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Resumo

Dentre as melhores defini¢des para Direito Urbanistico, cita-se José Afonso da Silva “O
Direito Urbanistico Objetivo consiste no conjunto de normas que tem por objetivo organizar
os espacos habitaveis, de modo a propiciar melhores condi¢ées de vida ao homem na
comunidade” e “Direito Urbanistico como ciéncia é o ramo do direito publico que tem por
objeto expor, interpretar e sistematizar as normas e principios disciplinadores dos espacos
habitaveis”. Como parte constituinte e extremamente relevante na criacdo de cidades
sustentdveis, o Plano Diretor, grande norteador do Estatuto das Cidades, é o cerne do
Direito Urbanistico, e é o instrumento bdsico da politica de desenvolvimento e expansao
urbana, além de ser parte integrante do processo de planejamento, tudo em prol da criacdo
e/ou manutencdo de uma cidade sustentavel. Dai a grande importancia do Direito
Urbanistico, que o regulamenta e estabelece diretrizes e para as melhores praticas da
Gestdo Publica na organizacdo das cidades. O objetivo deste trabalho é demonstrar a grande
importancia deste direito no cotidiano, que se fosse bem empregado, reduziria catastrofes,
morosidade no transito, moradias irregulares e diversos outros problemas de nossas cidades
brasileiras.
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1 Introdugao

O Direito Urbanistico € uma disciplina que reune especialistas de diversas areas da ciéncia
atual, bem como da ciéncia juridica (site Wikipedia).

Para Victor Carvalho Pinto , o Direito Urbanistico foca-se nos problemas histéricos e
geograficos dos grandes municipios brasileiros como conturbagdo, conflitos de terras e
também problemas que envolvem o Cédigo de Transito Brasileiro, a Lei da Politica Nacional
do Meio Ambiente, a Lei de Parcelamento do Solo Urbano, demais dispositivos esparsos
sobre organizacdo administrativa publica, ambiental, de manejos geograficos das cidades em
matéria tributdria (impostos municipais x funcdo social da propriedade), além da mais
importante norma: a Constituicdo Federal, que dispde da Politica Urbana nos artigos 182 e
183 do referido diploma.

A competéncia para legislar sobre direito urbanistico conforme a Constituicdo Federal é da
Unido, dos Estados e do Distrito Federal (art. 24, I). Aos Municipios compete "promover, no
gue couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano" (art. 30, VIII).

Dentre os principios constitucionais relevantes para a fundamentacdo deste artigo,

destacamos trés deles:
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- Principio da Publicidade;

- Principio da Legalidade e
- Principio da isonomia ou da igualdade.

Ainda na Constituicdo Federal hda um capitulo especifico sobre politica urbana, formado
pelos arts. 182 e 183. Os artigos destacam as funcdes de "ordenar o pleno desenvolvimento
das funcdes sociais da cidade" e "garantir o bem estar de seus habitantes". O Plano Diretor é
obrigatério para as cidades com mais de 20.000 habitantes. Ele foi definido como o
"instrumento bdasico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana", que expressa as
"exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade", com base nas quais se afere o
cumprimento da fungao social da cidade. As normas de direito Urbanistico sao de natureza
publica, cogentes, fruto do poder de policia do Estado para a garantia do exercicio do direito
de propriedade ao interesse coletivo.

O objetivo deste trabalho é demonstrar a grande importancia do Direito Urbanistico no dia a
dia de todos os cidaddos. A partir da empregabilidade do Direito Urbanistico é possivel
reduzir ou evitar catastrofes, morosidade no transito, moradias irregulares, além de diversos
outros problemas de nossos municipios, trazendo qualidade de vida e criando assim cidades
sustentaveis.

Como parte constituinte e extremamente relevante na criacdao de cidades sustentaveis, o
Plano Diretor, grande norteador do Estatuto das Cidades, é o cerne do Direito Urbanistico, e
é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana, além de ser parte
integrante do processo de planejamento, tudo em prol da criagdo e/ou manutenc¢do de uma
cidade sustentavel.

2. Fundamentacgao

Direito Urbanistico é disciplina autbnoma do Direito que trata da ocupagdo, uso e
transformacdo do solo, englobando mais do que o territério das cidades, o territério urbano
propriamente dito. Tem por objeto um conjunto de normas especificas, voltadas para a
realizacdo e aplicacdo de principios norteadores proprios e principios constitucionais.

Para o doutrinador Hely Lopes Meirelles , urbanismo é "o conjunto de medidas estatais
destinadas a organizar os espacos habitaveis, de modo a propiciar melhores condicoes de
vida ao homem na comunidade.” Hely cita ainda que “Entenda-se por espac¢os habitaveis
todas as areas em que o homem exerce coletivamente qualquer das quatro fungbes sociais:
habitacdo, trabalho, circulacdo, recreacdo."

Os principais objetivos do Direito Urbanistico, de acordo com autor Antonio Silveira Ribeiro
dos Santos sdo:

— Disciplinar o ordenamento urbano;

— Disciplinar o uso e ocupacao do solo urbano;

— Criar e disciplinar areas de interesse especial;

— Coordenar a ordenacao urbanistica da atividade edilicia;

— Coordenar a utilizacdo de instrumentos de intervencdo urbanistica.
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Ja os principios norteadores do direito urbanistico, para o mesmo autor sao:

— Principio do urbanismo como fung¢ado publica;

— Principio da conformacdo da propriedade urbana;

— Principio da harmonia das normas urbanisticas;

— Principio da afetagdo;

— Principio da justa distribuicao dos beneficios e 6nus derivados da atuagao urbanistica.

E para finalizar, Antonio Silveira Ribeiro dos Santos, destaca dentro do Direito Urbanistico
algumas de suas principais fungdes:

— planejamento urbanistico;
— parcelamento do solo urbano ou urbanizavel;
— zoneamento e ocupacgao do solo;

A metodologia aplicada nesta pesquisa serd uma consulta as principais fontes em direito,
que sdo os livros e artigos especializados. Também serdo consultados jurisprudéncia e casos
praticos, que sado referéncias para uma fundamentagao mais sélida e consistente.

2.1 Conceito e fundamentagdes juridico-doutrinario e jurisprudencial sobre o tema

A Constituicdo Federal de 1988 dispde um capitulo especifico sobre a politica urbana,
atribuindo aos municipios a competéncia para sua execuc¢do e a Unido, a competéncia para a
edicdo de diretrizes gerais sobre a matéria conforme previsdo expressa contida no inciso | e
paragrafo 12 de seu artigo 24.

No mesmo capitulo também determina que "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".

Outro importante artigo a se destacar é artigo 30, inciso VIII, que delimita a competéncia dos
municipios “promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacado do solo urbano;"

J4 o artigo 182 da Constituicdo Federal determina expressamente que cabe ao Municipio a
elaboracdo dos Planos Diretores que definirdo a utilidade funcional da propriedade, sempre
visando o interesse comum, em busca da redistribuicdo das riquezas e minimizacdo da
miséria de nosso pais: "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 fung¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes".

O Estatuto da Cidade, Lei Federal n2. 10.257/01, em seu paragrafo Unico do artigo 19,
estabelece normas de ordem publica e social, regulando o uso da propriedade em prol do
bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos e, ainda, objetivando o equilibrio
ambiental em suma, a sustentabilidade.

Refere-se ao planejamento municipal, onde prevé o Estatuto instrumentos para a
implantacdo de politicas urbanas, como o plano diretor; parcelamento, uso e ocupacao do
solo; IPTU (imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana); dentre outros.

Revista Negdcios em Projecdo| v.4 | n.1




[REVISTA NEGOCIOS EM PROJECAO]

Vale destacar neste contexto o doutrinador Hely Lopes Meirelles adverte que: "Toda cidade
ha que ser planejada: a cidade nova, para sua formacdo; a cidade implantada, para sua
expansdo; a cidade velha, para sua renovacdo.” Afirma ainda que “(...) ndo sé o perimetro
urbano exige planejamento, como também areas de expansao urbana e seus arredores, para
gue a cidade nado venha a ser prejudicada no seu desenvolvimento e na sua funcionalidade
pelos futuros nucleos urbanos que tendem a se formar em sua periferia".

Conclui-se que o adequado ordenamento urbano certamente é um dos fatores que mais
contribuem para o desenvolvimento e crescimento adequado e racional de um municipio,
qgue terd como resultado mais significativo a melhoria da qualidade de vida dos que nele
habitam ou desenvolvem suas atividades.

Define-se o Plano Diretor como um conjunto de normas que fixa as diretrizes urbanisticas e
de utilizacdo do solo, obrigatério para municipios com mais de 20 mil habitantes.

Francisco Caramuru Afonso define com muita propriedade o Plano Diretor, que é um dos
alicerces do Direito Urbanistico: “O plano diretor é o instrumento de que se devera valer o
Poder Publico para satisfazer o direito a cidades sustentaveis, este direito multiplo criado
pelo préprio Estatuto da Cidade, que consiste no direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigcos publicos, ao
trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragdes”.

No plano diretor sdo estabelecidos os objetivos, prazos, atividades, competéncias para
executar as suas normas, fixacdo de diretrizes de desenvolvimento, etc. Ele deve: promover
a ordenacgdo dos espacos habitdveis; promover a reurbaniza¢do de bairros; modificacdo e
construcdo de vias publicas e de vias expressas; ordenar os espac¢os destinados as
inddstrias; disciplinar a construcdo de casas populares; coordenar e executar a distribuicao
de redes de esgotos; o saneamento; retificacdo de rios e urbanizacdo de suas margens; o
zoneamento; os loteamentos, dentre outros.

Sua elaboracdo é de competéncia do Executivo Municipal, por intermédio dos érgdos de
planejamento da Prefeitura, apdés sdo submetidos a Camara Municipal, para que, se
aprovados, torne-se lei.

As etapas que devem ser seguidas para a elaboracdo do plano diretor de um municipio sdo:
realizacdo de estudos preliminares; diagndstico; plano de diretrizes; instrumentacdo do
plano.

As principais fungdes do Plano Diretor sdo a sistematizacdo do desenvolvimento fisico,
econdmico e social do territério.

O Brasil ndo dispée de um Cdodigo de Urbanismo que sistematize os principios e institutos de
direito urbanistico. A matéria estd dispersa na constituicdo, como acima descrito e,
basicamente, entre trés leis:

- Lei 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano;

- Lei 10.257/01, conhecida como Estatuto da Cidade, que regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constituicdo e estabelece diretrizes gerais de politica urbana;

- Lei 11.977/09, que disp&e sobre a regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos.

Outras leis relevantes sdo o Decreto-Lei 3.365/41, que dispde sobre desapropriacGes por
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utilidade publica, a Lei 4.132/62, que dispGe sobre a desapropriacdo por interesse social, o
Decreto-Lei 271/67, que dispde sobre a concessdo de direito real de uso, a Medida
Proviséria 2220/01, que dispde sobre a concessdo de uso especial, e a Lei 4771/65 (Cddigo
Florestal).

2.2. Principios constitucionais relevantes para a fundamentag¢ido do tema

A grande e fundamental relevancia dos principios constitucionais para a fundamentacao do
tema proposto é, na visdo de Luiz Nunes é que o intérprete deve se ater aos principios como
sendo norteadores de todo o sistema juridico brasileiro, sob pena invalidade légico-juridica:
“Nenhuma interpretacdo sera tida por juridica se atritar com um principio constitucional”.

Para o doutrinador Geraldo Ataliba , os “principios sdo linhas mestras, os grandes nortes, as
diretrizes magnas do sistema juridico, Apontam os rumos a serem seguidos por toda a
sociedade e obrigatoriamente a perseguidos pelos O6rgdos do governo (poderes
constituidos)”.

Eles expressam em sua esséncia a “voz do povo”, seus objetivos e designios, as linhas
mestras da legislacdo da administracdo e da jurisdicao.

2.2.1. Principio da publicidade

E um dos mais fundamentais de todos os principios constitucionais em um pais democratico
é o Principio da Publicidade. Esse principio, assegurado pela Constitui¢cdo, garante a todos os
cidaddos o acesso ao conhecimento e acompanhamento de todos os atos publicos,
praticados em qualquer esfera publica, independendo de qual dos poderes.

Ha a necessidade da divulgacao de todos os atos praticados no exercicio de um mandato
publico. Tentar afastar a devida publicidade dos atos publicos é desrespeitar a Constituicao
Federal e a cidadania dos cidadaos brasileiros.

Na area juridica, este principio visa tornar transparentes os atos processuais praticados pelo
judicidrio. Os atos processuais devem ser publicos como garantia democratica da liberdade
no que concerne ao controle dos atos de autoridade. Uma excecdo ao principio da
publicidade se da somente quando os atos seguem em segredo de justica. Este principio
encontra-se no inciso IX do artigo 93 da Constituicdo Federal brasileira de 1988: "todos os
julgamentos dos drgdos do Poder Judiciario serdo publicos".

Com o foco no Direito Urbanistico, todas as decisGes dos gestores devem ser publicas:
propostas, projetos, orcamento, execug¢do, custos, etc.

2.2.2. Principio da Legalidade

O Principio da Legalidade também rege o Direito Urbanistico. Ele encontra-se no art. 59, I,
da Constituicdo: “ninguém serd obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em
virtude de lei”.

O doutrinador Hely Lopes Meirelles , foi sabio ao definir que "a legalidade, como principio de
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administracao, significa que o administrador publico estd, em toda sua atividade funcional,
sujeito aos mandamentos da lei, e as exigéncias do bem comum, e deles ndo se pode afastar
ou desviar, sob pena de praticar ato invalido e expor-se a responsabilidade disciplinar, civil e
criminal, conforme o caso".

A Administracdo Publica ndo pode agir contra legem, ndao pode seguir praeter legem, sé
podendo agir secundum legem.

Para corroborar com esse principio temos as Simulas do STF 346: "A Administracdo Publica
pode declarar a nulidade dos seus proprios atos." e 473: "A Administracdo pode anular seus
préprios atos, quando eivados de vicios que os tornem ilegais, porque deles ndo se originam
direitos, ou revoga-los, por motivo de conveniéncia ou oportunidade, respeitados os direitos
adquiridos e ressalvada, em todos os casos, a apreciacao judicial."

2.2.3. Principio da isonomia ou da igualdade

O Principio da lgualdade é garantia fundamental do sistema juridico vigente em nosso pais.
Ele estd previsto no art. 5° caput e inciso | da Constituicao Federal que diz: "Art. 52 - Todos
sdo iguais perante a lei, sem distingao de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e
aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes: | - Homens e mulheres sao
iguais em direitos e obrigacdes, nos termos desta Constituicdo”

Este principio contempla dois aspectos: o da igualdade na lei, a qual é destinada ao
legislador, ou ao préprio Executivo, que, na elaboracdo das leis, atos normativos, e medidas
provisdrias, ndo poderao fazer nenhuma discriminacdo. E o da igualdade perante a lei, que
se traduz na exigéncia de que os Poderes Executivo e Judicidrio, na aplicacdo da lei, ndo
facam qualquer discriminacao.

2. 3. O que é Cidade Sustentadvel

Uma cidade sustentavel é uma cidade que possui uma politica de desenvolvimento urbano
para garantir a funcdo social do espaco urbano, através da promocao de medidas de
protecdo e recuperacdo, que envolvem varias dimensGes, como ambiental, social,
econdmica e temporal dos processos urbanos.

Buscar o desenvolvimento urbano sustentavel significa compatibilizar o desenvolvimento
urbano. Neste momento que se faz presente e essencial o Direito Urbanistico, em especial o
Estatuto das Cidades. Esta lei obrigada os municipios brasileiros a compatibilizar e integrar as
politicas de planejamento urbano, politica habitacional e politica ambiental.

2.4. Importancia do Direito Urbanistico na criacao e manutencdo de cidades sustentaveis

Diante do exposto conclui-se existem diversas ferramentas juridicas significativas na area de
Direito Urbanistico, que contemplam aspectos como crescimento populacional, elevada
concentracdo de habitantes nas areas urbanas, maneiras de ocupag¢dao com as naturais

consequéncias delas advindas.
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Portanto, para que mudancas efetivamente ocorram, maiores esforcos dos gestores deverao
ser empregados efetivamente no que tange ao urbanismo e ao meio ambiente, atitudes
estas que podem evitar diversas catastrofes, como a recentemente ocorrida no municipio de
Petropolis.

Para que se tenha uma cidade sustentavel o Plano Diretor municipal deve os impactos
socioambientais. Ele ainda deve contemplar um modelo que acompanhe a dinamica de
desenvolvimento e padrées de consumo, que respeite e cuide dos recursos naturais e das
geracOes futuras. Deve promover uma justa distribuicdo de bens, servicos, direitos e deveres
para garantir o conforto e dignidade humana e com publicidade e transparéncia,
incentivando todos participar e influenciar efetivamente as decisdes que definem a direcdo e
padrdo de desenvolvimento da cidade.

As pessoas tém um papel fundamental. Elas podem participar, pelo principio da igualdade,
de maneira organizada na solugao de seus problemas, na constru¢ao qualidade de vida, de
acordo com os desafios que sua cidade enfrenta.

A Comissdao Mundial sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento, em 1983, em uma reunido
da ONU elaborou a definicdo mais utilizada para desenvolvimento sustentavel: “O
desenvolvimento que procura satisfazer as necessidades da geracdo atual, sem
comprometer a capacidade das gera¢les futuras de satisfazerem as suas proéprias
necessidades, significa possibilitar que as pessoas, agora e no futuro, atinjam um nivel
satisfatorio de desenvolvimento social e econ6mico e de realizagdo humana e cultural,
fazendo, ao mesmo tempo, um uso razodvel dos recursos da terra e preservando as espécies
e os habitats naturais.”

Nasceu da conferéncia da ONU de 1987, sete pontos-chave que integram questdes
econdmicas, ambientais e sociais, que sdao necessarios serem abordados na elaboracao de
um Plano Diretor que promova uma cidade sustentavel:

- AlteracOes climaticas e energia limpa;

- Transporte Sustentavel;

- Consumo e producdo sustentaveis;

- Conservagdo e gestdo dos recursos naturais;
- Saude publica;

- Inclusdo social, demografia e migracao;

- A pobreza.

3. Consideragoes Finais

Apesar de o Brasil ter em seu ordenamento juridico leis muito abrangentes na area do
Direito Urbanistico, no tocante as questdes relacionadas com o ordenamento urbano e a
protecdo ambiental, o Brasil ainda ocupa timida posicdo em comparacdo aos paises
desenvolvidos, tratando-se de cidades sustentaveis.

Destaca-se, assim, a grande importancia do Direito Urbanistico para a (re)construcdo dos
espacos urbanos, valorando a funcdo social, ambiental, sem perder o foco no
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desenvolvimento econdmico sustentavel, com qualidade de vida para todos seus habitantes,
sem distingdo.

O Direito Urbanistico, sem duvida, é uma das dreas mais inovadoras do Direito, e possibilita
proporcionar a milhdes de pessoas dignidade, moradia, qualidade de vida, e ndo apenas uma
sobrevida.

Acredita-se que em um breve espaco de tempo as cidades sustentdveis serdo mais do que
uma opcdo, e se tornardo uma obrigacdo dos gestores publicos. Sendo assim, os
profissionais especializados nesta drea encontrardo um amplo e vasto horizonte de atuacao
e realizacdes em prol do coletivo.
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