncia e altruismo mutuo entre as

pessoas e o planeta que habitamos.

Existindo maior colaboracio e solidariedade entre os seres vivos, incluindo
os animais, o futuro da humanidade sera muito mais equilibrado e benéfico, sendo,
inclusive, a salvagao da humanidade e de nosso planeta. Portanto, a politica, aliada a
solidariedade coletiva sdo ferramentas que devem estar presentes nesta nova
concepcao de historia. S6 assim, existira um futuro melhor para as vindouras

geracoes.

Nao obstante a tais fatos, 0 mundo ndo pode mais viver s6 de passado, a
participacdo de todas as pessoas na solugdo destes problemas € de suma

importancia, sendo a politica o instrumento necessario para o bem comum.

Pois, do contrario, catastrofes serdo uma realidade em nosso mundo, uma
vez que o choque das civilizagdes, aliado a destruicado atual e diaria do planeta Terra,

em suas mais diversas perspectivas, estdo acabando com nosso amanha.

Assim, a responsabilidade nao € exclusiva do Poder Publico, a soberania
popular implica direitos e deveres, logo, uma gestdo urbana popular € aquela com a
participagédo de todos os agentes e atores responsaveis pelo desenvolvimento diurno

da cidade.

Ou seja, é dever de todos tornar o planejamento de nossas cidades
sustentaveis e empaticas, com intuito de melhorar a qualidade de vida das pessoas,
com o menor impacto ambiental possivel, em razdo de ja estarmos muito acima do

déficit ambiental que o planeta pode suportar.

1.5. Direito ao Urbanismo e a Cidade Sustentavel

Atualmente, as pessoas comecaram a entender e a viver alguns fatos

Prado. - Dados eletrénicos. - Itajai: UNIVALI, 2012. P. 65
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terriveis sobre as escolhas e estilo de vida feitas por nossa sociedade, tais como, o

total desrespeito ao meio ambiente.

Aliado a pratica de danos ambientais, a construgdo desregrada de
habitacbes em areas irregulares, a ndo observancia de um plano basico de
infraestrutura, entre inumeros outros problemas relacionados a caréncia de

planejamento urbano adequado dentro das urbes.

O termo ‘direito a cidade’ tem aparecido como pauta politica e como objeto
de pesquisa de diversos movimentos sociais, manifestagcdes publicas, seminarios e
debates académicos. A partir de um prisma de abordagens e conteudo, o direito a
cidade se torna uma maneira de exprimir uma forma de relagdo com a vida e com a

crise urbanas que busca caminhos de sua transformag&o.%®

Segundo o Acordo aprovado pela Assembleia Geral da ONU em outubro
de 2015, foram eleitos 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel ODS,
desdobrados em 169 metas a serem alcangadas até 2030. Entre os Objetivos
aprovados, um deles refere-se especialmente as cidades: trata-se do ODS numero
11, pelo qual os Estados membros da ONU assumiram o compromisso de “tornar as
cidades e o0s assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e

sustentaveis.”66

Nesse contexto, o planejamento do meio urbano em que vivemos deve
comecar a ser realizado sob a ética da sustentabilidade, tal planejamento vem sendo
denominado de Urbanismo Sustentavel, com objetivo de criar ou tornar as Cidades
Sustentaveis, em razado de que nds, seres humanos, devemos decidir que tipo de

cidades serao herdados por nossos filhos.

O inicio do século 21 trouxe, com forga renovada, o enorme desafio
do desenvolvimento sustentavel, ou seja, buscar a economia do
desenvolvimento aliada ao n&o esgotamento dos recursos existentes
no planeta. O conceito de desenvolvimento sustentavel mais difundido
pode ser definido como aquele que “satisfaz as necessidades do

65 BENACH, Nuria. Da desigualdade social a justica espacial. In BENACH, Ndaria [et. al.]. Organizado
por Ana Fani Alessandri Carlos, Gléria Alves e Rafael Faleiros de Padua. Justi¢ca espacial e o direito
a cidade. Sdo Paulo: Contexto, 2017.P. 16-28

66 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 61
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presente, sem comprometer a capacidade das futuras geragbes de
suprir suas proprias necessidades” (United Nations, 1987). Ele foi
cunhado no relatério Nosso Futuro Comum de 1987, elaborado pela
Comissao Mundial de Meio Ambiente e Desenvolvimento das Nacbes
Unidas. (Leite, Tello, 2010) Esse relatorio surgiu como resultado de um
processo da ONU de integrar o desenvolvimento econédmico com
preservacao ambiental, iniciado 15 anos antes da Conferéncia das
Nacbdes Unidas sobre o Meio Ambiente Humano ocorrida em
Estocolmo, com seu apice na Conferencias das Nagdes Unidas sobre
Meio Ambiente e Desenvolvimento ocorrida no Rio de Janeiro em 1992
— conhecida como Rio 92 ou Eco 92.¢7

Esse desenvolvimento urbanista diverso, humanista e sustentavel,
consistiria em construir areas de lazer e entretenimento para as pessoas em
determinados lugares da cidade, que nao estdo sendo aproveitados adequadamente,
para pessoas caminharem e praticarem esportes, ou realizarem qualquer outra
atividade fisica ou mental, integrando, assim, a natureza, com edificacdes e

infraestrutura de alto desempenho.%8

Nesse conjunto, a integragdo do ser humano, sua saude e os servigos da
natureza, ou seja, agua limpa, luz solar, produgéo de oxigénio, aproveitamento de rios,
energia limpa etc., devem ser totalmente viaveis pelos novos projetos urbanisticos das
cidades e das metropoles. Conectando, de maneira plena e integral, as pessoas, a

natureza e os densos ambientes urbanos.

Assim, estudos académicos, chefes de governo e outras entidades
privadas comegaram a reconhecer o poder do urbanismo diverso do atual, ou seja,
sustentavel e consciente, para induzir as pessoas a escolherem um estilo de vida mais
humanista e sem o alto consumismo de bens artificiais e de recursos naturais. Nesse
contexto, um crescente numero de pessoas estd comegando a aprimorar a

sustentabilidade inerente de um urbanismo diverso do atual, ou seja, sustentavel.5°

Com intuito de preservagao do meio ambiente urbano, consequentemente,

67 LEITE, Carlos. Cidades sustentaveis, cidades inteligentes: desenvolvimento sustentavel num
planeta urbano. Porto Alegre: Bookman, 2012. P. 29

68 FARR, Douglas. Urbanismo sustentavel: desenho urbano com a natureza. Tradugdo de:
Alexandre Salvaterra. Porto Alegre: Bookman, 2013. Titulo Original: Sustainable Urbanism: Urban
Design with Nature. P. 29

69 FARR, Douglas. Urbanismo sustentavel: desenho urbano com a natureza. Tradugdo de:
Alexandre Salvaterra. Porto Alegre: Bookman, 2013. Titulo Original: Sustainable Urbanism: Urban
Design with Nature. P. 12
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com um planejamento urbano de qualidade, a implementacdo desse Urbanismo
Sustentavel exige a participagao de todos, ndo somente do Poder Publico, uma vez
que, claramente, a sociedade encontra-se no caminho errado, colocando todo o nosso

rico territério — conforme elucidado acima - em crise.

O urbanismo sustentavel representa uma mudanca de postura nas
geracoes relativa a como os assentamentos humanos s&o projetados
e empreendidos, sua adogdo como uma norma social exige que todos
os envolvidos no processo de planejamento e urbanizagdo do
ambiente construido trabalhem como um unico organismo para atingir
um proposito compartilhado.™

Melhor dizendo, além dos gestores municipais, governantes e toda
maquina estatal estarem envolvidas no projeto urbano na forma sustentavel, também
€ necessario que empreendedores, profissionais autbnomos, associagdes, bem como

a proépria sociedade em si, sejam participativos.

Acontece que por muito tempo a sociedade como um todo, ndo tem
participado de tal planejamento, tornando-se inerte ao seu bem-estar e sendo vitima
de suas proprias atitudes, principalmente no fato de acreditar que cabe
exclusivamente ao Poder Publico a geréncia de todos os problemas relativos ao

planejamento urbano.

Melhor dizendo, nos paises em desenvolvimento, especialmente na
Ameérica Latina, o modelo de “cidade sustentavel”’ se propde sobretudo a enfrentar as
grandes questdes urbanas ligas a desigualdade social, como o regramento da
propriedade da terra, o combate a violéncia urbana, o acesso de todos a moradia

digna e a servigos publicos de qualidade.”®

Assim, a finalidade da Operacdo Urbana Consorciada é tirar do Poder
Publico a responsabilidade exclusiva pela execu¢cao das operagdes urbanisticas em
determinadas areas da cidade, trazendo, assim, o setor privado, através dos
proprietarios e demais particulares interessados, para participar do processo de

7 FARR, Douglas. Urbanismo sustentavel: desenho urbano com a natureza. Tradugdo de:
Alexandre Salvaterra. Porto Alegre: Bookman, 2013. Titulo Original: Sustainable Urbanism: Urban
Design with Nature. P. 15
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juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 64
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renovacao da cidade e desenvolvimento urbano mais integrador e sustentavel.

A utilizagdo de tal instrumento urbanistico é de grande contribuig&o, pois as
pessoas encontram-se cada vez mais abatidas, porque sequer conseguem sair de

casa em razao da violéncia urbana.

Inclusive, caso queiram encarar o perigo real, ndo possuem areas verdes
propicias perto de suas casas, tais como parques, vias publicas de qualidade e
iluminadas para realizarem seus exercicios e demais atividades esportivas,

desestimulando, assim, o deslocamento das pessoas perante a via publica.

Os espacos verdes ou a destinados a esportes e demais praticas esportivas
existentes nas cidades estdo se tornando cada vez mais ambientes indspitos, sem a
desejavel vida urbana, pois encontram-se abandonados pelo Poder Publico e pela

propria sociedade.

Diante de toda essa problematica, o urbanismo sustentavel procura trazer
uma nova visao de planejamento, onde o meio ambiente construido encontra-se em
cristalina harmonia com a prépria natureza, propiciando uma maior qualidade de vida
para as pessoas residentes na cidade e no seu entorno, inclusive, com estilo de vida

mais saudavel e humano.

Oferecendo estudos, planejamento e alternativas para se buscar a
preservagao das cidades bem como meios para utilizar e manter a obtencéo de agua
limpa, ar ndo poluido, habitagdo digna, crescimento ordenado, uso regular do solo e

protecao ambiental de forma efetiva e sustentavel.

A atualidade oferece uma oportunidade histdrica para que a sociedade
repense onde e como vive, trabalha e se diverte e compra. O caminho
para um estilo de vida sustentavel se constréi com base nos principios
do crescimento urbano inteligente, do Novo Urbanismo e das
edificagdes sustentaveis. Caso tenha éxito, ndo so6 reduzira
drasticamente os danos ambientais como também oferecera
melhorias assombrosas a qualidade de vida atual. O contexto desse
estilo de vida é o urbanismo sustentavel, a criacao e a sustentacao de
comunidades cujo projeto € tado bem direcionado a uma vida de
qualidade que as pessoas optardo, com prazer, por satisfazer suas
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necessidades didrias a pé e utilizando o transporte publico.’?

Somente o desenvolvimento da infraestrutura verde, que inclui os espagos
de maior valor ambiental, poderdo melhorar a biodiversidade e demais processos

ecologicos dos territorios, que devem orientar o planejamento e crescimento urbano.

Assim, também, o desenvolvimento urbanismo sustentavel traz o convite
pessoal para compartilhar experiéncias, trazendo o beneficio social de participar da
cidade e do seu planejamento urbano e crescimento ordenado da comunidade,
aumentando a qualidade de vida e exaltando o seu potencial de transformacéao
positiva.

As metrépoles sdo o grande desafio estratégico do planeta neste
momento. Se elas adoecem, o planeta torna-se insustentavel. No
entanto, a experiéncia internacional — de Barcelona a Vancover, de
Nova York a Bogota, para citar algumas das mais verdes — mostra que
as metrépoles se reinventam. Se refazem. Ja existe diversos
indicadores comparativos e rankings das cidades mais verdes do

planeta. Fora dos paises ricos, Bogota e Curitiba colocam-se na linha
de frente como cases a serem replicados.”

Melhor dizendo, a reinvencgao das cidades no século 21, passa pelos novos
indicadores que mostram a oportunidade em termos cidades mais sustentaveis e mais

inteligentes do que as que cresceram e se expandiram sem limites no século XX.”*

Plantar um crescimento ordenado desde agora, aliado ao uso racional do
solo, € um marco da estratégia sustentavel, baseado nas reais necessidades da
populagcdo e da atividade econdmica, sem desperdicio do solo e demais territérios,

pois este &, sabidamente, um recurso finito.
No artigo 2°, do Estatuto da cidade, dispde, abertamente:

A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as
seguintes diretrizes gerais:

2 FARR, Douglas. Urbanismo sustentavel: desenho urbano com a natureza. Tradugdo de:
Alexandre Salvaterra. Porto Alegre: Bookman, 2013. Titulo Original: Sustainable Urbanism: Urban
Design with Nature. P. 27

73 LEITE, Carlos. Cidades sustentaveis, cidades inteligentes: desenvolvimento sustentavel num
planeta urbano. Porto Alegre: Bookman, 2012. P. 08

74 LEITE, Carlos. Cidades sustentaveis, cidades inteligentes: desenvolvimento sustentavel num
planeta urbano. Porto Alegre: Bookman, 2012. P. 08
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| — 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 servicos publicos, ao trabalho e
ao lazer, para as presentes e futuras geragoes;

Il — Gestdo democratica por meio da participacao da populagao e de
associagoes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulagado, execu¢cdo e acompanhamento de planos, programas e

projetos de desenvolvimento urbano;

Il - Cooperacao entre os governos, a iniciativa privada e os demais
setores da sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento
ao interesse social; ® (g.n)

Um dos objetivos mais importantes de qualquer projeto de futuro com
sustentabilidade, € a busca constante pela melhoria das condigbes sociais das
populagcdes mais fragilizadas socialmente. Isso porque os problemas sociais e
ambientais estdo necessariamente interligados e somente sera possivel tutelar
adequadamente o meio ambiente com a melhora das condi¢des gerais destas
populagdes.’®

El desarrollo urbanistico sostenible postula una clasificacion de los
usos del suelo y, por lo tanto, de las edificaciones, infraestructuras,
instalaciones y actividades que de la misma se derivan, desde una
perspectiva ambiental y de la sostenibilidad especialmente con

relacién al consumo energético y al transporte, frente a la vision
tradicional meramente economicista y arquitectonica.”’

No Brasil, a cidade sustentavel é um direito materializado
constitucionalmente e, também, legalmente, mas que encontra sérios obstaculos para
se concretizar. A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 (BRASIL,
1988) e, posteriormente, o Estatuto das Cidades (BRASIL, 2001), em atendimento a
um histérico de reivindicacbes populares relacionadas a moradia em condicdes

dignas, reinem normas que versam sobre a Politica Urbana. Ha de se registrar que,

75 BRASIL, Estatuto da cidade. Lei N° 10.257. Diario Oficial da Republica Federativa do Brasil, Brasilia,
DF. Disponivel: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/I110257.htm. Acesso: dez. 2018.
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77 COMA, Martin Basools. La planificacién urbanistica y su contribucién al desarrollo urbanistico
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48

anteriormente a essas normativas, foi sancionada a Lei 6.766 (BRASIL, 1979), que
dispbs sobre o parcelamento do solo e que por muito tempo foi a Unica normativa

considerada para fins urbanos.’®

Nesse sentido, é de suma importancia que as novas cidades, diga-se de
passagem, sustentaveis, se reinventem dentro das dimensdes econdémica, ambiental

e social, sendo as operagdes urbanas sustentaveis um marco a ser perseguido.
1.6. A situagao atual do urbanismo espanhol

Assim como outros paises da Europa, a Espanha também passou por uma
grave crise econdémica na primeira parte do século XXI, consequentemente, isso

refletiu diretamente nas suas cidades e no seu planejamento urbano.

El crecimiento de las ciudades durante el siglo XX, a veces coincidiendo
con situaciones de crecimiento econdmico débil, convirtio la situacion en explosiva.
En los afios 1970 la poblacion emprendio intensas acciones de reivindicacion de
servicios y equipamientos publicos, en una fase de crecimiento rapido de las
necesidades urbanisticas (asfaltado de calles, agua y desaglie, basuras, tratamiento
de residuos, transportes urbanos...) y de servicios (zonas verdes, polideportivos,
bibliotecas...). A ellos se unian otras necesidades en sanidad, promocién econémica,
etc. Las reivindicaciones de la poblacion se dirigieron, ante todo, al poder mas
inmediato, es decir, al poder local de los ayuntamientos, que seguian sin tener

recursos para construir y mantener todos esos servicios.”®

El resultado ha sido una ocupacion explosiva del territorio,
produciendo la dispersion de la ciudad y, con ella, la insularizacién de
los espacios naturales con la consiguiente pérdida de biodiversidad, la
impermeabilizacion y el sellado de superficies inmensas, la distorsion
del ciclo hidrico, la ruina de muchos valores paisajisticos, un galopante

8 SOUZA, Maria Claudia Antunes de; ALBINO, Priscilla Linhares. Cidades Sustentaveis: Limites E
Possibilidades Conceituais E Regulatorios. Revista De Direito E Sustentabilidade | E-Issn: 2525-
9687. Salvador V. 4. N. 1. P. 95 - 109. Jan/Jun. 2018. Disponivel:
Https://Www.Researchgate.Net/Publication/327268418 Cidades_Sustentaveis_Limites E_Possibilida
des_Conceituais_E_Regulatorios. Acesso: Mai. 2019. P. 100

79 CAPEL, Horacio. El urbanismo, la politica y la economia (y viceversa). Una perspectiva
comparada. Revista Habitat y Sociedad, Espanha, n. 2, P. 155-78, mayo. 2011. Disponivel:
http://dx.doi.org/10.12795/HabitatySociedad.2011.i2.08. Acesso: mai. 2019. P. 172
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consumo de materiales, de agua y de energia y, con ello, una emision
de cantidades ingentes de contaminantes atmosféricos.

Este proceso global de urbanizacién (en muchas ciudades espafriolas
en tres décadas se ha duplicado y en ocasiones triplicado el suelo
ocupado en toda la historia) supone tal consumo de recursos y tan
elevado impacto contaminante sobre el conjunto de ecosistemas de la
Tierra, que las incertidumbres creadas por ello nos llevan a afirmar que
estamos inmersos en un proceso que no nos asegura el futuro y por
ello es insostenible. Hoy se puede afirmar que las ciudades son los
sistemas que mayor impacto generan en el Planeta y, por esto,
sabemos que la batalla de la sostenibilidad la vamos a ganar o la
vamos a perder en base a la organizaciéon y la gestion urbanas que
desarrollemos a partir de ahora.®°

Inumeras cidades passaram a ter periferias e demais bairros de baixa renda
de maneira crescente, trazendo, também, inUmeros impactos ambientais, sociais e

urbanos, em razao da populagao perder seus direitos basicos neste processo.

El proceso de creacion, crecimiento y transformacion de la ciudad, es
decir, el ciclo de vida util de la edificacion e infraestructuras, la forma
en que se aborda su reforma o renovaciéon y los cambios de
paradigma, determinan los rasgos de cada periodo en la historia de la
ciudad. Tradicionalmente, todos ellos eran muy estables y, por lo tanto,
el modelo y paisaje de ciudad también lo era, pero en las dos ultimas
décadas interseculares, hemos asistido a una acelerada sucesion de
los dos grandes paradigmas, es decir, de teorias cuyo nucleo central
se acepta sin cuestionar, sobre la intervencion y el futuro de la ciudad:
crecer, desordenar las periferias y abandonar el centro; y su opuesto,
limitar el crecimiento y volver a recuperar, por generacion o
renovacion, la ciudad heredada.®!

El camino hacia la insostenibilidad al que nos dirige el urbanismo practicado
en los Ultimos lustros tiene una justificacion diversa, pero de entre las muchas
explicaciones posibles, cuatro datos parecen determinantes: a) La dependencia de
nuestra economia del sector de la construccion y del turismo; b) La articulacién legal
de un modelo urbanistico de oferta de suelo, expansivo y depredador de recursos
naturales; c) La ausencia de una ordenacion del territorio limitadora de las
competencias urbanisticas municipales; d) Un modelo administrativo, competencial y

de relaciones interadministrativas que se ha demostrado ineficaz tanto para una

80 PALENZUELA, Salvador Rueda. El Libro Verde de Sostenibilidad Urbana y Local en la Era de la
Informacién. 1. ed. Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente. Madrid, 2012. P. 22

81 CALDERON, Basilio; GARCIA-CUESTA, José-Luis. Utopia versus pragmatismo urbanistico en la
ciudad espariola del siglo xxi. EURE (Santiago), v. 44, n. 132, p. 109-132, May 2018. Disponivel:
http://dx.doi.org/10.4067/s0250-71612018000200109. Acesso: mai. 2019. P. 68
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ordenacion integral del territorio, como para evitar la ponen de manifiesto una

connivencia dudosa con los Municipios promotores.82

Em contrapartida a estes fatos, inumeros profissionais da area da
arquitetura, engenharia, juridica, geografia e inumeros outros estudos ambientais,
sendo que todos sao ligados pela interdisciplinaridade, tentam agora buscar um
melhoramento no padrdo de qualidade das cidades espanholas e no padrao de vida

das pessoas, através do planejamento urbanistico sustentavel.

El modelo de urbanismo claramente expansivo a que se ha hecho
referencia en el apartado precedente todavia se hallaba plenamente asentado entre
nosotros aun cuando, coetaneamente, fuera de Espana se avanzaba en direccion
contraria a la busqueda de formas de desarrollo urbano mas acordes con un uso mas

racional del suelo y, en general, de los recursos naturales.8?

Todos os textos Constitucionais e especificos que foram surgindo na
Espanha, inclusive, os citados no presente trabalho, ou seja, Constituicdo Espanhola
e Ley do Suelo, contribuiram para afastar o modelo expansionista que existia até
entdo, consequentemente, priorizaram o desenvolvimento urbano sustentavel, que

promove o uso racional do solo e dos recursos naturais espanhais.

Aunque el redactor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, era
consciente de que el giro hacia la sostenibilidad que necesitaba el
urbanismo en Espafia tenia que basarse no solo en la contencién del
proceso de transformacion urbanistica del suelo rural, proceso que de
forma tan acusada se venia produciendo y al que dicho texto legal
intentaba poner freno, sino también en una mayor atencion a la ciudad
existente [...].%*

Asi, parece que los ultimos arfios han traido numerosas novedades en

materia de politicas y estrategias en torno a la ciudad. La sostenibilidad ha empezado

82 GONZALEZ, JORGE AGUDO. Governanza local, urbanismo y sostenibilidad. Estudios Turisticos.
Espanha, ISSN 0423-5037, N°. 172-173, 2007 (Ejemplar dedicado a: Hacia un nuevo paradigma
turismo sostenibilidad en Espafia), P. 141-2

83 QUINTANA LOPEZ, Tomas. Cambio de paradigma: Del urbanismo expansivo a la sostenibilidad.
Leccion Inaugural del Curso Académico 2018-2019, ISBN: 978-84-9773-928-3. Léon: Universidad de
Lebn, 2018. P. 22

84 QUINTANA LOPEZ, Tomas. Cambio de paradigma: Del urbanismo expansivo a la sostenibilidad.
Leccion Inaugural del Curso Académico 2018-2019, ISBN: 978-84-9773-928-3. Léon: Universidad de
Ledn, 2018. P. 40
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a aparecer como finalidad propia o si no al menos como uno de los factores mas
importantes, incluso imprescindibles, a tener en cuenta; ya no se trata de un elemento
mas que pueda o0 no ser considerado, al igual que cualquier ley o norma se ha
convertido en algo de obligado cumplimiento siempre y cuando el resultado supuesto
que se persiga sea el positivo, y se entiende que es asi. La sostenibilidad no es una

alternativa, es ya una necesidad.®>

Nesse contexto, a Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, também menciona em seu
preambulo, a importante necessidade do desenvolvimento territorial sustentavel das

cidades de la Comunitat VValenciana. In verbis:

Uno de los grandes objetivos de esta ley es la incorporacion de la
perspectiva de género como concepto transversal y transformador. Tal
como aparece en la redaccion de la Nueva agenda urbana de Naciones
Unidas de la cumbre de Quito de 2017, estas se comprometen al cambio
de paradigma de los modelos de ciudades, adoptando enfoques del
desarrollo urbano Yy territorial sostenibles, integrados, centrados en las
personas y teniendo en cuenta la edad y el género. [...] El objetivo de
facilitar la integracion de los pilares de este desarrollo sostenible en la
planificacion territorial y urbanistica, conlleva que la reforma legislativa
se adapte a la citada legislacion de evaluaciéon ambiental del Estado.®®

Inclusive, em seu artigo 3, a supracitada a lei traz o conceito do

desenvolvimento territorial o urbano sustentavel, conforme segue abaixo:

Articulo 3. Concepto de desarrollo territorial y urbanistico sostenible.

El desarrollo territorial y urbanistico sostenible es lo que garantiza la
ordenacion equilibrada del territorio, para distribuir de manera
armonica las actividades residenciales y productivas de la poblacion,
asi como los servicios y equipamientos, con los criterios de garantizar
la salud y la calidad de vida de las personas, facilitando el acceso a
una vivienda digna y de coste asequible, la prevencion de riesgos, la
conservacion de los recursos naturales y la preservacion de la flora y
fauna natural y del paisaje. Para ello se satisfaran las demandas
adecuadas y suficientes de suelo, de manera compatible con los
anteriores objetivos, orientandolas de manera que se potencien
asentamientos compactos, se minimice la ocupacion de nuevos
suelos, y se dé preferencia a la rehabilitacion de edificios, la mejora de

8 LAHOZ RODRIGUEZ, Elisabeth, Reflexiones medioambientales de la expansién urbana.
Cuadernos  Geograficos [en linea] 2010, (Sin mes): [Acesso: mai. 2019]
Disponivel:<http://www.redalyc.org/articulo.0a?id=17117027013> ISSN 0210-5462. P. 302

86 ESPANHA, Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana. Disponivel: https://www.boe.es/eli/es-vc/l/2014/07/25/5. Acesso: jun. 2019



52

los espacios publicos urbanos y el reciclado de espacios ya
urbanizados.®’

Portanto, verifica-se que a legislacdo urbanistica espanhola também
aprimorou em relagao ao desenvolvimento urbanistico sustentavel e infraestrutura de
qualidade, consequentemente, n&o permitindo que haja gastos pelo Poder Publico
desnecessarios em relacdo ao desenvolvimento urbano. Priorizando o
desenvolvimento do meio ambiente, da sociedade e da economia, em relacao ao

desenvolvimento urbano expansionista que até entdo vinha sendo praticado.
1.7. Estudos espanhdis sobre a promogao do Urbanismo Sustentavel

No modelo passado, ou seja, a promogao do urbanismo, os problemas
sociais eram resolvidos quase que exclusivamente pelo Estado. Atualmente, estes
problemas devem ser resolvidos por diversos entes, ou seja, comunidade, empresas,

estado etc. Diferentes atores sociais.

Assim, verifica-se que a Espanha ja vem praticando um desenvolvimento
urbano sob a ¢6tica da sustentabilidade, conforme discorrido nos tépicos anteriores,
onde foi realizado uma breve explanagao da Constituicdo Espanhola e da Ley de

Suelo.

Actualmente, la idea del desarrollo sostenible, que propone crecer
economicamente con equidad, sin dafiar los ecosistemas y superando la pobreza, es
una referencia obligada en las diversas actividades y disciplinas. EI urbanismo no es
la excepcion, sobre todo si se considera que la ciudad transforma de manera intensa

el medio ambiente.88

Nesse diapasao, a promog¢ado do denominado urbanismo sustentavel se
mostra como uma resposta para os problemas que existem hoje. Tal método prima os

espagos publicos, mobilidade, aliado com edificios inteligentes e abundante area

87 ESPANHA, Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana. Disponivel: https://www.boe.es/eli/es-vc/l/2014/07/25/5. Acesso: jun. 2019
88 RAMIREZ, Tevifio Alfredo, Sanchez Nufiez, Juan Manuel "Enfoques de desarrollo sostenible y
urbanismo ". Revista Digital Universitaria [en linea]. 10 de julio 2009, Vol. 10, No. 7 [Acesso: mai.
2019]. Disponivel: http://www.revista.unam.mx/vol.10/num7/art42/int42.htm ISSN: 1607-6079. P. 08
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verde.

Entre las técnicas e instrumentos juridicos a disposicion de los municipios
para la proteccion el medio ambiente, sin duda ocupa un puesto relevante la
planificacion urbanistica. Nuestra legislacion urbanistica desde el Texto refundido de
la Ley del suelo de 1976 asigna, como uno de los cometidos basicos al planeamiento
urbanistico municipal, la adopcion de “medidas para la proteccion del medio ambiente,
conservacion de la naturaleza y defensa del paisaje, elementos naturales y conjuntos

urbanos e historicos.8°

No mesmo encontro de ideias, dentro do Titulo |., denominado “De los
derechos y deberes fundamentales”, € o artigo 45 da Constituigdo Espanhola,

conforme verifica-se a seguir:

Articulo 45

Todos tienen el derecho a disfrutar de un medio ambiente adecuado
para el desarrollo de la persona, asi como el deber de conservarlo.

Los poderes publicos velaran por la utilizacion racional de todos los
recursos naturales, con el fin de proteger y mejorar la calidad de la
vida y defender y restaurar el medio ambiente, apoyandose en la
indispensable solidaridad colectiva.

Para quienes violen lo dispuesto en el apartado anterior, en los
términos que la ley fije se estableceran sanciones penales o, en su
caso, administrativas, asi como la obligacién de reparar el dafio
causado.®

E de suma importancia registrar que o solo & um recurso escasso,
consequentemente, o urbanismo sustentavel preocupa-se em como regenerar 0s
espacos ja existentes. Nesse sentido, a sustentabilidade urbana € a renovagao do
espago ja existente e construcdo de novos espacos dentro do padrdo de
sustentabilidade.

Y es que la sostenibilidad, renovacion y regeneracion como atributos del

89 COMA, Martin Basools. Mauricio. La planificacién urbanistica y su contribuciéon al desarrollo
urbanistico sostenible. In PARDO, José Esteve (coord.). Derecho del medio ambiente y
administracion local. ISBN: 84-609-8956-9. Espanha: Fundacion Democracia y Gobierno Local, 2006.
P. 677.

% ESPANHA, Constituicao da. Disponivel: http://www.congreso.es/consti/. Acesso: mar. 2019.
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nuevo paradigma social-urbano, integran lo que hemos denominado pragmatismo
urbanistico, es decir, del fin de la utopia social y urbanistica, reducida ahora a
cuestiones relacionadas con las denominadas soluciones inteligentes impulsadas por
la necesidad ante un futuro medioambientalmente comprometido e incierto. De la
ciudad social y urbanisticamente utopica, se ha pasado al mas descarnado y
necesario pragmatismo o posibilismo autocontenido: menor consumo de suelo, de

energia, y de recursos.!

En el caso de Espafia, puede discutirse, ademas, el modelo de desarrollo
econdémico y urbanistico que se ha seguido. Un modelo que ha pasado por diferentes
fases de valoracion. A comienzos de los afios 2000 causaba admiracién no solo
dentro, sino también fuera. En Espafia parecia que habiamos llegado al grupo de
paises mas desarrollados, existia superavit en los presupuestos del Estado, las
cuentas cuadraban mas que en Alemania, se admitia al pais en el G-20 y aumentaba

el nivel de equipamientos, la calidad de vida y la autosatisfaccion.®2

Registra-se que no ano 2000, apenas 47% da populacao vivia nas cidades.
Segundo a Conferéncia das Nagbdes Unidas sobre o desenvolvimento sustentavel
(2012): Em 2050: 75% da populagao vivera em zonas urbanas, sendo, inclusive, estas
cidades responsaveis por consumir 70% da energia global. Por tais motivos, seguir o

principio de desarrollo urbanistico y terrritorial sostenible é tao importante.

Portanto, o crescimento urbano sustentavel, conforme vem sendo praticado
na Espanha, é imprescindivel para o aumento da qualidade de vida da populagao,
uma vez que, desenvolvimento urbano, ambiental, econbmico e social, devem estar
intimamente entre ligados, com o unico objetivo de tornar nossas cidades mais

sustentaveis e harmoénicas.

El crecimiento econoémico a ultranza es visto como condicion para proteger a

la naturaleza. La idea de inversion, a fin de lograr un desarrollo sostenible, asegura la

91 CALDERON, Basilio; GARCIA-CUESTA, José-Luis. Utopia versus pragmatismo urbanistico en la
ciudad espariola del siglo xxi. EURE (Santiago), v. 44, n. 132, p. 109-132, May 2018. Disponivel:
http://dx.doi.org/10.4067/s0250-71612018000200109. Acesso: mai. 2019. P. 78

92 CAPEL, Horacio. El urbanismo, la politica y la economia (y viceversa). Una perspectiva
comparada. Revista Habitat y Sociedad, Espanha, n. 2, P. 155-78, mayo. 2011. Disponivel:
http://dx.doi.org/10.12795/HabitatySociedad.2011.i2.08. Acesso: mai. 2019. P. 170
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compatibilidad del crecimiento economico y el desarrollo con la proteccion del medio
ambiente. El crecimiento econémico y el fortalecimiento de la competitividad se reflejaran
en inversion privada en la naturaleza y la biodiversidad y un descenso en términos
absolutos de las emisiones peligrosas para el medio ambiente como resultado del
desarrollo tecnologico de la empresa privada. Esta concepcion apuesta por un
“crecimiento inteligente” de la economia suponiendo que disminuye la presion general
sobre el medio ambiente. Siendo asi, el desarrollo sostenible sera consecuencia del

crecimiento econémico.®?

Desse modo, para continuar a melhorar a qualidade de vida da populagao
espanhola, bem como da propria cidade e do meio ambiente, € necessario
permanecer nos projetos que envolvam o desenvolvimento urbano sob a 6tica da

sustentabilidade, seja ela econémica, espacial, social ou ambiental.

93 RAMIREZ, Tevifio Alfredo, Sanchez Nufez, Juan Manuel "Enfoques de desarrollo sostenible y
urbanismo ". Revista Digital Universitaria [en linea]. 10 de julio 2009, Vol. 10, No. 7 Acesso: mai. 2019.
Disponivel: http://www.revista.unam.mx/vol.10/num7/art42/int42.htm ISSN: 1607-6079. P. 06
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CAPITULO 2

A EVOLUGAO E OS INSTRUMENTOS PARA ADOGAO DO
URBANISMO SUSTENTAVEL NA ESPANHA E NO BRASIL

2.1. A protecao Ambiental na Constituigao Espanhola

A Espanha, ao demonstrar em sua Constituigdo de 1978, uma preocupagao
com o meio ambiente natural e urbano, inclusive, textualizando a devida e necessitada

protecdo ambiental, inovou no ordenamento juridico.

Verificou-se que a demanda de problemas ambientais vinha crescendo
rapidamente naquele pais, necessitando, portanto, que houvesse uma
regulamentagcdo constitucional, consequentemente, ocorrendo uma maior

conservacgao dos recursos naturais.

O artigo 45 da Constituicdo espanhola, € o dispositivo referente ao meio
ambiente e sua protegcdo. Encontra-se enquadrado com os demais principios sociais
dentro da Constituicdo. Registra-se que na Espanha, ndo existe um direito direto das
pessoas em relacdo ao meio ambiente, trata-se de um direito subjetivo. A seguir, &€

apresentado o artigo mencionado:

Articulo 45

Todos tienen el derecho a disfrutar de un medio ambiente adecuado
para el desarrollo de la persona, asi como el deber de conservarlo.

Los poderes publicos velaran por la utilizacion racional de todos los
recursos naturales, con el fin de proteger y mejorar la calidad de la
vida y defender y restaurar el medio ambiente, apoyandose en la
indispensable solidaridad colectiva.

Para quienes violen lo dispuesto en el apartado anterior, en los
términos que la ley fije se estableceran sanciones penales o, en su
caso, administrativas, asi como la obligacion de reparar el dafio
causado.®*

Assim, o direito de possuir e disfrutar um meio ambiente ecologicamente

equilibrado passou a ser mais que uma ambigao daquela sociedade, mas um direito

94 ESPANHA, Constituicao da. Disponivel: http://www.congreso.es/consti/. Acesso: mar. 2019.
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fundamental que também possui deveres, ou seja, a utilizagdo racional de todos os

recursos naturais, objetivando a melhora na qualidade de vida.

E de suma importancia destacar o fato de que para existir um ambiente
ecologicamente equilibrado, também & necessario que exista um planejado desenho

urbano, sendo este desenvolvido dentro dos parametros da sustentabilidade.

Nesse contexto, a Constituicdo Espanhola, ou seja, a lei fundamental da
organizagao juridica, também dispde, precisamente, em seu artigo 47, que serao 0s
Poderes Publicos que deverdo regular a utilizagdo do solo de acordo com o seu
interesse geral, para impedir especulacdes imobiliarias e subutilizacdo do territorio e

solos do pais.

Articulo 47.

Todos los esparioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna
y adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones
necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo
este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el
interés general para impedir la especulacion.

La comunidad participara en las plusvalias que genere la accion
urbanistica de los entes publicos.®®

Nesse enquadramento de ideias, fazendo uma analise preliminar do
supracitado artigo constitucional, Luciano José Parejo Alfonso, Geraldo Roger

Fernandez e Marcos Vaquer Caballeria, sintetizam com sabedoria em sua obra:

El sometimiento que hace el precepto de la utilizacion del suelo al
interés general nada tiene de especial: el suelo es un recurso
econdémico y <toda la riqueza del pais em sus distintas formas y sea
cual fuere su titularidad esta subordinada al interés general>, de
conformidad con lo previsto em el articulo 128.1 de la Constitucion.®®

Nuestro texto constitucional de 1978 presenta una gran riqueza de
enunciados que afectan a las cuestiones implicadas en el tema que nos ocupa. Asi,
son abundantes las referencias: a los cometidos de ordenacion del territorio,

urbanismo, vivienda, obras publicas, medio ambiente, patrimonio cultural e. historico

9% ESPANHA, Constituicao da. Disponivel: http://www.congreso.es/consti/. Acesso: mar. 2019
9% PAREJO ALFONSO, Luciano José; ROGER FERNANDEZ, Geraldo. Comentarios a la ley de suelo
(ley 8/2007, de 28 de mayo). Madrid: Portal Derecho, 2007. P. 19
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artistico, etc.; a los principios y técnicas de orden economicos: estabilidad economica,
pleno empleo, desarrollo de los sectores econémicos y planificacion de la actividad
economica, con directa referencia a «equilibrar y armonizar el desarrollo regional y
sectorial» (art. 131), y a principios constitucionales de obligatoria observancia:
igualdad, solidaridad, crecimiento de la renta su justa distribucion, compensacion

interterritorial, etc.%’

A partir de la transicién politica, con la aprobacion de la Constitucion
espariola de 1978 se hizo necesario un nuevo marco legal urbanistico.
El articulo 47 establecia, como hemos visto, limitaciones a la
propiedad privada. Al mismo tiempo, se sefialaba la exigencia de
gestionar de forma adecuada los recursos naturales (art. 45) y la
necesidad de conservar el patrimonio historico, artistico y cultural
(articulo 46).%®

Nao obstante a tais fatos, registra-se que também cabe as Comunidades
autébnomas, a competéncia de tratar sobre a ordenacgao do territério, do urbanismo, e

das habita¢des, conforme verifica-se no artigo 148 da Constituigdo Espanhola.

Articulo 148.

1. Las Comunidades Autbnomas podran asumir competencias en las
siguientes materias:

1.° Organizacién de sus instituciones de autogobierno.

2.° Las alteraciones de los términos municipales comprendidos en su
territorio 'y, en general, las funciones que correspondan a la
Administracion del Estado sobre las Corporaciones locales y cuya
transferencia autorice la legislacion sobre Régimen Local.

3.° Ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda.

4.° Las obras publicas de interés de la Comunidad Autébnoma en su
propio territorio. [...] %

Portanto, as competéncias mais importantes estdo dispostas no Art. 148,

cujo item “3” Ihe atribui a responsabilidade pela “ordenacion del territorio, urbanismo

97 COMA, Martin Bassols. EI medio ambiente y la ordenacién del territorio. Documentacion
Administrativa, [S.l], Nueva Epoca: Espafia. jun. 1981. ISSN 1989-8983. Disponivel:
<https://revistasonline.inap.es/index.php?journal=DA&page=article&op=view&path%5B%5D=4544>,
Acesso: mai. 2019. P. 437

98 CAPEL, Horacio. El urbanismo, la politica y la economia (y viceversa). Una perspectiva
comparada. Revista Habitat y Sociedad, Espanha, n. 2, P. 155-78, mai. 2011. Disponivel:
http://dx.doi.org/10.12795/HabitatySociedad.2011.i2.08. Acesso: mai. de 2019. P. 166

99 ESPANHA, Constituicao da. Disponivel: http://www.congreso.es/consti/. Acesso: mar. 2019.
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y vivienda”, ou seja, na pratica cabe as comunidades autbnomas legislar e organizar
0 processo de ordenamento territorial e desenvolvimento urbano tanto no plano
municipal como em escala regional. Ademais, estas também tém competéncias
quanto a: alteragdes territoriais dos municipios; obras publicas; organizagcdo dos
sistemas de transportes rodoviario e ferroviario; disposicao de equipamentos como
portos e aeroportos; gestdo de politicas de meio ambiente; gestdo de projetos de

construcao e aproveitamento de recursos hidraulicos; saide e saneamento.1®

Assim, entendendo o solo como um produto econdmico, a legislagao
constitucional espanhola optou por deixar a cargo dos Poderes Publicos, as
promog¢des necessarias para estabelecer as condigdes gerais e demais normas de
direito, de acordo com o interesse geral, para impedir qualquer atividade especulativa

sobre o territério espanhol.

Esta inquietud del legislador espafiol por subordinar la utilizacién del
suelo al interés general e impedir la especulacion viene de lejos. Sin ir
mas alla, late fuertemente em la Ley de Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana de 12 de mayo de 1956, cuyo preambulo afirma
que <la especulacién del suelo, que malogra toda ordenacién urbana,
sustrae prematuramente terrenos a la agricultura u, al exigir por los
todavia no urbanizados precios de solar, coloca a los adquirentes em
dificiles condiciones de contribuir a la obra urbanizadora>.***

Portanto, assim como na Constituicdo Brasileira (artigos 182 e 183),
verifica-se que o Legislador Espanhol criou normas gerais sobre a ordenagéo urbana
e territorial, dando ao Poder Publico, subsidios para criar normas especificas com
intuito de atribuir e/ou criar areas residenciais, agricolas, industriais etc., tudo com o
objetivo de combater a ma utilizacdo do solo e a tdo famigerada especulagdo

imobiliaria.

De lo contrario, uno corre el riesgo de sorprenderse por el hecho de que,
en anos anteriores, la oferta de vivienda haya aumentado espectacularmente, mucho

mas que la poblacion y que la creacion de nuevos hogares y, sin embargo, los precios

100 GOULART, Jefferson Oliveira. O marco institucional da politica urbana na Espanha e
apontamentos comparativos com o Brasil. Lua Nova, Sdo Paulo, n. 103, abr. 2018. Disponivel:
http://dx.doi.org/10.1590/0102-129/103. Acesso: mai. de 2019. P. 235

101 PAREJO ALFONSO, Luciano José; ROGER FERNANDEZ, Geraldo. Comentarios a la ley de suelo
(ley 8/2007, de 28 de mayo). Madrid: Portal Derecho, 2007. P. 21
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hayan subido de forma igualmente espectacular, mucho mas que la renta disponible

de los hogares.192

Assim, somente com a realizacdo do devido desenvolvimento e
consequente ordenacao territorial, € que a habitacdo e o territério da populacao

espanhola estarao protegidos, conforme disposto em sua Constitui¢ao.

Podendo, assim, a populagao disfrutar de uma habitagédo digna e adequada
dentro de um territério ordenado, sem sofrer os altos custos da tdo famigerada
especulacdo imobiliaria em territérios com desenvolvimento inadequado e

insustentavel.

Nao obstante a tais fatos, assim como no Brasil, a Espanha também sofreu
um enorme crescimento da populagdo de seu pais, consequentemente, também
aumentou drasticamente o seu desenvolvimento urbano. Nesse sentido, € de suma
importancia que tal desenvolvimento também ocorra de maneira sustentavel e

adequada.

Estas practicas caracterizan al urbanismo espariol como un urbanismo
«ofensivo» que acecha zonas no susceptibles de transformacion. La
respuesta ante esa ofensiva ha sido una defensa centralizada en los
espacios mejor conservados y de mayor valor natural. Esta reaccion,
no obstante, induce a una expansion de las zonas urbanizadas hasta
los limites mismos de los espacios protegidos, impidiendo o haciendo
inutiles medidas como las zonas periféricas de protecciéon o los
corredores ecoldgicos, despreciando ademas los valores ecolbgicos y

paisajisticos de los que hemos llamado «espacios intermedios” %

Diante deste quadro, era necessaria uma intervengao na ordem urbana
mais efetiva por parte dos poderes constituidos. A simples imposicdo de normas
limitadoras da propriedade — até agora a técnica urbanistica predominantemente
utilizada — ja nédo bastava para equacionar os graves problemas que afligiam as
cidades europeias. O estado viu-se obrigado a interferir no espago urbano no intuito

de reorganiza-lo e buscar abrandar os graves efeitos sociais advindos do crescimento

102 PAREJO ALFONSO, Luciano José; ROGER FERNANDEZ, Geraldo. Comentarios a la ley de suelo
(ley 8/2007, de 28 de mayo). Madrid: Portal Derecho, 2007. P. 22

103 GONZALEZ, JORGE AGUDO. Governanza local, urbanismo y sostenibilidad. Estudios Turisticos.
Espanha, ISSN 0423-5037, N°. 172-173, 2007 (Ejemplar dedicado a: Hacia un nuevo paradigma
turismo sostenibilidad en Espana), P. 142
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desordenado.104

Nesse Contexto, ndo somente a Espanha, como a propria Unido Europeia,
vem se preocupando, cada vez mais, com a ocupagao e desenvolvimento urbano e
dos territérios de forma sustentavel, pois, atualmente, grande parte da populagado

europeia ja se encontra residindo dentro de grandes ou médios centros urbanos.

De tal modo, cada vez mais estdo elaborando instrumentos juridicos e
demais derivados, que vao desde tratados internacionais, até atos normativos, os
quais constam que deve existir um desenvolvimento urbano sustentavel para existir o

respeito dos direitos e garantias fundamentais do ser humano.
2.2. Breves comentarios sobre a “Ley de Suelo”

Los problemas del crecimiento del sector inmobiliario y de la crisis son ya
conocidos. Una y ofra vez se alude a razones que tienen que ver con la especulacion
y con la escasez de recursos de los municipios. Las descripciones y los diagnosticos

son ya numerosos, claros y convincentes. 105

Além do Brasil, a Nagao Espanhola teve um significativo aumento de suas
cidades no decorrer de suas ultimas décadas. Bem explica tal fato, a exposigcao de

motivos da supracitada lei:

La historia del Derecho urbanistico espanol contemporaneo se forjé en
la segunda mitad del siglo XIX, en un contexto socio-econémico de
industrializacién y urbanizacion, en torno a dos grandes tipos de
operaciones urbanisticas: el ensanche y la reforma interior, la creacion
de nueva ciudad y el saneamiento y la reforma de la existente.**

A titulo exemplificativo, pode-se citar a “Ley de Suelo” da Espanha, de 28
de maio de 2007, que possui 0 condao de regulamentar o desenvolvimento urbano
espanhol, tragando as linhas mestras sobre a regulamentacéo do solo, inclusive, sob

104 L EVIN, Alexandre. Operagcdo Urbana Consorciada: concertagdo publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015. P. 32

105 CAPEL, Horacio. El urbanismo, la politica y la economia (y viceversa). Una perspectiva
comparada. Revista Habitat y Sociedad, Espanha, n. 2, P. 155-78, mayo. 2011. Disponivel:
http://dx.doi.org/10.12795/HabitatySociedad.2011.i2.08. Acesso: mai. de 2019. P. 171

106  ESPANHA, Ley de Suelo. Ley 08/2007, de 28 de mayo, de suelo da. Disponivel:
https://www.boe.es/eli/es/I/2007/05/28/8. Acesso: mar. 2019
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a otica da sustentabilidade, e demais transformacgdes urbanisticas.

La nueva Ley de Suelo configura el concepto indeterminado de
desarrollo territorial y urbano sostenible como un principio juridico que
preside toda su arquitectura, de manera que lo enuncia ya em su Titulo
preliminar (art. 2) y lo perfila — hasta donde lo permites las
competencias basicas estatales — mediante reglas em otros
posteriores, muy singularmente los articulos 10, 12, 13y 15.1%7

E de suma importancia destacar que, apds a Constituicio Espanhola, bem
como, o advento da Ley de Suelo, o urbanismo espanhol passou a exercer e a praticar

o principio do desenvolvimento urbano e territorial sustentavel.

Prescindiendo de los aspectos competenciales sobre el urbanismo, ya
mencionados, la Ley destaca que la Constitucién de 1978 establece
un nuevo marco de referencia cuando en los arts. 45 a 47 se refiere
a la proteccién del medio ambiente, a la conservacion del patrimonio
cultural y, sobre todo, al derecho a la vivienda encomendando a los
poderes publicos el establecimiento de las normas pertinentes para
hacer efectivo dicho derecho, normas que regularan <la utilizacion del
suelo de acuerdo con el interés general para impedir la
especulacion>.'%

Para melhor elucidacdo, a seguir, traz-se a tona, o artigo 2°, da Ley de
Suelo, denominado de “Principio do desenvolvimento territorial e urbano sustentavel”.

In verbis:

Articulo 2. Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible.

1. Las politicas publicas relativas a la regulacién, ordenacion,
ocupacion, transformacion y uso del suelo tienen como fin comun la
utilizacion de este recurso conforme al interés general y segun el
principio de desarrollo sostenible, sin perjuicio de los fines especificos
que les atribuyan las Leyes.

2. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a que
se refiere el apartado anterior deben propiciar el uso racional de los
recursos naturales armonizando los requerimientos de la economia, el
empleo, la cohesion social, la igualdad de trato y de oportunidades
entre mujeres y hombres, la salud y la seguridad de las personas y la
proteccion del medio ambiente, contribuyendo a la prevencion y
reduccion de la contaminacion, y procurando en particular:

107 PAREJO ALFONSO, Luciano José; ROGER FERNANDEZ, Geraldo. Comentarios a la ley de suelo
(ley 8/2007, de 28 de mayo). Madrid: Portal Derecho, 2007. P. 36

108 MARTIN REBOLLO, Luis. Coleccién Cédigos Bdsicos Leyes Administrativas. 24 ed. Pamplona.
Espana: Editorial Aranzadi, 2018. P. 1923
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a) La eficacia de las medidas de conservacibn y mejora de la
naturaleza, la flora y la fauna y de la proteccion del patrimonio cultural
y del paisaje.

b) La proteccion, adecuada a su caracter, del medio rural y la
preservacion de los valores del suelo innecesario o inidbneo para
atender las necesidades de transformacion urbanistica. ¢) Un medio
urbano en el que la ocupacion del suelo sea eficiente, que esté
suficientemente dotado por las infraestructuras y los servicios que le
son propios y en el gue los usos se combinen de forma funcional y se
implanten efectivamente, cuando cumplan una funcién social.

La persecucion de estos fines se adaptara a las peculiaridades que
resulten del modelo territorial adoptado en cada caso por los poderes
publicos competentes en materia de ordenacion territorial y
urbanistica.

3. Los poderes publicos promoveran las condiciones para que los
derechos y deberes de los ciudadanos establecidos en los articulos
siguientes sean reales y efectivos, adoptando las medidas de
ordenacién territorial y urbanistica que procedan para asegurar un
resultado equilibrado, favoreciendo o conteniendo, segun proceda, los
procesos de ocupacion y transformacion del suelo. El suelo vinculado
a un uso residencial por la ordenacion territorial y urbanistica esta al
servicio de la efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna
y adecuada, en los términos que disponga la legislacion en la
materia.'%

Portanto, verifica-se na Ley 8/2007, conhecida como “Ley de Suelo”, que
se pode encontrar temas como: desenvolvimento urbano sustentavel; a urbanizacao
a ser realizada com eficiéncia; distribuicdo das habitacdes, demarcacéo do solo rural
e urbano; prevencao de desastres e contaminac¢éo do solo etc.

A derradeira e mais recente modificacdo ocorreu em 2015 (Real
Decreto Legislativo 7/2015), em texto refundido que promoveu uma
justaposicdo conceitual e adequacgédo juridica da Lei 20/2014, do
Decreto Legislativo 2/2008 e da Lei 8/2013, que trata da reabilitagdo,
regeneracdo e renovagdo urbanisticas. A nomenclatura herdada de
2007 se manteve, havendo basicamente dois regimes de solo:
urbanizado (definido como todo aquele integrado a malha urbana) e
rural (Art. 21), remetendo & ordenacdo territorial e urbanistica a
prerrogativa de instituir mecanismos de controle e prote¢édo de solo
preservado. Em termos substantivos, foi mantida a tendéncia a
liberalizacdo da producéo do espaco urbano.*®

109 ESPANHA, Ley de Suelo. Ley 08/2007, de 28 de mayo, de suelo da. Disponivel:
https://www.boe.es/eli/es/I/2007/05/28/8. Acesso: mar. 2019

110 GOULART, Jefferson Oliveira. O marco institucional da politica urbana na Espanha e
apontamentos comparativos com o Brasil. Lua Nova, Sdo Paulo, n. 103, abril. 2018. Disponivel:
http://dx.doi.org/10.1590/0102-129/103. Acesso: mai. 2019. P. 240
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Nesse sentido, a Ley de suelo de 2015, mais precisamente, no seu artigo
3°, dispde sobre “Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible.”, ou seja, texto
semelhante ao escrito na lei anterior, artigo 2°, j4 citado acima, possuindo apenas

mais direitos de deveres de maneira particular em cada inciso.

A Ley de Suelo espanhola, portanto, pode ser tratada como o guia basilar
legislativo em relacé&o a ordem e utilizacao do territrio e uso do solo, obedecendo as

politicas publicas com relevancia constitucional.

La Ley insiste em la perspectiva medioambiental. Sin desconocer que el
crecimiento urbano seguird siendo necesario, alude a la necesidad de responder a
<los requerimientos de un desarrollo sostenible, minimizando el impacto de aquel

crecimiento y apostando por la regeneracion de la ciudad existente.11

Ou seja, o desenvolvimento urbano das cidades da Espanha, comecou a
seguir a linha do principio da sustentabilidade, observando n&o somente o
crescimento expansivo, mas, também, obedecendo as necessidades ambientais,
econdmicas e sociais das cidades, tornando-as em cidades mais ecolégicas e

inclusivas.

N&o obstante a tais fatos, ainda segundo a licdo de Luciano José Pareio
Alfonso, todo o corpo normativo da lei estd fundamentado na orientacdo de cidadania.
Por isso, ndo trata somente do solo e da propriedade, mas de todos os direitos

constitucionais integralizados. llustra-se a seguir:

El entero cuerpo normativo de la Ley esta inspirado em una novedosa
orientacion a la ciudadania — recuperando la nocién de ciudad como
ambito de ciudadania, como espacio colectivo em el que disfrutar y
ejercer ese status — y debe ser viso con esta luz. Por ese ya no vincula
su objeto sélo con el derecho de propiedad, sino con todos los derechos
constitucionales concernidos, que son también los de participacion em
los asuntos publicos, de libre empresa, a disfrutar de un medio ambiente
adecuado y a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.**

111 MARTIN REBOLLO, Luis. Coleccién Cédigos Bdsicos Leyes Administrativas. 24 ed. Pamplona.
Espana: Editorial Aranzadi, 2018. P. 1924

112 PAREJO ALFONSO, Luciano José; ROGER FERNANDEZ, Geraldo. Comentarios a la ley de suelo
(ley 8/2007, de 28 de mayo). Madrid: Portal Derecho, 2007. P. 52
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Em consecuencia, la Ley propone también avances de relieve em el plano
politico, em el sentido mas amplio del término. Desde la enunciacion, por primera vez,
de un catalogo minimo de derechos y deberes de ciudadania em relacién con el suelo
y urbanismo, a las reglas practicas que aumentan el control civico sobre las decisiones

urbanisticas como la exigencia de someter todos los instrumentos urbanisticos [...] 113

En lo que aqui concierne, es importante también hacer mencién a la
Ley del Suelo (Ley 8/2007, de 28 de mayo), que destaca en primer
lugar el cambio de método de valoracion del suelo. Otro de los cambios
es la reserva de un minimo del 30% del suelo residencial para la
construccion de viviendas protegidas. Por ultimo, como uno de los
puntos fuertes de la actual ley, el fomento de la transparencia, a través
de la creacion de un sistema de informacion urbana para toda Espafia
sobre suelo y urbanismo, asi como la participacién ciudadana en la
elaboracion de los planes. Destaca asimismo el que incluya, en la
disposicion adicional cuarta, unos criterios minimos de sostenibilidad
gue limiten el crecimiento poblacional o de nuevo suelo clasificado por
primera vez en una ley estatal.***

Ou seja, a Ley de Suelo, além de trazer o principio do desenvolvimento
urbano sustentavel, também apresenta a participacdo popular para tomada de
decisbes em relacdo ao solo e ao urbanismo, consequentemente, traz direitos e
obrigacdes ao cidaddo, aumentando o seu controle civico, inclusive, integrando as
politicas publica e privada para promover mudancas positivas no territério em

beneficio da coletividade.
2.2.1. Os sistemas de Compensacion e Cooperacion

Um sistema préximo ao da Operacdo Urbana Consorciada no direito
estrangeiro, € o sistema da compensacao do direito urbanistico espanhol, que se trata
de uma forma de urbanismo concertado, consistente na promoc¢ao, através de um
concurso da atuacao dos particulares, encaminhada ao planejamento, urbanizacao
ou, sendo o caso, edificagcdo de determinados setores do solo urbanizivel néo

programado.?®

113 PAREJO ALFONSO, Luciano José; ROGER FERNANDEZ, Geraldo. Comentarios a la ley de suelo
(ley 8/2007, de 28 de mayo). Madrid: Portal Derecho, 2007. P. 52

114 | AHOZ RODRIGUEZ, Elisabeth, Reflexiones medioambientales de la expansién urbana.
Cuadernos  Geograficos [en linea] 2010, (Sin  mes): [Acesso: mai. 2019]
Disponivel:<http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=17117027013> ISSN 0210-5462. P. 308

115 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 6 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
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Bem explica em sua obra, Alexandre Levin, citando Tomas-Ramoén

Fernandez, em traducéo livre:

Sao os proprietarios agrupados em uma junta de Compensacao que
realizam — por si mesmo e a seu custo — todas as operacdes
necessarias a completa execucédo do plano (obras de urbanizacéo,
distribuicdo dos beneficios, 6nus, reparcelamento etc.), atuando como
agentes descentralizados da Administracdo Publica e valendo-se,
inclusive, de poderes a ela inerentes, como o poder de desapropriar.1®

Tratando-se de um sistema de autoadministragdo, caracteristico do Estado

subsidiario, no qual os proprietarios privados assumem a execuc¢ao do planejamento

em todas as suas facetas; a Administracdo € chamada a intervir somente na hipétese

de insucesso da operacao urbana realizada pela junta de Compensacgéo.!t’

Assim, a execucdo e 0 plano urbanistico ficam a cargo dos
proprietarios de imodveis situados no perimetro da operagdo. Cada um
desses proprietarios cede uma parcela do seu patrimbnio imobiliario e
as obras sdo executadas pela empresa contratada pela Junta de
Compensacédo. Ao término das obras, cada um dos proprietarios que
cederem os iméveis, adjudicam-se de novas parcelas de acordo com
o capital aportado.!!®

Por outro lado, adjudica-se a Administracdo o percentual dos imoveis

destinados ao sistema viario e aos equipamentos publicos previstos no plano.

Cabendo ao Poder Publico, por sua vez, a fiscalizacdo, podendo, inclusive, controlar

integralmente a operacgéo.'*®

Ja no sistema da cooperacéo previsto na legislacdo urbanistica espanhola,

0s proprietarios, tal como no sistema de compensacao, aportam os terrenos de cessao

obrigatéria e arcam com o0s custos da execucdo do plano urbanistico, mas € a

Editores, 2010. P. 362

116 | EVIN, Alexandre. Operacdo Urbana Consorciada: concertagdo publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,

2015. P. 141

117 LEVIN, Alexandre. Operagcdo Urbana Consorciada: concertagdo publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,

2015. P. 141-2

118 | EVIN, Alexandre. Operagdao Urbana Consorciada: concertagdo publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,

2015. P.142

119 | EVIN, Alexandre. Operagdao Urbana Consorciada: concertagdo publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
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Administracdo que executa as obras de urbanizacdo. Ou seja, diferentemente da
compensacao, o protagonismo do processo de execucdo do plano no sistema de

cooperacédo é do Poder Publico, e ndo da iniciativa privada. 120

Embora existam algumas afinidades entre os institutos da cooperacéo e da
compensacao existentes no direito espanhol, com a Operacédo Urbana Consorciada,
tais semelhantes se restringem no fato de existir uma cooperacédo entre o Poder

Publico e a Iniciativa Privada no planejamento urbano das cidades.

Passadas essas linhas sobre os institutos urbanisticos espanhois,
adentrar-se-a no direito ambiental e urbanistico péatrio, com seus instrumentos de

reforma urbana e busca do direito a cidade sustentavel, harménica e integralizadora.

2.3. Direito e deveres ao meio ambiente (Art. 225 da Constituicao Federal)

Com a promulgacdo da Constituigdo brasileira de 1988, ocorreu pela
primeira vez na histéria politica do Brasil, a existéncia de um capitulo proprio em
relagdo ao meio ambiente, inclusive, considerando-o bem de uso do povo e essencial
a qualidade de vida, impondo o Poder Publico e a coletividade o dever de preserva-lo

e defende-lo, para as geragdes presentes e futuras.'?!

Nesse sentido, diversos autores ja denominam o Estado como
socioambiental: que seria a comunicacgao entre os direitos fundamentais sociais € o
direito fundamental ao ambiente, que também é um dos objetivos centrais do conceito
de desenvolvimento sustentavel no horizonte constituido pelo Estado Socioambiental
de Direito, na medida em que, de forma conjunta com a ideia de protecdo do ambiente,
também se encontra presente no seu objetivo central o atendimento as necessidades
basicas dos pobres do mundo e a distribuicdo equanime dos recursos naturais (por

exemplo, acesso a agua, alimentos, etc.).1??

120 | EVIN, Alexandre. Operagdao Urbana Consorciada: concertagdo publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015. P. 144

121 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda,
2000. P. 530

122 FENSTERSEIFER, Tiago. Direitos Fundamentais e Protecio do Ambiente. A dimensao
ecoldgica da dignidade humana no marco juridico-constitucional do Estado Socioambiental de
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A protecdo ambiental visa a preservagdo da Natureza em todos os
elementos essenciais a vida humana e a manutencdo do equilibrio
ecoldgico, diante do impeto predatério das nagdes civilizadas, que, em
nome do desenvolvimento, devastam florestas, exaurem o solo,
exterminam a fauna, poluem as aguas e o ar. Essa ac¢ao destruidora da
Natureza é universal e milenar, mas agravou-se neste século em razéo
do desmedido crescimento das populagdes e do avanco cientifico e
tecnolégico, que propiciou a Humanidade a mais completa dominagao
da terra, das aguas e do espago aéreo.'?

A Constituicdo da Republica Brasileira, mais precisamente, no titulo VIII,
denominado "Da Ordem Social", capitulo VI, denominado "Do meio Ambiente", no seu

artigo 225, dispde, cristalinamente, que:

Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade
de vida, impondo-se ao poder publico e a coletividade o dever de
defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras geragoes.'?*

Ou seja, embora exista texto expresso insculpido em nossa maior Carta
Magna, é flagrante que esse minimo existencial ecolégico ndo é totalmente
respeitado, pois milhdes de pessoas vivem em situagdo extrema de pobreza,
consequentemente, nao usufruindo qualquer meio ambiente ecologicamente

equilibrado, ou, sequer, infraestrutura basica dentro das cidades.

A protecdo ambiental esta diretamente relacionada a garantia dos
direitos sociais, ja4 que o gozo desses ultimos (como, por exemplo,
saude, moradia, alimentacdo, educagdo, etc.), em patamares
desejaveis constitucionalmente, estd necessariamente vinculado a
condigdes ambientais favoraveis, como, por exemplo, 0 acesso a agua
potavel (através de saneamento basico, que também & direito
fundamental social integrante do conteudo do minimo existencial), a
alimentagéo sem contaminagao quimica (por exemplo, de agrotoxicos
e poluentes organicos persistentes), a moradia em area que nao
apresente poluicdo atmosférica, hidrica ou contaminacdo do solo
(como, por exemplo, na cercania de areas industriais) ou mesmo
riscos de desabamento (como ocorre no topo de morros desmatados
e margens de rios assoreados). A efetividade dos servicos de
abastecimento de agua e de esgotamento sanitario integra, direta ou
indiretamente, o ambito normativo de diversos direitos fundamentais
(mas especialmente dos direitos sociais), como o direito a saude, o

Direito. Porto Alegre: livraria do advogado Editora, 2008. P. 74

123 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda,
2000. P. 539

124 BRASIL, Constituicdo da Republica Federativa do. de 05 de outubro de 1988. Disponivel:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/ConstituicaoCompilado.Htm#adctart107i. Acesso: dez.
2018.
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direito a habitagao decente, o direito ao meio ambiente, o “emergente”
direito a agua (essencial a dignidade humana), bem como, em casos
mais extremos, também o direito a vida.*?®

O direito Ambiental tem como mister, o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, passivel de fruigdo por toda coletividade (bem de uso
comum do povo). A normatizagdo traga as linhas mestras com as quais sera
trabalhado a aplicagdo do direito, realizando a manutencdo da ordem social e, por
conseguinte, da ordem produtiva. Por meio dessas linhas mestras, sera acertado o
grau de transformacdo das atividades produtivas, fixando normas aptas a
instrumentalizar uma ag&o comunicativa onde se desenvolvera a tensdo entre

apropriacao e conservagdo dos recursos naturais.'?6

Ja sob o marco do Estado Socioambiental de Direito, aponta no
horizonte a ideia de uma cidadania ambiental, que tem como marca
caracteristica o protagonismo da sociedade civil na protecdo do
ambiente. Alinhado ao dever de protecao ecoldgica conferido ao Poder
Publico, para que o direito fundamental em questao seja exercido de
forma adequada no plano juridico-constitucional, a participacdo da
sociedade civil deve ser sempre postada de forma conjunta. A
conjugacao integrada dos principios - da participacdo popular, do
acesso a informacao ambiental, da educagao ambiental e do consumo
sustentavel - coloca a disposi¢ao do cidadao, em termos individuais ou
coletivos, os mecanismos necessarios ao seu transito democratico de
forma autébnoma e livre no cenario politico ambiental. Nesse contexto,
ha condi¢cdes para o surgimento de um novo sujeito politico ativo e
protagonista do seu destino existencial, bem como do destino da
espécie humana como um todo.?’

Entdo, de forma concisa, o Estado Socioambiental seria a jungdo do
conceito entre os direitos sociais e a protegdo do meio ambiente de forma integral e
conjunta, majorando, assim, a qualidade de vida e o bem-estar social das cidades
como um todo. Somente assim haveria o respeito ao Minimo existencial ecolégico que

seria:

Além dos direitos ja identificados doutrinariamente como “possiveis”
integrantes do seu conteudo - moradia digna, saude basica,

125 FENSTERSEIFER, Tiago. Direitos Fundamentais e Protecio do Ambiente. A dimensao
ecologica da dignidade humana no marco juridico-constitucional do Estado Socioambiental de
Direito. Porto Alegre: livraria do advogado Editora, 2008. P. 74.

126 DERANI, Cristiane. Direito Ambiental Econdmico - Sdo Paulo: Ed. 3°, Saraiva, 2008. P 55-8

127 FENSTERSEIFER, Tiago. Direitos Fundamentais e Protecio do Ambiente. A dimensao
ecologica da dignidade humana no marco juridico-constitucional do Estado Socioambiental de
Direito. Porto Alegre: livraria do advogado Editora, 2008. P. 121
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saneamento basico, educacdo fundamental, renda minima,
assisténcia social, alimentagdo adequada, acesso a justica, etc. -
deve-se enquadrar também em tal rol fundamental a qualidade
ambiental, objetivando a concretizagdo de uma existéncia humana
digna e saudavel ajustada aos novos valores e direitos constitucionais
de matriz ecoldgica. Trata-se, em verdade, de construir a ideia de um
bem-estar existencial que tome em conta também a qualidade
ambiental .28

Registra-se que os documentos internacionais, em que pese sejam em
geral desprovidos — a excegao das Convengdes e Tratados propriamente ditos — de
efeitos juridicos cogentes ou vinculativos, firmaram as bases para a evolugao do assim
chamado Direito Internacional do Meio Ambiente, que por sua vez influenciou
fortemente o desenvolvimento do Direito Ambiental — assim como do Direito
Urbanistico — nos paises que, a exemplo do Brasil, envolveram-se nesse processo de

construgcdo de uma agenda urbana-ambiental internacional.12°

Dessa forma, no titulo VIII, denominado "Da Ordem Social", capitulo VI,
alcunhado "Do meio Ambiente", da Constituicdo Federal, tem-se por objetivo tragar as
linhas mestras, bem como uma primeira concentracdo de normais sobre a importancia
dos direitos fundamentais (sociais e ambientais) na sociedade e nas cidades

brasileiras.

Posteriormente, ainda acrescenta a linha ambiental (ecoldgica) nos direitos
fundamentais, mais precisamente, no seu artigo 225, agregando salutares valores e

principios ambientais nos direitos fundamentais ja existentes.

A preservacdo dos recursos naturais, assim entendidos todos os
elementos da Natureza que mantém o equilibrio ecolégico e a vida em
nosso Planeta, é deve do Estado e apoia-se no dominio eminente que
ele exerce sobre todas as coisas que se encontram em seu
territorio. 130

Tornando-se, assim, uma verdadeira simbiose proativa em relagdo a um

novo Estado Socioambiental, demarcando o ser humano como parte integrante de

128 FENSTERSEIFER, Tiago. Direitos Fundamentais e Protecio do Ambiente. A dimensao
ecologica da dignidade humana no marco juridico-constitucional do Estado Socioambiental de
Direito. Porto Alegre: livraria do advogado Editora, 2008. P. 264

129 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 67

130 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda,
2000. P. 535
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todo ecossistema, deixando, também, de lado a visdo antropocéntrica de Kant,
evoluindo o referido conceito para se adequar aos desejos e necessidades do ser

humano e do planeta neste periodo da evolucgéio.

Assim, existe meridiana necessidade de fazer uma conciliagdo entre uma
boa qualidade de vida, ou seja, respeitando a dimensao social, com um crescimento
econdmico da populagao - dimensao econémica - para somente assim, buscar-se a
tdo almejada dimensdo ambiental, que visa a protecdo do meio ambiente,
consequentemente, a fruigdo de um minimo existencial ecolégico, conforme disposto

no artigo 225 da Constituicdo Federal.

Nao obstante a tais fatos, mais do que um minimo existencial ecoldgico, as
pessoas comegam a perceber, também, a necessidade de existir um “direito a cidade”,
nao como um pedido, mas uma exigéncia. Sobre esse tema, bem descreve em sua

obra, Henri Lefebvre:

A reivindicagdo da natureza, o desejo de aproveitar dela sdo desvios
do direito a cidade. Esta ultima reivindicagcao se anuncia indiretamente,
como tendéncia de fugir a cidade deteriorada e ndo renovada, a vida
urbana alienada antes de existir “realmente”. A necessidade e o
“direito” a natureza contrariam o direito a cidade sem conseguir iludi-
lo (isto nao significa que ndo se deva preservar amplos espacos
“naturais” diante das proliferacdes da cidade que explodiu. O direito a
cidade nao pode ser concebido como um simples direito de visita ou
de retorno as cidades tradicionais. S6 pode ser formulado como direito
a vida urbana, transformada, renovada.**!

Ou seja, o grande desafio, atualmente, é construir cidades cada vez mais
urbanas, buscando, assim, exercer o “direito a cidade”, e ndo se esquecer de respeitar

e integrar as tdo salutares areas verdes dentro das urbes.

Sem pensar somente na questdo econémica — industrial e capitalista - das
cidades, como, atualmente, esta ocorrendo e levando nossas cidades a se
deteriorarem cada vez mais, em razao do crescimento totalmente desordenado e
acelerado da sua urbanizagédo, sem respeitar os demais direitos — social e ambiental

- da populacéo.

131 | EFEBVRE, Henri. Direito a cidade. Titulo original: Le Droit a la Ville. Tradugdo Rubens Eduardo
Frias. Sao Paulo, Centauro, 2001. P. 117
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No caso especifico do Brasil, tais direitos ganharam a influéncia das
discussdes internacionais, consonantes em muitos aspectos com as reivindicagoes
dos movimentos sociais atuantes no periodo, como, por exemplo, 0 Movimento da
Reforma Urbana, fez-se sentir fortemente ndo s6 na elaboracdo da Constituicdo
Federal de 1988, como também na redagao dos principais textos de lei editados desde
entdo, nao s6 no campo do Direito Ambiental como também no campo do Direito

Urbanistico. 132

Tal como o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, posto
pelo caput do artigo 225 da Constituicdo da Republica, o direito a
cidades sustentaveis a que se refere o Estatuto € um direito de
natureza coletiva e transgeracional, que confere aos cidadaos o direito
de exigir do Estado prestacdes positivas, estruturadas no ambito de
politicas publicas, neste caso, especificamente, a politica urbana.'®

Somente com a conciliagédo do direito a cidade e do direito ao minimo
existencial ecoldgico, tornaram as cidades mais inclusivas, transformadas, renovadas
e sustentaveis, tanto nas dimensbes econdmicas, sociais, ambientais, espaciais e
tecnoldgicas, do principio da sustentabilidade, conforme sera apresentado de forma

mais detalhada no tdpico abaixo.

2.4. O Principio da Sustentabilidade e suas dimensoes

O Principio da sustentabilidade, surgiu com a tomada de consciéncia de
que as alteragcbes lancadas no meio ambiente natural e/ou urbano, de forma
irresponsavel e irreversivel, ou, até mesmo, irracional, poderiam influenciar

diretamente na vivéncia das sociedades.

A raiz de la Conferencia sobre el Medio Humano, celebrada en
Estocolmo los dias 5 a 16 de junio de 1972, a la que asistieron 113
paises, se iniciaron una serie de iniciativas en torno al binomio
desarrollo-medio ambiente, entre las que merece recordarse la
creacion por la ONU de la Comision Mundial sobre Medio Ambiente y
Desarrollo. En el seno de esta comisién se elaboraria el famoso
Informe Brundtlan, titulado “Nuestro futuro comun” (1987), que
propone el concepto de desarrollo sostenible “como aquel que
garantiza las necesidades del presente sin comprometer las

132 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 67

133 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 285
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posibilidades de las generaciones futuras para satisfacer las suyas”. A
partir de este momento, el impreciso y controvertido concepto de
desarrollo sostenible se ha ido enriqueciendo en su contenido
(cumbres del Rio de 1992 y de Johannesburgo de 2002) e imponiendo
una nueva vision de la relacién entre desarrollo y medio ambiente,
incidiendo no so6lo en la formulacion a nivel mundial de las politicas
medioambientales, sino adquiriendo carta de naturaleza en el orden
politico-institucional, como lo pone de relieve su reciente consagracion
constitucional en el Tratado por el que se establece una Constituciéon
para Europa como principio informador (articulo 1.3.3), como derecho
(articulo II. 97) y como politica (articulo 1ll. 233 y 234). La aspiracion
universal a un desarrollo sostenible ha sido reclamado también
vivamente en la Declaracion del Férum Universal de las Culturas en
Barcelona (setiembre de 2004) y la sostenibilidad ha sido también uno
de los motivos de reflexion del Foro Urbano Mundial, celebrado en
Barcelona los dias 13 a 17 de diciembre de 2004.%3

Ou seja, mais de dez anos apos a Conferéncia de Estocolmo, no ano de
1983, a Organizagao das Nagdes Unidas - ONU - reuniu, sob a coordenacédo de Gro
Harlem Brundtland, um grupo multidisciplinar de especialistas para que estes

formulassem propostas para o futuro da gestdo ambiental planetaria.'®®

Firmando-se, assim, perante a comunidade internacional, o conceito de
desenvolvimento sustentavel, como um modelo global de desenvolvimento, capaz de
conciliar crescimento econdmico, protecéo e preservacao ambiental e inclusédo social,
provendo as necessidades das geragdes presentes sem comprometer a sobrevivéncia

das geragGes futuras.136

Diante de tais fatos, existe uma série de perigos que as futuras geracoes
correm risco, em razao dos desastres ecoldgicos e deterioracdo do meio ambiente,
cuja qual é acompanhada por uma série de problemas de saude da humanidade.

A sustentabilidade leva & ideia muito mais abrangente de sustentacao,

de manutencdo positiva, de conservacdo equilibrada de recursos
sociais, ecologicos, éticos, politicos, culturais e naturais para garantir

134 COMA, Martin Basools. La planificacién urbanistica y su contribucion al desarrollo urbanistico
sostenible. In PARDO, José Esteve (coord.). Derecho del medio ambiente y administracion local. ISBN:
84-609-8956-9. Espanha: Fundacién Democracia y Gobierno Local, 2006. P. 679-80.

135 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 51

136 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 52
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a dignidade e a qualidade de vida dos homens e de seu meio,
prevenindo a deterioragédo do ser humano.*®’

O ecossistema global e a futura evolucao da vida na Terra estao correndo
sério perigo e podem muito bem resultar num desastre ecoldgico em grande escala,
como acontece agora com a economia global. A deterioracdo de nosso meio ambiente
tem sido acompanhada de um correspondente aumento nos problemas de saude dos
individuos. Enquanto as doencas nutricionais e infecciosas sao as maiores
responsaveis pelas mortes no Terceiro Mundo, 0s paises industrializados sé&o
flagelados pelas doencas crénicas e degenerativas apropriadamente chamadas de

“doencas da civilizagdo”, da civilizagdo do Estado Constitucional Moderno.138

Nesse assunto, citamos o Professor Gabriel Real Ferrer, que explica com

excepcional sabedoria:

En efecto, pronto se entendié que contaminar um rio o arrasar un
bosque podia producir mas desventajas que beneficio, por lo que, en
cuanto la madurez de la organizacién social asi lo permitié, surgieron
las primeiras normas para evitar que las intervenciones sobre el
entorno mas proximo pudieran imposibilitar o dificultas la satisfaccion,

acutal o futura, de necesidades esenciales para la coletividad.***
Nesse sentido, a sustentabilidade foi inicialmente construida a partir de
uma triplice dimensdo: ambiental, social e econbmica. No atual estagio do
conhecimento, é imprescindivel que também seja adicionada a dimensao tecnoldgica,
pois € a inteligéncia humana individual e coletiva acumulada e multiplicada que podera
garantir um futuro sustentdvel. Na perspectiva juridica todas estas dimensdes
apresentam identificacdo com a base de vérios direitos humanos e fundamentais
(meio ambiente, desenvolvimento, direitos prestacionais sociais, dentre outros), cada

qual com as suas peculiaridades e riscos.'0

137 PHILIPPI JR, Arlindo. [et al.] Direito ambiental e sustentabilidade. Barueri: Manole, 2016. P. 53
138 CRUZ, Paulo Marcio. Globalizagao, transnacionalidade e sustentabilidade [recurso eletrénico] /
Paulo Marcio Cruz, Zenildo Bodnar; participagao especial Gabriel Real Ferrer; org. e rev. Lucas de Melo
Prado. - Dados eletrdnicos. - Itajai: UNIVALI, 2012. P. 31

139 FERRER, Gabriel Real. La construccion del derecho Ambiental. Revista NEJ - Eletrénica - v. 18,
n. 3 (2013). set-dez 2013. p. 347-368. DOI: http://dx.doi.org/10.14210/nej.v18n3.p347-368. Acesso: fev.
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Prado. - Dados eletrdnicos. - Itajai: UNIVALI, 2012. P. 112


http://dx.doi.org/10.14210/nej.v18n3.p347-368

75

Segundo a destruicdo ecologica condicionada pela pobreza e os riscos
técnico-industriais. A comissédo Brunatland foi a primeira a indicar que a destruicédo
ambiental ndo é apenas a sombra traicoeira do crescimento moderno e que, ao
contrario do que se pensa, hd uma intima relacdo entre destruicdo ambiental e
pobreza. "A desigualdade € o problema 'ambiental' mais importante do planeta; e o
seu maior problema no rumo do desenvolvimento. De maneira bastante consequente,
uma analise integrada das formas de povoamento e alimentacdo, desaparecimento
de espécies e recursos genéticos, energia, industria e coloniza¢cdo humana indica que

todos estes fatores estdo interligados e ndo podem ser tratados separadamente.4?

Tornando o objetivo bastante claro, cumpre descrever que o principal pilar
para compreender o principio da sustentabilidade consiste no fato de perceber todo
meio ambiente natural como um ser proprio, digno de seus proprios direitos, ou seja,
reconhecendo-se seu valor intrinseco e ndo somente sob a 6tica dos beneficios que

ela traz a sobrevivéncia humana.

Melhor dizendo, para compreender o conceito de meio ambiente em
sentido proprio, dentro do principio da sustentabilidade, ela deve ser vista como um
fim em si mesmo, ou seja, totalmente independente, e ndo como um instrumento dos

seres humanos, visdo esta claramente antropocentrista.
Klaus Bosselman, em sua obra, bem sintetiza o assunto:

Da perspectiva centrada na sustentabilidade, os direitos precisam ser
complementados por obrigagcbes. A mera defesa dos direitos
ambientais ndo altera o conceito antropocéntrico dos direitos
humanos. Se, por exemplo, os direitos de propriedade continuam
sendo compreendidos de maneira isolada e separada as limitagcbes
ecoldgicas, eles reforcardo o antropocentrismo e incentivardo
comportamento abusivo.'#?

Nesse sentido, a formulagcdo Kantiana coloca a ideia de que o ser humano
nao pode ser empregado como simples meio (ou seja, objeto) para a satisfacao de

qualquer vontade alheia, mas sempre deve ser tomada como fim em si mesmo (ou

141 BECK. Ulrich, O que é Globalizagdo equivocos do globalismo: respostas a globalizagao;
tradugdo de André Carone - Sao Paulo: Paz e Terra, 1999. P. 80

142 BOSSELMANN, Klaus. O principio da sustentabilidade: transformando direito e governancga.
Tradugéao de Phillip Gil Franga. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2015. p. 145
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seja, sujeito) em qualquer relacdo, seja em face do Estado, seja em face de

particulares, ou até mesmo quanto a natureza.'43

Assim, a sustentabilidade também é direito fundamental ndo escrito de
categoria implicita, com protecéo especial que encontra posicao juridica subentendida
nas garantias e direitos fundamentais, vez que os direitos e garantias fundamentais
formais acabam por respaldar as dimensdes social, econébmica e ambiental que

envolvem a sustentabilidade.144

N&o obstante a tais fatos, dentro do Principio da Sustentabilidade, existem
trés grandes dimensdes da sustentabilidade: a econémica, a ambiental, a social e,

atualmente, a tecnoldgica e a espacial.

Além disso, € importante que a sustentabilidade seja uma constante pela
melhoria das condi¢cdes sociais e econdmicas de todas as pessoas, principalmente,

as mais fragilizadas pelas degradac6es ambientais e sociais ja ocorridas.

2.5. Politica Urbana (arts. 182 e 183 da Constituicao Federal)

Ao citar a “garantia de bem estar” dos habitantes das cidades, o caput do
artigo 182 da Constituicao Federal de 1988 remete claramente ao caput do artigo 225
da mesma Carta, que consagra — de maneira inédita entre as Constituicbes a ela
contemporaneas e em franca consonancia com o Principio 1 da Declaragcao de
Estocolmo e com o conceito de desenvolvimento sustentavel firmado pelo Relatério

Brundtland.#°

Ou seja, “o direito de todos ao meio ambiente ecologicamente equilibrado,
bem de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo ao poder

publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e

143 FENSTERSEIFER, Tiago. Direitos Fundamentais e Prote¢cdo do Ambiente. A dimensao
ecolégica da dignidade humana no marco juridico-constitucional do Estado Socioambiental de
Direito. Porto Alegre: livraria do advogado Editora, 2008. p. 31

144 MAFRA, Juliete Ruana. O paradigma da sustentabilidade no ordenamento juridico brasileiro:
um direito fundamental material. Revista Eletrénica Direito e Politica, Programa de Pés-Graduagao
Stricto Sensu em Ciéncia Juridica da UNIVALI, Itajai, v.10, n.1, edicdo especial de 2015. Disponivel:
www.univali.br/direitoepolitica - ISSN 1980-7791. Acesso: jul. 2019
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futuras geragdes.”*® Segundo aponta José Afonso da Silva, em sua obra intitulada

Direito Urbanistico Brasileiro:

A Constituicdo de 1988 deu bastante atengcdo a matéria urbanistica,
reservando-lhe  varios  dispositivos  sobre  diretrizes do
desenvolvimento urbano (arts. 21, XX, e 182), sobre preservagao
ambiental (arts. 23, I, IV, VI e VII; 24, VIl e VIII; e 225), sobre planos
urbanisticos (arts. 21, IX; 30, VIII; e 182), sobre a fungao urbanistica
da propriedade urbana.¥’

Durante a fase de formulacédo da Constituicdo de 1988, um movimento de
varios setores da populacao brasileira lutou pela inclusdo de instrumentos de politica
urbana no texto constitucional, que consagrassem o inicio da fung¢ao social da cidade

e da propriedade no processo de construcdo das urbes brasileiras.

Quando o regime militar se aproximou de seu final, ficou claro que
seria necessario elaborar e aprovar uma nova Constituicao para o
pais, que vigorasse apos a “redemocratizagdo”. Quando o ultimo
general-presidente (Jodo Baptista Figueiredo) deixou o poder, em
1985, sendo substituido por José Sarnei (que assumiu o cargo devido
ao falecimento do presidente eleito pelo Congresso, Tancredo Neves,
antes mesmo de sua posse), iniciaram-se 0s preparativos para a
elaboracdo de uma nova Constituicdo Federal, que deveria substituir
aquela de 1967.148

Nesse contexto legislativo, foi aberta a possibilidade para que a propria
sociedade civil apresentasse, diretamente ao congresso, propostas legislativas,
denominadas de “emendas populares”. Sendo que um dos requisitos para que tais
emendas fossem recebidas no Congresso eram o seguinte: a emenda deveria ser
subscrita por, pelo menos, 30.000 eleitores e, além disso, deveria ser apoiada por,

pelo menos, trés entidades da sociedade civil.1#°

Uma dessas ‘emendas populares’ foi justamente a da reforma urbana,
que obteve o apoio de cerca de 150.000 eleitores. Ocorre, porém, que
havia um problema: O Congresso estava, sim, obrigado a receber a
emenda, mas nao a incorpora-la no texto constitucional... No fundo,

146 BRASIL, Constituicao da Republica Federativa do. de 05 de outubro de 1988. Disponivel:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/ConstituicaoCompilado.Htm#adctart107i. Acesso: mai.
2018.

147 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 56

148 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2013. P. 118

149 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2013. P. 118
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portanto, era mais um mecanismo consultivo que propriamente
deliberativo” *>°

No decorrer de uma longa tramitagdo, a emenda, que originalmente
possuia duas dezenas de artigos e abrangia varios temas importantes, foi
“‘emagrecendo”, sendo podada, podada, até que, quando a Constituicdo foi,
finalmente, promulgada em 1988, o capitulo sobre politica urbana da Carta Magna

continha apenas dois artigo, o 182 e 183. Convém reproduzi-los:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. (Regulamento) (Vide
Lei n° 13.311, de 11 de julho de 2016)

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

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

§ 3° As desapropriagdes de imoveis urbanos serao feitas com prévia e
justa indenizag&o em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica
para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou néo
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagao compulsoérios;

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

Il - desapropriagao com pagamento mediante titulos da divida publica
de emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo
de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagéo e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos
e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposi¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-a o dominio, desde que n&o seja proprietario de outro

150 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2013. P. 118-19
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imével urbano ou rural. (Regulamento)

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

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

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.t®! 152

A Federacéao Brasileira, portanto, tem como caracteristica fundamental a
definicdo das fungdes e dos deveres das entidades federadas, direcionados para
assegurar os direitos e garantias fundamentais das pessoas, por meio da
implementagdo de politicas publicas que atendam os objetivos fundamentais de
promover a justica social, erradicar a pobreza e reduzir as desigualdades sociais,

tornar plena a cidadania e a dignidade da pessoa humana.'%3

Ao cuidar da “Politica Urbana”, a Constituicdo de 1988 facultou “ao
Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no
plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo
urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: | -
parcelamento ou edificacdo compulsorios; Il — imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana progressiva no tempo; Il —
desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de
resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizag&o e os juros legais. (art. 182, §
40) 154

Salienta-se que os estados tém o poder de formular leis de politica urbana,
de modo a aplicar essas politicas, de forma conjunta com suas municipalidades, com
base na competéncia concorrente com a Unido, quando ausente regulamento federal

especifico sobre o assunto.

Ja o planejamento urbanistico local encontra seu fundamento no art. 30,
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Brasil, 2013. P. 119
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VIIl, da CF. Ai se reconhece a competéncia do Municipio para promover, no que
couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,

do parcelamento e da ocupagéo do solo urbano.%°

Nao restando, portanto, qualquer tipo de regulamentagdo federal ou
estadual mais especifica e aprofundada sobre o tema da reforma urbana no Brasil.
Fundamentalmente, ficaram somente os Planos diretores municipais, como

instrumentos legislativos e juridicos das cidades.

Portanto, a reforma urbana, ou seja, as normas sobre a politica do
desenvolvimento urbano, sobre planos diretores, ordenagao urbana, parcelamento
urbano, propriedade urbana e sua fungdo social, imposi¢des constitucionais
urbanisticas e os demais direitos urbanisticos, encontram seus fundamentos e

guaridas constitucionais no artigo 182 da Constituigao federal.156

Registra-se que até os dias de hoje, o assunto “reforma urbana” ainda é
descuidado ou negligenciado pelo publico em geral, seja setor privado, ou, até
mesmo, Poder Publico. Tudo isso levou nossas cidades e demais concentragdes
urbanas para o total descaso, beirando ao caos em algumas situagdes especificas,

onde os indices de violéncia e poluicao sao alarmantes.

2.6. Estatuto da cidade Lei 10.257/2001

O Estatuto da cidade, basicamente, veicula normas gerais de Direito
Urbanistico de observancia obrigatoria a todos os entes federativos — Unido, Estados,
Distrito Federal e Municipios. Também fixa as diretrizes gerais da politica urbana
brasileira e regula, de maneira ndo taxativa, os instrumentos juridicos, politicos e
financeiros de atuacao urbanistica, bem como os requisitos minimos para a edigao do

Plano Diretor e para a gestdo democratica das cidades.!®’

Nesse contexto, o Estatuto corrobora o art. 21, XX, da CF de 1988, que

155 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 56

156 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 48

157 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 68
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dispde competir a Unido instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive
habitacao, saneamento basico e transportes urbanos. Enquanto o art. 182, da Carta
Maior, estabelece que a politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico Municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes.%8

O Estatuto da Cidade, baixado pela Lei 10.257, de 10.7.2001, é que
estabelece diretrizes gerais da politica urbana, ao regulamentar os
arts. 182 e 183 da CF. Assume ele, assim, as caracteristicas de uma
lei geral de direito urbanistico, talvez com certo casuismo exagerado.
Assim mesmo, cumpre ele as fungdes supra-indicadas de uma lei
geral, na medida em que institui principios de direito urbanistico,
disciplina diversas figuras e institutos do direito urbanistico, fornece
um instrumental a ser utilizado na ordenagdo dos espacos urbanos,
com observancia da protecdo ambiental, e a busca de solugdo para
problemas sociais graves, como a moradia, 0 saneamento, que o0 caos
urbano faz incidir, de modo contundente, sobre as camadas carentes
da populagéo.t®°

Com base nestes dispositivos constitucionais, o Estatuto da Cidade é uma

legislacao que propde de forma propositiva o desafio da reforma urbanistica brasileira,

apresentando novéis principios, novos instrumentos e novas percepgoes.

Disciplina ainda em formacao, é compreensivel que os principios do
direito urbanistico ndo se tenham decantado devidamente. Contudo,
ja se esbogam, de modo bastante expressivo, no Direito Comparado,
sendo de particular significagdo, neste sentido, a Lei do Solo
Espanhola de 1956, porque nela se configuram normas-sintese com
caracteristicas de principios tendentes a inspirar o direito urbanistico
em geral 160

Os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, que estabelece diretrizes
gerais da politica urbana e da outras providéncias, tinha sua eficacia normativa

bastante prejudicada, pois faltava uma lei que os regulamentassem.

Registra-se que o Estatuto da Cidade, que regulamenta os supracitados

158 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 58
159 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 67
160 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 6 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 44
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artigos constitucionais, somente foi aprovado no ano de 2001, ou seja, apés 11 (onze)

anos de tramitagao no Congresso Nacional.

O Brasil € um dos paises que mais rapidamente se urbanizou em todo
o mundo. Em 50 anos nos transformamos de um pais rural em um pais
eminentemente urbano, onde 82% da populagdo moram em cidades.
Este processo de transformagao do habitat e da sociedade brasileira
produziu uma urbanizacgao predatoria, desigual e, sobretudo, iniqua. O
Estatuto da Cidade representa o encontro do pais com sua face
urbana, com um futuro que esperamos, ira transformar a heranga do
passado.!®!

O Estatuto da Cidade, ao regulamentar as exigéncias constitucionais, reune
normas relativas a agao do poder publico na regulamentagdo do uso da propriedade
urbana em prol do interesse publico, da seguranga e do bem-estar dos cidadaos, bem
como do equilibrio ambiental. Além disso, fixa importantes principios basicos que irdo

nortear estas agdes.%?

Poucas leis na histéria nacional foram construidas com tanto esforco
coletivo e legitimidade social. Esta € a grande vitoria do Estatuto, que,
no entanto, somente se efetivara na medida em que as forgas sociais
que o construiram, o tornem realidade e fagam valer as importantes
conquistas nele contidas. Seus principios fundamentais: a gestéao
democratica; a justa distribuicdo dos dnus e beneficios decorrentes do
processo de urbanizacao; a recuperagao dos investimentos do poder
publico que tenham resultado em valorizagdo de iméveis urbanos e o
direito a cidades sustentaveis, a moradia, a infra-estrutura urbana e
aos servigos publicos, conferem aos municipios novas possibilidades
e oportunidades de gestdo e financiamento de seu
desenvolvimento.163

Além de regulamentar as exigéncias constitucionais, o Estatuto da Cidade
veio apaziguar, também, os conflitos urbanisticos existentes dentro da cidade, mais
precisamente, entre os interesses do Poder Publico e da sociedade, colocando limites
as atuacgoes estatais.

A composicao desses conflitos de interesse urbanistico € funcao da

lei, e na medida em que a atividade urbanistica se faz mais necessaria
e intensa vao surgindo normas juridicas para regula-la e fundamentar

161 OLIVEIRA, Isabel Cristina Eiras de. Estatuto da cidade; para compreender - Rio de Janeiro:
IBAM/DUMA, 2001. P. 04
162 OLIVEIRA, Isabel Cristina Eiras de. Estatuto da cidade; para compreender - Rio de Janeiro:
IBAM/DUMA, 2001. P. 07
163 OLIVEIRA, lIsabel Cristina Eiras de. Estatuto da cidade; para compreender - Rio de Janeiro:
IBAM/DUMA, 2001. P. 04
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a intervenc¢ao no dominio privado. Essas normas, que agora recebem
sistematizagéo e unidade com a promulgacéo do Estatuto da Cidade,
instituido pela Lei 10.257, de 10.7.2001, é que, em seu conjunto,
constituem o que a teoria juridica denomina de “direito urbanistico”,
em seu sentido objetivo.154

Nesse contexto, o Estatuto da Cidade esta divido, basicamente, em cinco
partes. Na primeira parte, sdo apresentadas as diretrizes gerais do regulamento,
exibindo as finalidades que se almejam ver alcangadas e que envolvem o poder

publico — municipal, estadual e federal.
E o disposto no artigo 01, e o seu paragrafo unico, do Estatuto da Cidade:

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

Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto
da Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio
ambiental.1%®

Posteriormente, dispde sobre as diretrizes gerais para ordenar o pleno
desenvolvimento urbano, aliado a fungao social da propriedade, todas constantes no

art. 2° do Estatuto da Cidade, conforme é exibido a seguir:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade
urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito
a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura
urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer,
para as presentes e futuras geragoes;

Il — gestdo democratica por meio da participacdo da populagéo e de
associagoes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulagado, execugdo e acompanhamento de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano;

Il — cooperagdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais
setores da sociedade no processo de urbanizagdao, em atendimento

164 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 35
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ao interesse social; [...]**®

Por questéo de pertinéncia tematica, serdo elucidados apenas os 03 (trés)
primeiros incisos que melhor se enquadram com o estudo aqui realizado e sao de

suma importancia para o trabalho em questao.

Ao Comecgar pelo inciso |, ou seja, “a 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. 67

A primeira diretriz do Estatuto reconhece e qualifica o direito as
cidades sustentaveis, que passa a ter vigéncia como um dos direitos
fundamentais da pessoa humana, incluido no conjunto dos direitos
humanos. A Constituicao brasileira, pelo § 2° do artigo 5°, estabelece
que os direitos e garantias expressos na Constituicdo nao excluem
outros decorrentes do regime e dos principios por ela adotados, ou
dos tratados internacionais em que a Republica Federativa do Brasil
participe. O direito a cidade tem como fonte de origem os principios
constitucionais das fungdes sociais da cidade e da propriedade,
norteadores da politica urbana. Pertencente a categoria dos direitos
difusos, como o direito ao meio-ambiente, o direito a cidades
sustentaveis preconiza a meta fundamental da Republica Brasileira
para o desenvolvimento urbano: tornar as cidades brasileiras mais
justas, humanas, democraticas e sustentaveis. O direito a cidade € um
novo direito fundamental positivado, oriundo da fonte legitimadora das
normas constitucionais da politica urbana, que incorporaram a
emenda popular de reforma urbana apresentada na Assembléia
Nacional Constituinte, que ja apontava a necessidade do
reconhecimento constitucional dos direitos urbanos.68

Em seguida, é apresentado o inciso Il, que dispbe sobre a gestdo e
planejamento democratico das cidades, através da sociedade civil e suas devidas

representagoes.

Dispbe o inciso Il — “gestdo democratica por meio da participagdo da
populagédo e de associagbes representativas dos varios segmentos da comunidade na

formulacdo, execugcao e acompanhamento de planos, programas e projetos de
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desenvolvimento urbano; 69

O planejamento compartilhado das cidades entre Poder Publico e
Entidades Privadas, Associacdes e demais Institutos representativos €, sem duvida,
um avango enorme no planejamento urbano sustentavel, pois potencializa todo o
sistema planejador urbano, trazendo uma cidadania mais participativa e inclusiva na

gestao de nossas cidades.

Na gestdo democratica da cidade, deve ser assumido politicamente
que existem diversos atores sociais com concepgoes conflitantes de
vida e de cidade. O desafio é construir uma cultura politica com ética
nas cidades, viabilizando que os conflitos de interesse sejam
mediados e negociados em esferas publicas e democraticas. Assume-
se como principio basico da politica urbana o imperativo de se discutir
0s rumos das cidades com os varios setores da sociedade. Garante-
se, dessa forma, a participagdo da populacdo nas decisbes de
interesse publico, por meio dos instrumentos estabelecidos na Lei. A
comunidade e o Estado atuam assim, conjuntamente, na gestao e
fiscalizagcdo da coisa publica. A gestdo democratica da cidade
pressupde a organizacao da sociedade civil para interferir no processo
politico em nome das demandas sociais por meio do exercicio da
cidadania. Assim, a democracia participativa € um instrumento de
garantia dos direitos fundamentais, reunidos, por sua vez, no direito a
cidade.'’®

Ja o inciso lll, dispbe sobre a necessidade de realizar parcerias PPP
(Parcerias Publico Privada) para execugao e fiscalizacdo das politicas urbanas.
Apresenta-se a seguir o mencionado dispositivo: |l — “cooperagéo entre os governos,
a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no processo de urbanizagao,

em atendimento ao interesse social;”

O terceiro inciso das diretrizes gerais do Estatuto da Cidade, traz um
importante avango dentro do desenvolvimento urbano, ou seja, a cooperagao entre a
iniciativa privada e o Poder Publico para atendimento das politicas publicas e

interesses sociais dentro do urbanismo brasileiro.

Nao obstante a tais fatos, o Estatuto da Cidade dispde, no seu artigo 3°, as

169 BRASIL, Estatuto da cidade. Lei N° 10.257, de 10 de julho de 2001. Disponivel:
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alcadas da Uniao em relagdo a politica urbana com base na reparticdo das

competéncias constitucionais sobre essa politica atribuida aos entes federativos.

A Constitui¢ao tornou exigéncia a formagéao do sistema de normas de
direito urbanistico, que deve ser composto pelas normas
constitucionais referentes a politica urbana, lei federal de
desenvolvimento urbano, o conjunto de normas sobre a politica urbana
estabelecidas nas Constituicdes dos Estados, lei estadual de politica
urbana e a legislacdo estadual urbanistica, e o conjunto de normas
municipais referentes a politica urbana estabelecidas nas Leis
Orgénicas dos Municipios, no Plano Diretor e na legislagdo municipal
urbanistica.'

Ou seja, como o conteudo regulatério do Estatuto da Cidade é muito
complexo, havendo, flagrantemente, interferéncia na competéncia dos demais entes
publicos, ou seja, Estados e Municipios, existe, assim, a necessidade de conciliagdo

e respeito entre todas as normas legislativas.

Nesse sentido, ja na segunda parte do Estatuto, que se refere a gestao
democratica nas cidades, o plano diretor € destacado como regulamento capital da
politica de reforma e desenvolvimento urbano, e as suas principais caracteristicas

para atuacdo municipal.

Em seguida, ha os instrumentos juridicos existentes para se conseguir
alcancgar a funcao social da propriedade em terrenos e imoveis subutilizados e demais

acoes relativas a Politica Urbana.

O Estatuto da Cidade é, portanto, o instrumento de transformagao positiva
no ambiente urbano, uma vez que permite atuacdes racionais para a implementacao
de politicas publicas urbanas visando a redug¢ao dos graves problemas existentes nas

cidades brasileiras.

Além do mais, a promulgacgao do Estatuto da Cidade, uma lei com vocagéao
democrética, teve o intuito de organizar o espacgo local, eliminar as mazelas urbanas
e facilitar e incentivar a participagcao da sociedade civil nos processos de tomada de
decisdes e fiscalizagdo das acdes do poder publico. A Lei Federal abre canais de

171 ROLNIK, Raquel. Estatuto da cidade: guia para implementagao pelos municipios e cidadaos.
2. ed. Brasilia: Camara dos Deputados, 2002. P. 27



87

participacdo popular além daqueles normatizados na Carta Magna. Elabora um rol
exemplificativo, deixando margem a criatividade do gestor publico municipal, o qual
podera desenvolver novas formas de participagao. Assim, a participacado da sociedade

na administragéo publica torna-se nédo s6 necessaria, mas obrigatoria.1’?

O Estatuto da Cidade estabelece a gestao democratica, garantindo a
participagcao da populacido urbana em todas as decisdes de interesse
publico. A participacao popular esta prevista e, através dela, as
associagoes representativas dos varios segmentos da sociedade se
envolvem em todas as etapas de construcido do Plano Diretor —
elaboracéo, implementacéo e avaliagado — e na formulacao, execucéao
e acompanhamento dos demais planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano municipal. Esta fixada, ainda, a promog¢ao de
audiéncias publicas. Nelas, o governo local e a populacéo interessada
nos processos de implantagdo de empreendimentos publicos ou
privados, ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o
meio ambiente natural ou construido, podem discutir € encontrar,
conjuntamente, a melhor solugéo para a questao em debate, tendo em
vista o conforto e a seguranca de todos os cidadaos.'”®

No Brasil, a Lei Federal n. 10.257, conhecida como Estatuto da Cidade,
segue as premissas da Constituicdo Federal de 1988, assegura a fungao social da
propriedade e estabelece um conjunto de instrumento urbanisticos que, conforme

veremos a seguir, conduziriam a garantia do pressuposto na lei.1’*

Em verdade, no Brasil existe um conjunto de normas que compreende
normas gerais, de competéncia legislativa da Unido (CF, art. 24 I, e §1°), hoje
consubstanciadas no Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001); normas suplementares
de cada Estado (CF, art. 24 1, e § 2°) de pouca expressdo; normas municipais,
também de carater suplementar (CF, arts. 30, Il e VIII, e 182) - agora, por forga do

Estatuto da Cidade, com mais unidade substancial, que sera visto a seguir.t’®

172 SANTIN, Janaina Rigo; MATTIA, Ricardo Quinto. O PODER LOCAL E O PRINCIPIO
CONSTITUCIONAL DA PARTICIPAGCAO. Novos Estudos Juridicos, [S.l.], v. 13, n. 2, p. 177-203, ago.
2009. ISSN 2175-0491. Disponivel: <https://siaiap32.univali.br/seer/index.php/nej/article/view/1987>.
Acesso: jul. 2019. doi: http://dx.doi.org/10.14210/nej.v13n2.p177-203.

173 OLIVEIRA, lIsabel Cristina Eiras de. Estatuto da cidade; para compreender - Rio de Janeiro:
IBAM/DUMA, 2001. P. 08-9

174 ALVAREZ, Isabel. Produgdo do espago em tempos de crise. In BENACH, Nuria [et. al.]. Organizado
por Ana Fani Alessandri Carlos, Gléria Alves e Rafael Faleiros de Padua. Justi¢ca espacial e o direito
a cidade. Sdo Paulo: Contexto, 2017. P. 74

175 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 44
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2.7. O plano diretor Municipal

O plano diretor municipal de desenvolvimento urbano, € tratado como um
instrumento fundamental da politica de desenvolvimento e expansao urbana no Brasil,
assegurando o atendimento das necessidades das cidades e dos cidadaos, inclusive,

respeitando as diretrizes previstas no artigo 2° do Estatuto da Cidade.

O plano diretor €, nos termos da Constituicdo e do Estatuto da Cidade,
o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao
urbana. E obrigatério para cidades com mais de 20.000 habitantes,
integrantes de regides metropolitanas e aglomeragbes urbanas e de
areas de interesse turistico, onde o Poder Publico Municipal pretenda
utilizar os instrumentos do parcelamento, edificacao e utilizacao
compulsérios ou inseridos na area de influéncia de empreendimentos
ou atividades com significativo impacto ambiental de &ambito
regional .1

Seu fundamento juridico encontra-se amparado no artigo 182 da
Constituicao Federal e a matéria especifica se acha descrita e disciplinada nos artigos
39 a 42 da Lei Federal 10.257/01, ou seja, o Estatuto da Cidade.

O sistema normativo patrio da ampla primazia ao método do
urbanismo de planificacdo para a organizacdo do espaco urbano. O
art. 182, §1°, da Constituicao Federal, por exemplo, prescreve ser o
plano direto o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
expansao urbana. Por sua vez, o § 2°, do mesmo dispositivo determina
que a “propriedade urbana cumpre sua funcao social quando atende
as exigéncias fundamentais da cidade expressas no plano diretor.”’

Para melhor Elucidagao, apresenta-se ipsis litteris, o artigo 182 da CF, e,

posteriormente, os artigos 39 e 40 do Estatuto da Cidade:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder
publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

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

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende

176 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 137

177 LEVIN, Alexandre. Operagdao Urbana Consorciada: concertagdo publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015. P. 61
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as exigéncias fundamentais de ordenacido da cidade expressas no
plano diretor.1"®

Melhor dizendo, a Constituicdo Federal de 1988, define como obrigatorio,

a efetivacdo de Planos Diretores para cidades com mais de 20.000 (vinte mil)

habitantes, sendo este o instrumento basico do desenvolvimento urbano, conforme

verifica-se no §1° da CF.

O Estatuto da Cidade corrobora essa diretriz, estabelecendo o Plano

Diretor como o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana

(artigos 39 e 40).

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade
expressas no plano diretor, assegurando o atendimento das
necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica
social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas
as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei.

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

§ 1° O plano diretor € parte integrante do processo de planejamento
municipal, devendo o plano plurianual, as diretrizes orgamentarias e o
orcamento anual incorporar as diretrizes e as prioridades nele
contidas.

§ 2° O plano diretor devera englobar o territério do Municipio como um
todo.

§ 3° A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a
cada dez anos.

§ 4° No processo de elaboragao do plano diretor e na fiscalizagéo de
sua implementacéo, os Poderes Legislativo e Executivo municipais
garantirao:

| — A promocao de audiéncias publicas e debates com a participagao
da populagao e de associagdes representativas dos varios segmentos
da comunidade;

Il — A publicidade quanto aos documentos e informagdes produzidos;

Il — O acesso de qualquer interessado aos documentos e informagdes

178 BRASIL, Constituicdo da Republica Federativa do. de 05 de outubro de 1988. Disponivel:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/ConstituicaoCompilado.Htm#adctart107i.Acesso: dez.

2018.
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produzidos.1’®

Os planos urbanisticos s&o aprovados por lei. E uma exigéncia do principio
da legalidade no sistema brasileiro, que nao admite que se crie obrigagao e se
imponha constrangimento sendo em virtude de lei (CF, art. 5°, Et; Estatuto da Cidade,
art. 40). Quanto ao plano diretor, é a prépria Constituicdo Federal que exige sua
aprovacgao pela Camara Municipal, e as leis organicas dos Municipios, em geral,
estatuem que ele deve ser aprovado pelo voto qualificado de dois tergos dos membros
daquela — o que |he atribui certa rigidez. Assim, os elementos do plano ficam fazendo

parte integrante dessa lei, transformando-se, pois, em normas juridicas.®®

Nao obstante a tais fatos, conforme verifica-se no artigo 41 do Estatuto da
Cidade, além do Plano Diretor ser instrumento obrigatério para municipios com mais
de 20.000 habitantes, também tornou-se obrigatério a sua criagao para aqueles
municipios situados em regides metropolitanas ou aglomeragdes urbanas; em areas
de interesse turistico; ou em areas sob influéncia de empreendimentos de grande
impacto ambiental e, também, nas cidades incluidas no cadastro nacional de
Municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,

inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos.
Traz-se a tona, o mencionado dispositivo existente no Estatuto da Cidade:

Art. 41. O plano diretor é obrigatério para cidades:
| — Com mais de vinte mil habitantes;
Il — Integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

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

IV — Integrantes de areas de especial interesse turistico;

V — Inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades
com significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional.

VI - Incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,

179 BRASIL, Estatuto da cidade. Lei N° 10.257, de 10 de julho de 2001. Disponivel:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso: dez. 2018.
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Editores, 2010. P. 141
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inundagdes bruscas ou processos geolégicos ou hidrolégicos
correlatos. (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)*8!

Aideia principal dos Planos diretores, é realizar numa legislagdo municipal
ou lei organica, a definicdo, planejamento e organizagdo do espacgo fisico a ser
definido dentro da cidade. Devendo este planejamento ser elaborado da forma mais
adequada possivel, inclusive, com a participagao popular, para efetivagdo do uso e

ocupacao do solo e demais ambientes artificiais municipais.

Elucida-se, também, que € no Plano Diretor que devera constar todas as
premissas dispostas no artigo 02, do Estatuto da Cidade, e demais politicas publicas
previstas no artigo 182 da Constituicao Federal, garantindo, assim, a fungcéo social da

cidade e da propriedade urbanas.

Plano Diretor é incumbido da tarefa de estabelecer como normas
imperativas aos particulares e agentes privados as metas e diretrizes
da politica urbana, os critérios para verificar se a propriedade atende
sua funcdo social, as normas condicionadoras do exercicio desse
direito, a fim de alcancar os objetivos da politica urbana: garantir as
condicbes dignas de vida urbana, o desenvolvimento das funcbes
sociais da cidade e o cumprimento da fungao social da propriedade.®?

No mesmo enquadramento de ideias, a propriedade urbana fica, pela
Constituicdo, submetida a esse processo urbanistico, nos termos de seu art. 182, §
2°, que subordinou o cumprimento de sua fungao social as exigéncias da ordenagao

da cidade expressas no plano diretor.183

Ocorre que, muitas vezes, os Planos Diretores sdo realizados de uma
forma puramente técnica, sem levar em conta as potencialidades do local
propriamente dito, uma que nao é realizado uma vistoria in loco, criando-se areas,

dentro da lei municipal, que nao refletem a realidade da cidade em si.

Passadas pelo menos duas décadas de pratica de elaboragao de
Planos Diretores segundo o receituario tecnocratico, parece evidente
a incapacidade do planejamento urbano de produzir cidades
equilibradas e de acordo com as normas. Entre os planejadores, esta

181 BRASIL, Estatuto da cidade. Lei N° 10.257, de 10 de julho de 2001. Disponivel:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso: dez. 2018.
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2. ed. Brasilia;: Camara dos Deputados, 2002. P. 43

183 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 57
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ineficacia é geralmente justificada como auséncia de vontade politica
dos governantes em impor o projeto contido no plano da cidade e/ou
como suscetibilidade dos governos a praticas eticamente
condenaveis.®*

De qualquer forma, todos os municipios brasileiros que ndo se encontram
nas disposi¢des citadas acima, necessitam dispor, obrigatoriamente, de um Plano
Diretor, a ser realizado por meio de lei municipal, para poder assim aplicar os

instrumentos previstos no capitulo de Reforma Urbana da Constituicdo de 1988.

2.8. Analise dos Instrumentos Juridicos da reforma urbana

Nesse topico, sera especificado que para existir, de fato, subsidios para a
realizacdo da tdo almejada reforma urbana, mais do que ter principios, objetivos e
uma estratégia, € preciso munir-se de instrumentos adequados para implementar

respostas necessarias para realizagado da ocupacgao ordenada do solo urbano.

A ordenagao do uso e ocupacgao do solo € um dos aspectos substanciais
do planejamento urbanistico. Preconiza uma estrutura mais orgénica para as cidades,
mediante a aplicagdo de instrumentos legais de controle do uso e da ocupagéo do
solo - com o que se procura obter uma desejavel e adequada densidade populacional

e das edificagdes nos aglomerados urbanos.8®

Nesse contexto, existem diversos instrumentos juridicos que ajudam na
ordenacéo e ocupacao do solo, inclusive, caso forem corretamente aplicados, tém a
capacidade de promover uma reforma urbana totalmente inclusiva e sustentavel,
adequando uma politica urbana que garanta a funcédo social da cidade e da

propriedade.

Isso decorre do art. 182, § 4°, quando faculta ao Poder Publico Municipal,
mediante lei especifica para area incluida no plano diretor, exigir, nos
termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao edificado,
subutilizado ou nado utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de parcelamento ou
edificagdo compulsodrios, sobre a propriedade predial e territorial urbana
imposto progressivo no tempo ou desapropriagdo com pagamento
mediante titulos da divida publica de emisséo previamente aprovada pelo

184 ROLNIK, Raquel. Estatuto da cidade: guia para implementagao pelos municipios e cidadaos.
2. ed. Brasilia: Camara dos Deputados, 2002. P. 38

185 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 235
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Senado Federal, com prazo de resgate de até 10 anos, em parcelas
anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagao e os
juros legais.186

O Estatuto da Cidade consagra amplo conteudo em relacdo aos
instrumentos para a realizagdo da reforma urbana, em especial no ambito municipal,
qualificados, de acordo com sua natureza, em tributarios, financeiros, econémicos,

juridicos, administrativos e politicos.

De acordo com 0 § 4° do art. 182, a lei federal de desenvolvimento urbano
€ necessaria para a regulamentagdo dos instrumentos urbanisticos do
parcelamento ou edificagdo compulsérios, do imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbanos progressivo no tempo, e a
desapropriacéo para fins de reforma urbana; que devem ser aplicados
pelo Municipio para garantir o cumprimento da fungdo social da
propriedade urbana com base no Plano Diretor. O Estatuto da Cidade € a
lei federal de desenvolvimento urbano exigida constitucionalmente, que
regulamenta os instrumentos de politica urbana que devem ser aplicados
pela Unido, Estados e especialmente pelos Municipios.8”

Nesse sentido, basicamente, os objetivos especificos da reforma urbana
seria a coibicdo da especulagdo imobiliaria, reducdo do nivel de disparidade
socioeconémica-espacial dentro e fora das cidades, democratizagédo do planejamento

e da gestdo do espago urbano.'88

Em diversas cidades brasileiras, ha uma quantidade expressiva e
inaceitavel de terrenos ociosos no tecido urbano, estocados em geral
com fins especulativos. O proprietario aguarda a valorizagao do lugar,
a partir da intervengéao, exclusiva e privilegiada, do poder publico com
a instalagao de infra-estrutura basica e implantacdo de equipamentos
urbanos essenciais. Além de interferirem negativamente no mercado
de terras, estas areas oneram o poder publico municipal, pois, muitas
vezes, 0 municipio se vé obrigado a atender as justas reivindicagbes
dos moradores de areas desprovidas de toda e qualquer infra-
estrutura e, nesta tarefa, dota de servigos e equipamentos também os
terrenos ociosos existentes no caminho.8°

Melhor dizendo, os terrenos vazios ou sub-utilizados, que se localizarem

em areas cuja urbanizacdo e ocupacao for prioritaria, devem ser adequadamente

186 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 6 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 57

187 ROLNIK, Raquel. Estatuto da cidade: guia para implementagao pelos municipios e cidadaos.
2. ed. Brasilia;: Camara dos Deputados, 2002. P. 27

188 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2013. P. 123

189 OLIVEIRA, lIsabel Cristina Eiras de. Estatuto da cidade; para compreender - Rio de Janeiro:
IBAM/DUMA, 2001. P. 25
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ocupados. Para induzir a ocupagao desses terrenos, existe a possibilidade de
urbanizagado ou edificagdo compulsérias — mecanismo criado pelo Estatuto para

impedir que as areas vazias da cidade continuem ociosas.'®

Para coibir a especulagao imobiliaria, instrumentos poderosos séo o
parcelamento e a edificagdo compulsérios, ou seja, tornados
obrigatérios para o proprietario do terreno que, por estar
comprovadamente ocioso ou subutilizado, n&o atende, nem
minimamente que seja, ao que a Constituicdo Federal consagrou
como a “funcado social da propriedade (privada)”’; o IPTU (Imposto
Predial e Territorial Urbano) progressivo no tempo, que é o IPTU
normal acrescido, ao longo do tempo, por um numero “X” de anos, de
um percentual crescente de majoragao, com fins punitivos e para
forcar o proprietario de um terreno comprovadamente ocioso ou
subutilizado a dar a este um destino que atenda, minimamente que
seja, ao principio constitucional da “fungéo social da propriedade”; e a
desapropriagdo, como solugdo extrema.!®!

Por meio do instrumento da edificagdo compulséria, pode-se estabelecer
um prazo para o loteamento ou construcdo das areas vazias ou subutilizadas. O
proprietario que ndo cumprir esse prazo sera penalizado com a aplicagao do imposto
predial e territorial progressivo no tempo ocorrera, segundo o Estatuto, mediante
elevagdo da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos, tendo como limite

maximo 15% do valor venal do imdével.192

Observe-se que o parcelamento, a edificacao e a utilizagdo compulsorios,
nos termos do art. 182, § 4° I, da CF, s6 se legitimam se forem atendidos os
pressupostos e fins ali configurados, quais sejam: (a) existéncia de um plano diretor
que inclua areas cujo aproveitamento especifico se colima; (b) existéncia de lei
municipal especifica conferindo ao Poder Publico Municipal a faculdade de exigir o
dito aproveitamento; (c) existéncia de lei federal regulando o assunto; (d) que o solo

seja urbano ndo edificado, subutilizado ou n&o utilizado.1%3

Esse controle da ocupacéao do solo visa a garantir a cidade uma distribuicdo

19 ROLNIK, Raquel. Estatuto da cidade: guia para implementagao pelos municipios e cidadaos.
2. ed. Brasilia;: Camara dos Deputados, 2002. P. 63

191 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2013. P. 124

192 OLIVEIRA, lIsabel Cristina Eiras de. Estatuto da cidade; para compreender - Rio de Janeiro:
IBAM/DUMA, 2001. P. 27

193 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 423
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equitativa e funcional de densidade, isto &, densidades edilicia e populacional

compativeis com a infraestrutura e equipamentos de cada area considerada.%

A questao de que aqui se tratara encontra seu fundamento no § 4°, do
art. 182 da CF, que faculta “ao Poder Publico Municipal, mediante lei
especifica para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos de lei
federal, do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado, ou
nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de: | — parcelamento ou edificagdo compulsorios; Il
— imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo
no tempo; lll — desapropriagdo com pagamento mediante titulos da
divida publica de emissado previamente aprovado pelo Senado
Federal, com prazo de resgate de até 10 (dez) anos, em parcelas
anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacéo
e os juros legais”. 1%

Todos esses instrumentos encontram-se, como se viu nos topicos
anteriores, previstos na Constituicao Federal (art. 182), mas tiveram o seu
aproveitamento prejudicado porque, assim como outros artigos da Carta Magna, este
também necessitava da devida regulamentagao especifica por meio de Lei Federal

sobre o tema, para ter a capacidade de colocar os seus dispositivos em pratica.

Essa regulamentacao dos dois artigos que tratam da politica urbana
na Constituicdo brasileira s6 veio a ocorrer em 2001: O artigo 182 foi
regulamentado por meio do Estatuto da Cidade (Lei 10.257), de
10/07/2001), o qual, ficou mais de um decénio tramitando no
Congresso Nacional; e o art. 183, que focaliza, especificamente, o
tema da regularizagéo de terrenos urbanos ocupados irregularmente
pela populagdo pobre, por meio de uma medida proviséria baixada
pelo Presidente da Republica.®

Além disso, o artigo 182 da Constituicdo Federal, ao especificar que “é
facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no
plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, que promova o seu adequado
aproveitamento, sob pena de utilizagado dos instrumentos citados acima, mostra que,

além da regulamentagao por lei federal, também uma lei municipal (plano diretor) se

194 S|LVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 248
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faz imprescindivel como requisito prévio para aplicagdo desses instrumentos. %7

Todos estes instrumentos da politica e reforma urbana tém por finalidade a
puni¢cao do proprietario do terreno ou imével que fique desocupado ou esteja sendo
subutilizado, com intuito também de realizar a necessaria repressdo da famigerada

especulacao imobiliaria.

Outro instrumento juridico interessante previsto dentro da reforma urbana,
de natureza tributaria, como o IPTU progressivo no tempo, é a contribuicdo de
melhoria. Que se justifica em raz&o da valorizagdo imobiliaria decorrente de obra
publica.

Ou seja, o aumento de valor dos imdveis proximos a alguma obra
realizada pelo Poder Publico, portanto com o dinheiro de todos os
contribuintes, e decorrente da prépria obra. [..] O tributo da
contribuicdo de melhoria é interessante, pelo seu potencial de
progressividade; ou seja, de recapturar para os cofres publicos pelo

menos em parte da valorizagao imobiliaria decorrente de intervencoes
do Estado. [...]*°®

Também existe outro instrumento que deve ser registrado nesse topico, é
a outorga onerosa do direito de construir, mais conhecida como o imposto sobre o
solo criado, que vem do fato de que, ao se erguer um edificio, cada pavimento ou piso
para além do térreo corresponde a uma espécie de solo artificial, sendo, entao, como
se “criasse solo”. José Afonso da Silva apresenta o conceito de “solo criado” em sua

obra, que pode ser definido como:

A tecnologia das construgdes proporcionou © surgimento de
edificagdes com pisos artificiais sobrepostos ou subpostos, como
unidades auténomas, a partir do solo natural, configurado pela
superficie do lote. Isso importou possibilitar a multiplicacao do solo
edificavel em tantos novos solos quantos desses pisos artificiais seja
admitido construir pela legislagdo edilicia ou de zoneamento.*®

Portanto, o solo criado corresponde a uma espécie de tributo ou

contraprestagcao que o incorporador imobilidrio paga a municipalidade. A légica é a

197 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
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seguinte: prédios altos, geralmente construidos para atender as necessidades
residenciais ou de negdcios de uma camada privilegiada da populagao, acarretam
uma sobrecarga nada desprezivel sobre a infraestrutura instalada, a qual foi paga pelo

conjunto dos contribuintes.?®

A outorga onerosa do direito de construir, segundo o que dispde o
artigo 28, caput, do Estatuto da Cidade, admite o exercicio do direto
de construir acima do coeficiente de aproveitamento basico fixado
pelo Plano Diretor, mediante o pagamento de uma contrapartida pelo
beneficiario. Semelhantemente, o Plano Diretor pode apontar areas
da cidade nas quais podera ser permitida a alteragdo onerosa do uso
do solo, também mediante a prestagcdo de uma contrapartida pelo
beneficiario, como dispde o artigo 29 do Estatuto.?%!

O principal objetivo destes trés instrumentos, de aplicagdo sucessiva, € o
combate a retencio de terrenos ociosos em setores da cidade que, cada vez mais,
se valorizam ao serem dotados, pelo poder publico municipal, de infraestrutura e
servicos urbanos, aumentando os custos de urbanizacdo e expandindo,

desnecessariamente, as areas urbanas.2%?

Resumindo, os diversos instrumentos devem interagir de forma progressiva
e harmoénica, coibindo a especulagao imobiliaria e, assim, reduzindo problemas de
vazios urbanos dentro das cidades, uma vez que o proprietario utiliza a area do imovel

como reserva monetaria, sem dar sua destinacdo ou funcao social.

Registra-se que o alcance de uma reforma urbana de qualidade, é de
grande valia para reducao de diversas dificuldades existentes nas cidades brasileira,

conforme ja exposto no Capitulo 01 do presente trabalho.

Embora ela ndo seja capaz de terminar inteiramente com os problemas, ira
mitigar inumeros problemas nacionais que sédo derivados do urbanismo inconsequente
que esta sendo realizado, diante da falta de planejamento e inutilizacdo dos

instrumentos juridicos que ja possuimos em nosso sistema.

200 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2013. P. 126-27

201 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 200-1

202 OLIVEIRA, Isabel Cristina Eiras de. Estatuto da cidade; para compreender - Rio de Janeiro:
IBAM/DUMA, 2001. P. 26
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Nesse sentido, € importante apontar que o Estatuto da Cidade coloca a
disposicao dos gestores municipais dois instrumentos de politica urbana, voltados a
melhorias urbanisticas e capazes de atrair investimentos privados de maneira
harménica e coerente com o planejamento urbanistico da cidade. S&o eles a outorga

onerosa do direito de construir e as Operagdes Urbanas Consorciadas.?%?

Sobretudo, o instrumento da Operacdo Urbana Consorciada, previsto no
Estatuto da Cidade, que devera ser encampado numa visdo baseada no principio da
sustentabilidade, e suas diversas dimensoes, ou seja, social, econbmica, ambiental,

tecnoldgica e, inclusive, espacial, tornando as cidades mais modernas e sustentaveis.

Esse instrumento sera melhor analisado adiante. Neste ponto, basta
observar que as OUC, destinam-se, essencialmente, a atrair investimentos privados
nao por meio da desoneragado tributaria, mas por meio do engajamento do setor
privado em processos de recuperagdo ou desenvolvimento de areas urbanas

degradadas ou subaproveitadas.?%*

208 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 190
204 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 190
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CAPITULO 3

A OPERAGAO URBANA CONSORCIADA COMO INSTRUMENTO DO
URBANISMO SUSTENTAVEL

3.1. Os desafios das cidades contemporaneas

A maiorias das cidades, para nao dizer toda a sua integralidade,
devidamente representadas pelos seus respectivos Poderes Publicos e demais
orgaos Estatais, pretendem alcancar em uma determinada area, modificagdes sociais
e urbanisticas, com a sua consequente valorizagdo ambiental, construindo, assim,

cidades mais sustentaveis e sociedades mais harmonicas e humanas.

Acontece que hoje em dia, existe uma infinidade de graves temas que
assombram as cidades existentes, especialmente, aquelas com maior numero de
pessoas, que, na maioria das vezes, sofreram um crescimento populacional
desregrado nas derradeiras décadas, sem que houvesse o devido planejamento

urbano e infraestrutura que acompanhassem vertiginoso ritmo de desenvolvimento.

A observacdo do caso extremo de Detroit, com fechamento das
fabricas e perda brutal de populagao; ou de Nova York, com o aumento
da pobreza, dos sem-teto e do encarceramento; ou de Madri, com
aumento de casas e familias sem-teto; do Rio de Janeiro com a
violéncia das intervengdes (de natureza urbana ou policial), realizadas
para comportas 0s megaeventos; ou de Sao Paulo, cuja
reestruturagao produtiva e imobiliaria coloca os mais pobres cada vez
mais distantes dos centros, mostra dois tragos centrais e articulados
que permeiam as referidas cidades, apesar das especificidades do
modo pelo qual a crise se manifesta em cada uma delas: o
crescimento da precariedade das condigdes de vida (ndo diz respeito
apenas a reducao das rendas, mas a restricdo ao uso de servigcos
publicos e a moradia, ao espacgo publico) e da violéncia do Estado,
seja pela implantacdo de normas coercitivas de uso do espacgo urbano,
seja pelo uso do aparato institucional e policial contra a populagéo. A
elevacao dos niveis de exploracdo do trabalho e de espoliagao
aprofundada a segregagao socioespacial e impde a negagao da vida
urbana e da cidade para muitos. 2°°

Nesse contexto, as consequéncias foram sentidas em diversas cidades de

205 ALVAREZ, Isabel. Produgéo do espago em tempos de crise. In BENACH, Nuria [et. al.]. Organizado
por Ana Fani Alessandri Carlos, Gléria Alves e Rafael Faleiros de Padua. Justica espacial e o direito
a cidade. Sao Paulo: Contexto, 2017. P. 63
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todo o mundo — e também do Brasil - que passaram a contar, cada vez mais, com a
ocupacao informal, a exclusao social, pouquissima ou nenhuma area verde e, com a
chegada da modernidade e a adocdo do modelo capitalista, a ampla
impermeabilizagdo do solo em seus cenarios, a falta de mobilidade e acessibilidade,
dentre outros problemas, afastando, assim, a sustentabilidade ambiental, social e

econdmica. 206

Dessa forma, essas cidades sdo as que mais sofrem com os problemas
relacionados a violéncia, habitacdo irregular, falta de saneamento basico, transporte
publico, circulagado de veiculos, auséncia de areas verdes, poluicdo, abandono das

areas centrais, crescimento das periferias etc.

A pobreza urbana e a segregagdo residencial podem ser
acrescentados outros problemas, n&o raro intimamente associados
com elas duas. Um deles é o da degradacdo ambiental, em relagéo a
qual, alias, se percebe, em cidades como as brasileiras, uma interacéo
entre problemas sociais e impactos ambientais de tal maneira que
varios problemas ambientais, que irdo causar tragédias sociais ( como
desmoronamentos e deslizamentos em encostas, enchentes e
poluicao atmosférica), ttm origem em problemas sociais ou sao, pelo
menos, agravados por eles. 2°7

Este sistema tem provocado grandes distorgdes na estrutura das cidades
brasileiras e do mundo, com areas centrais ociosas, em contraste com periferias
superadensadas e precarias. Além de representar uma distribuicdo extremamente
injusta dos recursos territoriais e investimentos publicos, esse tipo de urbanizagéo é

prejudicial a toda a cidade.?%®

Portanto, a ocupacao das cidades tem sido alvo de ampla discussao neste
inicio de século. Ndo somente em razao do significado do termo ndo ser univoco mas,
sobretudo, em virtude do abundante deslocamento de pessoas para as areas urbanas

nos ultimos tempos e da maneira como este tem ocorrido, gerando diversas

206 SOUZA, Maria Claudia Antunes de; ALBINO, Priscilla Linhares. CIDADES SUSTENTAVEIS:
LIMITES E POSSIBILIDADES CONCEITUAIS E REGULATORIOS. Revista de Direito e
Sustentabilidade | e-ISSN: 2525-9687 | Salvador | v. 4 | n. 1| p. 95 — 109 | Jan/Jun. 2018. Disponivel:
https://www.researchgate.net/publication/327268418 CIDADES SUSTENTAVEIS LIMITES E _POSS
IBILIDADES CONCEITUAIS E_REGULATORIOS. Acesso: mai. 2019. P. 96

207 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2013. P. 84

208 ROLNIK, Raquel. Estatuto da cidade: guia para implementagao pelos municipios e cidadaos.
2. ed. Brasilia: Camara dos Deputados, 2002. P. 62
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consequéncias ambientais, sociais, legais, politicas e culturais. 2°°

Assim, a participagédo popular na gestdo dos planejamentos urbanos, na
produgdo do direito urbanistico e do direito ambiental se mostra de extrema
relevancia, principalmente, na implantacdo e execugcdo da Operagao Urbana
Consorciada, que tem ligagao direta com o plano urbanistico municipal e necessita da
interacdo e intercambio com outras matérias que também se debrucam na

problematica urbano-ambiental.

Nesse movimento de incorporacao de novas regides as estratégias da
producao do espaco, o Estado tem um papel fundamental de produzir
as condigcbes necessarias para a expansao das fronteiras econémicas
no urbano. As operagdes urbanas se colocam como instrumentos-
chave para a formacao de novos eixos de valorizagdo na metrépole. A
operagao urbana € um instrumento urbanistico de excecéo a lei do
zoneamento, permitindo, em seu perimetro, a construgdo acima do
coeficiente estabelecido na lei, através do pagamento ao poder publico
pelos empreendedores privados. O montante auferido nesse processo
deve ser reinvestido em obras de infraestrutura nos limites do
perimetro urbano, ou seja, o Estado agiliza o processo de valorizagao,
produzindo novas possibilidades para a reproducido do setor
imobiliario. 21°

Sob o conjunto de privatizacdo de servigos publicos, enxugamento da
maquina publica e diminuicdo nos gastos sociais, existe a obrigagado de realizar a
constru¢cao de uma nova resolugao urbanistica, em areas cada vez maiores da cidade,
sendo esta mais equitativa e inclusiva, tanto na area social, como na esfera politica,

econdmica e ambiental.

Dada a natureza complexa e multifacetada dos problemas e questdes
urbano-ambientais no mundo contemporaneo, tanto a produgao
quanto a operagdo das normas juridicas urbano-ambientais
dependem, necessariamente, da aproximagao com outras disciplinas,
pois a coleta de subsidios técnicos e o exame de multiplas
perspectivas e ponto de todos os atores e segmentos envolvidos.?!!

209 SOUZA, Maria Claudia Antunes de; ALBINO, Priscilla Linhares. CIDADES SUSTENTAVEIS:
LIMITES E POSSIBILIDADES CONCEITUAIS E REGULATORIOS. Revista de Direito e
Sustentabilidade | e-ISSN: 2525-9687 | Salvador | v. 4 | n. 1| p. 95 — 109 | Jan/Jun. 2018. Disponivel:
https://www.researchgate.net/publication/327268418 CIDADES SUSTENTAVEIS_ LIMITES E_POSS
IBILIDADES CONCEITUAIS E_REGULATORIOS. Acesso: mai. 2019. P. 97

210 PADUA, Rafael. Espacos de desindustrializacdo na urbanizagdo contemporanea da metrépole. In
CARLOS, Ana Fani Alessandri (org.). Crise Urbana. Sdo Paulo: Contexto, 2015. P. 88

211 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 90
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As Operagdes Urbanas Consorciadas, referem-se a um conjunto de
intervengdes e medidas, coordenadas pelo poder publico municipal, com a finalidade
de preservacgao, recuperacao ou transformacido de areas urbanas contando com a
participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados. O objetivo é alcangar, em determinada area, transformacdes urbanisticas

estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental. 212

Temos de considerar que a grande maioria dos municipios de nosso
pais registra uma pequena receita municipal oriunda de recolhimentos
de impostos, taxas etc., 0 que impossibilita a realizacdo de projetos de
desenvolvimento e até mesmo de regularizagdo urbana, sem contar,
ainda, que 40% dessas receitas ja estdo comprometidas com as areas
da educacgao (25%) e saude (15%), e outra parcela, com a folha de
pagamento, infelizmente préximo do maximo permitido em lei. Mas isso
nao significa que, por serem pequenos ou ainda de médio porte, com
reduzida receita financeira, ndo estdo comprometidos com a politica
urbana ou ndo necessitam de um programa mais apurado de
desenvolvimento, apenas que n&o conseguiriam realiza-la pela via
convencional, de modo que a operagao urbana consorciada certamente
se concretizou no sentido de contemplar situagdes como esta; raciocinio
que né&o se dispensa nas hipoteses de municipios ricos, haja vista que
esse instrumento de politica urbana se apresenta compativel com o
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade. 23

Assim, no método do urbanismo participativo, propde a utilizacdo de
ferramentas tais como a consulta publica e o compartilhamento do poder de decisao,
para que haja a consideragao da vivéncia e dos interesses dos cidadados antes da

introdugdo de modificagdes no espago urbano.?*

E necessario realizar-se uma reestruturagdo produtiva das antigas areas
obsoletas existentes dentro da cidade, seja area industrial ou até mesmo em desuso
em razao da falta de cuidado ou manutengao. Trazendo toda a salutar regeneracao
urbana para as metropoles contemporaneas.

Nas ultimas décadas, tem-se observado uma emergéncia comum as

grandes metrépoles mundiais: 0os antigos espagos urbanos centrais
estdo perdendo boa parte de suas fungdes produtivas, tornando-se

212 OLIVEIRA, lsabel Cristina Eiras de. Estatuto da cidade; para compreender - Rio de Janeiro:
IBAM/DUMA, 2001. P. 35

213 AGUIAR, Christopher Rezende Guerra. Operagdo Urbana Consorciada. Revista DIREITO
MACKENZIE, v. 5, n. 2, p. 93-105. Disponivel: http://dspace.mackenzie.br/handle/10899/17444.
Acesso: mai. 2019. P. 98

214 OLBERTZ, Karlin. Operagao Urbana Consorciada. Dissertagdo de Mestrado — Faculdade de
Direito da Universidade de Sao Paulo. Sdo Paulo. 2011. P. 35
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obsoletos e transformando-se em territérios disponiveis, oportunos.
Trata-se dos chamados vazios urbanos, wastelands ou brownfields. 15

Construido o consenso de decadéncia, abandono e perigo, tem-se entdo a
oportunidade, numa articulagdo entre o Estado e a iniciativa privada, de
estrategicamente, promover mudangas e transformagdes nessa area de forma a
torna-la mais atrativa a novos investimentos, permitindo a realizagao e reprodugao do

capital. %16

Nesse sentido, tornando essas novas areas urbanamente produtivas,
consequentemente, a sua densidade populacional ira crescer gradualmente, com

transporte de qualidade, iluminagao publica, diminuigdo da violéncia, areas verdes etc.

Nesse sentido, traz-se a licao de Carlos Leite: “As grandes cidades, estas
que inovam e lideram o progresso da sociedade em suas épocas de auge do planeta,
sempre enfrentaram seus ciclos de decadéncia e ressurgimento, reinvengao. [...]". Ou
seja, importantes cidades do mundo, tais como Roma, Londres, Paris e Nova lorque
ja passaram por grandes operacgdes para realizagdes de inovagdes urbanas,

tornando-as mais sustentaveis e prazerosas de se viver 2!/

As areas obsoletas e em desuso das cidades contemporaneas sao os
principais alvos das grandes Operacdoes Urbanas Consorciadas, que sofrem
oportunas estratégias de intervengdo nos espagos abandonados ou mal utilizados
pelo Poder Publico dentro da cidade, seja pela ineficiéncia estatal ou até mesmo pela
falta de recursos publicos, tornando-os em espacgos regenerados, otimizados € com

infraestrutura de elevada qualidade.

Nesse sentido, para ocorrer essa transformacao, deve existir um esforgo
coordenado e conjunto entre o setor privado e o poder publico, com o objetivo de

torna-los mais atraentes e dinamicos.

215 | EITE, Carlos. Cidades sustentaveis, cidades inteligentes: desenvolvimento sustentavel num
planeta urbano. Porto Alegre: Bookman, 2012. P. 09

216 ALVES, Gldria. Transformagdes e resisténcias nos centros urbanos. In CARLOS, Ana Fani
Alessandri (org.). Crise Urbana. Sdo Paulo: Contexto, 2015. P. 146

217 | EITE, Carlos. Cidades sustentaveis, cidades inteligentes: desenvolvimento sustentavel num
planeta urbano. Porto Alegre: Bookman, 2012. P. 07
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Resumidamente, os espagos degradados ou subtilizados sofreriam
grandes transformacgdes urbanisticas, tornando-se exemplos a serem seguidos de
politica urbana e desenvolvimento sustentavel, com parceria entre o Poder Publico e

a iniciativa privada.
3.2. Natureza Juridica

A Operagao Urbana Consorciada foi introduzida no ordenamento juridico
brasileiro pela Lei n. 10.257/2001 (o ja mencionado Estatuto da Cidade), e classificada
como um instrumento da politica urbana. As operagdes urbanas ja eram conhecidas
e praticadas no pais, mas a operagao urbana consorciada inova esse quadro, em

razao das suas caracteristicas diferenciadas.?18

A visdo que se faz é que de fato as operacgdes urbanas consorciadas,
tal como previstas no Estatuto da Cidade, na verdade legitimaram
como instrumento de politica urbana a atuacdo do Poder Publico
municipal em conjunto com particulares beneficiarios, que se
encontram especificados no paragrafo 1° do artigo 32, e a
possibilidade de criar e angariar novos recursos para a implementagao
de programas essenciais para o desenvolvimento do préprio
municipio, com a finalidade de atingir o bem-estar de seus
habitantes.?!°

A ideia de introduzir as Operacées Urbanas Consorciadas como
instrumento urbanistico brasileiro, tem origem em dupla matriz — europeia
(particularmente francesa e espanhola) e norte americana. Ocorre que as
semelhancas, atualmente, se convergem mais em relagao aos seus principios, como,
por exemplo, a necessidade da existéncia da Parceria Publico Privada em relagcéao a
falta de receita do Estado, que norteiam os utensilios da operagao urbana, do que aos

proprios instrumentos em si.

O instrumento tem sua origem em matrizes diferentes (europeia e
americana), em cidades que sofreram processos de esvaziamento de
areas por reconversdes produtivas onde a transformacao foi possivel
por mobilizagdo direta do capital privado, dado o déficit de
arrecadacédo do Estado para investimentos. Este instrumento deve ser
aplicado em areas do municipio que necessitam de um tratamento

218 OLBERTZ, Karlin. Operagao Urbana Consorciada. Dissertagdo de Mestrado — Faculdade de
Direito da Universidade de Sao Paulo. Sdo Paulo. 2011. P. 33

219 AGUIAR, Christopher Rezende Guerra. Operagdao Urbana Consorciada. Revista DIREITO
MACKENZIE, v. 5, n. 2, p. 93-105. Disponivel: http://dspace.mackenzie.br/handle/10899/17444.
Acesso: mai. 2019. P. 97-8
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urbanistico especifico, com envolvimento da sociedade na
manutengcdo e controle urbano, flexibilizando regras rigidas do
planejamento nos locais de esvaziamento ou subutilizados. 2%°

Assim como no modelo Americano, a comparagao com os modelos de
operagao urbana consorciada europeus também devem ser feita com extrema
cautela. Urbanistas com longa experiéncia na administragdo publica paulistana
concordam que o exemplo francés, que se concretizou nas ZACs — Zbnes
d’Aménagement Concerté, teve alguma influéncia quando se iniciaram as discussdes
sobre as operagdes consorciadas no Brasil. Entretanto, as diferengas sao enormes, e

hoje dificilmente alguma comparacgéo pode ser feita.??!

O consenso em torno das Operagdes Urbanas se deve a aceitagao
que vem ganhando a ideia de se efetivar parcerias entre o Poder
Publico e os diferentes agentes sociais na gestdo da cidade, como
forma de superacao das dificuldades que o Estado enfrenta. A ideia da
parceria publico-privada ndo surge no Brasil, assim como nao é
originario daqui o préprio instrumento da Operagdo Urbana. Ja na
década de 70, inicia-se na Europa e nos EUA um processo paulatino
de déficit de arrecadacdo do Estado, devido a problemas como o
aumento do desemprego, o alto custo de manutencao do Estado-
Providéncia e a crise fiscal, todos relacionados com as transformagdes
paradigmaticas geradas pela reestruturagdo produtiva e o
esgotamento do modelo fordista-taylorista. Por essa raz&o, ganharam
forgca politicas visando uma corresponsabilizacdo da gestdo das
cidades por todos os agentes participantes da producdo do espacgo
urbano. 222

Na doutrina patria, também se costuma afirmar que a Operagcado Urbana

Consorciada é um instituto que se assemelha aos sistemas de compensacion e

220 GAVRILOFF, Ana Carolina Martins; FRAGA, Nilson Cesar. Instrumentos de Gestio Urbana e a
Evolugdo da Ocupagao em Curitiba: O Caso da Operagado Urbana Consorciada Linha Verde.
Brazilian Geographical Journal: Geosciences and Humanities research medium, ltuiutaba, v. 5, n. 1, p.
60-83, jan./jun. 2014. Disponivel: https://acervodigital.ufpr.br/handle/1884/31852. Acesso: mai. 2019. P.
68

221 FERREIRA, Jodo S. W. e MARICATO, Erminia; “Operacado Urbana Consorciada: diversificacao
urbanistica participativa ou aprofundamento da desigualdade?”, in OSORIO, Leticia Marques
(org.), "Estatuto da Cidade e Reforma Urbana: novas perspectivas para as Cidades Brasileiras", Porto
Alegre/Séao Paulo: Sergio Antonio Fabris Editor, 2002. Disponivel:
http://www.labhab.fau.usp.br/2018/01/11/operacao-urbana-consorciada-diversificacao-urbanistica-
participativa-ou-aprofundamento-da-desigualdade/. Acesso: abr. 2019. P. 05

222 FERREIRA, Jodo S. W.; MARICATO, Erminia; “Operacdo Urbana Consorciada: diversificacéo
urbanistica participativa ou aprofundamento da desigualdade?”, in OSORIO, Leticia Marques
(org.), "Estatuto da Cidade e Reforma Urbana: novas perspectivas para as Cidades Brasileiras", Porto
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cooperacion, previstos no Direito Espanhol. Ocorre que, na verdade, a semelhanca
entre os instrumentos esta mais ligada aos principios juridicos comuns que |hes
servem de fundamento do que as regras que compdem as suas disciplinas

normativas. 223

Ha diversos casos que podem ser considerados operagdes urbanas
estrangeiras e que admitem referibilidade a operagao urbana
consorciada, em especial sob o ponto de vista da concertagao publico-
privada. A Titulo de exemplo, citem-se as operagdes de ordenacao
(opérations d’amenagement) francesas, realizadas no ambito de
zonas de ordenacao (zones d” aménagement concerte) o sistema de
cooperagao (cooperacion) espanhol; as operacdes de reajuste (land
readjusment) japonesas. 2%

Tanto no caso europeu como no norte americano, o instrumento aparece
para enfrentar um duplo desafio — de reutilizacdo de areas da cidade que sofreram
esvaziamento em fungdo de processos de reconversdo produtiva e de mobilizagao
direta de capital privado para lograr estas transformagdes urbanisticas, considerando
o contexto de crise fiscal e reforma do estado que restringia a capacidade de

investimento do poder publico. 2%°

De fato, o art. 32 do Estatuto declara que lei municipal especifica,
baseada no plano diretor, podera delimitar area para aplicacdo de
operagdes consorciadas, considerando operacao urbana consorciada
‘o conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder
Publico Municipal, com a participagao dos proprietarios, moradores,
usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcancar em uma area transformacbes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e a valorizagdo ambiental”. 226

Importante mencionar, a esse respeito, que o Estatuto da Cidade incluiu
entre as diretrizes da politica urbana referéncias a cooperagao entre o setor publico,
o setor privado e a sociedade civil em duas oportunidades: no inciso lll, do artigo 2°,

que determina que a cooperagao entre 0os governos, a iniciativa privada e os demais

223 L EVIN, Alexandre. Operagao Urbana Consorciada: concertagdao publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015. P. 138

224 OLBERTZ, Karlin. Operagao Urbana Consorciada. Dissertagdo de Mestrado — Faculdade de
Direito da Universidade de Sao Paulo. Sdo Paulo. 2011. P. 101

225 ROLNIK, Raquel. Estatuto da cidade: guia para implementagao pelos municipios e cidadaos.
2. ed. Brasilia;: Camara dos Deputados, 2002. P. 78

226 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 6 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 362
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setores da sociedade no processo de urbanizagdo atenda ao interesse social; e no
inciso VXII do mesmo artigo 2°, que descreve a isonomia de condigdes para os
agentes publicos e privados na promog¢ao de empreendimentos e atividades relativos

ao processo de urbanizacgdo, atendido, uma vez mais, o interesse social. %2’

Resumidamente, a operagdo urbana consorciada é um conjunto integrado
por ato, contratos e procedimentos administrativos voltados ao cumprimento de

objetivos de politica urbana, definidos na lei especifica que cria a intervengao. 228

As operagbes urbanas consorciadas poderdo ter por objeto a
modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e
ocupagao do solo e subsolo, bem como alteragbes das normas
edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente, e ainda
a regularizagao de construgdes, reformas ou ampliagbes executadas

em desacordo com a legislacao (art. 32, § 2° do Estatuto da Cidade).
229

Nesse contexto, o Plano Diretor € quem ira definir quais sdo as areas
urbanas na cidade (art. 32, do Estatuto da Cidade), que poderdo estar sujeitas as
Operacdes Urbanas Consorciadas, que posteriormente deverao ser delimitadas por

lei municipal especifica.

Com efeito, a aplicacdo dos instrumentos juridicos urbanisticos
depende, salvo raras excecgdes, da sua previsdo no plano diretor
municipal. Assim, instrumentos como o parcelamento, edificacdo e
utilizagdo compulsdrios de imdveis urbanos (Constituicdo Federal, art.
182, § 4% Lei n. 10.257/2001, arts. 5° e 6°), o direito de preempgao
(Lei n. 10.257/2001, art. 25), a outorga onerosa do direito de construir
(Lei n. 10.257/2001, arts. 28 a 31), a transferéncia do direito de
construir (Lei n. 10.257/2001, art. 35), dentre outros, somente podem
ser aplicados se lei municipal, baseada no plano diretor, regular
expressamente sua utilizagéo. °

A lei especifica de aprovagao do instrumento, devera conter o plano de

operagao urbana consorciada, definindo a area a ser atingida, com programa basico

227 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 231-2

228 | EVIN, Alexandre. Operagao Urbana Consorciada: concertagdao publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015. P. 180

229 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 6 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 363

230 | EVIN, Alexandre. Operagao Urbana Consorciada: concertagdao publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015. P. 62-63
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de sua ocupacgao; a previsao de um programa de atendimento econdémico e social
para a populacao diretamente afetada pela operacgao; as finalidades da operagao; um
estudo prévio de impacto de vizinhanga; a contrapartida a ser exigida dos
proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados em funcao da utilizacao
dos beneficios previstos na lei; e a forma de controle da operagao, obrigatoriamente

compartilhada com representagado da sociedade civil. 23

Cada operacado urbana consorciada tem que ser aprovada por lei
municipal especifica, que também aprovara seu plano, que deve
conter, no minimo: | - definicdo da area a ser atingida; Il - programa
basico de ocupacao da area; lll - programa de atendimento econdmico
e social para a populacido diretamente afetada pela operacéao; IV -
finalidades da operacdo; V — Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhancga; VI — contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios
permanentes e investidores privados em funcdo da utilizacdo dos
beneficios previstos nos incisos | e Il do § 2° do art. 32 do Estatuto; VII
— forma de controle da operacdo, obrigatoriamente compartilhado
com representacao da sociedade civil. 232

Assim, é imprescindivel a participagéo dos interessados — proprietarios,
empreendedores, usuarios, moradores e todos os que habitam a urbe — durante o
planejamento e a execugdo da agado consorciada, para que todos estejam
representados, e ndo somente os grupos mais diretamente interessados na Operacgao.
Nesse sentido, o art. 33, VII, do Estatuto da cidade impde seja prevista na lei
especifica que cria a operacao “uma forma de controle da operagao, obrigatoriamente

compartilhado com representacéo da sociedade civil.” 233

Depreende-se do Capitulo Il, se¢do X, mais especificamente, no seu artigo

32 e seguintes, denominado de “Das Operag¢des Urbana Consorciadas”, que:

Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no Plano Diretor, podera
delimitar area para aplicagdo de operagdes consorciadas.

§ 1° Considera-se operacao urbana consorciada o conjunto de
intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal,
com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios

231 OLIVEIRA, Isabel Cristina Eiras de. Estatuto da cidade; para compreender - Rio de Janeiro:
IBAM/DUMA, 2001. P. 35

232 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 6 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 363

233 | EVIN, Alexandre. Operagao Urbana Consorciada: concertagao publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015.P. 78
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permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em
uma area transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
a valorizagdo ambiental. 234

Ou seja, a Operacao Urbana Consorciada, realizada através de um projeto
a ser implementado por lei municipal, define o uso e ocupagado do solo, em
determinadas areas da cidade, instituindo seu potencial imobiliario, formas de
ocupacéo, distribuicdo da area em questédo e contrapartida a ser paga pelos usuarios

e demais proprietarios.

Operacbes urbanas consorciadas constituem um tipo especial de
intervengao urbanistica voltada para a transformacao estrutural de um
setor da cidade. As operagdes envolvem simultaneamente: o
redesenho deste setor (tanto de seu espago publico como privado); a
combinacdo de investimentos privados e publicos para sua execugao
e a alteracao, manejo e transacao dos direitos de uso e edificabilidade
do solo e obrigagbes de urbanizacdo. Trata-se, portanto, de um
instrumento de implementacdo de um projeto urbano (e ndo apenas
da atividade de controle urbano) para uma determinada area da
cidade, implantado por meio de parceria entre proprietarios, poder
publico, investidores privados, moradores e usudrios permanentes. 2

Trata-se, portanto, da reconstrucdo e redesenho do tecido
urbanistico/econédmico/social de um setor especifico da cidade, apontado pelo Plano

Diretor, de acordo com os objetivos gerais da politica urbana nele definidas. 236

Nao obstante a tais fatos, deve existir na lei municipal da Operacao Urbana
Consorciada, como sendo requisitos obrigatorios: a finalidade da operacéao, formas de
controle, contrapartida dos usuarios, bem como os devidos estudos sobre o impacto

da operacéao urbana.

O Estatuto da Cidade (art. 32) exige que a Operagdo Urbana
Consorciada seja instituida por lei municipal especifica, “baseada no
plano diretor”. O preceito segue as demais prescricbes da Lei n.
10.257/2001 que exigem lei municipal especifica para a aplicagdo da

maioria dos instrumentos de politica urbana previstos na norma geral.
237

234 BRASIL, Estatuto da cidade. Lei N° 10.257, de 10 de julho de 2001. Disponivel:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso: jan. 2019.

235 ROLNIK, Raquel. Estatuto da cidade: guia para implementagao pelos municipios e cidadaos.
2. ed. Brasilia;: Camara dos Deputados, 2002. P. 78.

236 ROLNIK, Raquel. Estatuto da cidade: guia para implementagao pelos municipios e cidadaos.
2. ed. Brasilia;: Camara dos Deputados, 2002. P. 78

237 LEVIN, Alexandre. Operagao Urbana Consorciada: concertagdao publico-privada para justa
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A existéncia de qualquer irregularidade em relagdo a estes quesitos, ou
seja, a falta de previsdo na lei municipal de um dos requisitos da OUC, ocasiona
imediatamente um vicio formal da lei, sendo possivel, inclusive, gerar sua total

invalidade.

De acordo com o artigo 33 devem constar como normas especificas
da lei: a definicdo da area a ser atingida; a finalidade da operacao, a
contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados em funcéo da utilizagao dos beneficios previstos
nos incisos | e Il do § 2° do art. 32 desta Lei; e a forma de controle da
operagao, obrigatoriamente compartilhada com representagdo da
sociedade civil. 2%

Ou seja, sao requisitos da lei especifica que cria a Operagao Urbana
Consorciada, a definicdo da area a ser atingida, o programa basico de ocupacao da
area, a finalidade da operagao, o programa de atendimento econdmico e social para
a populagao diretamente afetada, estudo prévio do impacto de vizinhanca e a
contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios e investidores privados em

funcao da utilizagao do beneficios alcangados com a intervengao urbanistica.

O Estatuto da Cidade aponta como requisitos minimos do Plano de
Operacéao Urbana Consorciada, a constar da lei municipal especifica,
os seguintes (artigo 33, caput): | — definicao da area a ser atingida; Il
— programa basico de ocupacdo da area; Il — programa de
atendimento econdémico e social para a populacao diretamente afetada
pela operacao; IV — finalidade da operacdo; V — estudo prévio de
impacto de vizinhanga; VI - contrapartida a ser exigida dos
proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados em
funcao da utilizagdo dos beneficios previstos no §2° do artigo 32; VII —
forma de controle da operagéo, obrigatoriamente compartilhado com
representacdo da sociedade civil; VIII — natureza dos incentivos a
serem concedidos aos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados, uma vez atendido o disposto no inciso Ill do §
2° do mesmo Estatuto. 23°

Em relagdo ao “programa basico de ocupacgéao da area” (art. 33,1l), devem
ser indicados, por exemplo, as modificacbes propostas no sistema viario e de

transporte coletivo, o plano de construgdo de habitagdes de interesse social na area,

distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015.P. 167
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2. ed. Brasilia;: Camara dos Deputados, 2002. P. 131

239 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 233



111

as melhorias no sistema de saneamento basico, as obras de drenagem e contengao
de enchentes, a criacdo de espagos publicos de lazer e de construgdo de parques

lineares. 240

Ja a obrigatoriedade do “programa de atendimento econémico e social para
a populagao diretamente afetada pela operagao”, vista combater o fenbmeno da
“gentrificacéo”, ou seja, o deslocamento dos antigos moradores da area, diga-se de
passagem, de baixa renda, que ndo possuem condi¢gbes de arcar com 0S novos
precos dos imoveis e aluguéis decorrentes da valorizagdo da extensdo de solo

atingida pela operagéo urbana.

De fato, da analise do ordenamento juridico patrio extrai-se que uma
das principais metas a serem alcancadas pelo exercicio da fungao
urbanistica estatal é justamente assegurar ao cidadao condicdes
dignas de habitacdo. Nessa direcao, a Constituicdo Federal (art. 6°)
elenca o direito a moradia como um dos direitos sociais a serem
garantidos pelo Poder Publico. Prescreve a Carta, ainda, que a politica
urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
da cidade (art. 182), dentre elas a de disponibilizar moradia digna para
os que nela habitam. Diante desses comandos constitucionais, a lei
que cria a operagado urbana (consorciada ou nao) deve prever
mecanismos de defesa do direito a moradia da populagao atingida
pela intervengao, a fim de evitar a sua expulsao da area objeto da agao
urbana e o seu deslocamento para zonas periféricas da cidade. E com
base nesse lastro constitucional que a Lei 10.257/2001 (art. 33, III)
previu a inclusdo obrigatoria, na lei especifica que aprova a operagao
urbana consorciada, de um programa de atendimento econdémico e
social para a populagdo diretamente afetada. 24!

Nesse sentido, a exigéncia legal do estudo prévio do impacto de
vizinhanga, também se justifica porque a Operacédo Urbana Consorciada — em virtude
das obras e das alteragdes dos indices urbanisticos — transforma significativamente o
tecido urbano. Portanto, € necessario verificar se a agdo urbana gerara efeitos
negativos ao meio ambiente, como excessivo adensamento populacional, o
agravamento dos problemas relativos ao trafego de veiculos, o aumento

desproporcional da demanda por transporte publico, a diminuigdo de areas verdes e

240 | EVIN, Alexandre. Operagao Urbana Consorciada: concertagao publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015.P. 195

241 | EVIN, Alexandre. Operagao Urbana Consorciada: concertagdao publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015.P. 53
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dedicadas ao lazer ou a destruigdo do patriménio historico e cultural urbano.?#?

Um outro ponto importante a ser considerado é a necessidade de fixar, no
projeto urbanistico da OUC, o horizonte temporal em que esta ira operar. Justamente
por representar uma “exceg¢ao” as normas ordinarias de zoneamento e de uso e
ocupacéao do solo da cidade, a Operagédo Urbana Consorciada ndo pode vigorar por
tempo indeterminado, mas somente pelo prazo necessario a produg¢ao dos resultados

urbanisticos esperados. %43

Em relagdo a contrapartida exigivel do setor privado, ou seja, o dinheiro
ganho pelo Poder Publico municipal, sera oriundo da contraprestagao dos usuarios e
beneficiarios da operagao urbana. Um exemplo de contrapartida, é a instituicdo do
instrumento da contribuicdo de melhoria dos usuarios que serdo beneficiados pela
operacao urbana ou a venda de “solo criado” ou por meio de alienagao de certificados
de potencial adicional de construcdo (CEPAC), ou, até mesmo, a desapropriagao do

imoével, que, posteriormente, sera revendido.

Os recursos obtidos pelo Poder Publico Municipal como contrapartida
dos proprietarios pela mudanca dos parametros urbanisticos
referentes ao aproveitamento, uso e ocupagao do solo (inciso VI do
art. 33) serao aplicados exclusivamente na propria operagao urbana
consorciada (art. 33, §1°). Ap6s a edigao da lei especifica que aprova
a operacgao urbana, serdo nulas as licengas e autorizacbes expedidas
pelo Poder Publico em desacordo com o plano da operacéo urbana
consorciada (art. 33, § 2°). 24

Tal como se previu na Operacgao Interligada Faria Lima em Sao Paulo, o
Estatuto autoriza a Municipalidade a emitir, em quantidade determinada pela lei
especifica, certificados de potencial adicional de construgao, que serdo alienados em

leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras necessarias a propria

operacao. Esses certificados sao livremente negociaveis, mas sdo conversiveis em

242 | EVIN, Alexandre. Operagao Urbana Consorciada: concertagdao publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015. P. 201

243 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
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244 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 6 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 363
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direitos de construir unicamente na area objeto da operagdo. 24°

Inclusive, a depender do que preveja a lei especifica da Operacgdo Urbana
Consorciada, as contrapartidas podem ser prestadas ndo s6 em espécie, como
também in natura, por exemplo, por meio do oferecimento de areas a fruigao publica,
da execucao de obras viarias as expensas do empreendedor ou ainda da reserva de
areas para a futura execug¢ao de melhoramentos no viario auxiliando a diminuir o custo

e o tempo despendido em eventuais desapropriagdes.?46

Ainda, afirma-se que a operagao urbana consorciada € um instrumento de
politica urbana, como um instituto juridico de parceria entre o Poder Publico municipal
e a iniciativa privada com o escopo de alcangar o pleno desenvolvimento e a legitima
e eficaz ocupagdo do solo urbano, compreendendo a modificagdo de indices e
caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacgao do solo e subsolo, assim como as
alteragcdes das normas editalicia; regularizagdo de construgdes, reformas ou

ampliagdes executadas em desacordo com a legislagdo. 2#’
3.3. Finalidade da Operagao Urbana Consorciada

Planejar, executar e gerir as politicas de desenvolvimento urbano €, em
regra, dever do Poder Publico, na figura dos Municipios, conforme o mandamento
constitucional ja citado. Entretanto, sabe-se que, na realidade, os recursos disponiveis
para a concretizacdo desses deveres sdo escassos, ou, quando existem, mal
administrados, pelos seguintes aspectos: falta de estrutura dos 6rgdos municipais;
falta de planejamento das acdes; auséncia de corpo técnico de servidores para
elaborar o plano urbano; falta de apoio do Estado, da Unido, e dos entes da sociedade
civil; entre outros fatores. Nao cumpre aqui discutir o porqué de tal situacéo, e sim

apresentar instrumentos previstos na legislacao patria, capazes de darem concretude

245 GSILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 363

246 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
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247 AGUIAR, Christopher Rezende Guerra. Operagdo Urbana Consorciada. Revista DIREITO
MACKENZIE, v. 5, n. 2, p. 93-105. Disponivel: http://dspace.mackenzie.br/handle/10899/17444.
Acesso: mai. 2019. P. 98
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as agdes para o desenvolvimento urbano sustentavel.?4®

Como o proprio nome ja diz, a finalidade da Operagéo Urbana Consorciada
€ nao deixar o Poder Publico como o unico e exclusivo responsavel pela execugao da
operacao urbanistica em determinada area, trazendo, assim, o setor privado, através
dos proprietarios e demais particulares interessados, para participar do processo de

reorganizagao da cidade e desenvolvimento urbano adequado e ordenado.

Para tanto, mais do nunca, a unido de esforcos entre os setores
publicos, privados e Sociedade civil organizada é imprescindivel, a fim
de que os avangos obtidos até o momento ndo se percam, devendo
ser atentado para o fato de que a governanga é um importante
instrumento na promogao e concretizagao do desenvolvimento urbano
sustentavel, ndo devendo as questdes eleitorais, principalmente em
anos de eleicbes, serem responsaveis por descontinuar programas
criados a partir de experiéncias com resultados comprovados. 24°

A ideia da parceria incorpora essas noc¢des de participacdo da sociedade
civil organizada, através de associagdes locais, por exemplo muito comuns na Europa,
sendo inegavel que no caso das operagdes consorciadas, a iniciativa privada ganha
um papel de destaque, pelo volume de capital de que dispde, em relagdo a um Estado
pouco agil do ponto de vista financeiro. A légica esta na possibilidade do Estado, pelo
seu poder regulador, trabalhar com incentivos que tornem a participacao direta nas
melhorias urbanas — através do pagamento de contrapartidas — atrativa para a

iniciativa privada.?>®

Instrumentos urbanisticos buscam aliar os desafios decorrentes da
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globalizagdo tanto do ponto de vista da crise urbana quanto das
aparentes vantagens desse novo quadro econdémico deflagrado,
redefinindo o papel da iniciativa privada na producdo do espaco
urbano. E nesse contexto que se evidencia a figura da Operacéo
Urbana Consorciada (OU), instrumento cujo objetivo é promover o
desenvolvimento urbano a partir da articulagdo entre agentes publicos
e privados, com base em um projeto urbano. 25!

Contudo, é preciso que os interesses desses agentes privados sejam
compativeis com o interesse publico, de toda a sociedade, em uma forma de
ordenacgdo do espaco urbano que privilegie o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade, previsto como norma principiolodgica pelo texto constitucional (Art.
182). 252

O escopo da Operacgao Urbana Consorciada &, obviamente, buscar as
transformacgbes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a
valorizacdo ambiental de uma area delimitada na lei municipal
especifica, e ter como base o plano diretor. Para tanto, o municipio
estara obrigado a estabelecer um programa de intervencgdes,
garantindo o pleno desenvolvimento urbano e preservando a
qualidade ambiental da regido atingida pela operagdo urbana
consorciada, levando em consideragdo, sempre, a complementagao
do sistema viario e de transportes, priorizando o transporte coletivo, a
drenagem, a oferta de espacos livres de uso publico com tratamento
paisagistico e provimento de habitagbes de interesse social para a
populacdo eventualmente moradora em habitagbes subnormais
atingida pelas intervengdes necessérias. 2°3

Nesse enquadramento ideias, a Operacado Urbana Consorciada, tal como
configurada na lei federal, é fundamentada, especialmente, nas seguintes diretrizes:
a) cooperagao entre governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade
no processo de urbanizagao, em atendimento ao interesse social (Lei n. 10.257/2001,
art. 2°, Il); b) justa distribuicado dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de

urbanizacgao (art. 2°, 1X); e, ¢) recuperacao dos investimentos do Poder Publico de que

251 ALVIM, Angélica A. T. Benatti; Sguizzardi Abascal, Eunice Helena; Sayao de Moraes, Luis Gustavo.
Projeto urbano e operagao urbana consorciada em Sao Paulo: limites, desafios e perspectivas.
Cadernos Metrépole, vol. 13, num. 25, enero-junio, 2011, pp. 213-233 Pontificia Universidade Catdlica
de Sao Paulo, Sao Paulo, Brasil. Disponivel: https://revistas.pucsp.br/metropole/article/view/5988/4331.
Acesso: mai. 2019. P. 214

252 | EVIN, Alexandre. Operagao Urbana Consorciada: concertagao publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015.P. 78

253 AGUIAR, Christopher Rezende Guerra. Operagdo Urbana Consorciada. Revista DIREITO
MACKENZIE, v. 5, n. 2, p. 93-105. Disponivel: http://dspace.mackenzie.br/handle/10899/17444.
Acesso: mai. 2019. P. 99
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tenha resultado a valorizagdo de iméveis urbanos (art. 2°, XI). 254

A partir dos anos de 1980, com o enfraquecimento do papel do Estado
na condugdo das politicas publicas e a emergéncia da globalizagéo, a
procura por uma solucdo para os problemas decorrentes do
acirramento de contradi¢gdes urbanas, atores publicos e privados
buscam novas formas mais eficiente de cumprir objetivos visando a
coletividade e o conjunto da sociedade. A complexidade e a
flexibilidade das normas preconizadas pelo Projeto Urbano
acompanham a diversidade crescente dos territérios. Novos
mecanismos de intermediacao entre intervengdes publicas e privadas
sdo desenvolvidos em diferentes tipos de consorcios, concessoes e
subsidios combinados com servigos. 2°°

Ha na Operacdo Urbana Consorciada, assim como existe uma clara
referéncia do inciso |, do artigo 2°, do Estatuto da Cidade, uma integralizagcdo das
funcdes da cidade, as quais, em consonancia com o artigo 182, caput, e com 0s
incisos I, lll e IV do artigo 3° da Constituicdo da Republica, devem ser ordenadas pelo
Plano Diretor de modo a promover a sadia qualidade de vida dos habitantes das
cidades brasileiras, contribuindo para a constru¢do de uma sociedade livre, justa e
solidaria, para a erradicagdo da pobreza e da marginalizagéo, para a redugao das
desigualdades sociais e para a promog¢ao do bem de todos, sem preconceitos de

origem, raca, sexo, cor, idade e quaisquer outras formas de discriminagéo. 2°6

A operagao urbana possibilita ao municipio uma maior amplitude para tratar
de diversificadas questdes urbanas, e permite que delas resultem recursos para o
financiamento do desenvolvimento urbano, em especial quando as operacdes
urbanas consorciadas urbanas envolvem empreendimento complexos e de grande
porte. Dessa forma, o poder publico podera contar com recursos para dotar de

servicos e de equipamentos as areas urbanas desfavorecidas.?®’

254 LEVIN, Alexandre. Operagao Urbana Consorciada: concertagdao publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015 P. 164

255 ALVIM, Angélica A. T. Benatti; Sguizzardi Abascal, Eunice Helena; Sayao de Moraes, Luis Gustavo.
Projeto urbano e operagao urbana consorciada em Sao Paulo: limites, desafios e perspectivas.
Cadernos Metrépole, vol. 13, num. 25, enero-junio, 2011, pp. 213-233 Pontificia Universidade Catdlica
de Sao Paulo, Sao Paulo, Brasil. Disponivel: https://revistas.pucsp.br/metropole/article/view/5988/4331.
Acesso: mai. 2019. P. 215-6
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Nas operagdes urbanas, os espagos de desindustrializagcdo aparecem
como regides a serem recuperadas para a cidade, renovadas,
revitalizadas, com novas articulagdes entre o poder publico e o setor
privado, como se o crescimento econdmico desses lugares produzisse
automaticamente um desenvolvimento social. 28

Nesse sentido, o desenvolvimento urbano sustentavel das cidades, é
realizar o crescimento da cidade dentro da prépria urbe e ndo mais expandi-la,
realizando-se a regeneragao produtiva dos territorios ja existentes, com planejamento

estratégico urbano. 2%°

Substituindo as areas em desuso ou degradas dentro da cidades, com
projetos sustentaveis, inclusive, sem a necessidade de expandi-las de forma
horizontal, as cidades se tornardo mais sustentaveis, pois estardo aumentando a sua
densidade e otimizando recursos naturais e fisicos, propiciando, inclusive, um
ambiente de maior qualidade, ja que ndo sera necessario expandir todos 0s recursos
de infraestrutura para novas localidades, pois estes ja se encontram devidamente

instalados no local da transformacgé&o urbana.?¢°

As cidades se reinventam. Afinal, elas ndo sio fossilizadas: as
melhores cidades, aquelas que continuamente sabem se renovar,
funcionam similarmente a um organismo — quando adoece, se curam,
mudam. Os projetos urbanos de porte devem instrumentalizar a
regeneragao urbana dos vazios centrais. O redesenvolvimento destes
territérios representa voltar a cidade para dentro. Refazé-la, ao invés
de expandi-la. Compacta-la. Deixa-la mais sustentavel é transforma-la
numa rede estratégica de nucleos policéntricos compactos e densos,
otimizando infraestruturas e liberando territérios verdes. 25!

Assim, a aplicagdo da Operagdo Urbana Consorciada deve ser reservada
para as hipoteses nas quais se pretenda alcangar, conjuntamente, as trés finalidades
indicadas no dispositivo. Ha de se buscar transformagdes urbanisticas estruturais na

area objeto da intervengdo, mas sempre considerando a necessidade de serem

258 PADUA, Rafael. Espacgos de desindustrializagdo na urbanizagdo contemporanea da metrépole. In
CARLOS, Ana Fani Alessandri (org.). Crise Urbana. Sdo Paulo: Contexto, 2015. P. 89

259 | EITE, Carlos. Cidades sustentaveis, cidades inteligentes: desenvolvimento sustentavel num
planeta urbano. Porto Alegre: Bookman, 2012. P. 13

260 | EITE, Carlos. Cidades sustentaveis, cidades inteligentes: desenvolvimento sustentavel num
planeta urbano. Porto Alegre: Bookman, 2012. P. 13

261 | EITE, Carlos. Cidades sustentaveis, cidades inteligentes: desenvolvimento sustentavel num
planeta urbano. Porto Alegre: Bookman, 2012. P.14
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promovidas, na mesma regido, melhorias sociais e valorizagdo ambiental.?%?

Desse modo, a cidade sendo mais compacta e produtiva em relagcédo ao seu
projeto e desenvolvimento urbano, naturalmente, a pegada ecoldgica sera mitigada
em relagdo ao menor consumo de energia, redu¢ao de residuos solidos, diminuigao
com gastos de infraestrutura (agua, esgoto e iluminagao) horizontal e expansiva da
cidade de forma desnecessaria, uma vez que ja existem espagos a serem

regenerados dentro da propria metropole, gerando, assim, eficiéncia e modernidade.
3.4. Beneficios Urbanisticos

Os beneficios de uma Operacdo Urbana Consorciada Sustentavel
consistem no fato de criar e/ou regenerar areas de lazer, comercial e habitacdo de
forma totalmente sustentavel, aumentando a densidade e qualidade de vida das

pessoas dentro da propria cidade e seu entorno.

Aregeneragao de areas dentro da prépria cidade, além de ser uma maneira
sustentavel de reaproveitamento do espago ja existente da urbe, seria uma
homenagem ao conceito de “La Economia Circular’, que ja vem sendo amplamente
estudado e utilizado na Europa, e consiste na reutilizagdo das matérias, e por que nao
dos espacgos, sob um novo viés e aproveitamento das estruturas ja existentes, que

continuardo sendo utilizadas.

La economia circular es un concepto econémico que se interrelaciona
con la sostenibilidad, y cuyo objetivo es que el valor de los productos,
los materiales y los recursos (agua, vidrio, papel, metales, energia,...)
se mantenga en la economia durante el mayor tiempo posible, y que
se reduzca al minimo la generacion de residuos. La transicion hacia
una economia circular es una magnifica oportunidad para transformar
nuestra economia y hacerla mas sostenible, contribuir a los objetivos
climaticos y a la conservacion de los recursos mundiales, crear
puestos de trabajo a escala local y generar ventajas competitivas para
Europa. Una Europa que utilice eficazmente los recursos es una de las
siete iniciativas emblematicas que forman parte de la estrategia
Europa 2020 que pretende generar un crecimiento inteligente,
sostenible e integrador.?®

262 | EVIN, Alexandre. Operagao Urbana Consorciada: concertagao publico-privada para justa
distribuicao dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015.P. 185
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Tome-se como exemplos as renovagdes do bairro portuario de Fells Point,
em Baltimore, ou do Pier 17 em Nova York, ambas nos EUA, tidas pelos especialistas
como exemplos de sucesso de operagdes consorciadas publico-privadas. Em ambos
0os casos, as diretrizes das intervengdes objetivaram a revitalizagdo de areas
“degradadas”, valorizando o uso do porto, alavancando oportunidades econémicas,
sobretudo terciarias e voltadas para o turismo e o lazer, otimizando a arrecadagao

tributaria na area, e permitindo sua reocupagao com uso residencial.?64

Outro grande exemplo do potencial beneficio na utilizagao da OUC, seria a
construcdo de uma transvia alternativa a ser utilizada em outras obras de
infraestrutura urbana, especialmente no campo dos transportes, considerando a
elevada caréncia de alternativas mais sustentaveis como, por exemplo, a sistema de

trens utilizados na Europa, dentre outras opgdes também possiveis.

Com efeito, para configuracdo da Operacao Urbana Consorciada, € preciso
que haja uma intervenc&o no espaco orientada ao cumprimento de trés objetivos, ou
seja, a transformacdo urbanistica estrutural, melhorias sociais e valorizagao

ambiental.2%5

Segundo o art. 32, §1°, parte final, do Estatuto da Cidade, sao objetivos
das operagbes urbanisticas consorciadas: a) transformacdes
urbanisticas estruturais; b) melhorais sociais; c) valorizagdo ambiental.
Nas transformacdes urbanisticas estruturais se pretende rever os
elementos de infraestrutura urbana para a melhoria do bem-estar dos
moradores e usuarios permanentes, através do calgamento das ruas,
da construcado de espagos para o escoamento e capitagcdo da agua
pluvial, sinalizacdo adequada das vias, limpeza dos terrenos
abandonados, entre outros. As melhorias sociais pautam-se, além de
transformacdes estruturais necessarias, na implantagcdo de postos de
salde, escolas, espagcos comunitarios para lazer, esportes, eventos,
reunides do bairro, na construcdo de centros habitacionais, na
fomentagdo do comércio, etc. O terceiro objetivo do instituto é a

Agua Orihuela. Innovacién y Sostenibilidad. Alacant: Universitat d’Alacant, 2019. ISBN 978-84-
1302-034-1. Disponivel: http://hdl.handle.net/10045/88367. Acesso: mai. 2019 P. 27

264 FERREIRA, Jodo S. W. e MARICATO, Erminia; “Operagao Urbana Consorciada: diversificagao
urbanistica participativa ou aprofundamento da desigualdade?”, in OSORIO, Leticia Marques
(org.), "Estatuto da Cidade e Reforma Urbana: novas perspectivas para as Cidades Brasileiras", Porto
Alegre/Sao Paulo: Sergio Antonio Fabris Editor, 2002. Disponivel:
http://www.labhab.fau.usp.br/2018/01/11/operacao-urbana-consorciada-diversificacao-urbanistica-
participativa-ou-aprofundamento-da-desigualdade/. Acesso: abr. 2019. P. 05
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valorizagdo ambiental, que nao se satisfaz apenas com a preservacgao
do ambiente natural; este € um dos elementos do conceito de meio
ambiente, formando ainda pelo ambiente artificial e pelo ambiente
cultural. Dessa forma, a valorizagao expressa no instituto o revela como
meio de preservacao do ambiente em todas as suas dimensdes: natural,
social, econémica, cultural; buscando dar efetividade a um dos preceitos
expressos na Constituicao, em matéria urbanistica, a garantia do bem-
estar dos habitantes da cidade. ¢

A Operagao Urbana Consorciada existente dentro do Estatuto da Cidade
inaugura novéis modelos para o planejamento urbanistico no Brasil, objetivando a
ascensao da qualidade de vida da populacéo e concretizagao do tado almejado direito

a cidade.

Além disso, areas regeneradas dentro da cidade, quando bem distribuidas
no tragcado urbano, oferecem colorido e plasticidade ao meio urbano. A arborizagao
das vias publicas, além da atenuacgao de ruidos, da fixagcdo e retengao do po, da
reoxigenagao do ar (como as areas verdes), de oferecer frescura e projetar sombras,

embeleza-as. 267

A renovacgao realiza-se segundo um plano elaborado pelo 6rgao de
planejamento urbanistico competente do Municipio e aprovado por lei
municipal. O plano delimitara a area a ser renovada, mediante a
descrigado de seu perimetro, configurado em plantas e mapas; definira
a nova destinagdo da area em consonancia com o sistema de
zoneamento da cidade; especificara os melhoramentos, os
equipamentos publicos, os edificios comerciais, industriais,
institucionais e residenciais a serem implantados; determinara a taxa
de ocupacao é o coeficiente de aproveitamento da area total pelas
edificagcdes a serem executadas, bem como as areas verdes e jardins
a serem feitos. 258

Ou seja, no local em que ocorrer a Operagao Urbana Consorciada, podera
existir, através de lei especifica, a alteragdo dos indices e caracteristicas de

parcelamento, uso e ocupacao do solo e territério da intervengao urbanistica ocorrida.

266 MAGANHINI, Thais Bernardes; MARTINS, Pablo Oliveira. As operagdes urbanas consorciadas
como instrumento de promog¢ao do meio ambiente urbano saudavel. Revista Do Direito Publico,
Londrina, v.9, n.1, p.101-120, jan./abr.2014. DOI: http://dx.doi.org/10.5433/1980-511X.2014v9n1p101.
ISSN: 1980-511X Disponivel: http://www.uel.br/revistas/uel/index.php/direitopub/article/view/16093.
Acesso: mar. 2019. P. 114
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Tais medida servem para atrair os investimentos privados necessarios
ao alcance dos objetivos da operagao urbana consorciada, ja que os
proprietarios e investidores pagam, ou dao algum outro tipo de
contrapartida (como, por exemplo, construir um conjunto habitacional
para a populagao de baixa renda), em troca do direito de construir de
acordo com os novos indices urbanisticos fixados pela lei que institui
a operacao urbana consorciada. 2%°

Pode-se citar como exemplo, o fato de um plano diretor municipal dispor
que determinada area da cidade deve ser exclusivamente ocupada por habitacbes
residenciais. E a lei especifica da OUC determinar, excepcionalmente, na lei
especifica, que aquela area podera ter a finalidade comercial, com intuito de possiveis

interessados também participem da dita intervenc¢ao urbanistica.

Nesse contexto, também se aumenta o desenvolvimento de infraestrutura
de qualidade, permitindo que haja gastos desnecessarios, inclusive, reduzindo as
emissdes de 6xido de carbono e outros gases que contribuem para o efeito estufa de

nosso planeta.

A renovacgao urbana, como forma de urbanificagdo, é a operacao que
tem por objeto, de um lado, alojar em imdveis saudaveis as familias
que se depauperam fisica e moralmente em pardieiros ou favelas; de
outro lado, restituir as areas urbanas deterioradas ou carentes de
remodelagdo uma estrutura e uma arquitetura dignas da época
presente. E uma operagdo urbanistica que se realiza em areas
previamente delimitadas, entre nés, mediante um plano especial de
urbanificacdo, aprovado por lei municipal, e se caracteriza pela
demolicdo dos imdveis existentes, seguida da reordenagao urbanistica
da area e da construgéo de novas casas e edificios. 27

Ou seja, cria-se uma legislagéo propria, especialmente elaborada para a
area objeto da intervengéao, a excepcionar o que dispde o plano diretor municipal. Uma
intervencdo dessa magnitude somente pode ser justificada se suas finalidades
corresponderem a modificagdo urbanistica estrutural da area acompanhada da
melhoria dos indicadores sociais da populagao local e da valorizacdo ambiental da

regido.?’*

269 | EVIN, Alexandre. Operagao Urbana Consorciada: concertagao publico-privada para justa
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270 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 6 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 355
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Conforme bem salienta José Afonso da Silva, lazer e recreagao sao
fungdes urbanisticas, dai por que o ambiente urbano ha de reservar areas adequadas
ao seu exercicio e desenvolvimento. “Lazer” é entrega a ociosidade repousante.
“‘Recreacdo” é entrega ao divertimento, ao esporte, ao brinquedo. Ambos se destinam
a refazer as forgas depois da labuta diaria e semanal. Ambos requerem lugares

apropriados, tranquilos, repletos de folguedos e alegrias. 272

A valorizacdo ambiental é pressuposto para a garantia do bem-estar
dos habitantes da cidade, o que requer o equilibrio entre os interesses
econdmicos, sociais, politicos, estruturais, arquitetdénicos. Por essa
razdo, a participacdo dos entes privados, nas intervencdes
urbanisticas, permite que todos os interesses relacionados aos
problemas urbanos sejam sopesados em busca da satisfagdo da
fungdo social da cidade.?”®

Melhor dizendo, a OUC sob a ética sustentavel “visa a promocgao de
oportunidades para as pessoas caminharem, andarem de bicicleta e até utilizarem
cadeiras de rodas pelos bairros, assim como terem acesso a um bom servi¢co de

transporte publico para os bairros adjacentes e destinos regionais.” 274

Saltam aos olhos, mais uma vez, as vantagens da utilizagdo do
instrumento da operagao urbana consorciada para o propésito de
alcangar a justa distribuicdo dos beneficios gerados pela atividade
urbanistica. Por meio desse instrumento, os proprietarios de iméveis
situados no perimetro da operacao podem beneficiar-se da alteragao
dos pardmetros ordinarios de aproveitamento do solo — modificacao
de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagao do solo
e subsolo e alteragdes das normas edilicias -, desde que contribuam
para implantar melhoramentos da area objeto da agdo urbanistica. 2"

Nesse sentido, a OUC sustentavel beneficiara a populagao e a cidade como

distribuicdo dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
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um todo, mesclando os espagos comerciais e residéncias em uma determinada area,
sem o estimulo da expansé&o horizontal da cidade, que ocorre, na maioria das vezes,

de forma desordenada e inadequada.

Ha, entdo, pelo menos duas formas de uso discursivo sobre as
Operagdes Urbanas: uma que enfatiza a necessidade de
requalificagdo de areas tidas como degradas e ou que sofreram um
processo de desindustrializacdo e que se constréi o consenso da
necessidade de renovacgdo; outra que destaca a necessidade de
manutencgdo da inovagdo para continuar competitiva. 27

A “cidade compacta”, com o maximo de diversidade de usos por bairro, é
uma meta perfeitamente compativel com as ideias de justica social e urbana,
diminuindo o problema relativo a populagéo a vencer grandes distancias para adquirir

bens e servigos.?’’

Outro instrumento, a Operacao Urbana Consorciada, consiste em um
conjunto de intervencbes urbanisticas em grande escala para
transformacao estrutural de um determinado setor da cidade, através
da reconstrucao e redesenho do tecido urbano, com recursos publicos
e privados. Para isto, alteram-se os direitos de usos e edificabilidade
do solo, buscando transformacbes econbmicas e sociais, com
parcerias entre proprietarios, poder publico, investidores privados,
moradores e usuarios. Com objetivo de adensamento de areas
subutilizadas, propicia area de construgdo adicional acima dos
parametros minimos de uso e ocupagao. Ao aumentar gradativamente
0 numero de usuarios e habitantes, acentua a demanda por
infraestrutura e equipamentos, produzidos com 0s recursos que sao
obtidos pelas contrapartidas. 2

Além do mais, trazendo um desenho equilibrado e sustentavel da cidade,
naturalmente, havera um beneficio psicolégico de seus habitantes, visitantes e
transeuntes, trazendo, inclusive, muito mais funcionalidades no tragado urbano, de

modo a proporcionar ao cidadao facilidades e comodidades, sem as quais 0s

216 ALVES, Gldria. Transformagdes e resisténcias nos centros urbanos. /n CARLOS, Ana Fani
Alessandri (org.). Crise Urbana. Sdo Paulo: Contexto, 2015. P. 148

211 SOUZA, Marcelo Lopes de. ABC do desenvolvimento urbano. 72 ed. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2013. P. 129

278 GAVRILOFF, Ana Carolina Martins; FRAGA, Nilson Cesar. Instrumentos de Gestao Urbana e a
Evolucdo da Ocupagido em Curitiba: O Caso da Operag¢ao Urbana Consorciada Linha Verde.
Brazilian Geographical Journal: Geosciences and Humanities research medium, ltuiutaba, v. 5, n. 1, p.
60-83, jan./jun. 2014. Disponivel: https://acervodigital.ufpr.br/handle/1884/31852. Acesso: mai. 2019. P.
68


https://acervodigital.ufpr.br/handle/1884/31852
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desajustes se agravam. 27°

Nao obstante a tais fatos, as Operacdes Urbanas Sustentaveis sao,
também, um convite para a concretizagao e participagao popular e social nas tomadas
de decisdes, que sao realizadas através de audiéncias publicas, consequentemente,
sendo absolutamente necessarias para realizacao das operagdes urbanos, com intuito

de concretizagao do desenvolvimento urbano sustentavel.

Ou seja, o comprometimento dos governantes, somado as empresas e a
Sociedade na busca pela implementagcao de centros urbanos conectados com ao meio
ambiente reafirma a cidade como instrumento garantidor de direitos e dignidade, locus
de democracia e integragao social. Aliados a isso, sdo imprescindiveis o fomento, o
desenvolvimento e a implementacdo de politicas publicas e recursos corretamente
direcionados, a fim de repensar o planejamento das cidades, para que ricos e pobres

transitem e convivam em espacos considerados eixos comuns da Sociedade.?®°
3.5. Modelos e politicas especificas em determinadas localidades

A construcao de cidades sustentaveis em todas as suas dimensoes, justas,
equilibradas e inclusivas, tornou-se, além de um desafio para os governos e
corporacoes, pauta de toda a Sociedade que tem ciéncia e comprometimento com os

aspectos intergeracionais derivados de suas agoes.?®!

No Brasil, com o objetivo de tornas nossas cidades mais sustentaveis e
inclusivas, diversas acgbes concertadas para fins de organizagdo urbanisticas

comecaram a ser implantadas nas décadas de 1980 e 1990, especialmente no

219 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 6 Ed. Rev. Atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2010. P. 305

280 SOUZA, Maria Claudia Antunes de; ALBINO, Priscilla Linhares. Cidades Sustentaveis:
Ultrapassando As Estruturas Fisicas Para Atingir A Sustentabilidade Social. /n Direito E
Sustentabilidade lii Organiza¢do Conpedi/ Unisinos Coordenadores: Raquel Von Hohendorff; VVeronica
Lagassi; Fernanda Sell De Souto Goulart Fernandes. — Florianépolis: Conpedi, 2018. Disponivel:
Conpedi.Danilolr.Info/Publicacoes/34q12098/4231miz8/9fh8coslthOx6dnb.pdf. Acesso: jun. 2019. P.
182

281 SOUZA, Maria Claudia Antunes de; ALBINO, Priscilla Linhares. Cidades Sustentaveis:
Ultrapassando As Estruturas Fisicas Para Atingir A Sustentabilidade Social. /n Direito E
Sustentabilidade lii Organizacao Conpedi/ Unisinos Coordenadores: Raquel Von Hohendorff; Veronica
Lagassi; Fernanda Sell De Souto Goulart Fernandes. — Florianopolis: CONPEDI, 2018. Disponivel:
conpedi.danilolr.info/publicacoes/34912098/4231mlz8/9fH8CosLtHOX6Dnb.pdf. Acesso: jun. 2019. P.
187
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Municipio de Sao Paulo, por meio das leis que criaram as operagbes urbanas
interligadas) Lei n. 10.209/86 e Lei n. 11.773/95) e as operagbes urbanas (Lei n.
11.090/91 — Operagdo Urbana Anhangabau; Lei n. 11.732/95 — Operagdo Urbana
Faria Lima; Lein. 11.774/95 — Operagdo Urbana Agua Branca ; e a Lei n. 12.349/97

— Operagéo Urbana Centro).?®?

Na cidade de S&o Paulo, a adaptacao da Lei da Operagado Urbana
Consorciada Faria LIMA — OUCFL, langada em 1995, aos preceitos do
Estatuto da Cidade, por meio de uma alteracao legislativa aprovada
no ano de 2004, incluiu expressamente na lista de diretrizes da OUCFL
a construcdo de projetos de habitacdo de interesse social em areas
definidas pelos 6rgaos municipais competentes, localizados tanto na
area da Operacgao Urbana quanto nos seus arredores. Impés, ainda, a
destinacido de pelo menos dez por centro dos recursos arrecadados
na construcao de Habitacbes de Interesse Social ou urbanizagao das
favelas. Assim, recursos da Operacao Urbana Consorciada Faria LIMA
foram destinados a construgdo de vinte e sete torres com 1.135
unidades de HIS para atendimento dos moradores da Favela Real
Parque, localizada fora do perimetro, mas nos arredores da Operacao
Urbana.?3

Outra Operacado Urbana Consorciada que merece nota, € a denominada
Porto Maravilha, aprovada em 2009, pelo municipio do Rio de Janeiro para

requalificagdo da regido portuaria da cidade em preparacgéo as Olimpiadas de 2016.%8

Mais ao sul, o Municipio de Curitiba/PR, criou a Lei ordinaria n.
13.909/2011, que instituiu a Operagdo Urbana Consorciada denominada Linha Verde,
alterada pela Lein. 14.773/2015, que “"Aprova a Operagédo Urbana Consorciada Linha
Verde - OUC-LV, estabelece diretrizes urbanisticas para a area de influéncia da atual
Linha Verde, desde o Bairro Atuba até os bairros Cidade Industrial de Curitiba - CIC e
Tatuquara, cria incentivos por meio de instrumentos de politica urbana para sua
implantagao, institui o Grupo de Gestdao, a Comissdo Executiva, e da outras

providéncias.” 285

282 | EVIN, Alexandre. Operagao Urbana Consorciada: concertagdao publico-privada para justa
distribuicdo dos beneficios decorrentes da atividade urbanistica. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2015.P. 73

283 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 239

284 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. P. 245

285 BRASIL, Dispoe sobre alteragao da Lei n° 13.909, de 19 de dezembro de 2011, e da outras
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Nesse contexto, no municipio de Balneario Camboriu, embora néo seja
conhecimento de todos, ha alguns anos ja existe a aplicagao do instituto estudado no
presente trabalho de pesquisa, ou seja, a Operagdo Urbana Consorciada, havendo

varias obras com a sua utilizagao.

Atitulo ilustrativo, a Operacéo Urbana Consorciada foi utilizada e destinada
para realizagdo do prolongamento da Av. Martin Luther King: trecho entre as Ruas
Venezuela e Joao de Barro - Bairro das Nagdes e Aririba, de acordo com de Operagao
Urbana Consorciada Humanizando Balneario Camboriu 1 (OUC-HBC1), conforme a
lei N° 3657, de 25 de fevereiro de 2014.286

No presente caso, diante do crescimento exponencial do municipio nos
ultimos anos, aliado ao crescimento populacional e a falta de mobilidade urbana
enfrentada pelas pessoas, foi necessario realizar a abertura de mais uma avenida que

auxiliasse no trafego de veiculos e pessoas na cidade de Balneario Camboriu.

Figura 01 — Destruicdo da edificagdo no caminho da Av. Martin Luther em

Bal. Camboriu para realizacdo do prolongamento da avenida.

Fonte: Celso Peixoto / Prefeitura de Balneario Camboriu. Disponivel:
http://wp.clicrbs.com.br/guarda-sol/tag/balneario-camboriu/page/114/?topo=52%2Ffeed%2F.
Acesso: jun. 2019

providéncias. LEI N° 14.773, de 17/12/2015. Disponivel: http://leismunicipa.is/wbsiv. Acesso: abr.
2019.

286 BRASIL, Cria e regulamenta diretrizes urbanisticas por meio de instrumento de politica urbana
denominada de Operag¢dao Urbana Consorciada humanizando Balneario Camboria 1 (OUC-
HBC1), conforme a lei complementar n° 003/2010, e da outras providéncias. Lei n° 3657, de 25 de
fevereiro de 2014. Disponivel: http://leismunicipa.is/okart. Acesso: abr. 2019.


http://wp.clicrbs.com.br/guarda-sol/tag/balneario-camboriu/page/114/?topo=52%2Ffeed%2F
http://leismunicipa.is/wbsiv
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Figura 02 — Av. Martin L. King recebe alargamento de trecho em Bal.

Camboril.

Fonte: Thiago Santos/PMBC/ND Vale. Disponivel: https://ndmais.com.br/noticias/avenida-
martin-luther-recebe-alargamento-de-trecho-em-balneario-camboriu/. Acesso: jun. 2019

ApoOs a realizacdo das desapropriagcdes das edificagcdes existentes, a
concretizagdo das obras para construgdo da avenida Martin Luther King, com seus
bolsbes para énibus, ciclofaixa, academias ao livre, calgadas com elevados e demais
projetos de urbanizacdo, tornou-a umas das avenidas mais movimentadas da cidade

de Balneario Camboriu, desafogando o transito existente e revitalizando o local.

O principal objetivo da criagdo da supracitada avenida foi de melhorar o
transito de veiculos na avenida do Estado, tornando-a em mao unica para a diregao
Norte da cidade, ou seja, em direcdo as cidades de Itajai e regido. Enquanto a av.
Martin Luther King faz o caminho inverso, até a jungédo com a quarta avenida, onde
fica localizada a chamada Praga da Sereia. Ali, o trafego é direcionado para a Quarta

Avenida e depois para a Marginal Oeste, ou regides préximas da BR-101.


https://ndmais.com.br/noticias/avenida-martin-luther-recebe-alargamento-de-trecho-em-balneario-camboriu/
https://ndmais.com.br/noticias/avenida-martin-luther-recebe-alargamento-de-trecho-em-balneario-camboriu/

128

-
Gomplexo Turisticosss™

Il Morro do Careca }

Sénta C:)lmna

Fonte: Google Maps 2019. Disponivel: https://www.google.com.br/maps/dir///@-26.978278,-
48.6613787,7384m/data=!3m1!1e3!4m2!4m1!3e0!5m1!1e1. Acesso: jun. 2019

Além do mais, as obras de aumento do desenho da av. Martin Luther
contemplaram um planejamento de drenagem pluvial, coleta de esgoto, arborizagao,

iluminagao, criagao de ciclovias, academias ao ar livre e novas calgadas.

Figuras 04 e 05 — Vista da parte final da Avenida Martin Luther King

Fonte: reporter fotografico Marcos Porto. Disponivel:
http://wp.clicrbs.com.br/itajai/2011/07/19/balneario-camboriu-completa-47-anos-nesta-quarta-
feira/ Acesso: mai. 2019
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Figura 06 — Vista panoramica da Avenida Martin Luther King
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Fonte: Google Maps. Disponivel: https://goo.gl/maps/8Z2zSz8sPZzg1HpRHS8. Acesso: jun.
2019.

Figura 07 — Vista panoramica da Avenida Martin Luther
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Fonte: Google Maps. Disponivel: https://goo.gl/maps/MUGVXFpXW5Xec2o0aA. Acesso: jun.
2019.
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E, recentemente, o instituto da Operacédo Urbana Consorciada também foi
utilizado e destinado para realizagao do prolongamento da 42 Avenida da Cidade, de
acordo com a Operacédo Urbana Consorciada denominada, Humanizando Balneario
Camboriu 2 - OUC-HBC 2, prevista na Lei Municipal n° 3.663/2014, e da outras

providéncias.

Traz-se a tona, in verbis, o artigo primeiro da Lei Municipal de balneario
Camboriu n. 3.663/2014:

Art. 1° Fica criada e aprovada a Operacdo Urbana Consorciada
Humanizando Balneario Camboriu 2 (OUC-HBC2), que compreende
um conjunto de intervengdes coordenadas pelo Municipio, visando a
melhoria e transformagdes urbanisticas, sociais e ambientais na area
de influéncia conforme porcao do territério urbano delimitado na
presente Lei.

§ 1° A aplicagcdo e utilizacdo da presente Lei devera observar
rigorosamente as definicbes, indices e diretrizes estabelecidas pela
Lei Complementar n° 003/2010, Plano Diretor do Municipio de
Balneario Camboriu, bem como as demais disposi¢cdes contidas nesta
Lei.

§ 2° Fica delimitada a area da Operacao Urbana Consorciada OUC-
HBC2 pelo perimetro assinalado nas Plantas, conforme Anexos |, Il e
Il (imagens geoprocessadas, plantas e projetos):

a) prolongamento da Quarta Avenida: trecho entre as Ruas 2650 e
3700 - Bairro Centro. 287

Tratando-se a supracitada Operacao Urbana Consorciada uma obra de
grande porte, necessitando um completo trabalho de desapropriagcées, modificagao
de transito de veiculos e demais construcdes, a intervencéao foi realizada em etapas

ao longo dos ultimos anos.

As mudangas contemplaram o alargamento das vias de veiculos, calgadas
com acessibilidade, construgao de areas verdes para pessoas e animais (Dog-Park),
parques, academias ao ar livre, sistema ciclo viario, ajardinamento e urbanizagéo ao

longo de toda a via que foi construida.

287 BRASIL, Cria e regulamenta diretrizes urbanisticas por meio de instrumento de politica urbana
denominada de operagao urbana consorciada humanizando Balneario Camboriu 2 (OUC-HBC2),
conforme lei complementar n° 003/2010, e da outras providéncias. LEI N° 3.663, de 28 de margo
de 2014. Disponivel: http://leismunicipa.is/qctre. Acesso: abr. 2019.
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Figura 08 — Vista aérea do prolongamento da Quarta Avenida de Balneario

Camboriu. A linha azul indica o novo tragado e prolongamento da via.
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Fonte: Foto publicada no jornal Pagina 03. Disponivel:
https://pagina3.com.br/cidade/2017/ago/7/2/prefeitura-retoma-o-prolongamento-da-quarta-
avenida. Acesso: jun. 2019.

Figura 09 — Vista aérea apds realizagdo das desapropriagbes para

construgéo do prolongamento da avenida.

Fonte: Registro fotografico de Ivan Rupp. Disponivel:
https://www.clickcamboriu.com.br/geral/2017/09/municipio-lanca-edital-para-mais-uma-
etapa-prolongamento-da-quarta-avenida-174413.html. Acesso: jun. 2019.
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Figura 10 — Vista aérea da Quarta Avenida apds comego das obras.

[ 4_‘ R = - > e e ~ ‘.‘.T’; , 7-— =
- : : > » % oda ; ’ . - 4

Fonte: Registro fotografico de Ivan
Rupp (PMBC). Disponivel: https://www.bc.sc.gov.br/imprensa_detalhe.cfm?codigo=22427.
Acesso: jun. 2019

Nesse contexto, é facilmente perceptivel as melhorias causadas na
localidade da operagdo urbana realizada no municipio de Balneario Camboriu,
gerando novos espagos publicos, pragas, passeio e espagos para a pratica de

modalidades esportivas, tais como bicicleta e caminhada.

Figura 11 — Vista da Quarta Avenida em sua inauguracédo em 19/07/2018.
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Fonte: Registro fotografico de Celso Peixoto. Disponivel:
https://www.flickr.com/photos/prefeiturabalneariocamboriu/43517922311/in/photostream/.

Acesso: jun. 2019
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Figuras 12 e 13 — Vista da Quarta Avenida em sua inauguragdo em
19/07/2018.

Fonte: Registro fotografico de Celso Peixoto. Disponivel:
https://www.flickr.com/photos/prefeiturabalneariocamboriu/43470720632/in/photostream/
https://www.flickr.com/photos/prefeiturabalneariocamboriu/29646904948/in/photostream/.
Acesso: jun. 2019

Dentro da sec¢ao I, do capitulo |, da Lei Municipal n. 3.663/14, de Balneario
Camboriu, observa-se claramente, a existéncia do “programa basico da area e as
intervengdes previstas”, conforme ja mencionado anteriormente, bem como determina
o artigo 33, inciso Il, do Estatuto da Cidade. Para melhor elucidagéo, coleciona-se

abaixo os artigos municipais mencionados:

SECAO Il

DO PROGRAMA BASICO DA AREA E AS INTERVENCOES
PREVISTAS

Art. 2° O Programa de Intervengdes visa garantir o pleno
desenvolvimento urbano e preservar a qualidade ambiental da regido
e tem por finalidade:

| - implantacdo de equipamentos estratégicos para o desenvolvimento
urbano, local e regional;

Il - ampliagdo e melhoria da rede estruturante de transporte publico
coletivo;

Ill - implantagao e renovacéo de espacos publicos; e


https://www.flickr.com/photos/prefeiturabalneariocamboriu/43470720632/in/photostream/
https://www.flickr.com/photos/prefeiturabalneariocamboriu/29646904948/in/photostream/
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IV - melhoria e ampliagbes da infraestrutura, seguranca e da rede
viaria municipal.

Art. 3° O Programa de Intervencbes sera realizado através das
seguintes obras:

| - desapropriagbes para a realizacdo das obras necessarias a
implementacao da Operacao Urbana Consorciada aprovada nesta Lei;

Il - prolongamento da Quarta Avenida a partir da rua 2650 até a rua
3700, com os complementos viarios necessarios;

Il - implantagdo de conexdes as ruas transversais otimizando ou
restringindo os acessos;

IV - implementacao e adequacao de sistema de iluminagao publica;
V - padronizacéo dos espagos de passeio publico;
VI - implantagao de projeto de tratamento paisagistico;

VII - ampliagédo da rede de drenagem pluvial compativel com a area da
Operagao Urbana Consorciada;

VIII - implantagao de sistema cicloviario;

IX - implantacéo de area destinada ao embarque e desembarque para
o transporte coletivo;

X - sinalizagao viaria;
Xl - implementacao de equipamentos publicos;

Xl - implantacdo de obras, acbes e as adequacbes necessarias,
visando a contrapartida social ocasionada pelo impacto das
intervengdes nas areas previstas, limitado ao valor de 10% (dez por
cento) do valor total da intervengéo; e

Xl - implantacdo de outras obras e agdes necessarias para a
consecugao dos objetivos desta Operagao Urbana Consorciada.

Paragrafo Unico. Os investimentos necessarios para implantagéo do
Programa de Intervengdes, inclusive para o pagamento das
desapropriagdes das obras necessarias, serdo oriundos de recursos
auferidos pela Operagdo Urbana Consorciada Humanizando
Balneario Camboriu 2 (OUC-HBC2), nos termos desta Lei, bem como
de verbas orgamentarias.

Em seguida, em seu artigo 4°, a Lei municipal em questao, apresenta seus

principais objetivos e diretrizes gerais, que sao:

| - promover a ocupacdo ordenada da regido, segundo diretrizes
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urbanisticas, visando a valorizagcao dos espacgos de vivéncia e uso
publicos; Il - implantar os melhoramentos viarios constantes do
Programa de Intervengbes descrito nos artigos 2° e 3° desta Lei,
preservando a qualidade de vida do seu entorno mediante a
implantacdo de tratamento paisagistico, adequagées como medidas
de contrapartida social, visando a minimizagdo do impacto decorrente
da intensidade do trafego;

Il - incentivar a criacdo de areas de circulacido e acesso publico, de
acordo com o que dispde esta Lei, na regido onde for implantada a
Operacéao Urbana Consorciada; e

IV - as medidas de contrapartida social serdo efetivadas
exclusivamente nas proximidades onde esta localizada a area de
intervencdo, sendo previamente comprovada sua necessidade
mediante laudo técnico ou estudo e referendada por decisdo da

Comisséao Especial de Operagbées Urbanas Consorciadas (CEOUC).
288

Assim, uma obra que era aguardada ha anos pela populagao, finalmente
saiu do papel com ajuda do instrumento urbanistico OUC. Além da nova avenida
melhorar a mobilidade urbana, também ocorreu uma enorme melhoria nas calgadas,
construcao de ciclovia, academia ao ar livre, parque para caes, iluminagao LED e
criacdo de mais de 2 mil metros quadrados (dois mil m?) de area verde, com jardins,
bancos e espagos com alta qualidade para baldeagdo das pessoas em transporte

publico.

Em contrapartida a tais servicos da Operagao Urbana Consorciada, a
prépria Lei municipal, em seus artigos 5°, determina que “Fica o Poder Executivo
autorizado a outorgar, de forma onerosa, o potencial adicional de construgdo
estabelecidos na legislacdo vigente de uso e ocupagdo do solo, vinculados a
Operagéo Urbana Consorciada, nos termos desta Lei e atendendo os dispositivos da

Lei Complementar n°® 003/2010 em vigor.”

Bem como, também “fica autorizado o Executivo a emitir Certificados de
Potencial Adicional de Construgédo até o limite de area especificado, para Outorga

Onerosa de Potencial Adicional de Constru¢do ou Transferéncia do Direito de

288 BRASIL, Cria e regulamenta diretrizes urbanisticas por meio de instrumento de politica urbana
denominada de operagao urbana consorciada humanizando Balneario Camboria 2 (OUC-HBC2),
conforme lei complementar n° 003/2010, e da outras providéncias. LEI N° 3.663, de 28 de margo
de 2014. Disponivel: http://leismunicipa.is/qgctre. Acesso: abr. 2019.
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Construir, que serédo convertidos para esta Operagdo Urbana Consorciada, de acordo

com os indices previstos na Lei Complementar n° 003/2010”. (Art. 06).

Registra-se que o Estatuto da Cidade, em seu artigo 34, faculta a lei
especifica que aprovar a Operacao Urbana Consorciada a autorizagdo para que o
Municipio emita quantidade determinada de Certificados de Potencial Adicional de
Construcédo — ou CEPACSs, a serem alienados em leildo ou utilizados diretamente no
pagamento das obras necessarias a propria operagao. Tratam-se os CEPACs de
titulos mobiliarios que conferem ao seu portador o direito de utilizar parametros
urbanisticos flexibilizados nos termos da OUC: direitos adicionais de construgao,

alteragéo de uso, alteragdo de gabarito, etc. 289

A lei municipal especifica que aprovar a operacao urbana consorciada
podera prever a emissao pelo municipio de quantidade determinada
de certificados de potencial adicional de construgdo, que serao
alienados em leildao, na forma da Lei de Licitacbes e Contratos
Administrativos (Lei n. 8.666/93), ou utilizados diretamente no
pagamento das obras necessarias a propria operagdo. Eles serdao
livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir
unicamente na area objeto da operacdo. Apresentado pedido de
licenca para construir, o certificado de potencial adicional sera utilizado
no pagamento da area de constru¢do que supere os padrdes
estabelecidos pela legislacao de uso e ocupagao do solo, até o limite
fixado pela lei especifica que aprovar a operagao urbana consorciada.
Eles somente poderao ser langados por conta da operagdo urbana
consorciada e em razao das transformacgdes urbanisticas por que a
area passara, considerando que essas operagdes envolvem
construgdes acima dos indices normalmente estabelecidos para a
area. Diante disso, o0 municipio passa a cobrar um determinado valor,
obtido em fungéo das vantagens auferidas pelo beneficiario. 2%

Por essa logica, o Poder Publico define um estoque edificavel “a mais” na
area da operagdo, lancando antecipadamente no mercado financeiro titulos
equivalentes ao valor total desse estoque. Evidentemente, a grande vantagem desse
sistema para o Poder Publico é a possibilidade de antecipacao da arrecadacgao, que

passa a ser feita independentemente do ritmo de andamento da operagéo.?°!

289 SOTTO, Debora. Mais-Valia Urbanistica e Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Uma analise
juridica. 1. Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2016. 241

290 AGUIAR, Christopher Rezende Guerra. Operagdo Urbana Consorciada. Revista DIREITO
MACKENZIE, v. 5, n. 2, p. 93-105. Disponivel: http://dspace.mackenzie.br/handle/10899/17444.
Acesso: mai. 2019. P. 103
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Outro mecanismo urbanistico muito utilizado pelo Poder Publico municipal,
dentro da Operacédo Urbana Consorciada Humanizando Balneario Camboriu, foi as
desapropriagcdes, conforme disposto no artigo 8 e seguintes da Lei municipal

especifica, denominado secéo lll, “das desapropria¢des”. Veja-se abaixo:

Art. 8° O pagamento do valor da desapropriagdo podera ser feito em
espécie por depdsito em conta bancaria em nome do proprietario ou
mediante emissao de Certificado de Potencial Adicional de Construgéo
para a finalidade de Transferéncia de Direito de Construir.

Nao obstante a tais fatos, € importante consignar que a Lei especifica da
Operacgao Urbana Consorciada Humanizando Balneario Camboriu 2 (OUC-HBC2), foi

criada dentro dos parametros da Lei complementar municipal n. 003/2010, que:

"REGULAMENTA OS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA DE
BALNEARIO CAMBORIU PARA FINS DA OUTORGA ONEROSA DO
DIREITO DE CONSTRUIR ADICIONAL, VINCULADOS AS
OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS, DA TRANSFERENCIA
DO DIREITO DE CONSTRUIR E DO DIREITO DE PREEMPGAO
PARA AS FINALIDADES DEFINIDAS NA LEI N° 2686, DE 19 DE
DEZEMBRO DE 2006." %2

E, conforme seu artigo 3°, dispde que:

Art. 3° Operagdes Urbanas Consorciadas sdo um conjunto de
medidas e acbes de natureza operacional E Institucional que,
coordenadas pela Prefeitura Municipal através da Secretaria Municipal
de Planejamento e Gestdao Orgamentaria, buscardo conciliar a
participacao dos proprietarios urbanos, moradores e usuarios
permanentes e organizados, investidores privados e publicos de varias
naturezas, cujos interesses e objetivos sejam comuns ou
complementares, nas transformagcées e melhoramentos urbanos de
partes da cidade, associados as melhorias sociais, valorizagao
ambiental, melhorias de espacgos publicos, dos equipamentos de
comércio e de servigos, na recuperacao e manutencao de patrimonios
culturais significativos, arquitetdnico, na promog¢ao de habitagcdo de
interesse social, na melhoria da infraestrutura da cidade, do seu

urbanistica participativa ou aprofundamento da desigualdade?”, in OSORIO, Leticia Marques
(org.), "Estatuto da Cidade e Reforma Urbana: novas perspectivas para as Cidades Brasileiras", Porto
Alegre/Sao Paulo: Sergio Antonio Fabris Editor, 2002. Disponivel:
http://www.labhab.fau.usp.br/2018/01/11/operacao-urbana-consorciada-diversificacao-urbanistica-
participativa-ou-aprofundamento-da-desigualdade/. Acesso: abr. 2019. P. 08
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finalidades definidas na lei n° 2686, de 19 de dezembro de 2006. Lei Complementar N° 3, de 05 de
outubro de 2010. Disponivel: http://leismunicipa.is/cklig. Acesso: abr. 2019.
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sistema viario, e do transporte coletivo num determinado perimetro
continuo ou descontinuo, cujos fundos poderdo ser, total ou
parcialmente viabilizados mediante a concessédo de Outorga Onerosa
de Potencial Construtivo Adicional.

§ 1° Toda e qualquer Operagéo Urbana Consorciada intencionada sera
criada por Lei Municipal especifica, previamente discutida em
Audiéncia Publica e discutida pelo Conselho da Cidade, conforme
definido no Art. 210 da Lei Municipal n°® 2.686, de 19 de dezembro de
2006.

§ 2° As agles e obras ja definidas no Plano Diretor - Lei Municipal n°
2.686, de 19 de dezembro de 2006, dispensam realizacdo de
Audiéncia Publica.

Nesse enquadramento e ideias, as Leis especificas para criagdo das
Operacdes Urbanas Consorciadas no municipio, € imprescindivel que no Plano
Diretor da Cidade de Balneario Camboriu, ou seja, a Lei municipal n. 2686/2006, tenha

previsto o supracitado instrumento juridico.

No caso em aprecgo, o Plano Diretor de Balneario Camboriu, dispds, no seu
capitulo V, denominado “Dos Parametros e Instrumentos da Politica Urbana e Gestao
Democratica”, Secéao |, denominada “Dos Instrumentos da Politica Urbana”, o artigo

174, que possui a seguinte redacgao:

Art. 174 Para promogao, planejamento, controle e gestdo do
desenvolvimento urbano, serdo adotados, pelo Municipio, dentre
outros, os seguintes instrumentos de politica urbana:

]

Il - Instrumentos Juridico-urbanisticos:

[..]
f) operagéo urbana consorciada (solo criado); 2%
Mais adiante, na subsegao IX, denominada “DAS OPERACOES URBANAS
CONSORCIADAS”, mais precisamente, no seu artigo 206, o Plano Diretor Municipal

define a OUC, como:

Art. 206 Considera-se operagao urbana consorciada o conjunto de
intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico Municipal,

293 BRASIL, Dispo6e sobre a revisao do plano diretor do municipio de Balneario Camboriu. Lei n°
2686, de 19 de dezembro de 2006. Disponivel: http://leismunicipa.is/kcbal. Acesso: abr. 2019.
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com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em
uma area transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
a valorizagdo ambiental, ampliando-se o0s espagos publicos,
melhorando a infra-estrutura e o sistema viario num determinado
perimetro, continuo ou descontinuo. 2%

Em seguida, € apresentada os objetivos e finalidades das operagdes (art.

207), ou seja:

Art. 207 As operagdes urbanas consorciadas tém como objetivo a
implementacado de um projeto urbano que deve atender as seguintes
finalidades:

| - Implantagéo de equipamentos estratégicos para o desenvolvimento
urbano;

Il - Otimizacao de areas envolvidas em intervengdes urbanisticas de
porte e reciclagem de areas consideradas subtilizadas;

Il - Implantacéo de programas de habitacdo de interesse social;

IV - Ampliacdo e melhoria da rede estrutural de transporte publico
coletivo;

V - Implantac&o de espacos publicos;

VI - Valorizagdo e conservagao do patrimbénio ambiental, histérico,
arquitetdnico, cultural e paisagistico;

VIl - Melhoria e ampliacao da infra-estrutura e da rede viaria estrutural;

VIII - Requalificagao, reabilitagdo e/ou transformacédo de areas com
caracteristicas singulares;

IX - Incentivo da dindmica econdmica e das oportunidades de novas
localidades para o uso habitacional;

X - Recuperagao da faixa de areia e dos equipamentos publicos da
praia central. 2%

Bem como os requisitos minimos (art. 210), que devem existir na Lei

especifica que cria a Operagao Urbana, ou seja: | - delimitagédo da area; Il - finalidades

da operagao; lll - programa basico de ocupacgédo e intervengdes previstas; IV -

programa de atendimento econémico e social para a populagao diretamente afetada

294 BRASIL, Dispoe sobre a revisdo do plano diretor do municipio de Balneario Camboriu. Lei n°
2686, de 19 de dezembro de 2006. Disponivel: http://leismunicipa.is/kcbal. Acesso: abr. 2019.
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pela operagao; V - estudo prévio de impacto de vizinhanga; VI - contrapartida a ser
exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados em fungao

dos beneficios recebidos etc. 2%

Nao é o cidadao que esta a servico do Estado, mas o Estado que deve
servir ao cidaddo. Mas tal exigéncia so6 se realiza se houver uma cidadania atuante e
organizada sob processos de gestdo democratica. Dessa forma, o Estado e a maquina
estatal serao tao uteis e eficazes quanto for qualitativa a cidadania organizada que os

sustentam.2%’

Observa-se, desse modo, que a participagcado ativa da sociedade civil na
elaboracgao e execugao dos planos urbanos € diretriz das politicas de desenvolvimento
das cidades, e revestem as agdes governamentais de um colorido democratico e
pluralista, vertente primordial no Estado Democratico de Direito para a construgéo de

uma sociedade igualitaria e de acordo com os parametros da justica social. 2%

As transformacdes necessarias voltadas a sustentabilidade devem ser
precedidas de um bom diagndstico e, para tanto, faz-se fundamental uma visao
integrada entre a natureza e o homem, onde sejam alinhados o desenvolvimento dos

espacgos urbanos com o respeito a sustentabilidade em todas as suas dimensdes.??°

Nesse sentido, os habitantes tém direito a viverem em uma cidade
sustentavel, como corolario do direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado,

0 que significa a harmonia e compatibilidade entre o desenvolvimento e o bem-estar.

2% BRASIL, Dispoe sobre a revisdo do plano diretor do municipio de Balneario Camboriu. Lei n°
2686, de 19 de dezembro de 2006. Disponivel: http://leismunicipa.is/kcbal. Acesso: abr. 2019
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CONSIDERAGOES FINAIS

Da pesquisa ora realizada, verificou-se que o Brasil, assim como muitos
outros paises do mundo, foi marcado por uma urbanizagao fortemente acelerada no
decorrer das ultimas décadas, em razdo da populagao deslocar-se, constantemente,

das areas rurais para as areas urbanas, buscando uma melhor qualidade de vida.

Nesse contexto, com a existéncia de um ritmo veloz de crescimento urbano,
e nao havendo, na maioria das vezes, um planejamento urbano adequado
correspondente, aliado a auséncia de politicas publicas eficazes dentro das urbes que
vinham crescendo constantemente, inUmeros problemas sociais, econémicos e

ambientais comegaram a existir nas cidades contemporaneas.

Consequentemente, com a rapida urbanizagao ocorrida, concretizou-se a
expansdo desordenada das cidades, trazendo varias ocupacgdes irregulares,
desrespeito ao meio ambiente, violéncia urbana, baixa qualidade de vida e

desigualdades sociais, tornando a vida na cidade cada vez mais fechada e cadtica.

Nesse sentido, inumeras edificagdes e espagos que se encontram dentro
das cidades sofreram, paulatinamente, deterioramento e degradagdes, em razao da
sua falta de revitalizacdo e vontade politica, levando ao verdadeiro caos urbano,

sendo este apenas um dos dilemas que afligem recentemente as cidades.

Atualmente, embora o Poder Publico reuna forgas para combater todos
esses problemas apresentados em decorréncia da expansdo desordenada das
cidades, com a ocorréncia das grandes crises politicas-econdmicas nos ultimos anos,
o Estado n&o mais absorve a gama de problemas que recebe, tornando-se, muitas

vezes, ineficiente ou inoperante.

Tudo isso, aliado a incapacidade do Estado em gerir e administrar os bens
mais comuns das cidades, inclusive, faz com que permaneca em uma constante
queda, se sujeitando, entre outras coisas, a relativizacdo de medidas basicas, tais

como saude, educacgao e emprego.

Portanto, a veloz e desordenada urbanizacao realiza no Brasil e no mundo



142

no século XX, além de grandes evolugdes tecnoldgicas e cientificas, também trouxe

outros inumeros problemas sociais, econémicos, ecoldgicos e urbanos.

Assim, tornou-se cada vez mais dificil imaginar-se um mundo melhor para
o futuro, cujo qual sera herdado por nossos filhos, as futuras geragoes, e, inclusive,

outras espécies que habitam as cidades e o préprio planeta.

Por outro lado, recentemente, as pessoas comegaram a entender e a viver
alguns fatos terriveis sobre as escolhas e estilo de vida feitas por nossa sociedade,
tais como, o total desrespeito ao meio ambiente, falta de mobilidade urbana,

diminuicdo das areas verdes, ma conservacgao das cidades, do seu entorno etc.

Desse modo, um grupo cada vez maior de pessoas, estudiosos, lideres
governamentais e a propria sociedade, tém reforgado a ideia de realizagao de uma
democracia cada vez mais participativa na gestdo democratica das cidades, que todos
devem trabalhar juntos, de forma sistematica, harménica e integralizadora entre a
sociedade e o Poder Publico para solugao e desenvolvimento das cidades, tornando-

as cada vez mais sustentaveis.

Registra-se que somente o desenvolvimento urbano sustentavel das
cidades, que inclui os espacos de maior valor ambiental e maior qualidade de vida,
pode trazer os beneficios sociais do crescimento ordenado e planejado de uma
cidade, exaltando todo o seu potencial de transformacéo positiva das pessoas e do

espaco em que habitam.

A Espanha, embora também tenha passado por uma grave crise
econdmica na primeira parte do século XXI|, consequentemente, refletindo diretamente
nas suas cidades e no planejamento urbano. Hoje, € um grande exemplo de como
deve ser realizada a implementacdo e a busca pelas formas mais inovadoras do

desenvolvimento urbano sustentavel.

Supracitado modelo de desenvolvimento urbano sustentavel avanca na
direcédo do planejamento de acordo com um uso mais racional do solo e dos recursos
naturais existentes, inclusive, tornando a sustentabilidade e o planejamento urbano

nao mais uma alternativa, e, sim, uma necessidade.
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Considerando os levantamentos bibliograficos realizados, pode-se
constatar, que esta pesquisa atingiu seu objetivo geral, demonstrando-se que € de
suma importéncia destacar o fato de que para existir um ambiente ecologicamente
equilibrado, também é necessario que exista um planejado desenho urbano das
cidades, sendo este desenvolvido dentro dos parametros da sustentabilidade e

respeitando as dimensdes ecoldgicas, sociais e econdmicas.

Nesse encontro de ideais, a prépria Constituicdo Espanhola, assim como a
denominada Ley de Suelo, dispde, claramente, que o urbanismo deve ser praticado
em observancia ao desenvolvimento ambiental, econdmico e social, todos
intimamente interligados pelo principio de desarrollo urbanistico y terrritorial

sostenible.

Todos os textos Constitucionais e especificos que foram surgindo na
Espanha, inclusive, os citados no presente trabalho, ou seja, Constituicdo Espanhola
e Ley do Suelo, contribuiram para afastar o modelo expansionista que existia até
entdo, consequentemente, priorizaram o desenvolvimento urbano sustentavel, que

promove o uso racional do solo e dos recursos naturais espanhais.

Portanto, o crescimento urbano sustentavel, conforme vem sendo praticado
na Espanha, é imprescindivel para o aumento da qualidade de vida da populagao,
uma vez que, desenvolvimento urbano, ambiental, econémico e social, devem estar
intimamente entre ligados, com o unico objetivo de tornar nossas cidades mais

sustentaveis e harmoénicas.

Nao obstante a tais fato, a Constituicdo da Republica Brasileira de 1988,
juntamente com o Estatuto da Cidade de 2001, que normatizou ou artigos 182 e 183
e demais artigos pertinentes ao tema da Carta Constitucional Brasileira, também
trouxeram grandes avancos no planejamento e atuacdo da urbanizagdo patria,
desenvolvendo novas politicas publicas e urbanas voltadas a promocgao e ao direito

da cidade sustentavel.

No mesmo sentido, o Plano Diretor €, segundo a propria Constituicdo e o

Estatuto da Cidade, o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao
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urbana, assegurando o atendimento das necessidades das cidades e dos cidadaos,

com seus instrumentos juridicos da reforma urbana.

A normatizagao supracitada apresenta as principais premissas do direito
urbanistico, com as quais sera trabalhado a aplicagdo do direito, realizando a ordem

produtiva do planejamento urbano e desenvolvimento sustentavel das cidades.

Com base nestes dispositivos constitucionais, o Estatuto da Cidade € uma
legislacdo que propde de forma propositiva o desafio da reforma urbanistica brasileira,

apresentando novéis principios, novos instrumentos e novas percepgdes.

Nesse sentido, dentro do Estatuto da Cidade, pode ser citada a Operagcao
Urbana Consorciada, sob o enfoque do principio da Sustentabilidade, que representa
uma grande mudanca no que se refere ao planejamento urbano praticado atualmente

nas cidades.

Sua adocdo exige um acordo entre todos os atores do processo de
gerenciamento urbano, ou seja, administradores municipais, prefeitos, secretarios,
empreendedores, profissionais do direito, arquitetos, agentes financeiros e a propria

sociedade em geral, através de suas associagdes e orgaos de classe.

A estratégia de crescimento territorial estabelece novas pautas de
desenvolvimento que diminuam os impactos sobre o territorio e a paisagem. Diante
disso, € necessario concentrar o crescimento urbano em areas que ja existem para

que se possa aproveitar toda infraestrutura, servigos e equipamentos ja instalados.

Aregeneracgao de areas dentro da prépria cidade, além de ser uma maneira
sustentavel de reaproveitamento do espago ja existente da urbe, j3 vem sendo
amplamente estudado e utilizado na Europa, e consiste na reutilizacido dos espagos

urbanos, sob um novo viés e aproveitamento das areas ja existentes.

Somente assim a Operacao Urbana, vista sob a 6tica da sustentabilidade,
se tornara um poderoso instrumento de transformacado das cidades nas proximas
geragdes, desempenhando um papel reformista e transformador de nossas vidas

dentro do ambiente urbano.
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Nesse contexto, ja existem varias aplicagdes do supracitado instrumento
em cidades brasileiras, havendo, assim, casos concretos com uma grande valorizagao
ambiental e modificagdes sociais e urbanisticas das areas atingidas pela operagado em

que houve a cooperacao entre iniciativa privada e poder publico.

Inclusive, a Operagéao Urbana Consorciada existente dentro do Estatuto da
Cidade inaugura novéis modelos para o planejamento urbanistico no Brasil,
objetivando a ascensao da qualidade de vida da populagdo e concretizagdao do tao

almejado direito a cidade.

Registra-se que se a Operagao Urbana Consorciada ira contribuir para o
advento de cidades mais sustentaveis, isso ira depender de como os gestores
publicos irdo utiliza-la, assim como é em todas as outras parcerias publico-privadas

existentes em nosso ordenamento juridico.

Por tais motivos, € de suma importancia a participacdo popular e a
democratizacdo do planejamento urbanistico no Brasil, com claro intuito de evitar e
coibir que os diversos atores sociais envolvidos no projeto das operagdes urbanas
facam a sua indevida utilizacdo para alcancgar interesses escusos ou pouco

republicanos.
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