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N&o se pode dissociar o politico do juridico: um complementa o outro e os dois "constroem" a realidade social...
O direito — uma vez assentado em principios e normas determinadas — da vida as politicas publicas as quais
procuram se adequar ao ritmo da progressao das necessidades e aspiragdes humanas no tempo e no espago.
Dentro de um raciocinio urbanistico, por assim dizer, as politicas seriam como estacas dessa mudancga de
comportamento social e o direito o proprio alicerce... .

O emergente direito urbanistico brasileiro necessita ser compreendido, ndo em face de suas muitas limitagdes,
mas em face de seus inUmeros desafios. Tanto o direito "a" cidade quanto o direito "da" cidade colocam-se a
servigco do homem buscando combater a desordem urbana, que atinge o individuo em seu habitat artificial e
cultural, como o atinge em seu habitat natural.

Muito se questionou — anteriormente a adogéo da Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001 ou Estatuto da Cidade —
a respeito da questdo urbana brasileira, que tratamento seria 0 mais adequado as cidades cujo diagndstico era o
mesmo: insustentabilidade recorrente... . Poluigdo sonora, visual, do ar, da agua, do solo, enfim desequilibrio
ambiental, caos civilizatério; é esse o legado — restos inaproveitaveis — que deixaremos as geragdes futuras?

A Constituicdo Federal de 1988 determina no seu artigo 21, inciso XX, a responsabilidade da Unido na instituicao
de diretrizes gerais para o desenvolvimento urbano; ja os artigos 182 e 183 dispdem sobre a Politica de
Desenvolvimento Urbano, a ser executada pelo poder publico municipal. Regulamentadora desses dois artigos, a
Lei n® 10.257 de 2001, trouxe a cadtica realidade urbana brasileira um novo alento.

Propde a norma sob analise principios originais, objetivos determinados, diretrizes inovadoras, instrumentos
singulares; trata do parcelamento, edificagcao ou utilizagdo compulsérios; do imposto sobre a propriedade predial
e territorial urbana progressivo no tempo; da desapropriagcdo com pagamento em titulos; da usucapiao especial
de imével urbano; do direito de superficie; do direito de preempgéao; da outorga onerosa do direito de construir;
das operacgdes urbanas consorciadas; da transferéncia do direito de construir; do estudo de impacto de
vizinhanga; institui o plano diretor da politica de desenvolvimento urbano para cidades com mais de 20 mil
habitantes; dispbe sobre a gestdo democratica da cidade....

A seguir, passa-se a integra do artigo 2° da Lei n® 10.257, onde sé&o arroladas as diretrizes urbanisticas gerais:

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 servicos publicos, ao trabalho e ao lazer,
para as presentes e futuras geragoes;

Il — gestao democratica por meio da participagéo da populagéo e de associag¢des representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulagao, execugao 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
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urbanizagao, em atendimento ao interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populagéo e das atividades
econdmicas do Municipio e do territério sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distorgées do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos publicos adequados aos
interesses e necessidades da populagdo e as caracteristicas locais;

VI — ordenagéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a utilizagdo inadequada dos imdveis urbanos;
a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;
o parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em relagao a infra-estrutura urbana;

a instalagdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como pdlos geradores de trafego, sem a
previsado da infra-estrutura correspondente;

a retencdo especulativa de imoével urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou nao utilizagao;
deterioragcdo das areas urbanizadas;
a poluicao e a degradagéo ambiental;

VIl — integragao e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em vista o
desenvolvimento socioeconémico do municipio e do territério sob sua area de influéncia;

VIl — adogao de padroes de producao e consumo de bens e servigos e de expanséo urbana compativeis
com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econémica do municipio e do territério sob sua area
de influéncia;

IX — justa distribuicao dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagao;

X — adequacao dos instrumentos de politica econémica, tributaria e financeira e dos gastos publicos aos
objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e
a fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;

XI — recuperagao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizagdo de iméveis
urbanos;

XIl — protecao, preservagao e recuperagao do meio ambiente natural e construido, do patriménio cultural,
historico, artistico, paisagistico e arqueologico;

Xl — audiéncia do Poder Publico municipal e da populagao interessada nos processos de implantacio de
empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou
construido, o conforto ou a seguranga da populagéo;

XIV - regularizacao fundiaria e urbanizagao de areas ocupadas por populagcao de baixa renda mediante o
estabelecimento de normas especiais de urbanizagao, uso e ocupagao do solo e edificagido, consideradas a
situagcao socioecondmica da populagdo e as normas ambientais;

XV - simplificagdo da legislagao de parcelamento, uso e ocupagéao do solo e das normas edilicias, com
vistas a permitir a reducao dos custos e o aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condi¢6es para os agentes publicos e privados na promogéo de empreendimentos e
atividades relativos ao processo de urbanizagdo, atendido o interesse social.
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Dentre as diretrizes gerais acima enumeradas, foram grifados em negrito para maior destaque, principios
urbanisticos a serem implementados nas cidades e nas propriedades urbanas brasileiras, sendo merecedor de
especial atencdo por encerrar conteudo juridico-legal concreto, o direito a cidades sustentaveis, cujo comando
remete a equidade intergeracional, garantindo-se a terra urbana, a moradia, o0 saneamento ambiental, a infra-
estrutura urbana, o transporte e servigos publicos, bem como o trabalho e o lazer para todos os que habitam — e
deverao habitar — as cidades brasileiras... .

Passa-se entéao, a partir da escolha desse principio juridico de grande expresséo, necessariamente, ao seguinte
questionamento: O que vem a ser "cidades sustentaveis"? E como tornar concreto esse direito garantido a todos
os brasileiros, inclusive os de baixa renda — justamente aqueles que vivem a margem, na periferia, do processo
de desenvolvimento urbano — pelo Estatuto da Cidade? Entram aqui inUmeras outras indagacdes tanto sobre
desenvolvimento social, econdmico, quanto sobre ambiente natural, percorrendo-se pelo ambiente rural, que nao
foi desprezado pelo instrumento normativo, apontando-se para o carater nao dissociavel dessas questodes... .

Os impactos negativos do progresso econémico ameagam as cidades sem distingdo, desde as de pequeno porte
as megaldpoles. E necessario sublinhar-se que a compreens&o, em ambito nacional, do processo indivisivel e
interdependente que constitui o desenvolvimento sustentavel esta em processo de consolidacao e que trata-se,
nao mais e tdo somente, de internalizar tal conceito internacional, mas sobretudo da exteriorizagdo de seus
efeitos na pratica.

O adjetivo "sustentavel" ndo proscreve nem abranda a idéia da degradagdo embutida no substantivo
"desenvolvimento", antes, ele expressa a consciéncia de que trata-se de uma conquista, que se pode sustentar
no tempo e no espago. Se fosse algo definitivamente conquistado dever-se-ia dizer desenvolvimento
"sustentado" em vez de "sustentavel"... .

Com relagao a expressao "meio ambiente construido”, consagrada pelo Estatuto da Cidade, langa-se por seu
intermédio, um grande numero de desafios aos planejadores e arquitetos do futuro das nossas cidades, os quais
deverao repensar um novo ambiente urbano como um meio ambiente "construivel" a partir dos conceitos de
sustentabilidade, a saber, a busca permanente da compatibilizacdo entre progresso econémico, prote¢ao do
meio ambiente e instaura¢do da justica social.

Pode-se dizer que somos todos participantes, ativos ou passivos, de uma cultura "ecobeligerante”, cujos
primeiros impactos negativos que marcaram profundamente o destino do nosso Pais foram, em maior ou menor
grau, a "deterioragdo do saber", a "degradacao de valores" e a "destrui¢do dos costumes" dos nossos
antecessores, os povos indigenas, que, ainda assim, tém muito a nos ensinar sobre convivéncia pacifica com a
natureza.

Fundamenta-se essa cultura negativa, contraproducente ndo somente no sentido financeiro-econémico, mas
também no sentido socioambiental, por um lado, em posturas de consumo exagerado, desperdicio irresponsavel,
acumulo de rejeitos, esgotamento dos recursos naturais — também conhecida como polui¢ao pela riqueza — bem
como pela falta de saneamento, auséncia de manejo e tratamento adequado de residuos, ma utilizagao dos
recursos hidricos, descontrole urbanistico, inadequacao no parcelamento, uso e ocupagao do solo, privagcido da
moradia digna..., também chamada poluigao pela caréncia ou pobreza.

No que respeita ao reconhecimento do direito a moradia, um passo importante para se preencher a lacuna do
artigo 6° da Constituicdo Federal de 1988 foi a Emenda Constitucional n® 26, de 2000. Veio esse direito somar-se
aos direitos sociais ja assegurados constitucionalmente, como educacéo, saude, trabalho, lazer, segurancga,
previdéncia social, protegdo a maternidade e a infancia e assisténcia aos desamparados. Espera-se, com a
adocao do Estatuto da Cidade — que incorporou o novo direito constitucional a moradia — que sua efetiva
implementagao, na cidade ou no campo, ndo seja mais prorrogada, muito menos frustada.

A habitagao é o refugio do homem, e &, também, seu espago de integragdo com a familia, com a vizinhanga, com
a cidade e com o pais; € onde o individuo encontra possibilidades concretas para o exercicio de liberdades e
direitos fundamentais. A Declaragéo Universal dos Direitos do Homem, proclamada pela Organizagao das
Nacdes Unidas em 1948, afirma no seu artigo 25 o seguinte: "Toda pessoa tem direito a um nivel de vida
satisfatorio para garantir sua saude, seu bem-estar e o de sua familia, notadamente por meio da alimentacao,
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vestimenta, moradia, cuidados médicos, bem como servigos sociais necessarios".

A demanda crescente de novas residéncias para as populacdes menos favorecidas impoe politicas edilicias de
baixos custos e politicas urbanas diferenciadas; nisso adaptou-se a Lei n® 10.257/01 quando inseriu, dentre suas
diretrizes, a simplificagdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupagao do solo e das normas edilicias, com
vistas a permitir a redugao dos custos e o aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais, bem como a
regularizacao fundiaria e urbanizagao de areas ocupadas por populagdo de baixa renda mediante o
estabelecimento de normas especiais de urbanizacéo, uso e ocupacao do solo e edificagdo, consideradas a
situagao socioecondmica da populagdo e as normas ambientais.

O empenho das politicas publicas federais, estaduais e municipais para a reducao da caréncia de moradia de
significativa parcela da populagao brasileira é imprescindivel para a busca de mudanga efetiva na realidade
habitacional do pais, onde favelas, palafitas, mocambos e corticos fazem parte integrante da paisagem urbana e
rural.

No foro internacional, vinte anos apés a Conferéncia das Nagdes Unidas sobre Assentamentos Humanos, ou
Conferéncia de Vancouver de 1975 (Habitat I) — onde se tratou essencialmente do tema habitagdo — ocorreu, em
junho de 1996, a Conferéncia de Istambul (Habitat Il), imbuida de um processo de conscientizagao com
ambigdes muito mais vastas de "negociacao da propria sobrevivéncia da espécie humana".

Sabe-se que ao subscrever normas em instrumentos internacionais e avalizar, em Declaracbes
Intergovernamentais, principios, diretrizes, metas e objetivos gerais, o Pais assume compromissos internos
éticos, politicos e juridicos com sua populagado. Na ocasiao da Habitat I, o Brasil engajou-se no sentido de prover
e assegurar aos brasileiros mais carentes o direito basico a morada digna, condigéo indispensavel para o
progresso social e econdmico e a salvaguarda ambiental de nossas cidades.

O desafio maior consiste na concretizagao dessas recomendagdes e regras procedentes das Conferéncias
ocorridas no ambito da Organizacao das Nagdes Unidas e suas instituigdes especializadas, incorporando-as nao
s6 as legislagbes nacionais sob a forma de principios norteadores e normas juridicas, mas sobretudo, aos
habitos e praticas sociais na forma de agdes e decisdes, de atitudes e comportamentos.

Faz-se necessario para os paises em desenvolvimento o exemplo e o apoio efetivo e ndo apenas moral, ou
retorico, dos paises desenvolvidos e engajados com a solidariedade Norte-Sul, dentro de um espirito de
cooperagao, e nao de filantropia, pautado no principio internacional da responsabilidade comum mas
diferenciada; dispensando-se o exemplo perverso daqueles paises que de forma reiterada mostram-se
reticentes, e muitas vezes implacaveis, em face das medidas concretas, principalmente financeiras, de promogao
da globalizagéo da sustentabilidade.

Volta-se igualmente o artigo 2° do Estatuto da Cidade, em atendimento ao interesse social no processo de
urbanizacao, para a cooperagao entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade, bem
como para a promogao da isonomia de condigdes para os agentes publicos e privados na promogéao de
empreendimentos e atividades.

Preocupou-se o Estatuto em instar a todos a adogéo de padrdes de consumo de bens e servigos e de expansao
urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econémica do Municipio e do territério
sob sua area de influéncia.

Também cuidou o instrumento legal da questao da viabilidade econémica /ato sensu, quando se refere a justa
distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagao; a adequacgao dos instrumentos de
politica econdmica, tributaria e financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de
modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicao dos bens pelos diferentes
segmentos sociais e a recuperagéo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizagao de
imoveis urbanos.

As interdependéncias entre as atividades desenvolvidas na cidade e no campo nao foram desprezadas pelo
instrumento sob analise, possibilitando-se uma percepgao de integragcdo e complementaridade, contraria a
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dominante visdo parcial e unilateral dos problemas. A preocupacgao com a realidade rural adequada as
necessidades municipais e dos territérios sob sua influéncia, entre outros desdobramentos, permite o desafogo
dos congestionados centros urbanos e sua periferia, fixando o0 homem no campo; participa diretamente na
melhoria do desempenho agricola e agropecuario; engaja-se no compromisso com o desenvolvimento
tecnologico; busca a promogao da justiga social; almeja o comprometimento com a questao fundiaria.

A questao da protecéo, preservagao e recuperacdo da natureza e dos recursos naturais, bem como a
salvaguarda do patrimdnio historico, artistico, paisagistico e arqueolégico também foram objeto de
consideragdes na Lei n° 10.257/01, temas imprescindiveis para a boa pratica da gestdo do meio ambiente, este
percebido em sentido amplo.

Na expressao meio ambiente encontram-se significados diversos e ndo apenas a representagdo mais comum
que remete ao habitat natural do homem, ou seja, a flora e a fauna, o solo e a agua; mas encontra-se também ai
compreendido seu modus vivendi; seu alcance vai além dos aspectos ecolégicos, abrangendo aspectos
culturais, historicos, antropologicos... .

A promogéao de uma politica de desenvolvimento urbano pelo Estatuto da Cidade se da — acertadamente — no
ambito municipal, pois € no municipio onde as pessoas vivem. Planejamento do desenvolvimento das cidades,
da distribuicdo espacial da populagao e das atividades econémicas do municipio e do territério sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio
ambiente; oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos publicos adequados aos
interesses e necessidades da populagéo e as caracteristicas locais e ordenacgéo e controle do uso do solo, sdo
algumas das diretrizes que instrumentam e permitem a operacionalizagéo do direito urbanistico.

E o instrumento normativo dotado de aspectos que incentivam a gestado democratica quando da formulagéo,
execucao e acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano. Estimula-se
também, por meio da audiéncia do Poder Publico Municipal e da populagéo interessada, a participagéo popular
nos processos de implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o
meio ambiente natural ou construido, o conforto ou a seguranca da populacgéo. E assim reconhecida a
importancia fundamental do exercicio da cidadania na consecucao de politicas publicas urbano-
desenvolvimentistas.

A implantagdo no Pais de uma democracia participativa, complementar a democracia representativa, requer
esforco social em unissono. Ainda € uma novidade a plena participagcao da comunidade nas decisées politicas e,
a norma sob apreco trata, no Capitulo 1V, da gestdo democratica da cidade, colocando a disposi¢ao da
populagao e das associagdes representativas dos varios segmentos comunitarios 0s meios necessarios para
uma efetiva participacdo, de modo a garantir-se o pleno exercicio da cidadania.

Em termos gerais, 0 balango sobre os avangos e retrocessos nas politicas de desenvolvimento sustentavel, tanto
oficiais quanto das organizagcdes ndo-governamentais, testemunham sobre a continua degradacéo e
comprometimento do estado de saude do planeta, suas regides e suas urbis, denunciando o espetaculo
"ecolugubre" em que somos, ao mesmo tempo, protagonistas e espectadores.

E de se lembrar, para voltar um pouco na histéria da diplomacia, o Pacto Internacional dos Direitos Econémicos,
Sociais e Culturais de 1966. Esse instrumento internacional, subscrito pelo Brasil, determina aos Estados-Parte o
reconhecimento do direito de toda pessoa a um nivel de vida conveniente para si e para sua familia. Comando
esse nao tao abstrato que ndo se possa reconhecer a conveniéncia como sendo o necessario — nem menos nem
mais — a garantia de uma existéncia digna.

O mencionado Pacto — juntamente com o Pacto Internacional dos Direitos Civis e Politicos, também de 1966 —
vem dar forga juridica a Declaragcao Universal dos Direitos Humanos de 1948, que considera toda pessoa
detentora do direito a um padréo de vida satisfatorio..., se fosse hoje revista e atualizada, certamente a
Declaragao acrescentaria o termo sustentavel ao comando... .

Cidades socialmente mais justas, ou melhor dizendo, econémica e ambientalmente menos iniquas, dependem
estreitamente de a¢des com vistas a um repensar e reconstruir um ambiente que leve em consideragao as
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necessidades cotidianas dos cidadaos do asfalto (se faz interessante registrar nesta oportunidade que habitante
da cidade é uma das definicdes dadas pelo dicionario Aurélio ao termo cidad&o). E inadiavel a instauragdo de
uma politica urbana nacional integradora, que vise uma melhor distribuicado econdémica, aperfeigoamento da
justica social e permanente compromisso com a salvaguarda da natureza e dos recursos naturais.

Grande ¢é o desafio a ser enfrentado com vistas a implementagcdo dessas mudangas necessarias a definicdo de
modelos de cidades sustentaveis no Brasil, porque as boas intencdes de alguns esbarram na falta de boa
vontade de muitos; porque inUmeras agoes voltadas para o espaco urbano, quando nao favorecem interesses
politicos ou corporativos, dispersam-se na indoléncia ética: metrds, imponentes edificios, sistemas viarios, sao
algumas obras que muitas vezes desservem o cidadao e servem a corrupgao... .

Para que as recomendacdes da Agenda 21, documento programatico internacional para o Século XXI, adotado
na Conferéncia das Nagdes Unidas para o Meio Ambiente e Desenvolvimento (Rio 92), passem a fazer parte das
diversas realidades brasileiras, todo plano estratégico ou planejamento diretor nacional deve, necessariamente,
levar em consideragao as peculiaridades e necessidades locais, dentro de uma légica e coeréncia voltadas para
situagoes diferenciadas, mas em harmonia com o movimento comum de globalizago.

Estima-se que, desde meados de 1996, mais de 1.500 cidades do mundo ja haviam adotado os principios da
Agenda 21 Internacional, e que outras campanhas nacionais, para essa adogao, estariam em andamento.

Para a constru¢ao da Agenda 21 Brasileira, o Ministério do Meio Ambiente, em parceria com atores do governo e
da sociedade civil, langou estratégias em diferentes frentes na busca de alternativas — a caminho de mudangas
eficazes e efetivas — para o atual paradigma individualista de desenvolvimento econémico, que tenta ignorar (por
motivos utilitaristas 6bvios) um modelo ja teorizado (por motivos ébvios de sobrevivéncia), mais humanista,
voltado para as questdes ecoldgicas e sociais.

Os debates em torno dos subsidios a elaboragdo da Agenda 21 Brasileira langaram 6 temas centrais, os quais
foram desdobrados em cadernos publicados pelo MMA, em 2000, com os seguintes titulos: Agricultura
Sustentavel; Cidades Sustentaveis; Infra-estrutura e Integracdo Regional; Gestao dos Recursos Naturais;
Reducgao das Desigualdades Sociais e Ciéncia e Tecnologia para o Desenvolvimento Sustentavel.

Sao as necessidades humanas basicas de habitacdo, alimentacao, trabalho, transporte, educacéao, saude, lazer,
que determinam a estrutura das cidades e nao, contrariamente ao que se pensa, os seus modelos urbanisticos.
Esses vém a reboque, e para se adaptarem ao ja instituido e adequarem ao antigo modelo suas propostas
inovadoras de planejamento e ordenagao, devem ser coerentes e ajustaveis as diferentes realidades.

E na cidade que se concentram as atividades, servicos e bens, e portanto, a renda. A partir dessa realidade
compreende-se a importancia do urbanismo ndo somente como ferramenta de planejamento da cidade, mas
também como instrumento planejador do préprio desenvolvimento socioecondmico de determinado espago
artificial, o qual ndo pode ser dissociado do espaco natural e de seus elementos fundamentais para a
manutencao dessa interdependéncia intrinseca: a cidade depende do uso dos bens ambientais para sua
sustentabilidade, e, o meio ambiente, da sustentabilidade do seu uso pela cidade. Em ambos os casos trata-se
da mesma busca: viver e deixar viver... .

No art. 4° da Lei n°® 10.257/01 sdo descritos os instrumentos da Politica Urbana, a saber:

Art. 4° - Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

| — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenagao do territério e de desenvolvimento econédmico e social,
Il — planejamento das regiées metropolitanas, aglomerag¢des urbanas e microrregides;

lIl — planejamento municipal, em especial:

plano diretor;
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disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagéo do solo;
zoneamento ambiental;

plano plurianual;

diretrizes orgamentarias e orgamento anual;

gestdo orgamentaria participativa;

planos, programas e projetos setoriais;

planos de desenvolvimento econdmico e social;

IV — institutos tributarios e financeiros:

imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana — IPTU;
contribuigdo de melhoria;
incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V — institutos juridicos e politicos:

desapropriacao;

serviddao administrativa;

limitagdes administrativas;

tombamento de imdéveis ou de mobiliario urbano;

instituicdo de unidades de conservagao;

instituicdo de zonas especiais de interesse social;

concesséo de direito real de uso;

concessao de uso especial para fins de moradia;
parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios;
usucapiao especial de imoével urbano;

direito de superficie;

direito de preempc¢éo;

outorga onerosa do direito de construir e de alteragao de uso;
transferéncia do direito de construir;

operagdes urbanas consorciadas;

regularizagao fundiaria;

assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos favorecidos;

referendo popular e plebiscito;
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VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV).

§ 1° - Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislagao que lhes é prépria, observado o
disposto nesta Lei.

§ 2° - Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social, desenvolvidos por drgaos ou
entidades da Administragdo Publica com atuagao especifica nessa area, a concessao de direito real de uso de
imoéveis publicos podera ser contratada coletivamente.

§ 3° - Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de recursos por parte do Poder Publico
municipal devem ser objeto de controle social, garantida a participagédo de comunidades, movimentos e
entidades da sociedade civil.

Dentre os instrumentos inovadores adotados pela Lei n°® 10.257/01, encontram-se: o parcelamento, edificagdo ou
utilizagdo compulsoérios; o IPTU progressivo no tempo; a desapropriagdo com pagamento em titulos; a usucapiao
especial de imével urbano; o direito de superficie; o direito de preempc¢ao; a outorga onerosa do direito de
construir; as operagdes urbanas consorciadas; a transferéncia do direito de construir, mas, um instrumento que
chama a atengao pelo forte conteudo preventivo que encerra, premonitério de conflitos sociais por contemplar os
possiveis efeitos negativos de empreendimentos e atividades, é o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga —
EIV.

O EIV é abordado nos artigos 36, 37 e 38 nos seguintes termos:

Art. 36 — Lei municipal definira os empreendimentos e atividades privados ou publicos em area
urbana que dependeréo de elaboragédo de estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV) para
obter as licengas ou autorizagbées de construgcao, ampliacao ou funcionamento a cargo do Poder
Pablico municipal.

Art. 37 — O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do
empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populacéo residente na area e suas
proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questées:

| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — uso e ocupacéo do solo;

IV — valorizag&o imobiliaria;

V — geracéo de trafego e demanda por transporte publico;
VI — ventilagdo e iluminagédo;

VIl — paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

Paragrafo tnico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo disponiveis
para consulta, no 6rgdo competente do Poder Publico municipal, por qualquer interessado.

Art. 38 — A elaboracéo do EIV ndo substitui a elaboragéo e a aprovagéao de estudo prévio de
impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislagao ambiental.

Por qual outro meio o direito urbanistico poderia melhor assumir suas fungdes de ordem e progresso social,
reivindicadas por cada individuo, se ndo for assumindo plenamente seu papel de "profeta do caos" com a
finalidade de assegurar aos beneficiarios desse direito a adogdo de medidas prévias e evitar assim possiveis
prejuizos a cidade, e em conseqiéncia, ao cidadao?
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O plano Diretor, instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana, ndo poderia deixar de sel
objeto de atencéo no presente estudo. A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacgao da cidade expressas no plano diretor — aprovado por lei municipal —
assegurando o atendimento das necessidades dos cidadédos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econémicas, respeitadas as diretrizes urbanisticas gerais.

Sabe-se que é nas metropoles, nas zonas urbanas, que 80% da populagéo brasileira hoje vive, portanto urge
pensar-se em um novo modelo de progresso intramuros que associe promogao do desenvolvimento econémico,
protecdo da natureza e justica social nas cidades, e, o Plano Diretor ajusta-se plenamente a esse fim.

O Estatuto da Cidade, cuja proposta inédita de agregar valores impregnados de justica, democracia e
solidariedade, insere-se em um contexto de barreira a imobilidade e a inércia, representando um marco
fundamental de conscientizagdo e mudangas de comportamento a médio e a longo prazos a disposigao de todo
cidadao brasileiro. Aliando a busca permanente do desenvolvimento urbano em bases sustentaveis ao esforgo
continuo de instauragao da justica social e ambiental nas cidades, o Estatuto opde-se a destruicdo do ambiente e
ao aviltamento do homem, o que representa um imenso desafio para o Pais e suas instituicoes.

A variavel ambiental perpassa o Estatuto da Cidade, mas o "matiz verde" que se pretende aqui ressaltar é aquele
da esperanca, que nao sera va se houver mudanca efetiva de comportamento de cada um em relagdo ao seu
meio. O novo ambiente urbano que se propde, € aquele "construivel" a partir de atitudes mais justas, solidarias,
democraticas, e, a Lei n® 10.257 de 2001, instrumento de exceléncia para essa transmutagao, coloca meios
fundamentais a disposi¢ao do cidad&o para que este busque a satisfacdo de suas necessidades urbanas
fundamentais, mas também ecoldgicas, sociais, culturais, econémicas... .
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