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RESUMO

Este artigo volta-se para o exame dos principios e das diretrizes que fundamentam o Estatuto da Cidade.
Apresenta a evolugdo do conceito de propriedade e sua abrangéncia e enfatiza a fungdo social que a
propriedade deve atender. Delineia os novos instrumentos da politica urbana previstos na Constituicdo
da Republica e regulados pelo Estatuto da Cidade, além dos principios norteadores da Politica Urbana.
Promove uma critica sobre a efetividade desses instrumentos na realidade das cidades brasileiras.
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ABSTRACT

This article aims to examine of the principles and the directives that substantiate the Statute of the City. It
presents the evolution of the concept of property and its competence and emphasizes the social function
that property should attend. It delineates the new instruments of the urban policies in the Constitution of the
Republic and guided by the Statute of the City, and the principles of the Urban policies. Further, it criticizes

the effectiveness of those instruments in the reality of the Brazilian cities.
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Introducgao

Preliminarmente, cabe ressaltar que o processo
de redemocratizagdo do pais e a promulgagao de
uma nova constituicdo que primava (e prima) pelos
ideais democraticos, ensejaram uma visao diferente
e avancada do direito de propriedade, usualmente

concebido como absoluto e inviolavel, por se
mostrar dominado por uma perspectiva privatistica,
e, consequentemente, essa nova Carta Politica
revelou uma nova preocupacédo da sociedade: o
planejamento do local em que se vive, onde séo
travadas e se desenrolam as relagdes interpessoais:
a cidade.
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Em linhas gerais, objetiva este trabalho
promover uma analise sob a ética publicistica das
disposi¢des consubstanciadas na Lei n° 10.357 de
10 de julho de 2001, promanadas da regulamentacéo
dos artigos 182 e 183 da Constituicdo de 1988. E
de se salientar o carater eminentemente urbanistico
desta lei, conhecida como Estatuto da Cidade,
bem ainda que a edi¢do de tal norma representa o
resultado de longa e incessante luta da sociedade
na busca de um instrumento que propiciasse a
instrumentalizagao da reforma urbana, prestigiando
0s mecanismos voltados para a expansao ordenada
e o desenvolvimento sustentavel da cidade.

Apbs o estudo acerca da base constitucional
que encerra a Lei do Estatuto da Cidade, sdo
abordados os principios que fundamentam a
politica urbana, dando especial énfase ao principio
da fungao social da propriedade e ao principio da
gestao democratica.

Igualmente, nao foram olvidadas as diretrizes
que orientam a Lein® 10.257/2001, nem os principais
instrumentos destinados a implementacéo da politica
urbana. Também se deu destaque aos institutos
inovadores previstos no texto do Estatuto da Cidade,
concebidos para regular o direito de propriedade em
consonancia com o Estado Democratico de Direito
vivenciado, balizando o uso da propriedade em
razéo do atendimento a funcéo social.

1 Da politica urbana: previsao
constitucional

Numa perspectiva publicistica e no intuito
de proteger os interesses da coletividade, a
Constituicdo claramente privilegiou a fungao social
a ser cumprida tanto pela propriedade como pela
cidade. Portanto, para evitar abuso de direito e coibir
0 uso nocivo do bem, em afronta a outros direitos
também acautelados, o texto constitucional mitigou
de certa forma o direito de propriedade, antes
absoluto, fazendo com que o titular ficasse adstrito a
usar o bem de forma néo abusiva, de acordo com o
previsto nos incisos XXIl e XXIII do Art. 5° da Carta
Magna.

No mesmo sentido, ao exigir que a cidade
cumprasuafungaosocial, preocupou-se o constituinte
em incentivar o desenvolvimento racional da cidade,
de modo que a sustentabilidade da cidade néo se
veja comprometida ante a prevaléncia de interesses
individuais. Tal como a sociedade, também aos
Administradores Publicos foram impostos critérios
urbanisticos especificos que objetivam, dentre
outras prioridades, alcangar melhor aproveitamento
do solo urbano, a fim de que a expansao urbana se
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dé também em harmonia com o equilibrio ambiental,
sempre na direcao da salvaguarda do bem-estar
coletivo.

Assim, a Constituicdo Federal de 1988
determina no seu artigo 21, inciso XX, a competéncia
privativa da Unido na instituicdo de diretrizes gerais
para o desenvolvimento urbano.

De acordo com o art. 24, | da Constituicao
Federal, a Unido, no &ambito da competéncia
concorrente sobre direito urbanistico, tem como
atribuicdo estabelecer as normas gerais de direito
urbanistico pormeiode leifederal de desenvolvimento
urbano, a qual deve encerrar as diretrizes do
desenvolvimento urbano e regional, em consonancia
com os objetivos da politica urbana nacional. E no
art. 30, I, Il e VIII, a Constituicdo vigente designa
a competéncia do Municipio para o ordenamento
territorial, no que pertine ao planejamento, controle
do uso, parcelamento e ocupagéo do solo urbano.

Visando assegurar existéncia digna a todos,
a Constituicdo da Republica, em seu art. 170,
que dispbe acerca da ordem econdmica e dos
principios gerais da atividade econdmica, prescreve
explicitamente que a persecug¢édo da justica social
devera pautar-se pelos principios ali relacionados,
tal como o da funcéo social da propriedade.

Ao disciplinar a Politica de Desenvolvimento
Urbano, a ser executada pelo poder publico
municipal, os artigos 182 e 183 da Lei Fundamental
instituem os instrumentos urbanisticos e o sistema
de gestdo desta politica. Através deles, foi inserida
no ordenamento juridico a previsdo de novos
mecanismos de efetivagdo da reforma urbana, a
exemplo do parcelamento compulsério e do IPTU
progressivo, ou mesmo de novas modalidades de
institutos ja existentes, como a usucapido especial
urbana (pro misero ou pro morare).

Salienta, em muitas oportunidades, a
necessidade forgosa de a propriedade cumprir sua
fungéo social ao atender as exigéncias fundamentais
de ordenacao urbana em conformidade com o plano
diretor da cidade. Assim, ndo atendida a funcao
social da propriedade, em face da subutilizacdo ou
do inadequado aproveitamento do solo urbano, esta
o titular sujeito a san¢des que podem culminar na
desapropriacdo do bem, mediante pagamento em
titulos da divida publica.

Dada a relevancia da matéria, dedica o
constituinte todo um capitulo da Lei Fundamental a
Politica Urbana, inclusive relacionando, ao longo do
art. 182, osrespectivosinstrumentos de concretizagcao
da reforma urbana a disposicdo do Poder Publico
municipal. Evidenciou também o intento da Carta
Politica de propiciar o desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade.
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Entéo, fundado no artigo 182 da Constituicdo
da Republica e no principio da preponderancia
de interesse, € de se notar que ao Municipio,
ente federado de grande atuacdo no implemento
da politica urbana, compete promover o pleno
desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade,
de acordo com os critérios estabelecidos no Plano
Diretor — este definido no texto constitucional como
o instrumento basico da politica urbana - e garantir,
por conseguinte, o bem-estar dos habitantes.

A aplicacao pelos Municipios de instrumentos
como o Plano Diretor, e de outros previstos na Lei
10.257/2001, pugna pela efetivagdo de principios
constitucionais, como os da gestdo democratica da
cidade, da participagdo popular, da fungéo social
da propriedade, do direito a moradia, a saude e a
regularizacao fundiaria.

Estes dispositivos foram regulamentados pela
citada Lei n° 10.257 de 2001 (Estatuto da Cidade),
que procurou reorganizar a realidade urbanistica
e habitacional brasileira, valorizando as politicas
de habitagdo, saneamento basico e transportes
urbanos, e passou a exigir dos entes federados a
efetivacdo dos instrumentos da politica urbana ali
previstos, inclusive atribuindo responsabilidade ao
administrador publico pela inobservancia de tais
instrumentos..

2 Do solo urbano e a conceituagao de
cidade

ApbOs breve digressdo acerca da previsao
constitucional da politica urbana, cabe explicitar
o alcance da chamada reforma urbana, que se
consolidou com a regulamentag&o dos artigos 182
e 183 da Constituicdo Federal, com a edigédo do
Estatuto da Cidade.

Preliminarmente, &€ de se definir o que é a
cidade, objeto tanto dos instrumentos de politica
urbana como da Lei 10.257/2001.

Hely Lopes Meireles (1994, p.67) conceitua
as cidades como divisdes urbanas, com perimetro
certo e delimitado, para fins sociais de habitagéo,
trabalho e recreagdo no territorio municipal; & a
sede do Municipio, que lhe da o nome, ndo tem
personalidade juridica nem autonomia politica; sdo
meras circunscricdes administrativas do Municipio,
com tratamento urbanistico especial, e azona urbana
€ a area territorial das cidades. Nao se confunde com
Municipio, ja que este é compreendido na divisdo
politico-administrativo do Estado, dotado, portanto,
de personalidade juridica.

Cedico é que, no Brasil, as cidades se
caracterizam por serem nucleos urbanos, onde esta
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instalada a sede do governo municipal. Todavia,
constitui-se a cidade pelo territério urbano e pelas
chamadas zonas de expans&o urbana. Portanto,
dentro do contexto nacional, a despeito do tamanho
de sua populacéo, a cidade é considerada como um
agregado ordenado de sistemas, administrativos,
comerciais, industriais e socioculturais, nos quais se
desenvolvem as atividades tipicamente urbanas.

A partir dai € que se pode definir como solo
urbano aquele compreendido entre a cidade, ou
seja, a zona urbana, e os espacos reservados
para o seu crescimento definidos pela lei, isto é a
zona de expanséao urbana. Tais zonas sujeitam-se
a normas de urbanizagdo especificas no tocante ao
parcelamento, uso e a ocupagéo do solo, o que ndo
ocorre com as zonas nao abrangidas pela cidade.

3 Dos principios norteadores da politica
urbana

Na busca por uma cidade mais justa e mais
democratica, o Estatuto da Cidade, ao regulamentar
a politica de desenvolvimento urbano, funda-se em
principios juridicos e politicos, como o principio da
fungdo social da propriedade e o da participagéo
popular.

Para se implantar a gestdo democratica da
cidade, uma das mais relevantes diretrizes da
politica urbana, mister se faz que seja proporcionado
a populagdo o direito de participar ativamente na
formacao, acompanhamento de planos, programas
e projetos de desenvolvimento urbano, seja
mediante consultas diretas ao povo ou através de
associagdes representativas dos varios segmentos
da comunidade.

Comaobservancia ao principio da fungéo social
da propriedade, tenciona-se garantir a coletividade
o direito as cidades sustentaveis para presentes
e futuras geragdes, compreendido pelo direito
a terra urbana, saneamento, transporte publico,
infra-estrutura. Entretanto, para se compreender
a amplitude de tal principio, ha que se determinar
em que consiste a aludida funcao social a que a
propriedade esta vinculada.

3.1 Da fungao social da propriedade

Aquestéo principia peloinstituto da propriedade.
No ambito privatistico, cumpre lembrar que o Cédigo
Civil tutela o direito da propriedade de maneira ampla
— plena in re potesta — e assegura a todos o direito
de usar, gozar e dispor dos bens, tendo o direito de
reavé-los de alguém que injustamente os possua.
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Emface da crescente tendéncia de publicizagédo
do Direito Civil e do redesenho de seus institutos
privados, estabeleceu o texto constitucional que a
propriedade constitui uma garantia inviolavel do
individuo, e, nesse sentido, o elevou a condicéo de
direito fundamental. Reforgcando a tese de que o
individuo devera ceder ante a coletividade, o § 1° do
art. 1228 do Novo Caodigo Civil Brasileiro, em perfeita
consonancia com os incisos XXII e XXIII do Art. 5°
e Art. 170 da Constituicdo Federal, sob o influxo
de principios inovadores da ordem econdmica,
assegura o direito de propriedade, estabelecendo,
em contrapartida, que a propriedade deva atender
a sua fungéo social, ou seja, a propriedade privada
ndo pode se desvincular da finalidade perseguida
pelos principios da ordem econdbmica de assegurar
a todos existéncia digna, conforme os ditames da
justica social.

No entender de Kiyoshi Harada (2005, p. 27),
ainda que propriedade privada permaneca elencada
na Constituicdo Federal, no capitulo dos Direitos e
Garantias individuais, sua inclusdo juntamente com
sua fungéo social no capitulo da ordem econémica
importou em conferir a propriedade um alto grau de
relativismo, a medida que os principios de ordem
econdbmica sao destinados ao atingimento da
finalidade de dignificar a criatura humana, segundo
os preceitos da justica social. Reconhece também
que a propriedade de base individualista, tal como
concebida pelos Romanos, teve que ceder lugar a
propriedade de finalidade social e que, atualmente,
se mostra incogitavel a figura da propriedade privada
com o carater de direito absoluto.

Em sintese: o principio da fungdo social
da propriedade consignado expressamente na
Constituicdo Federal de 1988 mostra que o direito a
propriedade imobiliaria urbana esta condicionado ao
atendimento da fungéo determinada pela legislagao
urbanistica. E compete ao Municipio promover o
controle do processo de desenvolvimento urbano
através da politica de ordenacg&o do seu territorio,
obedecendo as diretrizes da sua lei municipal.

Tal como ja se afirmou, tanto a Constituicao
Federal como o Estatuto da Cidade propdem a
substituigdo do principio individualista do Direito
Civil brasileiro, que privilegia o interesse do titular
do direito de propriedade, pelo reconhecimento
da fungdo que a propriedade deva desempenhar
em razéo das necessidades da sociedade. Assim,
a fungdo ou vinculagdo social determina que o
proprietario confira ao objeto desse direito uma
utilizagdo socialmente justa em que o interesse
coletivo tenha precedéncia sobre o interesse
individual, prevenindo a atividade especulativa € o
uso abusivo da propriedade imobiliaria.
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Sumariza José dos Santos Carvalho Filho
(2005, p. 593) que a fungéo social pretende erradicar
algumas deformidades existentes na sociedade, nas
quais o interesse egoistico do individuo pde em risco
o interesse coletivo.

E, nesse sentido, o Estatuto da Cidade, no art.
39, é enfatico quanto a fungéo social da propriedade
urbana, ao dispor que se da o cumprimento de
tal funcdo quando a propriedade urbana atende
as exigéncias fundamentais de ordenacdo da
cidade expressas no plano diretor, assegurando
o atendimento das necessidades dos cidadaos
quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econdmicas,
respeitadas as diretrizes previstas do art. 2°.

Se ndo, vejamos algumas das diretrizes da Lei
10.257/2001.

No primeiro capitulo do Estatuto da Cidade,
dedicado as Diretrizes gerais, realga-se a supremacia
do interesse publico no uso da propriedade urbana.
Tais diretrizes refletem, ndo como uma lista de boas
intengbes (BRASIL, 2004, p. 60), mas garantias a
serem efetivadas.

De acordo com o voto do relator do Projeto de
Lei que originou o Estatuto da Cidade, Deputado
Inacio Arruda, defender a reforma urbana é pugnar
pela vida digna nas cidades brasileiras, mas para
efetiva-la é essencial o compromisso com o interesse
social (BRASIL, 2004, p. 23).

Vale destacar algumas das diretrizes gerais
mais significativas para o desenvolvimento urbano
elencadas no art. 2° da Lei 10.257/2001, quais
sejam:

Garantia do direito a cidades sustentaveis: por
tratar de objetivo abrangente, estdo incluidos nesta
instrucdo os direitos relacionados a habitabilidade,
ao transporte e aos servigos urbanos, ao trabalho e
ao lazer, direitos fundamentais da pessoa humana.
Associada a sustentabilidade da cidade, insere-
se a diretriz que propde a protecdo, preservagéo e
recuperacao do meio ambiente natural e construido,
do patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico
e arqueoldgico;

Gestao democratica da cidade: dimana do
principio da participagdo popular, que prescreve a
participagéo direta da populagéo tanto nos processos
de elaboracdo, execucdo dos planos, projetos e
programas urbanisticos (a exemplo das leis do
Plano Diretor) como na alteragéo de tais processos.
Garantindo a sociedade diretamente implicada a
oportunidade de, sendo consultada, poder adequar
a lei a realidade vivida e entdo serem atendidos
de forma mais efetiva os seus anseios e reais

Pensar, Fortaleza, v. 12, p. 21-32, mar. 2007.



Estatuto da cidade: diretrizes que orientam o desenvolvimento urbano e instrumentos concebidos para garantia da fungéo social da propriedade

necessidades, de sorte a se minimizar a distancia
entre a cidade que se vive e a cidade que se quer.

Cooperagado entre os governos: a iniciativa
privada e os demais setores da sociedade no
processo de urbanizacdo. Ao pressupor espécie
de parceria no processo de urbanizagao, tal diretriz
sintetiza a mutua cooperagdo entre as esferas
publica e privada no sentido de promoverem em
conjunto as ac¢des necessarias ao desenvolvimento
da cidade, atendendo ao interesse social.

Planejamento do desenvolvimento da cidade
visando ao equilibrio social e ambiental: de acordo
com esta linha de instrucéo, a cidade devera se
desenvolver de forma racional, planejada. Devera,
portanto, ser sopesada a relagdo custo-beneficio
travada entre o progresso com seus avangos

tecnolégicos e possiveis danos a coletividade ou
comprometimento ambiental.

Ordenacao e controle do uso do solo: com base
em lei municipal de parcelamento, uso e ocupacgéo
do solo, devera ser observada a utilizagdo adequada
do solo urbano. Propde-se, através dessa instrucao,
evitar usos incompativeis ou inconvenientes a
coletividade, sendo da competéncia do Municipio
a ordenacado e fiscalizagdo do cumprimento das
normas.

Adequagédo dos instrumentos de politica
econdOmica, tributaria e financeira e dos gastos
publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano:
revela esta diretriz a fungéo redistributiva da politica
urbana, com o fito de promover a correspondéncia
dos investimentos e gastos publicos aos objetivos
gerais de crescimento da cidade, onde taxas e
impostos sdo direcionados a promogéo da justica
social.

Regularizagdo fundiaria e urbanizagdo de
areas ocupadas por populacdo de baixa renda:
com a prote¢do legal ao direito de moradia para
populagéo miseravel objetiva-se conter a favelizagédo
e proporcionar moradia digna a populacéo de baixa
renda. Identifica-se essa diretriz principalmente
com as ocupagles irregulares e loteamentos
clandestinos.

Simplificacdo da legislagdo de parcelamento,
uso e ocupagao do solo e das normas edilicias:
reduzindo a burocracia na implementacédo das
normas de parcelamento, uso e ocupagéo do solo
urbano, conseqientemente, havera o aumento
da oferta dos lotes e unidades habitacionais. A
implantagéo desta diretriz favorecera o uso intenso
e racional dos recursos territoriais, ja que, com uma
legislagdo mais simples, a aquisicdo do bem imovel
se mostrara facilitada. No entanto, na pratica, essa
simplificagdo continua a ser apenas uma meta,
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ja que para tal, ndo houve alteracédo na legislacao
registral imobiliaria.

4 Consideragoes teleologicas do Estatuto
da Cidade

| Ao assegurar o direito as cidades sustentaveis,
mostrou-se o Estatuto da Cidade como importante
instrumento voltado ao desenvolvimento das
cidades através do qual é priorizado o bem-estar
da populagcédo. Essa lei dotou os Municipios de
mecanismos que permitem a execug¢ao da politica
de desenvolvimento urbano.

Prestigia sobremaneira a participagao popular,
na medida em que propbde a gestdo democratica
na formulagdo, execugdo e acompanhamento de
planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano; prevé o controle social na utilizagdo dos
instrumentos que implicarem dispéndio de recursos
publicos municipais, bem como o monitoramento de
operagdes urbanas; assegura ainda a participacao
na discussao do plano diretor, na gestao da cidade,
no que concerne a formulagcdo do orgamento
participativo, do plano plurianual, da lei de diretrizes
orcamentarias, do orgamento anual e nas atividades
dos organismos gestores das regides metropolitanas
e aglomeragdes urbanas.

Esta lei procura consolidar o Plano Diretor
dos Municipios, para cidades com mais de vinte
mil habitantes, e cria novos institutos juridicos,
permitindo que o Municipio implemente uma Politica
de Desenvolvimento Urbano mais dindmica e
eficiente.

Um dos aspectos mais consideraveis da nova
lei € que com ela se institui de forma mais incisiva
a gestdo democratica da cidade, de sorte que a
populagéo devera tomar parte na reforma urbana.

E de se admitir, pois, que tal lei procura
prevenir que a cidade dependa exclusivamente das
conveniéncias ou dos interesses do administrador
publico, tampouco que o planejamento urbano
seja definido apenas com base nos aspectos
eminentemente técnicos ou politicos a revelia do
aspecto sociologico.

Comogarantiadaimplementagédo dasdiretrizes,
institutos e mecanismos de ordenagé&o das cidades,
a Lei n° 10.257/01 agregou a ordem urbanistica
ao rol dos interesses difusos tutelados pela Lei da
Acéo Civil Publica, com vistas a reparagéo de danos
causados a esta. Entdo, do administrador publico €
exigida a estrita observancia as normas e diretrizes
ali consignadas, sob pena de ser responsabilizado
pelo ndo cumprimento de tais regras.
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Nesse sentido, o Ministério Publico funciona
como guardido do Estatuto da Cidade, defendendo a
ordem juridica, o regime democratico, os interesses
sociais e individuais indisponiveis, assim como o
patriménio publico e social.

Assim sendo, o Estatuto da Cidade, além
de repositorio de diretrizes gerais de natureza
urbanistica, tem como finalidade garantir a
observancia aos principios constitucionais, como o
da funcéo social da propriedade e da participagao
popular, bem como promover a implementagéo
dos instrumentos juridicos e politicos destinados
a consecugdo do bem-estar coletivo e atribuir as
competéncias e responsabilidades respectivas.

Saliente-se, finalmente, que a Lei n°
10.257/2001 institui que a conduta do Prefeito
Municipal, ou dos agentes publicos, em deixar de
observar ou se desviar de alguns dispositivos do
Estatuto podera ser configurada como improbidade
administrativa.

5 Principais instrumentos da politica
urbana

O art. 4° do Estatudo da Cidade relaciona os
instrumentos a serem utilizados naimplementacéo da
politicaurbana. So ali citados, exemplificativamente,
0os planos nacionais, regionais e estaduais e
ordenacao do territorio e de desenvolvimento urbano
e social; o planejamento das regides metropolitanas,
aglomeragcdes urbanas e microrregides; o
planejamentomunicipal,atravésdeseusinstrumentos
peculiares; os institutos tributarios e financeiros,
como o IPTU, as contribuigbes de melhoria e os
incentivos e beneficios fiscais e financeiras; os
estudos prévios tanto de impacto ambiental como
de vizinhancga e os institutos juridicos e politicos que
se prestam a indu¢do do desenvolvimento urbano,
alguns ja previstos no ordenamento juridico patrio,
como a desapropriacdo, a servidao e limitacéo
administrativas, o tombamento de imdveis e a
previsao de referendo popular e plebiscito.

Dos instrumentos juridicos inovadores, sem
olvidar da previséo legal da possibilidade de acdes
consorciadas e da criagdo do estudo de impacto
de vizinhanga, e das zonas especiais de interesse
social, cabe realcar a inser¢do na ordem juridica
de institutos como a usucapiao especial urbana e
usucapido coletiva (art.9°), o direito de superficie
(art. 21), o direito de preempcado (art. 25), a
outorga onerosa do direito de construir (art. 28), a
transferéncia do direito de construir (art. 35).

Destaque-se ainda a exigéncia de formulagao e
implementacao de programas, projetos urbanisticos,
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materializados a partir do Plano Diretor, que, devendo
espelhar os anseios da sociedade, sera vital para o
desenvolvimento integrado da cidade.

5.1 Da usucapiao especial de imével urbano

Anteriormente ao Estatuto da Cidade, ja fazia
parte do nosso ordenamento juridico a previsao de
aquisicéo de bem através da usucapiao especial de
imoével rural, conhecido como “pro labore”.

Tomando por base as feicdes desta espécie
de usucapido, foi concebida no texto constitucional
e depois reproduzida na Lei do Estatuto da Cidade,
uma nova modalidade de usucapido: a especial de
imovel urbano, cujo prazo exigido para aquisi¢ao, tal
como o outro, € de cinco anos de posse ininterrupta
e sem oposi¢ao, independentemente de justo titulo
ou boa-fé.

Tal instituto, chamado “pro misero” ou “pro
morare”, tem como principais destinatarios os
ocupantes de imoveis de dimensbes reduzidas,
neles refletida a populagéo de baixo poder aquisitivo.
Presta-se, pois, essa nova modalidade de usucapiao
a aquisicao de imoéveis urbanos cuja area total nao
exceda a 250 metros quadrados e que seja utilizado
como moradia prépria ou da familia, desde que o
titular da posse n&o seja proprietario de outro bem
imovel. O titulo de dominio e a concessao de uso
podem ser conferidos ao homem ou a mulher, ou
a ambos, independentemente de serem casados ou
nao, e, finalmente, com o fito de prevenir a atividade
especulativa sobre esses imoéveis, tal direito s6 sera
reconhecido ao mesmo possuidor uma unica vez.

Ao se estabelecer o diminuto prazo de cinco
anos como critério para aquisicédo de bem imével,
procurou o legislador privilegiar com a facilitagdo
a moradia propria os que efetivamente utilizam ou
exploram o imével, em detrimento dos que tencionam
tdo somente amealhar propriedades e que néo
promovem a destinag&o social de tais propriedades.

5.2 Da usucapiao coletiva

O Estatuto da Cidade possibilitou também
a usucapido coletiva de area urbana superior
a 250 metros quadrados, ocupadas em regime
de composse, por populagdo de baixa renda e
destinada a moradia. Tal como a usucapiao especial
urbana, os usucapientes deverdo ocupar mansa e
pacificamente a area, no minimo, por cinco anos
ininterruptos. Somente areas urbanas particulares e
cuja posse seja comum ou coletiva (a exemplo das
ocupagdes clandestinas e favelas), sédo passiveis de
aquisigao pelo instrumento. O reconhecimento se da
por sentenga declaratéria do juiz. A sentenca valera
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como titulo para o registro de imoveis.

Ndo se nega que tal instituto tenha sido
planejado e concebido para promover uma espécie
de regularizagdo fundiaria, entretanto a pratica
mostrara que a aplicabilidade deste instituto sera
comprometida pela inviabilidade de implementar a
contento tal aquisicéo coletiva.

Narealidade brasileira, € fato notério que muitos
sdo os conflitos surgidos a partir da convivéncia em
propriedade comum - a exemplo dos condominios de
qualquer classe social. Ademais, ha de se considerar
que, embora a regularizacédo fundiaria seja diretriz
do Estatuto da Cidade e que tal lei demonstre
acentuada preocupagdo com a populacdo que
habita em ocupagdes clandestinas, tal instituto, nos
termos em que esta disciplinado, ndo minimizara os
efeitos de uma propriedade nao regularizada. Isto
porque o titulo aquisitivo n&o garantira a delimitagéo
da propriedade individual, pois cabera a cada um
dos adquirentes tdo somente a fragéo ideal de um
terreno, desconsideradas ai a limitagéo fisica das
areas privativas, as construgdes, os melhoramentos,
0S acessorios economicamente avaliaveis.

Essa espécie de usucapiao alimenta o “sonho
da casa prépria”, mas nem confere ao adquirente
o direito de propriedade exclusivo, compelindo o
usucapiente a manter-se em condominio indivisivel,
tampouco prevé o0s mecanismos para posterior
transferéncia da parte ideal do imével.

5.3 Concessao do direito de superficie

De origem romana, o direito de superficie foi
introduzido na ordem juridica patria, através dos
artigos 21 a 24 da Lei do Estatuto da Cidade datado
de 2001 e as relagbes originadas dele regidas pelo
Novo Coédigo Civil (arts. 1.225, Il, 1.369, 1.377 e
1227).

Na era romana, decorria o direito da superficie
da necessidade pratica de permitir construgdo em
terra alheia, principalmente publica. Hodiernamente,
esse direito atende as exigéncias sociais, a politica
de racionalizag&o do uso do solo urbano e a intencéo
de evitar o éxodo rural, dinamizando a propriedade
ao torna-la, sobretudo, frutifera (DINIZ, 2004, p.
194).

Ainda que originado do Direito Romano, nao
se trata de instituto ultrapassado, como se poderia
supor. Em esséncia, o novel instituto guarda inclusive
semelhangas com outro instituto relativamente
contemporaneo: o direito a concessdo de uso de
superficie disciplinado no art. 7° do Decreto-Lei n°
271/67. Tal decreto-lei ja previa a concessao do uso
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de terrenos publicos ou particulares, onerosa ou
gratuitamente, por tempo certo ou indeterminado,
como direito real resoluvel, para fins de urbanizagao,
industrializagao, edificagdo, cultivo de terra ou de
interesse social (DINIZ, 2004, p. 193).

No rol taxativo de direitos reais consignados
na Lei Substantiva Civil, o direito de superficie foi
inserido na mesma oportunidade em que a enfiteuse,
tida como instituto contrario a fungédo social da
propriedade, perdeu espago, ao ser parcialmente
excluida, subsistindo através das disposi¢des
transitorias.

Refere-se o direito de superficie a um
conceito peculiar de propriedade — a propriedade
destacada do solo. Assim, o solo podera pertencer
a um proprietario(o fundieiro) e as construgdes ou
plantagcdes terem como titular outro proprietario, o
superficiario. Na qualidade de direito real, o direito
de superficie é adquirido pelo registro do contrato de
superficie no Registro de Imoéveis competente.

Admite, entdo, Maria Helena Diniz (2004, p.
194), que o direito de superficie podera solucionar,
em grande parte, o problema da falta de habitacéo e
o do nao aproveitamento do solo, e que se trata de
instituto benéfico ao proprietario e a coletividade, por
atender ao principio constitucional da fungao social
da propriedade.

5.4 Direito de preempgéao

Como regulado no Estatuto da Cidade, o
direito de preempg¢éo € o instrumento juridico que
visa conferir ao poder publico a preferéncia para
adquirir imével urbano objeto de alienac&o onerosa
entre particulares.

| Para tanto, é necessario que as areas sobre
as quais incidem o direito sejam delimitadas em lei
municipal, conforme os critérios do Plano Diretor. O
prazo de vigéncia do direito devera ser fixado em lei,
nao podendo exceder a cinco anos.

Comisso, emtencionandorealizar transferéncia
onerosa do bem, tera o proprietario do imoével que
notificar o Poder Publico da intencdo de aliena-lo.
O nado cumprimento de tal formalidade acarreta a
nulidade do negdcio. O proprietario deve anexar
a notificagdo a proposta de compra firmada pelo
terceiro interessado, indicando preco, condi¢cao
de pagamento e prazo de validade. Recebida a
notificagdo, o Poder Publico tem o prazo maximo
de trinta dias para manifestar o seu interesse, por
escrito, na aquisicao do imével. Isto ndo ocorrendo,
o proprietario fica autorizado a realizar a alienagao
para terceiros.
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5.5 Outorga onerosa do direito de construir

O instituto da "outorga onerosa do direito de
construir", anteriormente conhecido como "solo
criado", chegou a ser discutido outrora, quando
urbanistas e juristas, signatarios da carta de Embu,
defenderam a possibilidade de sua introducao por lei
municipal. Verificou-se a impossibilidade do intento
em face de caréncia de lei federal disciplinadora.
Superada essa fase, tal instituto encontra-se agora
disciplinado pelo Estatuto da Cidade.

Trata-se da atribuigdo de um coeficiente basico
para o aproveitamento do terreno, extraido da relagédo
entre a area edificavel e a area do terreno. Caso o
proprietario proponha construir acima deste indice,
tera que dar uma contrapartida para o Poder Publico
municipal. Justifica-se a criagdo de tal instituto na
crescente demanda, principalmente, por areas em
expansdo ou areas nobres da cidade. Funciona
tdo somente como fator limitante da populagéo na
regido, minimizando a especulagcdo imobiliaria,
todavia né&o impede, de todo, o adensamento
populacional. A inexisténcia desse coeficiente
propicia o crescimento desordenado da regido
exigindo do poder custos econémicos adicionais em
face da desproporcionalidade entre a infra-estrutura
do local e a densidade demografica. O plano diretor
da cidade podera fixar coeficiente de aproveitamento
Unico para toda a zona urbana ou diferenciado para
areas especificas.

A contrapartida que o proprietario entrega ao
poder publico municipal tem destinagao especifica:
regularizagcdo fundiaria, aplicagdo em projetos
habitacionais, composicdo de reserva fundiaria,
implantacéo de equipamentos urbanos, de espacos
publicos de lazer e areas verdes etc. Isto €, conforme
definido em lei, as receitas advindas do pagamento
pelo solo criado serdo aplicadas em projetos sociais
urbanisticos.

5.6 Transferéncia do direito de construir

Nos termos do art. 35, lei municipal podera
autorizar o proprietario de imével urbano, privado
ou publico, a exercer o direito de construir em
outro local. Podera o proprietario ainda, mediante
escritura publica, alienar o tal direito de construir
quando o imovel for necessario para implantagao
de equipamentos urbanos comunitarios ou quando
for considerado de interesse ambiental, histérico,
cultural ou ainda se prestar a implantagdo de
programas sociais de regularizagéo fundiaria.

Distingue-se o instituto da outorga onerosa da
transferéncia do direito de construir. No primeiro,
o interesse é do particular que deseja vender o
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seu direito de construir ao municipio por nao ter
interesse em utiliza-lo e, por outro lado, o interesse
do beneficiario em adquirir o direito de construir
além do seu coeficiente de aproveitamento. Nesta
hipotese, ndo existem circunstancias especificas
que interessem ao municipio a aquisicdo do
direito de construir do particular. O interesse é do
administrado que deseja utilizar-se de coeficiente
de aproveitamento superior ao permitido pelo plano
diretor. No segundo, a transferéncia de direito de
construir se dara como forma de ressarcimento
ou incentivo a participacdo do administrado nas
hipéteses da necessidade de utilizar o imoével na
promogédo de interesses coletivos (RODRIGUES,
on-line).

5.7 Plano Diretor: instrumento fundamental
a consecucgdo das diretrizes da Politica
Urbana

Dentre os notaveis instrumentos previstos
tanto na Carta Magna, como no Estatuto da Cidade,
destinados aimplementacao das diretrizes da Politica
Urbana, foi o Plano Diretor aquele que alcangou maior
significAncia no panorama urbanistico-ambiental.

Conforme o §1°do art. 182 da Lei Fundamental,
o Plano Diretor é instrumento obrigatorio para as
cidades com mais de vinte mil habitantes. O Estatuto
da cidade ampliou a obrigatoriedade do plano direitor
as cidades integrantes de regibes metropolitanas
e aglomeracgbes urbanas; para as cidades onde o
Poder Publico municipal pretender fazer uso dos
instrumentos da politica urbana expressamente
previstos no § 4° do art. 182 da Constituicdo Federal
e as cidades integrantes de areas de especial
interesse turistico.

Somente ap6s o advento da Lei do Estatuto
da Cidade, a obrigatoriedade do Plano de Diretrizes
Urbanas se fez concretizada, em razéo do teor do
art. 52, que tipifica como improbidade administrativa,
dentre outras condutas, o fato de o Prefeito
Municipal deixar de tomar as providéncias para
que o Plano Diretor esteja aprovado em até cinco
anos apés a entrada em vigor da Lei; ademais, é
de se evidenciar que as alteragdes da Lei 7.347/85,
na qual passou a incluir a ordenacéo urbanistica
como objeto tutelado pela Agao Civil Publica e como
ensejo da acéo cautelar respectiva, propiciando ao
Ministério Publico ou a entidade com mais de um
ano de existéncia, a possibilidade de, em liminar ou
no mérito, obrigar a Camara Municipal e aprovar o
Plano Diretor, apds decorridos cinco anos do inicio
da vigéncia do estatuto da cidade.

De acordo com a Lei 10.257/01, o Plano Diretor
deve ser elaborado através de um procedimento
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conjunto entre o Poder Executivo e a sociedade, ja
que para a validade do projeto faz-se fundamental
a efetiva participagdo popular na elaboragado do
plano.

Ressalta ainda o § 1°, do art. 40, que o
plano diretor é parte integrante do processo de
planejamento municipal, devendo o plano plurianual,
as diretrizes orcamentarias e o orgamento anual
incorporar as diretrizes e prioridades nele contidas.

O Estatuto da Cidade obriga a implantacéo de
um plano de desenvolvimento integrado, contudo nao
prevé um sé modelo para as cidades; estabelece, por
outro lado, o conteudo minimo que encerrara, numa
vez que tal planificacdo devera refletir a realidade
da sociedade que o concebeu e por isso promover a
acao transformadora esperada.

Compde-se o Plano Diretor do Municipio
de diretrizes de carater urbanistico a orientar
Administradores e administrados sobre quais
parametros que nortearéo as atividades econémicas
desenvolvidas na cidade. Assim sendo, farao parte
integrante do plano diretor de desenvolvimento leis
municipais que disponham sobre parcelamento,
uso e ocupacao do solo, coédigo de obras e
posturas, sistema viario, dentre outras que se facam
necessarias a realidade do municipio afetado.

Outrossim, ainda que do substitutivo do projeto
de lei que originou o Estatuto da Cidade tenha
sido retirada a referéncia a quérum de dois tergos
para aprovacao da lei junto a Camara Municipal,
manteve-se, na redacao final, a exigéncia de quérum
qualificado, uma vez que, como afirma o relator do
projeto, a lei do plano diretor, prevista explicitamente
na Constituicdo de 1988, deve ser colocada acima
das outras leis urbanisticas municipais, somente
podendo ser modificada obedecendo-se o quérum
especial. Entretanto, o dispositivo que mencionava
0 quérum qualificado ndo foi aprovado e o texto
final do Estatuto da Cidade tornou-se omisso nessa
questado. Restou, ante a omissao, a duvida seguinte:
a Lei do Plano Diretor podera ser aprovada por
maioria simples, e com isso sera equiparada a lei
ordinaria?

A fim de que nao se torne obsoleto, tampouco
perca seu potencial de desenvolvimento, ou mesmo
se torne inadequado a realidade vivida, é que o
Estatuto da Cidade garantiu a revisdo do Plano
Diretor a cada dez anos, garantida a participagéo
popular.

5.8 Nao cumprimento da fung¢do social da
propriedade. Da compulsoriedade do
Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagao
do imével. Do IPTU progressivo no
tempo
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Vale ressaltar que, embora nado elencados
explicitamente como instrumentos da politica urbana,
a lei do Estatuto da Cidade, no intuito de evitar a
atividade meramente especulativa, previu outros
mecanismos para o atendimento a func¢ao social da
propriedade: espécies de san¢des pelo ndo uso ou
pela subutilizagcdo da propriedade imovel, as quais
sao impostas gradativamente.

Inicia-se com a exigéncia ao proprietario de
que promova o parcelamento, a edificagdo ou a
utilizagdo do bem imdvel. Nos termos do § 4° do
art. 5° do Estatuto da Cidade, os prazos para o
cumprimento da obrigacdo pelo proprietario sao
de um ano a partir da notificagéo para protocolar o
projeto no 6rgédo municipal competente e dois anos a
contar da aprovacao do projeto para iniciar as obras
do empreendimento. Para os empreendimentos de
grande porte, é possivel, em carater especial, que a
lei municipal, considerando-os como um todo, possa
prever a conclusado das obras em etapas.

N&o atendida a exigéncia no prazo de cinco
anos, tem cabimento a cobranga de IPTU progressivo
no tempo, aplicando-se a cada ano aliquota definida
em lei municipal especifica, ndo excedendo a duas
vezes o valor do ano anterior, até o teto de 15%
(quinze por cento), cuja cobranca sera mantida pela
aliquota maxima, até que seja cumprida a referida
obrigacao pelo proprietario.

A imposicao de tal imposto tem como escopo
promover a distribuigdo justa da riqueza inerente a
propriedade imével. O imposto predial e territorial
urbano progressivo no tempo tem natureza
extrafiscal, ndo tendo a arrecadagdo como objetivo
imediato. Presta-se para compelir o proprietario a
cumprir o previsto no plano diretor: que se resume na
realizagédo do uso, do parcelamento ou da edificagédo
do imovel.

5.9 Desapropriagao sancionatoria

De acordo com o § 2° do art. 7° do Estatuto
da Cidade, permanece assegurada ao Municipio a
prerrogativa de desapropriar o imovel para fins de
reforma urbana, vedada, no entanto, a concessao
de anistia ou isengoes.

Emultimocaso,aindanaoestandoapropriedade
imovel em situacdo acorde com a legislagao
urbanistica, sera promovida a desapropriagao
respectiva, com pagamento em titulos da divida
publica, de emissao previamente aprovada pelo
Senado Nacional, com prazo de resgate de até dez
anos, em parcelas anuais e sucessivas, assegurados
o valor real da indenizagéo e os juros legais.

Harada (2005, p.56)vislumbraainaplicabilidade
desse mecanismo. Acentua que a dificuldade de
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implementacdo dessa expropriagdo reside no fato
de que o pagamento da indenizag¢ao subordina-se a
prévia aprovagao do Senado Federal, cuja decisédo
dependera do montante de divida acumulada
pelo Municipio. Nos termos do art. 52, VI e IX da
Constituicdo da Republica, compete privativamente
ao Senado Federal fixar o limite global para o
montante da divida consolidada dos Municipios,
bem como estabelecer limite global e condigbes
para o montante de sua divida mobiliadria. Denota-
se, com isso, que a concretizagdo dessa espécie
de desapropriagdo se mostrara inibida, posto que
a deciséo pelo pagamento da indenizagéo estara
submetida a vontade de um o6rgdo estranho ao
Municipio.

Diferentemente da expropriagdo prevista no
inciso XXIV do art. 5° da Constituicdo da Republica,
tem este instrumento natureza de sangédo pelo
ndo atendimento ao principio da funcdo social da
propriedade, ap6s o término do prazo maximo de
cinco anos da aplicagéo do IPTU progressivo. Apos
a desapropriagdo do bem, ndo se exime o Poder
Publico de dar a destinag&o social exigida, e, se
o particular ndo o fez, e por isso foi punido com a
expropriagao, devera o Poder Publico fazé-lo.

6 Instrumentos da politica urbana nao
previstos no estatuto da cidade

A Concessdo de Uso Especial para Fins de
Moradia consiste no reconhecimento do poder publico
do direito subjetivo do ocupante de areas publicas
de obter a declaragdo de dominio util sobre o imével
que ocupa. Esse instituto integrava a lei que deu
origem ao Estatuto da Cidade, no entanto os artigos
15 a 20, que o regulamentavam, foram vetados pela
Presidéncia da Republica, ante a justificativa de que
contrariavam o interesse publico e que ensejariam a
aquisicao indiscriminada de areas publicas.

Eis as razbes do veto:

o instituto juridico da concesséo de uso especial
para fins de moradia em areas publicas € um
importante instrumento para propiciar seguranca
da posse — fundamento do direito a moradia — a
milhdes de moradores de favelas e loteamentos
irregulares. Algumas imprecisdes do projeto de
lei trazem, no entanto, riscos a aplicacdo desse
instrumento inovador, contrariando o interesse
publico (BRASIL, 2004, p. 89).

A sua regulamentacdo veio com a Medida
Provisoria 2.220, publicada em 05 de setembro de
2001, que garantiu o direito a concessao de uso
especial, de forma individual ou coletiva de areas
publicas urbanas. Foi, entédo, reconhecido tal direito
as pessoas que, até 30 de junho de 2001, ja possuiam
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COmo seu, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, imoével publicode até 250 metros quadrados
em area urbana, e estivessem usando o bem
exclusivamente para moradia, além de ndo serem
proprietarios de outro imével. Para a concessao
deste instituto, s&o exigidos os mesmos requisitos
da usucapiao coletiva, devendo, entre outros, ser
caracterizada a composse. Assim, quando nao for
possivel individualizar os lotes, a concessao devera
ocorrer a titulo coletivo.

O artigo 4° da citada Medida Provisoéria, ainda
em vigor, prevé que, se a ocupagao oferecer risco de
vida ou a saude dos ocupantes, o poder publico deve
assegurar ao possuidor o exercicio do direito em
outro local, como também nos casos do uso comum,
projetos de urbanizag&o, preservacdo ambiental,
dentre outros.

A Concessao do Direito Real de Uso (CDRU),
anterior a publicagdo do Estatuto da Cidade, foi
instituida através do Decreto-lei 271/67. Pode ser
definido como um direito real, resolivel, aplicavel a
terrenos publicos e particulares, de carater gratuito ou
oneroso, para fins de urbanizagéo, industrializacéo,
edificagdo, cultivo da terra ou outra utilizagdo de
interesse social. O direito real de uso pode ser
concedido através de instrumento publico ou
particular ou através de termo administrativo, inscrito
em livro especial, necessariamente submetido a
registro publico, nos termos do n°® 37 incluido no
artigo 167, |, da Lei 6.015/73. A concretizacdo esta
condicionada a autorizagdo legislativa, avaliacao
prévia e licitacdo, na modalidade de concorréncia,
ficando a avaliagdo e o processo licitatorio
dispensados no caso de concessdes para fins de
habitagcao popular, conforme artigo 17, |, “f” da Lei n°
8.666/93 (BRASIL, 2001, p. 188).

| O Estatuto da Cidade admite a modalidade da
CDRU coletivo nos casos de programas e projetos
habitacionais de interesse social desenvolvidos pela
administragdo publica. Podera ser outorgada para
uma associagdo comunitdria ou uma cooperativa
habitacional. Nestes casos, os contratos terdo
carater de escritura publica.

Conclusao

Numa visdo publicistica do instituto da
propriedade, note-se que o texto constitucional
continuou a assegurar o direito de propriedade ao
individuo, todavia, em face da fung&o social que
deve desempenhar o bem, o centro em redor do
qual girava tal direito deixou de ser o individuo, para
ter como eixo central a coletividade.
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A priorizag&o do individuo, marca caracteristica
do liberalismo do século XIX e de um Estado ja
superado, foi suplantada pela socializagdo do
dominio, cujo processo se iniciou formalmente a
partir da promulgagédo da Constituicao Federal de
1988.

Com o advento da Carta Politica ora vigente,
o interesse da coletividade passou a ser priorizado
em detrimento de interesses particulares; o direito
de propriedade ganhou novos contornos, reforgando
a perspectiva publicistica do dominio; e, ao elevar
0 acesso ao instituto da propriedade a categoria de
direito fundamental, o texto constitucional imp6s ao
titular de tal direito o dever de atendimento a uma
vinculacao de natureza socio-ambiental.

O Estatuto da Cidade, de 10 de julho de 2001,
ao regulamentar dispositivo constitucional, iniciou
o disciplinamento dos instrumentos destinados a
consecugédo da expansdo ordenada da cidade e
do planejamento urbano. Com a vigéncia do Novo
Cédigo Civil Brasileiro, a partir de 11 de janeiro de
2003, sob oinfluxo dos principios constitucionais e da
tendéncia crescente da publicizagao do direito civil,
tal processo completou o circulo de mudancas, ao
se prescrever clara e expressamente: a propriedade
devera atender a fungéo social.

Assim,odireitoapropriedade, (compreendendo-
se 0 uso, gozo, a disposicdo e a faculdade de
reaver de quem injustamente a detenha), manteve-
se plenamente garantido ao individuo enquanto a
funcao social for satisfeita.

A lei mencionada apdia-se em principios
e diretrizes inovadoras e prevé instrumentos
urbanisticos peculiares, como o parcelamento,
edificagdo ou utilizagdo compulsoérios; institui o
imposto sobre a propriedade predial e territorial
urbana progressivo no tempo; cria nova modalidade
de desapropriacado, desta feita com pagamento em
titulos; estabelece a usucapido especial de imével
urbano, e a usucapiao coletiva; restabelece o direito
de superficie; dispde sobre direito de preempcgéo;
re-delineia a outorga onerosa do direito de construir;
incentiva as operagdes urbanas consorciadas;
trata da transferéncia do direito de construir; do
estudo de impacto de vizinhanca; prioriza a gestéo
democratica da cidade; e institui a obrigatoriedade
da implantacdo do plano diretor da politica de
desenvolvimento urbano para cidades com mais de
vinte mil habitantes.

Em se implementando essas diretrizes, outro
ndo sera o resultado, sendo a concretizagdo do
desenvolvimento urbano buscado no Estatuto
da Cidade, baseado num planejamento racional,
integrado e adequado a realidade de cada cidade,
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onde é assegurado a populacdo, através de
consultas, audiéncias publicas, manifestar-se
tanto na formulagdo como nas alteragbes das leis
urbanisticas municipais, em estrita observancia ao
principio da gestao democratica da cidade.

Fazendo um balanc¢o das conquistas trazidas
pelo Estatuto da Cidade, ndo ha como deixar
de entender que tal lei busca a construgdo de
cidades mais justas, humanas e até mais estéticas,
todavia ha que se admitir como ha dificuldade na
implementacao dessas diretrizes, no planejamento
da cidade e na gestao democratica das cidades de
maior porte.

De extrema relevancia para a implementacao
das diretrizes apresentadas pelo Estatuto da Cidade
foram também as alteragdes propostas na Lei de
Acédo Civil Publica, que possibilitaram ao Judiciario
tornar concretas as obriga¢des de ordem urbanistica,
determinadas pela Lei, inclusive em relagcédo a
elaboracao e aprovagéo do Plano Diretor.

Cabe evidenciar, por derradeiro, que o Estatuto
da Cidade nao vai, por si s6, garantir cidades mais
justas e sustentaveis; a sociedade desempenha papel
fundamental no atingimento das metas previstas
por essa lei. A despeito dos notaveis instrumentos
reservados a democratizar e dar eficiéncia
social a administracdo das cidades, cumprem as
comunidades, e ao Ministério Publico em especial,
fiscalizar e dar efetividade aos dispositivos legais e
consumar a reforma urbana.
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