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RESUMO

O artigo apresenta uma revisdo teorica sobre o Estatuto da Cidade e sua influéncia no planejamento urbano.
Destacando sua importancia para os centros urbanos, o artigo aborda como o Estatuto age nas cidades e através
de quais ferramentas ele se torna eficiente para contribuir com o desenvolvimento urbano. Além de trazer
exemplos de instrumentos urbanisticos e tributarios, sdo apresentadas também as principais diretrizes pelas quais
os Estatuto é composto. So abordados também como e por que o Estatuto foi criado, suas principais funcdes,
como ele supre as necessidades de um municipio quando se refere ao bom planejamento e também a sua relagéo
com o Plano Diretor. S&o destacadas as fun¢des sociais e urbanisticas do Estatuto, exemplificando os direitos
sociais basicos de um habitante, o regulamento das propriedades urbanas e a busca por um meio-ambiente justo e
sustentavel.

PALAVRAS-CHAVE: Estatuto da Cidade, Plano Diretor, Planejamento Urbano, Instrumentos Urbanisticos,

Desenvolvimento Urbano.

1. INTRODUCAO

O presente artigo abordara estudos referentes ao Estatuto da Cidade e qual o seu papel
no planejamento urbano, compreendendo como ele influencia no desenvolvimento urbano.
Através dessa relacdo estabelecida, sdo apresentadas as diretrizes do Estatuto, as principais
regulamentadoras de uma cidade.

O tema abordado, politicas urbanas, traz como assunto o Estatuto da Cidade no
planejamento urbano e se insere no grupo de pesquisa Métodos e técnicas do planejamento
urbano e regional (MTPUR). O artigo mostra ter grande relevancia tanto na area académica

quanto na &rea social, uma vez que o assunto abordado tem direta influéncia no planejamento
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das cidades. Dessa forma, € necessario que se analise e discuta como o Estatuto da Cidade
cumpre seu papel.

Qual o papel do estatuto das cidades no planejamento urbano? Através da pesquisa
bibliografica, o artigo aborda a importancia do Estatuto da Cidade e sua relagdo com o Plano
Diretor, exemplificando os instrumentos urbanisticos e tributarios que séo utilizados para que
as diretrizes propostas pelo Estatuo sejam colocadas em pratica e que direcionem de forma

correta o desenvolvimento dos centros urbanos.

2. FUNDAMENTAGCAO TEORICA

O Estatuto da Cidade trata-se de uma lei federal brasileira n°® 10.257, que foi aprovada
em 2001, sendo ela reconhecida em varios paises do mundo com prestigio. A lei elaborada é
uma conquista social que se estendeu por décadas para ser elaborada. Sua histéria pode ser
tratada de maneira que sirva de referéncia, mostrando como setores de diferentes partes
sociais, como parlamentares movimentos populares, ONGs, pesquisadores, prefeitos
progressistas e entidades profissionais; podem permanecer por varios anos na defesa de suas
ideias, e no final alcancar seu objetivo. O estatuto relaciona diversos aspectos relativos ao
governo democratico da cidade, ao equilibrio ambiental e justica urbana. Com ele é possivel
trazer a tona quesitos urbanos inserindo-as na agenda politica nacional que antes era voltada
para o mercado rural (MARICATO, 2010).

Para Rolnik (2001), a constituicdo encarrega ao estatuto da cidade definir qual seria o
significado de cumprir a funcdo social da cidade e propriedade urbana, dando aos municipios
0 encargo de realizar essas a¢fes. Dentre as novidades contidas nessas agdes, destacam-se 0s
novos instrumentos urbanisticos para 0 uso e ocupacdo do solo, a participacdo direta do
cidadao referente ao futuro da cidade e o aumento de possibilidades de regularizagdo de

posses urbanas, antes definidas apenas como legal e ilegal.

Carvalho (2001) reafirma que o estatuto da cidade tem como principio basico
estabelecido pela constituicdo da unido a preservacdo de um carater municipalista, tendo
como centro o Plano Diretor, que é utilizado como instrumento basico da politica urbana.

Sendo assim, 0 estatuto regulamenta as clausulas constitucionais a partir da discussdo do
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papel do estado, enfatizando a centralizacdo do poder publico para regulamentar as relagdes
urbanas em matéria urbana. E oferecido entdo ao poder plblico municipal as condicdes

institucionais necessarias para a producédo de bens publicos a realizacdo das fungdes sociais.

O Estatuto também é responsavel pela divisdo de competéncias dos 3 niveis de governo
tendo grande concentracdo no poder municipal, dando a este todas as atribui¢es necessarias
para legislar em matéria urbana. Com isso, € determinado aos poderes legislativos e
executivos municipais qual o tratamento e ou sugestdo para a solugdo tudo quanto for

relacionado a questdes urbanas dentro do municipio (CARVALHO, 2001).

A Constituicdo Federal estabelece que "a propriedade urbana cumpre sua funcdo social
guando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor,
assegurando o atendimento das necessidades quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econdmicas” (artigo 39). Sendo assim, o estatuto da cidade
garante o direito de propriedade privada, porem a mesma esta vinculada as leis municipais
que definem o potencial de uso do solo e também o valor econdmico envolvido no plano
diretor. A abrangéncia dada pelo plano diretor € que garantira qual a concepgdo de
propriedade social que pode ser adotada no local. Sendo assim, somente a partir do plano
diretor é definido a funcdo social da propriedade e da cidade além dos instrumentos
reguladores de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo, entre outros. Portanto o estatuto
oferece instrumento que possibilitam atribuir aos imoveis fungdo social sem violar a

propriedade privada, afirma Carvalho (2001).

2.1 O PLANO DIRETOR E O ESTATUTO DA CIDADE

Segundo Moreira (2008), no ano de 1930, o francés Alfred Agache elaborou o projeto
conhecido como plano Agache, para a cidade do Rio de Janeiro, surgindo entdo a ideia do
Plano Diretor, adotada entdo por diversos arquitetos engenheiros e gedlogos relacionados a
questbes urbanas. O estatuto da cidade entdo estabeleceu para o plano diretor o papel de agir
por meio dos instrumentos de planejamento para o desenvolvimento e expansdo. Seu objetivo

era construir cidades com qualidade urbana para todos através de habitacdo saneamento
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bésico, uso e ocupagdo do solo, transporte urbano, tendo como objetivo a preservacao
ambiental da cidade.

O Plano Diretor deve ser efetuado com participacdo direta da sociedade civil
organizada, uma vez que é um instrumento legitimo com o objetivo de finalizar com as
injusticas sociais. A finalidade do Plano Diretor também abrange a atuacdo do poder publico
para a ampliacdo reformulacdo de servicos para garantir melhor qualidade de vida para a
populacdo. Por intermédio do plano diretor € que pode ser definido a funcdo social da
propriedade e da cidade através da reducdo das desigualdades e exclusdo social (MOREIRA,
2008).

Para Silva Junior e Passos (2006), o Plano Diretor é a base do planejamento urbano do
municipio, cabendo a ele a tarefa de direcionar as diversas politicas publicas para uma Unica
direcdo. A elaboracdo do plano diretor pode ser a oportunidade ideal para a construcdo do
projeto de desenvolvimento da cidade, pois 0 mesmo significa o pacto da sociedade em torno
para o sue crescimento.

Segundo Schasberg e Pinheiros (2011), no contetdo do Estatuto da Cidade, o Plano
Diretor estd descrito como sendo um instrumento basico para direcionar a politica de
desenvolvimento e de organizacao da expansao urbana do municipio. Sendo assim, é também
seu papel definir a atuacdo de cada agente publico ou privado, além de estabelecer critérios e
as formas pelas quais serdo aplicados os instrumentos urbanisticos e tributarios, dentre outros;
além de indicar por meio de quais acdes estes serdo implementados.

Tais instrumentos regulamentam desenvolvimento urbano podendo controlar o uso do
solo, influenciar o mercado de terras, além de receber e redistribuir oportunidades e recursos.
O Estatuto da Cidade em seu artigo 40 estabelece ainda que os instrumentos de politica
utilizados em seu plano, tributaria e econbmica dos municipios devem corresponder aos
objetivos do planejamento territorial. Sendo assim, determina-se que deve haver uma conexao
entre o plano diretor e 0 modo de aplicar tributos arrecadados pelo municipio como o IPTU,
ISS, a Lei Orcamentaria, entre outros. Logo, é importante destacar a relevancia de cada
municipio ter em seu plano diretor os instrumentos previstos no estatuto da cidade que
ampliem as condicdes de desenvolvimento urbano (SCHASBERG e PINHEIROS, 2011).

Conforme Silva Junior e Passos (2006), o objetivo do Plano Diretor € garantir o
desenvolvimento das funcgbes sociais, econémicas e ambientais da cidade, gerando um

ambiente de integracdo socioecondmica de todos os cidaddos e principalmente de respeito ao
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meio ambiente. Podemos definir entdo o plano diretor como base do planejamento urbano do
municipio, cabendo a ele o dever de articular as diversas politicas publicas existentes, fazendo

com que as mesmas se relinam para uma unica direcao.

2.2 AS DIRETRIZES DO ESTATUTO

Dentro do Estatuto, trés principais diretrizes devem ser destacadas: o desenvolvimento
sustentavel, a gestdo democrética da cidade e o planejamento do desenvolvimento das
cidades. O Desenvolvimento sustentavel defende a harmonia entre a economia, 0s seres
humanos e o meio-ambiente. A Gestdo democrética da cidade se baseia no didlogo do
governante com a sociedade na tomada de decisdo. O Planejamento do desenvolvimento das
cidades promove a distribuicdo justa do espaco da populacdo e das atividades econémicas
(SILVA JUNIOR e PASSOS, 2006).

As diretrizes gerais e os instrumentos de politica urbana previstos no Estatuto da
Cidade formam um plexo de normas que permitem o racional aproveitamento do
solo urbano, planificando a vida em comunidade, dando & propriedade sua fungéo
social, com o objetivo de melhoria da qualidade do meio ambiente urbano, em todas
suas dimensBes (SANTIN e MARANGON, 2008, p. 93).

No primeiro capitulo do Estatuto da Cidade, pode-se encontrar as diretrizes gerais da
politica urbana, que, de acordo com Pinhero et al. (2008), sdo as normas gerais do Direito
Urbanistico no Brasil, sendo consideradas obrigatdrias tanto para agentes publicos como 0s
privados, incluindo os trés entes federativos: Unido, estados e municipios e também as as trés
esferas de poder: legislativo, executivo e judiciario, tornando a politica urbana controlada por

parametros normativos de ambito nacional.

De acordo com o artigo 21, inciso XIX da Constituicdo, é competéncia privativa da
Unido instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitacdo,
saneamento béasico e transportes urbanos, cabendo a Unido estabelecer as normas
gerais de direito urbanistico, no &mbito da competéncia legislativa concorrente com
os Estados (artigo 24,1) (ESTATUTO DA CIDADE, 2002 apud ROLNIK, 2002, p.
31).
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A propriedade urbana desempenha sua funcdo social quando atende aos requisitos
fundamentais de ordenacdo da cidade indicados no plano diretor, assegurando o auxilio das
necessidades dos cidadaos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento
das atividades econdmicas, respeitadando as diretrizes estabelecidas (ROLNIK, 2002).

Os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, sendo explicado por Bateira et al.
(2006), recebem essa denominagdo por serem um meio e um recurso utilizado para viabilizar
essas diretrizes vistas acima. Levando em consideracdo esses aspectos, para combater a
especulacdo imobiliaria e aumentar a oferta de areas para habitacdo popular ou equipamentos
e servicos indispensaveis a qualidade de vida urbana, por exemplo, os instrumentos utilizados
sdo: parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsorias, IPTU progressivo no tempo,
desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica e o direito a preempcdo. Tais
medidas garantem que os imoveis cumpram sua funcdo social, além de contribuir para que as
pessoas tenham acesso mais facilitado a moradia em 4&reas j& urbanizadas e com
infraestrutura.

Instrumentos como a outorga onerosa do direito de construir (solo criado), operacfes
urbanas consorciadas e a transferéncia do direito de construir, sdo 0s instrumentos que
possibilitam a geracdo de recursos para a prefeitura investir nas areas carentes, e também
permitem induzir ou inibir a ocupacdo e construcdo em determinadas areas, considerando a
existéncia ou ndo de condicdes que comportem a verticalizacdo e o adensamento (BATEIRA
et al., 2006).

Outros instrumentos servem para preservar o ambiente natural e o patriménio
cultural das cidades: Estudo de Impacto de Vizinhanga, AEIA — Areas de Especial
Interesse Ambiental, AEIC — Areas de Especial Interesse Cultural Outros, ainda,
visam facilitar a urbanizacdo e a regularizacdo fundiéaria em favelas, loteamentos
irregulares e clandestinos e em imdveis urbanos ocupados, como forma de
proporcionar melhores condi¢Ges de vida aos seus moradores (BATEIRA et al.,
2006, p. 15).

Ao fazer uma andlise desses instrumentos, Pereira et al. (2015), explica e destaca

alguns deles:

e Direito de preempcéo: atribui a0 municipio a preferéncia na compra dos
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imdveis localizados em areas demarcadas pela lei municipal;

e Qutorga onerosa do direito de construir: comprar o aumento de coeficiente de
aproveitamento do terreno, quem quiser construir acima tera que pagar para
aumentar essa area e 0s recursos serdo utilizado para o bem coletivo de acordo

com as finalidades prevista no Estatuto;

e Transferéncia do direito de construir: é o direito para que o proprietario utilize,
em outro local, a capacidade de construcdo especificado na legislacéo, desde

que haja interesse na preservacdo do imovel,

e IPTU Progressivo no Tempo: caso um proprietario mantenha um imdvel
abandonado ou um terreno vazio a prefeitura pode aumentar gradativamente o
valor do IPTU de um ano para o outro até o limite de 15% do valor do imovel

no final de 5 anos;

e Desapropriacdo: este instrumento da a permissdo para o poder publico poder
usufruir de imoveis vazios ou nao utilizados, com a devida indenizacdo a seus
proprietaries, para a construcdo de moradias e equipamentos publicos que

beneficiam a comunidade.

De acordo com Bateira et al. (2006), o Plano Diretor €é classificado como instrumento
basico da politica de desenvolvimento e crescimento urbano, 0s outros instrumentos, para que
possam ser aplicados, dependem de sua regulamentacéo e, as vezes, de leis complementares,
esses instrumentos permitem ao Poder Publico Municipal intervir nos processos que
determinam a valorizacdo da propriedade urbana e normatizar e fiscalizar 0 uso e a ocupagao

do solo, como forma de realizar a fungéo social da cidade e da propriedade.

3. METODOLOGIA

Para a realizacdo do artigo, a metodologia escolhida foi a pesquisa bibliogréfica, que
consistiu na busca de informagdes e conceitos de diversos autores. Apos isso se analisou e

sintetizou as informacOes encontradas, para utiliza-las para embasamento do artigo. Segundo
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Prodanov e Freitas (2013), algumas etapas sdo imprescindiveis para a realizacdo da pesquisa
bibliografica, como: a escolha do tema, o levantamento bibliografico preliminar, a formulacéo
do problema, a busca das fontes e leitura do material, o fichamento, a organizacdo l6gica do

assunto e a redagéo do texto.

Segundo PRODANOV e FREITAS (2013), a pesquisa bibliografica pode ser
elaborada a partir de materiais como livros, revistas, publicacdes em periddicos e artigos
cientificos, monografias, dissertacdes, teses, entre outros. Sendo assim, é importante que o
pesquisador verifique a veracidade dos dados, observando possiveis incoeréncias ou

contradicdes.

Convém lembrar que o texto deve ser redigido para ser entendido tanto pelo leitor
visado (orientador/banca) quanto pelo publico em geral, utilizando-se citacdes que
sustentem as afirmacGes, atentando as normas formais de apresentacdo de trabalho
académico e aos principios de comunicacéo e expressdo da lingua portuguesa. Para a
coleta dessas fontes, empregamos a técnica de fichamento (PRODANOV e
FREITAS, 2013, p. 55).

4. ANALISES E DISCUSSOES

No presente século, as cidades sdo marcadas por um crescimento extremamente rapido
e sem planejamento, expondo dessa forma seus habitantes a péssimas condicdes, causando
uma situacdo de desequilibrio. Firmado em tais razdes, o Estatuto da Cidade busca um meio
urbano equilibrado, em que se use adequadamente sua area, permitindo que todos os cidaddos
tenham acesso aos recursos urbanisticos (MARANGON e SANTIN, 2008).

Durante longos periodos da sua histéria a populacdo brasileira enfrentou situacdes
de total descaso por parte das autoridades constituidas no trato das questdes relativas
aos cuidados municipais essenciais que devem, por forca da lei, serem oferecidos a
populacdo. Esse destrato poderia ter sido em parte sanado caso 0S responsaveis por
agir tivessem guiado suas acOes pela elaboracdo de uma politica urbana que
orientasse os gestores municipais com relacdo ao futuro das cidades, pensar sobre o
que as cidades legariam para as proximas geracoes (ALVES, 2015, p. 12).
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A partir dos pedidos de ordem publica de interesse social, em relagdo ao bem-estar dos
cidaddos e equilibrio ambiental do ambiente urbano, o Estatuto da Cidade veio para
regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelecendo normas que
regulamentam a politica de desenvolvimento urbano (MARANGON e SANTIN, 2008).

Nesse cenario, quando se fala sobre a elaboracdo do Estatuto da Cidade, foi definido
que uma de suas condicOes de elaboracdo seria a participacdo popular, para que um novo
padrdo de intervencdo nas cidades fosse promovido, deixando para trds o padrdo que excluia
as politicas sociais (ROLNIK, 2012).

Sendo assim, nada impede que se questione o énus de viver em comunidade,
cabendo a cada individuo a sua quota parte em participar do processo de
planejamento urbano, e ao administrador publico sua obrigacdo em utilizar os
instrumentos urbanisticos, econdmicos, tributarios e financeiros previstos em lei
para atendimento das finalidades publicas, devendo esforcar-se da melhor e mais
justa maneira possivel para gerir as receitas a sua disposicdo (MARANGON e
SANTIN, 2008, p. 91).

Apbs sua promulgacdo, o Estatuto da Cidade disponibilizou diversos instrumentos
urbanisticos que se tornam um direito social dos cidaddos e faz com que o acesso a cidade
seja redistribuido, possibilitando a ordenacdo do espaco urbano (ALVES e FERREIRA
FILHO, 2015).

A partir da criacdo do Estatuo da Cidade, os direitos urbanisticos sdo vinculados a ele
de modo com que sejam vistos de forma ampla, se opondo a ideia de individualismo. Em
outras palavras, os direitos urbanisticos passam a ser vistos pela populacédo de forma coletiva,
em beneficio de toda a populacdo e ndo s6 do individuo. Entretanto, as inovagdes legais
trazidas pelo Estatuto sé terdo efeito caso sejam acompanhadas e apoiadas por trés principais
interessados: os 6rgdos responsaveis pela administracdo publica, os cidaddos e os setores da
economia e comércio (VIEIRA, 2012).

Organizando e direcionando as politicas urbanas, o Estatuto da Cidade consagra a
ideia de que estas ndo sdo um amontoado de intervencdes nas cidades. Elas devem ter um
rumo, de forma que seja possivel ordenar o desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
da propriedade urbana (VIEIRA, 2012).
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Nesta feita, as diretrizes gerais e 0s instrumentos de politica urbana previstos no
Estatuto da Cidade formam um plexo de normas que permitem o racional
aproveitamento do solo urbano, planificando a vida em comunidade, dando a
propriedade sua fungdo social, com o objetivo de melhoria da qualidade do meio
ambiente urbano, em todas suas dimensdes (MARANGON e SANTIN, 2008, p. 91).

Segundo Marangon e Santin (2008), no ponto de vista juridico, o Estatuto da Cidade
permite que o meio ambiente urbano seja justo e sustentavel, estabelecendo o planejamento
do administrador publico em cima de todas as atividades econémicas ali realizadas e limites a
serem seguidos para que a sustentabilidade ambiental seja alcancada (MARANGON e
SANTIN, 2008).

Desta forma, o Estatuto da Cidade estabelece as diretrizes gerais da politica urbana
que devem ser executadas por todas as cidades. A politica urbana é o conjunto de acbes e
instrumentos que devem ser utilizados pelo Poder Pablico, a fim de garantir que todos tenham
moradia, saneamento ambiental, infraestrutura urbana, ao transporte, aos servigos publicos, ao
trabalho e ao lazer. A partir da politica urbana que se € possivel cumprir os objetivos visados
junto ao Plano Diretor, ou seja: ordenar e direcionar o desenvolvimento das fungdes sociais do
municipio e da propriedade urbana (SILVA JUNIOR e PASSOS, 2006).

5. CONSIDERACOES FINAIS

Observando os objetivos do Estatuto da Cidade apresentados pelos autores consultados,
se tornou visivel que o Estatuto é uma resposta aos reclames de ordem publica, visando o
interesse social. Uma vez que o crescimento rapido e desordenado das cidades trouxe a tona
uma série de problemas em seus planos urbanos, fazendo com que a sociedade ndo tivesse
suas necessidades atendidas. Dessa forma, nota-se que um de seus principios é a participagdo
popular em seu desenvolvimento, transformando a forma como o planejamento urbano é feito
e tornando possivel que a gestdo seja democratica.

A presente pesquisa permitiu considerar que para cumprir suas funcdes, o Estatuto da
Cidade apresentas diversas diretrizes, das quais se destacam como principais o planejamento

do desenvolvimento das cidades, o desenvolvimento sustentavel e a gestdo democratica da
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cidade. Observou-se que para que tais diretrizes possam realmente exercer suas fungdes, séo
apresentados instrumentos urbanisticos e tributarios que regulam o desenvolvimento urbano e
econbmico das cidades, correspondendo ao seu planejamento territorial e ao seu Plano
Diretor.

Quando se fala no ponto de vista juridico, a fala dos autores deixa clara a relagéo entre
0s centros urbanos e o conceito de um meio ambiente que seja justo e sustentavel, em que a
administracdo publica imponha limites em todas as atividades realizadas em uma cidade, a
fim de que a sustentabilidade urbana seja alcangada.

Analisando os fundamentos teoricos apresentados pelos diversos autores anteriormente
citados, foi possivel definir o Estatuto da Cidade como um elemento essencial para o correto
desenvolvimento urbano de um municipio. Através dele, € possivel que as cidades sejam
direcionadas, de forma com que atendam a todas as necessidades de seus habitantes, onde
todos tenham acesso a infraestrutura e servigos publicos. Além disso, o Estatuto visa que a
propriedade urbana seja regulamentada, fazendo com que seja conveniente ndo s6 para o

proprietario, mas para toda a populacao.
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