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XXV ENCONTRO NACIONAL DO CONPEDI - BRASILIA/DF
DIREITO URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE

Apresentacdo

A evolugéo da legislacdo urbanistica no Brasil vem enfrentando inimeros desafios criados
pelas novas situagdes sociais, politicas, econdmicas e ambientais decorrentes do crescimento
urbano intensivo. De fato, no decorrer do tempo, os fendbmenos de industrializagéo e
urbanizac&o vém provocando uma grande concentracdo econdmica, determinando, por sua
vez, processos de exclusdo e segregacao socio-espacial de grande parte da populacdo. Nessa
conjuntura, a elaboracdo da legislacdo urbana brasileira tem sido marcado a partir de
interesses compativeis com o fendmeno de acumulagdo de capital sem controle nas cidades,
com graves consequéncias na vida cotidiana daquel as pessoas que tém sido tradiciona mente
excluidas dessa realidade.

Na andlise do processo de urbanizagdo, a doutrina tem citado trés paradigmas para a
orientagdo dos estudos juridicos no Brasil: nocfes diferentes da cidade, do Estado e das
relacbes entre ambos; sendo que tais inclinagbes tém revelado enfoques conflitantes
existentes no pais, ou sgja, a questédo dos direitos de propriedade, do direito administrativo e a
ampla abordagem no campo dos estudos sdcio-juridicos.

Em meados da Ultima década do século passado, gradativamente foi sendo elaborada uma
legislagdo urbanistica no Brasil, isso a partir de Estudos Especializados, Seminarios e da Lei
do Parcelamento do Solo Urbano, entre outros fatos importantes, culminando com a
promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988, que prevé a matéria da Politica Urbana,
estabelecendo um novo paradigma de orientagéo social para o Direito Urbano Brasileiro.
Saliente-se que esta Carta Magna se refere literalmente ao Direito Urbanistico (art. 24, 1), ao
dispor quanto a competéncia paralegislar sobre ele, tendo, inclusive, inserido o Municipio no
ambito

da Federacdo Brasileira, ao lado dos Estados e Distrito Federal (arts. 24, 1 e 88 1°e 29, 30, |,
[l e VIII; e 182 da CF/88). Assim, visando o cumprimento do objetivo primordia do
urbanismo, qual sgja, 0 ordenamento das cidades para propiciar as pessoas suas funcdes
sociais basicas, tais como moradia, transporte, lazer, trabalho etc., 0 Municipio devera
legislar sobre véarios aspectos.

Com a Carta Magna de 1988, o processo de tomada de decisdes sobre questdes urbanas foi
reconhecido como politico, devendo haver toda uma defini¢éo sobre os padrdes e limites de



exploracdo econdmica da propriedade, sendo a populacéo reconhecida como agente politico.
Entdo, foi criado um novo direito social — o direito ao plangamento urbano , devendo a
legislagdo urbanista propor instrumentos eficazes para que as autoridades publicas controlem
adequadamente o0 processo de uso e desenvolvimento do solo, criando direitos, obrigactes e
responsabilidades, tanto para os agentes privados quanto para os publicos; além do mais, esse
plangjamento deverater uma dimensdo sociopolitica, na qual participem diferentes interesses
e grupos sociais.

Na atualidade, a andlise da cidade torna-se cada vez mais complexa pelo fato de outras
tematicas passarem a fazer parte da agenda deste estudo, ou sgja, questbes ambientais,
invasbes de areas protegidas legamente, surgimento de loteamentos clandestinos, a
problematica do destino final dos residuos solidos e a violéncia urbana sdo apenas alguns
aspectos inerentes a discussdo sobre a cidade. Sem duavida, tudo isso faz parte do rol de
desafios gque a cidade, sobretudo a metrépole, tem de enfrentar no mundo contemporaneo.
Ademais, associados a essa pauta de debate, focos antes poucos explorados se insinuam por
meio das atuais caracteristicas do processo de modernizagdo — vias de circulacdo, arquitetura
de edificios, meios de comunicacdo, déficit de moradia, localizacdo dos conjuntos
habitacionais,

etc.

O Grupo de trabalho "Direito Urbanistico, Cidade e Alteridade I" é composto por trés

capitulos, abaixo dispostos, reunindo os titulos dos artigos diretamente relacionados pela
pertinéncia temética abordada, tendo sido elaborados em conformidade com as orientacGes
estabelecidas no XXV Encontro Nacional do Conselho Nacional de Pesquisa e Pés-
Graduacdo em Direito (CONPEDI), realizado entre os dia 06 e 09 de julho de 2016 em

BrasiliaaDF, em parceria com o Curso de Pos-Graduacdo Stricto Sensu em Direito, da

Universidade de Brasilia-UnB, com o tema "Direito e Desigualdades. diagndsticos e

perspectivas paraum Brasil justo”. No texto seguinte, seréo descritos integralmente os artigos
gue foram devidamente apresentados pel 0s seus autores.

Coordenadores do GT
Prof°. Dro. Marconi do O Cat&o - Universidade Estadual da Paraiba - UEPB
Profa Dr2 Ludmila Albuquerque Douettes Araljo - Universidade Estadual da Paraiba- UEPB

Prof°. Dr°. Edson Ricardo Saleme - Universidade Cat6lica de Santos - UNISANTOS



1- LEGISLACAO URBANISTICA E O DIREITO A MORADIA

1.1 A REGULARIZACAO FUNDIARIA NAS FAVELAS NOS CASOS DE “DIREITO DE
LAJE”: CONSTRUINDO PONTES ENTRE O DIREITO INOFICIAL E O DIREITO
VIGENTE. - Claudia Franco Corréa, Juliana Barcellos da Cunha e Menezes

1.2 A REGULARIZACAO FUNDIARIA POR INTERESSE SOCIAL NA LEI 11.977 de 07
DE JULHO DE 2009: O EXCESSO PROCEDIMENTAL NA EXIGENCIA DA
LEGITIMACAO DA POSSE.-Edimur Ferreira De Faria, Ana Paula Matosinhos

1.3 DIREITO A MORADIA E GENTRIFICACAO: A POLITICA DE ALUGUEL EM
FOCO - Leandro Teodoro Andrade , Zulaié Loncarcci Breviglieri

1.4 GOVERNANCA INTERFEDERATIVA E REPARTICAO CONSTITUCIONAL DE
COMPETENCIAS: UMA ANALISE DAS INOVACOES TRAZIDAS PELO ESTATUTO
DA METROPOLE - Isadora Cristina Cardoso de Vasconcelos , Luly Rodrigues Da Cunha
Fischer

1.5 NUCLEO GESTOR COMPARTILHADO COMO VIABILIZADOR DA

DEMOCRACIA NA REVISAO DE PLANO DIRETOR: ESTUDO DE CASO

PRELIMINAR DO MUNICIPIO DE SAO CARLOS-SP - Celso Maran De Oliveira, Isabela
Battistello Espindola

1.6 O ENTENDIMENTO JURISPRUDENCIAL DAS CORTES BRASILEIRAS SOBRE O
DIREITO FUNDAMENTAL A MORADIA DIGNA - Jonismar Alves Barbosa , Hiago
Mendes Guimaraes

1.7 O PAPEL DO PODER PUBLICO MUNICIPAL E DA LEGISLACAO URBANISTICA
PARA A CONSTRUCAO DE CIDADES SEGURAS.- Paula Isabel Bezerra Rocha
Wanderley , Martha Maria Guarana Martins de Siqueira

1.8 O “VIVER VERDE"” COMO UM “VIVER COM QUALIDADE": A NOVA
ROUPAGEM ESTRATEGICA DOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, ANTE A
LACUNA EXISTENTE ENTRE A LEGISLACAO E A URBANIZACAO EM
SALVADOR-BA -Rafagla Campos De Oliveira, Juliana Campos De Oliveira



1.9 REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA: DIREITO HUMANO A MORADIA
DIGNA, UM DOS INSTRUMENTOS DE COMBATE A DESIGUALDADE SOCIAL -José
Herbert Luna Lisboa, Anna Caroline Lopes Correialima

2- A CIDADE E SUAS FUNCOES SOCIAIS

2.1 A URBANIZACAO DA REGIAO NORTE DE GOIANIA E A OCUPACAO DAS APP
sDO CORREGO CAVEIRAS - Tamiris Melo Pereira, Vilma de Fatima Machado

2.2 ALTERNATIVAS DE FINANCIAMENTO DE INFRAESTRUTURA URBANA: UMA
ANALISE DE DESEMPENHO DOS CERTIFICADOS DE POTENCIAL ADICIONAL
CONSTRUTIVOS NAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS AGUA
ESPRAIADA (SP) e PORTO DO RIO (RJ) - Pedro Henriqgue Ramos Prado Vasqgues ,
Gustavo Flausino Coelho

2.3 EXCLUSAO SOCIAL NAS CIDADES COMO FATOR DESENCADEANTE DA
VIOLENCIA URBANA: uma perspectiva a partir das representacdes sociais -Marcia Andrea
Buhring , Querli Polo Suzin

2.4 MOBILIDADE URBANA, DESENVOLVIMENTO E DIREITO A CIDADE:;
ANALISE DAS PLATAFORMAS BICICLETAR E MEU ONIBUS EM FORTALEZA -
Geovana Maria Cartaxo de Arruda Freire , Tainah Simoes Sales

2.5 NOVAS PROPOSTAS INTERNACIONAIS EM PROL DAS CIDADES

2.6 O DIREITO A CIDADE COMO UTOPIA E AS POSSIBILIDADES PARA UMA
ESTRATEGIA URBANA ALEM DO FETICHISMO DO DIREITO URBANISTICO.- Ana
Monica Medeiros Ferreira

2.7 O DIREITO A CIDADE NO BRASIL - Jauro Sabino Von Gehlen

2.8 O DIREITO AO TRANSPORTE COMO DIREITO FUNDAMENTAL SOCIAL -
Roberto Berttoni Cidade , Tedfilo Marcelo de Aréa Ledo Jinior

2.9 O RELEVANTE PAPEL DAS CIDADES NA INTEGRACAO REGIONAL SUL-
AMERICANA: A REDE MERCOCIDADES COMO VIA PROPICIA A
RESSIGNIFICACAO DOS ESPACOS URBANOS DE FRONTEIRA E AO
DESENVOLVIMENTO DA INTEGRACAO FRONTEIRICA - Josdli Fiorin Gomes



2.10 O TRANSPORTE HIDROVIARIO COMO ALTERNATIVA DE MOBILIDADE
URBANA DE MANAUS.- Eduardo Terco Falcdo , Allan Carlos Moreira Magal haes

3- SOCIEDADE, PROPRIEDADE E MEIO AMBIENTE URBANO

3.1 A COBRANCA DE “LUVAS’ EM LOCACAO NAO RESIDENCIAL -Guilherme Assis
De Figueiredo

3.2 A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE PUBLICA E A DESAFETACAO DE BEM
PUBLICO -Gustavo Soares Lomeu

3.3 A INFORMACAO COMO INSTRUMENTO DE GESTAO - DEMOCRATICA PARA
O DESENVOLVIMENTO DE CIDADES SUSTENTAVEIS COM RESPEITO A FUNCAO

SOCIOAMBIENTAL DA PROPRIEDADE - Gabriela Soldano Garcez

3.4 A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA COMO INSTRUMENTO EFICACIAL
DO PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE E A IDEOLOGIA

CONSTITUCIONALMENTE ADOTADA -Matheus Felipe De Castro , Tais Mirela Sauer
35 A SEGREGACAO SOCIOESPACIAL NAS CIDADES BRASILERIAS
MAXIMIZADA ATRAVES DA TRIBUTACAO ORTODOXA DO IPTU -Bruno Soeiro
Vieira, IracemaDe Lourdes

TeixeiraViera

3.6 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE: DESAPROPRIACAO URBANA PARA
FINS DE INTERESSE SOCIAL - Maria Fernanda De Carvalho Bottallo

3.7 O CONFLITO ENTRE O DIREITO A MORADIA E MEIO AMBIENTE NA CIDADE
DAS LUZES -Renildo Viana Azevedo

3.8 O PAPEL DO CONCIDADES DE CHAPECO NA GESTAO PARTICIPATIVA DO
MEIO AMBIENTE URBANO - Reginaldo Pereira, Guilherme Augusto De Toni

3.9 OS TEMPLOS DE MATRIZ AFRICANA EM SALVADOR E O MEIO AMBIENTE
URBANO -Bruno Moitinho Andrade de Souza



3.10 VULNERABILIDADE E ESPACO URBANO: MEDIDAS PARA A
DESCONSTITUIC}AO DOS OBSTACULOS URBANOS NO CERNE DA LEI N. 13.146,
DE 6 DE JULHO DE 2015, DE INCLUSAO DA PESSOA COM DEFICIENCIA - Paulla
Christianne Da Costa Newton , Ludmila Albuquerque Douettes Araljo



FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE: DESAPROPRIACAO URBANA PARA
FINSDE INTERESSE SOCIAL

SOCIAL PROPERTY FUNCTION: PURPOSES OF EXPROPRIATION URBAN FOR
SOCIAL INTEREST

Maria Fernanda De Carvalho Bottallo 1

Resumo

O Estatuto da Cidade e a Lei 11.977/2009 preveem a desapropriacdo da propriedade urbana,
com base no principio da supremacia do interesse publico sobre o particular, atendendo a
exigéncia constitucional de preservacdo da fungdo social da propriedade para fins de
interesse social. Iss ndo quer dizer que o proprietério perde o direito que possui de usar, gozar
e dispor dos seus bens. Esse trabalho pretende demonstrar que o direito a propriedade ndo
pode se contrapor aos direitos fundamentais do ser humano, considerada a sua
individualidade, neles incluindo-se a fungéo social da propriedade e, consequentemente, das
cidades.

Palavras-chave: Estatuto dacidade, Lei 11.977/2009, Regularizacdo fundiaria urbana,
Desapropriagao, Funcgéo socia da propriedade

Abstract/Resumen/Résumeé

Between tools used to conduct the social order of the cities, they are the City Statute and the
Law 11,977 / 2009. In them predicted the expropriation of urban property, based on the
principle of the supremacy of public interest over private, given the constitutional

requirement to preserve the social function of property for purposes of socia interest. This
work intends to demonstrate that the right to property can not oppose the fundamental rights
of the human being, considered their individuality in them including the social function of
property and consequently the cities.

K eywor ds/Palabras-claves/M ots-clés: City statute, Law 11,977/2009, Regularization urban,
Expropriation, Social property function

1 Mestranda em Direito Ambiental pela Universidade Catolica de Santos, SP. Especialista em Direito
Previdenciario pela Escola Paulista de Direito, Sdo Paulo, SP. Advogada, Comunicdloga e Editora.
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1.1  Constituicdo de 1988 e a desapropriacdo urbana

A Constituicdo garante o direito de propriedade, mas o faz se e quando a
propriedade cumprir sua funcéo social (art. 5°, XXII e XXIII, e art. 170, Il e I11). O fato
de a propriedade estar inserida entre os direitos fundamentais e individuais faz com que
seja reconhecido o instituto, porém, ndo se estard indo de encontro a concepcdes
privativistas (SILVA, 2004, p. 273-274 e 789). A propriedade privada sempre foi
justificada como modo de protecdo do individuo e de sua familia. Ela, de certo modo, é
uma garantia as suas necessidades basicas, a sua propria subsisténcia; verdadeiro

instrumento com o fim de se assegurar a dignidade da pessoa humana.

A Constituicdo prevé trés tipos de desapropriagdo para a propriedade. O
primeiro é a desapropriagdo comum, por utilidade publica ou por interesse social, nos
termos dos arts. 5°, XXIV, e 182, 8§ 3° Um dos requisitos para que se dé essa

desapropriacao € que a indenizacgdo seja prévia e em dinheiro.

O segundo tipo de desapropriacdo é o que José Afonso da Silva denominou
“desapropriacdo-sancao” (SILVA, 1995, p. 50 e 67) da propriedade urbana; san¢do no
sentido de que funciona como punicio quando do ndo cumprimento do art. 182, § 4°%,
Neste caso, a indenizacdo serd feita por meio de pagamento do valor do imével em
titulos da divida publica, com emissdo previamente autorizada pelo Senado Federal,
respeitados todos os tramites legais necessarios.

Por fim, teremos a desapropriacdo para fins de reforma agraria do art. 184 da
Constituicdo. Também ai a expropriacdo se faz por sancdo ao ndo cumprimento da
funcdo social da propriedade rural, no caso de terras cuja produtividade ndo venha
sendo bem desenvolvida por seu proprietario. O pagamento do valor do imdvel sera

feito também por meio de titulos da divida publica. No entanto, ndo nos alongaremos

1 «§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano diretor,
exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: | — parcelamento ou
edificagdo compulsérios; Il — imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo; Il — desapropriagcdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente
aprovada pelo Senado valor do imovel em titulos da divida pdblica, com emissdo previamente autorizada
pelo Senado Federal, respeitados todos os tramites legais necessarios. Federal, com prazo de resgate de
até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizac&o e os juros
legais”.
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muito com relacdo a esse tema, uma vez que ele ndo serd abordado no presente
trabalho?.

1.2 Politica Urbana: competéncia legislativa

Voltando, pois, a nossa proposta de trabalho, a utilizacdo do solo urbano
devera estar, segundo a Constituicdo de 1988, submetida as leis urbanisticas e ao Plano
Diretor do Municipio, em caso de cidades com mais de 20 mil habitantes — assunto ja
abordado anteriormente.

Kioshi Harada coloca que:

“A desapropriacdo é, sem davida alguma, o instrumento legal para viabilizar a
execucdo dos planos de renovacdo urbana a fim de recuperar os bairros deteriorados,
que se tornaram inadequados, dotando-os de equipamentos urbanisticos compativeis
com as exigéncias atuais, ditadas pelo progresso. Somente assim sera possivel
propiciar 0 bem-estar a seus habitantes. E claro que interesses urbanisticos de outra
natureza podem conduzir o poder publico municipal no sentido oposto ao da
modernizacdo do bairro, como, por exemplo, o tombamento objetivando a
preservacdo dos valores artistico, cultural, histérico, paisagistico e arquitetdnico de
bens” (2002, 59).

As diretrizes para o desenvolvimento urbano (inclusive habitagdo, saneamento
basico e transportes) sdo de competéncia da Unido (art. 21, XX). No entanto, a
competéncia para legislar sobre direito urbanistico é concorrente (art. 24, 1, e 30, Il), ou
seja, Unido, Estados e Municipios podem legislar sobre a matéria, desde que se
respeitem as normas gerais fixadas pela Unido. Caso ndo exista legislacdo de ambito
nacional dispondo sobre normas gerais, a competéncia legislativa é plena até a
elaboracdo de lei federal, que suspende a legislacdo estadual ou municipal apenas no

que Ihe for contrario.

Além disso, as politicas publicas habitacionais sdo competéncia comum (art.
23, IX, da CF) da Unido, dos Estados e dos Municipios. Isso significa que todos devem
atuar nessa area, de preferéncia, coordenadamente, pois a responsabilidade sobre o
assunto € comum a todas as esferas de governo, podendo qualquer uma delas ser
cobrada a execucdo de uma politica habitacional ou pressionada a implementa-la, Em

resumo, a propriedade urbana esta sujeita as leis urbanisticas (federais, estaduais ou

2 Os procedimentos de desapropriacdo estdo fixados na legislacdo federal: Decreto-Lei 3.365, de 21 de
junho de 1941 (desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica) e Lei 4.132, de 10 de setembro de
1962 (desapropriacdo por interesse social).
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municipais) e, especialmente, ao plano diretor, em cidades com mais de 20 mil
habitantes. As condicdes para exigir-se a desapropriacdo da propriedade urbana estdo

nessas leis e no plano diretor, caso exista.

A desapropriacdo, como forma de punicao pelo mau uso da propriedade urbana
(art. 182, § 4°, 1ll, da CF), cuja indenizacdo seria feita por titulos da divida publica,

apresenta, no entanto, sérios problemas.

O primeiro € o fato de que a lei que deveria regulamenté-la sé foi aprovada
pelo Congresso Nacional mais de 12 anos ap6s a promulgacdo da Constituicéo: trata-se
do Estatuto da Cidade, Lei 10.257, de 10 de julho de 2001. Esse diploma, com ja visto,
surgiu para cumprir disposi¢do constitucional do art. 182, que prevé “a politica de
desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Pablico municipal, conforme diretrizes

gerais fixadas em lei”.

1.3  Desapropriacéo urbana

Além de ter sido promulgado tardiamente, o Estatuto da Cidade acabou
propiciando um prazo demasiado longo para que o municipio possa utilizar-se da

desapropriacao, na forma de sancdo pela ma-utilizacdo da propriedade urbana.
As etapas desse processo sao:

1) Em um primeiro momento, a lei municipal deverd estabelecer as
condi¢bes e os prazos — nunca inferiores a um ano — para que O
proprietario do imdvel urbano subutilizado aja de modo que dé um para
sua propriedade, por meio do parcelamento, edificacdo ou utilizacéo

compulsorios do solo urbano (art. 5°, caput, do Estatuto da Cidade).

2) Em caso de descumprimento das condigbes e prazos previstos, o
Municipio podera iniciar a cobranca do IPTU (Imposto Predial e
Territorial Urbano) progressivo, pelo prazo de cinco anos consecutivos
(art. 7°), que devera, ao longo desse tempo, atingir uma aliquota de 15%

sobre o valor venal do imével.

350



3)  Por fim, ap0ds cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que 0
proprietario tenha cumprido sua obrigacdo de parcelamento, edificagcdo
ou utilizacdo, o Municipio podera desapropriar o imovel mal utilizado,

com pagamento em titulos da divida publica (art. 8°).

Em Municipios com mais de 20 mil habitantes, a viabilidade dessa espécie de
desapropriacdo (san¢do) possui ainda um outro requisito essencial, que é a existéncia de

um plano diretor. Sem ele, ndo ha como se efetivar a desapropriacao.

O proprio Estatuto da Cidade também determina, expressamente (art. 41, 111),
que o plano diretor é norma obrigatdria também para as cidades onde o Poder Publico
municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no art. 182, § 4°, da Constituicao
Federal, ou seja, a desapropriacdo como forma de sancdo; caso contrario, a
municipalidade terd de fazer a indenizagdo em dinheiro para a desapropriacdo da

propriedade urbana, tal qual a desapropriacdo comum.

O plano diretor também servird para definir o cumprimento ou
descumprimento da funcdo social da propriedade urbana (art. 39 do Estatuto da

Cidade)?, segundo diretrizes que ele mesmo tracara.

1.4  Propriedade urbana e sua funcgao social

O art. 182, § 2°, dispde sobre a propriedade urbana, inserida no contexto de
normas e planos urbanisticos, vinculando sua funcdo social a ordenacdo da cidade
expressa no plano diretor: realizar as chamadas funces urbanisticas de propiciar
habitacdo (moradia), condi¢bes adequadas de trabalho, recreacdo e de circulacdo

humana.

De acordo com o Diogenes Gasparini:

“A propriedade privada ndo é mais absoluta. Seu uso, gozo, frui¢do e disposi¢do nao
podem opor-se aos interesses gerais. Mesmo em paises como 0 nosso, em que a
Constituicao assegura a inviolabilidade dos direitos concernentes a vida, a liberdade,
a seguranca e a propriedade, ela esta condicionada a uma funcéo social (CF, art. 170,

).

3 Art. 39 da Lei 10.257, de 10 de julho de 2001: “A propriedade urbana cumpre sua funcéo social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei”.
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Aquela propriedade privada, oponivel contra todos e contra o prdprio Estado, ja ndo
existe, e para realizar o bem comum pode o Estado nela intervir, valendo-se dos
institutos da limitacdo administrativa, da serviddo administrativa — em que se inclui
0 tombamento -, da ocupacdo temporaria, da requisicdo, da desapropriacdo, do
parcelamento e edificacdo compulsério” (2002a, 607).

A propriedade sempre teve, em verdade, uma fungdo social. Ao longo dos
tempos, esse processo passou por diversas etapas que culminaram com o art. 5°, XXll e
XXI1I, da Constituicdo Federal, e, finalmente, com a imposicéo ao Estado da obrigagéo
de garantir o cumprimento do principio em questdo, no capitulo da Ordem Econdmica

(art. 170, 11 e H1).

Quis o Constituinte de 1988 ndo somente organizar o instituto da propriedade
privada, como também impor verdadeira transformacdo a propriedade capitalista, ao
socializa-la, humaniza-la e ao impregnar-lhe, inclusive, valor cultural, pois, afinal, a

propriedade esta diretamente ligada ao homem e a sociedade (local).

1.5  Fundamento juridico da desapropriacéo

Celso Antonio Bandeira de Mello enuncia, sobre o fundamento juridico da
desapropriacao:

“O fundamento politico da desapropriacdo é a supremacia do interesse coletivo
sobre o individual, quando incompativeis.

O fundamento juridico tedrico consiste na tradugdo dentro do ordenamento
normativo dos principios politicos acolhidos no sistema.

Corresponde a ideia do dominio eminente de que dispde o Estado sobre todos os
bens existentes em seu territdrio” (2004, p. 763).

A Constituicdo de 1988 cristalizou a ideia de que, ao surgir a necessidade, a
utilidade publica ou o interesse social, poder-se-ia verificar o exaurimento do direito a
propriedade, mediante justa indenizacdo. A previsdo constitucional limita-se, num
primeiro momento, a remeter ao legislador ordinario a disciplina do procedimento

expropriatério, ante a necessidade ou a utilidade publica ou o interesse social.

Como sabido por todos, a nossa Carta Magna consagra o principio da
legalidade em seu art. 5°, Il, preconizando que ninguém pode ser obrigado a fazer ou
deixar de fazer alguma coisa, sendo em virtude de lei. Isso quer dizer que a
Administracdo Publica s6 poderd agir dentro de previsdo legal; a ela tudo sera proibido,
exceto 0 que previsto em lei. No inciso LIV do mesmo artigo, o texto constitucional

assegura a todos o direito de devido processo legal, quando se esta a privar o individuo
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de seus bens ou de seus direitos. Isso quer dizer que a desapropriacdo ndo pode
eliminar, simplesmente, o préprio direito & propriedade. Ela deve ser utilizada dentro de
uma logica, extraida do proprio ordenamento juridico, que serd utilizado por meio de
parametros que tentardo equilibrar duas forcas de grande potencial: a atividade

administrativa e o objetivo de se realizar o interesse publico.

Caso a situacdo, ou melhor, a hipdtese fatica prevista em lei ocorra,
configurando, assim, a necessidade ou a utilidade publica ou o interesse social, a
Constituicdo, em ideia que traz insita, diz que o direito de propriedade podera ser

sacrificado.

O Estatuto da Cidade, em seu art. 8°, deixa clara a intencdo de valer-se da
desapropriacio como forma de sancdo pelo mau uso da propriedade”*, que esta,
consequentemente, a ndo cumprir com a sua funcgéo social. Essa é a Ultima instancia e,
podemos até dizer, a mais radical medida, que se inicia com a imposicdo do IPTU
progressivo, pelo prazo de 5 anos consecutivos, culminando em uma aliquota de 15%
do valor do imovel, desde que, durante esse periodo, o proprietario ndo tome qualquer
providéncia necessaria a fim de que se faca a devida adequacao do imovel as exigéncias
fundamentais da ordenacdo das cidades, expressas nos planos diretores de cada

municipio, quando houver.

A desapropriacao, no entanto, é medida que, segundo Celso Anténio Bandeira
de Mello (2004, 759), dificilmente vira a ser tomada, diante de todo o processo que foi
desencadeado quando da imposicdo do imposto acima referido, tornando-se muito

improvavel que o proprietario deixe de cumprir com as condigdes exigidas.

Em outras palavras, para que se viabilize a desapropriacdo, necessario o
exaurimento de todos os instrumentos previstos como precedentes pelo diploma
normativo, consistente na determinagdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo

compulsoria e na imposicao de pagamento progressivo de IPTU

4Qart, 3° do CTN preceitua: “Art. 3° Tributo é toda prestacdo pecuniaria compulséria, em moeda ou cujo
valor nela se possa exprimir, que ndo constitua sangdo de ato ilicito, instituida em lei e cobrada mediante
atividade administrativa plenamente vinculada”. Todavia, pode-se dizer que a referida progressividade do
IP11J se trata de uma excecdo a este dispositivo, uma vez que estd explicitamente previsto na
Constituicao.
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1.6 Desapropriacdo: forma originaria de aquisicao da propriedade

A aquisicdo da propriedade é origindria quando a causa que atribui a
propriedade a alguém ndo se vincula a qualquer titulo precedente — ndo é dependente de
outro. Trata-se de causa autbnoma, que basta, por si mesma, para gerar o titulo
constitutivo da propriedade. A desapropriacédo é suficiente para instaurar a propriedade
em favor do Poder Publico, mesmo que esta tenha vinculagdo com o titulo juridico do
anterior proprietario. Somente a vontade do Poder Publico e o pagamento do preco

constituirdo propriedade do Poder Publico sobre o bem expropriado.
Como consequéncia desse carater originario, temos que:

a) Se o Poder Publico desapropriar um bem e indenizar, erroneamente, a
quem nao for seu legitimo proprietario, nem por isso se invalida a
expropriacdo, e obriga-se a realizacao de novo processo expropriatorio. A

propriedade estard, de qualquer forma, adquirida pelo Poder Publico.

b)  Se a forma de aquisi¢do for derivada, o ato aquisitivo ndo produziria o
efeito a que estava preordenado, visto que O sujeito passivo da
expropriacdo ndo possuiria titulo capaz de validar o titulo de propriedade
subsequente. Nessa seara € sabido que nemo plus iuris transferre potest
plus quam ipse habet (“Ninguém pode transferir mais direito a alguém do

que ele proprio possua’”).

Por ser forma originaria de aquisicdo de propriedade, uma vez efetuada a
desapropriacao, os 6nus reais que incidam sobre o imdvel extinguem-se desde logo. O
Poder Publico adquire o bem limpo, livre de quaisquer gravames reais que sobre ele

pudessem pesar.

Com relacdo aos terceiros titulares de direitos reais de garantia sobre o bem
expropriado, estes tém seus direitos sub-rogados no preco e passam a estar garantidos
pelo valor pago a titulo de indenizagdo na desapropriacdo. Os terceiros titulares de
direitos obrigacionais relacionados com o bem expropriado sO poderdo satisfazer suas

pretensdes juridicas por meio de agdo direta, nunca em agéo expropriatoria’™®.

5O art. 31 do Decreto-lei 3.365 estabelece que ficam sub-rogados no preco quaisquer dnus ou direitos
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1.7  Desapropriacdo: competéncias

A competéncia para legislar sobre desapropriacdo é unicamente da Unido (art.
22, 1l, da CF). No entanto, sdo competentes para declarar a necessidade/utilidade
publica ou o interesse social de um bem com fins de expropriacdo a Unido, Estados,

Municipios e o Distrito Federal.

Depois de existente a declaracdo de utilidade publica, podem praticar os atos
concretos para efetuar a desapropriacdo quaisquer dos entes federados, bem como as
autarquias, os estabelecimentos de carater publico em geral ou que exercam funcdes
delegadas do Poder Pablico e os concessionarios de servico, quando autorizados por lei

ou contrato, conforme o que dispde o art. 3° do Decreto-Lei 3.365/1941.

1.8  Requisitos para a desapropriacéo urbana

Os requisitos ou condi¢fes autorizadoras da desapropria¢do sao 0s previstos no
art. 5°, XXIV, da Constituicdo. Quais sejam: a necessidade publica ou utilidade publica

e 0 interesse social.

O pagamento de indenizacdo, no caso de desapropriagdo comum, devera ser
prévio, justo e em dinheiro. Em casos de desapropriacdo, para atender ao cumprimento
de politica urbana ou para reforma agraria, nos termos e condi¢fes dos arts. 182 e 184,

respectivamente, sera feito por meio de titulos da divida ativa.

A definicdo das hipGteses em que se reputa existente necessidade publica,
utilidade puablica ou interesse social cabe a normas infraconstitucionais. As hipdteses
legais de desapropriacdo sdo taxativas. Sendo assim, sO se pode desapropriar, fundado
nestas hipGteses previstas em lei, isto €, nas consideradas expressamente no Decreto-lei
3.365/1941 ou em demais leis que regem a matéria.

1.8.1 Necessidade publica, utilidade publica e interesse social

Podemos perceber que ha diferengas entre desapropriacdo por utilidade publica

e a por interesse social. Entre elas destacamos:

reais que recaiam sobre o bem expropriado.
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. As hipoteses legais que autorizam o exercicio do poder expropriatorio na
desapropriacdo por utilidade publica sdo diferentes daquelas previstas na
desapropriacao por interesse social.

. O prazo de caducidade da declaragdo de utilidade publica para
desapropriacdo, sob o fundamento de necessidade ou utilidade publica, é
de cinco anos e o prazo de caducidade da declaragdo de interesse social é

de dois anos.

. Apesar de ser pacifico que Unido, Estados, Municipios, Distrito Federal e
Territorios podem desapropriar por necessidade publica (e utilidade),
discute-se se a desapropriacdo por interesse social é privativa da Unido
ou repartida pelos demais entes federados.®

De acordo com o art. 5° do Decreto-lei/1941, sdo hipGteses de desapropriacdo
por utilidade publica, entre outras: a seguranca nacional; a salubridade publica; a
assisténcia publica, as obras de higiene e decoracgdo, casas de saude; a exploragdo ou
conservacao de servigos publicos; a abertura, conservacdo ou melhoramento de vias ou
logradouros publicos; a reedicdo ou divulgacdo de obras ou invento de natureza
cientifica, artistica ou literaria; a preservacao e conservacao dos monumentos histéricos

e artisticos etc.

As hipoteses de desapropriacao por interesse social estdo dispostas no art. 2° da
Lei 4.132/1962. Séo elas, entre outras: o aproveitamento de todo bem improdutivo ou
explorado sem correspondéncia com as necessidades de habitacdo, trabalho e consumo
dos centros de populagdo a que deve servir ou que possa suprir por seu destino
econdémico; o estabelecimento e a manutencdo de colbnias ou cooperativas de
povoamento e trabalho agricola, a construcao de casas populares, a protecao do solo e a

protecdo de cursos e mananciais de dgua e de reservas florestais.

A declaracdo de utilidade publica tem prazo de validade de 5 anos nas

desapropriacdes por necessidade ou utilidade publica. Apds esse prazo, ocorrera a sua

6 “Ha divergéncia na matéria. O correto, todavia, é entender que quaisquer das pessoas referidas podem
desapropriar sob os trés fundamentos. Com efeito, a Lei 4.132, que disciplina a desapropriagdo por
interesse social, é omissa quanto a isto, mas ela mesma estabelece, em seu art. 50, que, no que for omissa,
aplica-se 0 Decreto-lei 3.365, o qual confere tal poder indistintamente a Unido, Estados, Municipios,
Distrito Federal e Territorios” (Bandeira de Mello, Curso de direito administrativo, p. 767).
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caducidade, com a consequente perda de sua validade, pelo fato de ter havido decurso
de tempo sem que o Poder Publico promovesse 0s atos concretos destinados a efetiva-
la.

A caducidade da declaracdo de utilidade publica é um “prazo extintivo”, por
isso, deve-se levar em conta que ela ndo se consumara se a Administracao, até o ultimo
dia dos cinco ou dois anos (conforme ocaso), propuser a agdo de desapropriacao,
promovendo a devida citacdo (art. 219 do CPC).

A caducidade ndo significa extincdo definitiva do poder de desapropriar 0 bem
por ela liberado. A declaracdo de utilidade pablica pode, pois, ser renovada, desde que
decorrido um ano apds a caducidade da ultima declaracdo (Cf. art. 10, segunda parte, do
Decreto-lei 3.365).

Para o art. 5°, XXIV, da CF, justa indenizacdo é a que corresponde ao valor do
bem expropriado, real e efetivamente; é aquela cuja importancia deixe o expropriado
sem prejuizo algum em seu patrimdnio. Para que assim se configure, deve-se incluir em
seu calculo juros moratérios’, juros compensatorios®, corregcdo monetaria®, honorarios

advocaticios®® e outras despesas.

1.9.5 Momento de consumacao da desapropriacao

Conforme o art. 5°, XXIV, da CF, a desapropriacdo ndo se pode consumar
antes do pagamento da indenizagdo. Sendo assim, o Poder Publico sé adquirird o bem, e

0 particular s6 o perdera, com o pagamento justo. Havera excecao a essa regra quando

"No Caddigo Civil, de acordo com o art. 406, “os juros moratérias, quando ndo convencionados ou
quando ndo fixados ou quando provenientes de determinacdo legal, serdo fixados segundo a taxa que
estiver em vigor para a mora dos pagamentos devidos a Fazenda Nacional”.

8 S0 os devidos pelo expropriante ao expropriado, a titulo de compensacdo pela perda antecipada da
posse que este haja sofrido. Tais juros ndo estdo previstos em lei: sdo uma construcdo da jurisprudéncia
devem ser contados do momento da perda efetiva da posse até a data do pagamento da indenizagdo, tanto
no caso da desapropriacdo direta como na indireta, e em ambas sdo calculados a razdo de 12% ao ano
(Simula 618 do STF).

9E 0 que dispde o § 20 do art. 26 do Decreto-lei 3.365 ao estatuir: “Decorrido prazo superior a um ano a
partir da avalia¢do, o juiz ou Tribunal, antes da decisdo final, determinara a corre¢cdo monetéria do valor
apurado”. A jurisprudéncia tem entendido como “decisdo final” aquela que determina a imissdo definitiva
de posse, ou seja, a que sucede ao pagamento do bem expropriado. A correcdo monetaria pode ser pedida
em qualquer fase ou instdncia, a qualquer momento que preceda o efetivo pagamento da indenizacéo,
desde que ja haja transcorrido um ano e dia do laudo de avaliacdo, “devendo proceder-se a atualizagdo do
calculo, ainda que por mais de uma vez” (Simula 561 do STF).

10 «A base de célculo dos honorario de advogado em desapropriagdo ¢ a diferenca entre a oferta e a
indenizacdo, corrigidas ambas monetariamente” (Simula 617 do STF).
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nos casos invulgares em que a Constituicdo admite desapropriagdo paga com titulos,
desde que o resgate deles se faca ao longo do tempo (Art. 182, § 4°, 1ll, c/c os arts. 185
e 186).

O expropriante pode sempre desistir da desapropriacdo enquanto ndo houver
resolucdo no valor a ser pago. Caso isso ocorra, a Administracdo serd obrigada a
indenizar o proprietario pelos prejuizos que haja causado em razdo da simples
declaracdo de utilidade publica, da propositura da acdo expropriatoria ou da imissao
provisoria que haja obtido. Cabera ao proprietario, nesses casos, fazer a demonstracao

de seu prejuizo.

2. Politicas urbanas como forma de resgate da dignidade da pessoa humana

A questdo habitacional, na maioria das cidades brasileiras € gravissima, mesmo
depois de 15 anos de promulgacdo do Estatuto da Cidade e mais de 25 anos da nossa
Constituicdo Federal. A previsdo da desapropriacdo urbana por interesse social ndo deu
conta do crescimento urbano desordenado e do déficit habitacional ainda existente no

pais. Segundo estatistica:

Dentre as regifes com o maior déficit habitacional absoluto destacam-se o Sudeste e
0 Nordeste com, respectivamente, 2,246 e 1,844 milhdo de moradias em 2013. Em
seguida, vém as regibes Norte com 653 mil, a Sul com 628 mil, e a Centro-Oeste
com 474 mil domicilios (tab. 1). Embora a maior concentragdo absoluta do déficit
habitacional esteja localizada nas regides Sudeste e Nordeste, 0 maior percentual do
déficit relativo concentra-se na regifo Norte: 13,7%.

Entre as unidades da federagdo com maior déficit absoluto em 2013 destacam-se:
S&o Paulo (1,254 milhdo), Minas Gerais (494 mil), Bahia (417 mil), Maranhdo (408
mil) e Rio de Janeiro (399 mil) (mapa 1). Além do elevado déficit absoluto, o estado
do Maranhéo tem o maior déficit relativo entre as unidades da federacdo — 22,1%. O
déficit relativo também se mostra elevado nos estados do Amazonas (18,4%),
Roraima (16,6%), Tocantins (13,3%), Para (13,2%) e Acre (12,8%), todos da regido
Norte. Rio Grande do Sul, situado na regido Sul, apresentou o menor déficit relativo
—5,4% (tab. 2) (mapa 2).

Na composicdo do déficit habitacional brasileiro, em 2013, o 6nus excessivo com
aluguel é o item de maior peso, respondendo por 2,553 milhdes de unidades ou
43,7% do déficit, seguido pela coabitagdo com 1,905 milhdo de domicilios ou
32,6%, habitacdo precdria com 997 mil unidades ou 17,1%, e adensamento
excessivo em domicilios alugados com 390 mil domicilios ou 6,7% do total do
déficit habitacional.

Entre as regibes, o 6nus excessivo com aluguel atinge 56% na estrutura do déficit do
Sudeste, 54,5 do Centro-Oeste e 47,3 do Sul. A coabitacdo apresenta a maior
participacdo nas regifes Norte (43,2%) e Nordeste (33,4%). No Nordeste, o déficit
distribui-se igualmente entre a coabitagdo, 6nus com aluguel e habitacdo precaria;
33,4, 31,8 e 31%, respectivamente, com participacdo de apenas 3,8% do
adensamento. No Sul, o adensamento é o menor componente (3,0%), assim como
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nas regides Norte e Centro-Oeste, ambas com 6,5%. A parcela do adensamento no
Sudeste corresponde 10,1%— a maior entre as regides.

A habitacdo precaria tem distribuicdo bastante diferenciada entre as regides.
Representa 31,0% do déficit no Nordeste, 27,0 no Norte, 17,3 no Sul e 8,3 no
Centro-Oeste. No Sudeste, é o item de menor peso na composicdo do déficit
(4,5%).%

Assim, parece-nos que a solugdo para o problema ndo se restringe, apenas, a

construir novas unidades habitacionais.

E necessaria, como preconizou nosso Constituinte de 1988, a adocdo de

politicas urbanas mais abrangentes e eficientes para resolver essa questao.

Os fendbmenos que geram o drama habitacional em especial em grandes

cidades. O aspecto essencial encontra-se, porém:

. nos valores miseraveis dos salarios que ndo cobrem nem um terco das

necessidades basicas dos trabalhadores de baixa renda;

. na grande quantidade de trabalhadores sem-teto, fator que agrava ainda

mais a situacdo da falta de habitacdo nos grandes centros.;

. nas financas publicas drenadas para os setores parasitarios nacionais e

internacionais.

Esses fatores combinados excluem os trabalhadores sem-teto das regides
urbanizadas, empurrados que sdo para a periferia, em areas que nao podem ser
consideradas nem rurais nem urbanas. E o pior: por ignorancia, muitos deles invadem

areas de mananciais, vitais para o equilibrio do meio ambiente.

Fica claro que, diante desse panorama, os trabalhadores de baixa renda ndo tém
acesso a moradia digna, enquanto, por exemplo, sé no centro expandido da Cidade de
Sdo Paulo encontram-se, ha anos, mais de centenas de prédios e terrenos inteiros

fechados ou subutilizados.

A consequéncia imediata desse grande éxodo de trabalhadores de baixa renda

para regides afastadas faz com que surjam grandes bolsGes de moradias precarias. 1sso

11 Dados Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios (PNAD) — 2013. Elaborado pela Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP), Centro de Estatistica e
Informagoes (CEI). Disponivel em: < http://www.fjp.mg.gov.br/index.php/docman/cei/deficit-
habitacional/596-nota-tecnica-deficit-habitacional-2013normalizadarevisada/file>. Acesso em 20 mar.
2016.
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quer dizer que os individuos sdo forcados a sair de uma situacdo que seria no minimo
razodvel para a preservacdo da autoestima e, para fugir do aluguel, fixam-se em
residéncias precérias, a beira de rios, em areas de risco ou em habitacbes completamente
degradadas. A despeito de essas moradias encontrarem-se na cidade, esses individuos

vivem literalmente amontoados, sem as minimas condic¢des de usufruir da vida urbana.

Diante da situagdo exposta, € necessario agir em trés direcbes de forma

combinada:

1.  Destinar o maximo de recursos publicos possiveis a fim de implantar um
programa habitacional, que atenda as familias de baixa renda e fixe 0s
trabalhadores nas areas urbanizadas, perto do mercado de trabalho,
acompanhado de programas sociais complementares. Consolidar politicas

publicas permanentes para atender familias de até trés salarios minimos.

2. Criar instrumentos de politica pablica de desenvolvimento urbano que
disciplinem o uso da propriedade urbana, colocando-a em prol do bem
coletivo, implantando a funcdo social da propriedade. Utilizar o0s
instrumentos legais ja existentes, como a Constituicdo Federal, o Cddigo
Civil, o Estatuto da Cidade, o Plano Diretor, para dar funcdo social aos
imdveis vazios, abandonados. E necessario, porém, avancar mais:
edificar leis que agilizem e tornem efetivos os instrumentos de
desapropriacdo e até de expropriacdo de propriedades abandonadas. Sem
atacar a especulacdo imobiliaria de modo adequado, a cidade néo

acolhera seus trabalhadores.

3. Por fim, os trabalhadores sem-teto necessitam ampliar ainda mais suas
organizacgOes de base. Precisam reforcar seus grupos de luta por moradia
em todos os bairros onde houver espaco e caréncia habitacional,
articulando todas as comunidades organizadas de sem-teto. E preciso
buscar programas habitacionais que atendam a seus interesses nos
diversos niveis de governo e empreender acfes coletivas para tornar

efetivo o direito a moradia.
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3. Lei 11.977/2009: regularizacao fundiaria de assentamentos urbanos

Diante do panorama que vimos acima, faz-se mister que as cidades brasileiras
resolvam, de forma mais efetiva, o problema das ocupacg®es irregulares que as atingem,

em especial, nas regides metropolitanas.

Moradores desses locais, em sua maioria populacao de baixa renda, sem acesso
a habitacdo conveniente, ndo contam com servigos basicos de energia elétrica e
saneamento, e vivem em situac@o de inseguranca, inclusive pela falta de documentagéo
que comprovem a propriedade dos imoveis onde residem. Além disso, muitos nédo
possuem renda suficiente para acessar linhas de crédito a fim de realizar melhorias em

suas residéncias.

A Lei 11.977/2009 trouxe a regularizacdo fundiaria de assentamentos informais
urbanos — que ha décadas fazem parte da maioria das cidades brasileiras — e consolidada
a luta encabecada por diversos movimentos por moradia encabecados ndo sé por
iniciativa publica como popular.

Entre as inovacdes estabelecidas pelo Estatuto da Cidade, destaca-se a participacéo
da sociedade — populacdo e associacdes representativas dos diversos segmentos da
comunidade — nas decisbes e acompanhamento de atividades relativas ao
planejamento, sobretudo no Plano Diretor e em audiéncias pablicas sobres processos
de implantacdo de empreendimentos, constituindo a gestdo democratica uma das
diretrizes gerais da politica urbana. Essa participacdo é alcancada nos municipios

que possuem, em sua estrutura administrativa, comissdes e conselhos para discutir
questdes de cunho ambiental (GRANZIERA, 2009, p. 484).

A regularizacdo fundiaria visa a diversos aspectos urbanisticos para que o
espaco urbano desses assentamentos venha a se integrar na cidade de forma mais
harmonica, levando-se em conta 0s aspectos ambientais e sociais, envolvendo toda a

populagéo. Entre eles:
. o desenho das vias de circulacao;
. a observancia do tamanho dos lotes;
. a alocacéo de casas precarias ou situadas em situacdo de risco;

. a regularizacdo juridica das areas a fim de que se dé seguranca aos

moradores.

A regularizacdo fundiaria também possui diversas dimensdes, a saber:
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. Juridica — Visa a enfrentar o problema da irregularidade dominial

procurando prover de seguranca juridica o seu possuidor.

. Urbanistica e ambiental — Visa a superar o problema dos assentamentos
ilegais, que ndo possuam licenciamento e/ou esteja em desacordo com a

legislacdo urbana e a protecdo do meio ambiente.

. Social — Visa a ampliar o direito a cidade a toda a populacdo de baixa

renda a fim de assegurar a cidadania.

Conforme Granziera:

A gestdo democratica prevista na lei ndo ocorre de modo pacifico. Ha varios
interesses e forcas politicas envolvidos a gestdo municipal, influenciando o Poder
Publico, que, em realidade, ndo se compde de um Unico pensamento. No ambito do
Poder Publico, existem um sem-nimero de ideias interessantes, que refletem os
poderes estabelecidos. A definicdo da politica e da gestdo urbana ha que ocorrer
considerando os principios ao direito urbanistico e do direito ambiental
(GRANZIERA, 2009, p. 486).

A irregularidade fundiaria aplica-se a toda a populacéo, de todas as classes.
Diante do interesse social a Lei 11.977/2009, no caso dos assentamentos populares, ha a

aplicacdo de instrumentos, procedimentos e requisitos técnicos especiais:

. Regularizacdo fundiaria de interesse social — aplicavel a assentamentos
irregulares ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda e
que atendam pelo menos um dos seguintes requisitos: Estejam ocupados
de forma mansa e pacifica ha pelo menos 5 anos; estejam localizados em
Zona Especial de Interesse Social (ZEIS); ou, caso de areas publicas,
sejam declarados de interesse social para implantacdo de projetos de

regularizacdo fundiaria de interesse social.

. Regularizacdo fundiaria de interesse social — aplicavel a assentamentos

irregulares ndo enquadrados como de interesse social.

A habitacéo irregular € uma condicdo de inseguranca juridica. A legalizacao da
moradia é condicdo para se atingir direitos fundamentais preconizados pela nossa

Constituicao.

3.1 Regularizacdo fundiéria e desapropriacao
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Pela nova Lei 11.977/2009, a desapropriacdo servira como medida
complementar ao processo de urbanizagdo a fim de regularizar os assentamentos e
estrutura-los a cidade, promovendo infraestrutura minimas para a sua harmonia urbana e
paisagistica, por meio de criacdo de espacos e equipamentos urbanos necessarios como

ruas, pracas etc.

4. CONCLUSAO

Entre os instrumentos previstos para realizar o fim social das cidades, entre
eles o Estatuto da Cidade e a Lei 11.977/2009, previu-se a desapropriacdo como forma
de permitir a prevaléncia do interesse publico sobre o particular, atendendo a exigéncia
constitucional de preservacdo da funcdo social da propriedade. Nao se esta ai a dizer
que o proprietario perde o direito que possui de usar, gozar e dispor dos seus bens,
conforme inclusive preconiza o nosso Codigo Civil. O direito de propriedade, apés a
promulgacéo de nossa Carta Magna, ndo pode se contrapor aos direitos fundamentais do
ser humano, considerada a sua individualidade, neles incluindo-se a fungdo social da

propriedade e, consequentemente, das cidades.

N&o se tem nenhuma ddvida que essa sujeicao dos bens individuais, privados, a
um regime juridico especial, em face do interesse publico, gera e sempre gerara
conflitos, em razéo do confronto entre dois direitos: o de propriedade privada e o direito
a um espaco urbano compatibilizado com a funcéao social da propriedade. Consagrou-se,
no entanto, a primazia do interesse publico sobre o privado, o que permite ao Poder
Publico, desapropriar espacos urbanos para fim social, valendo-se de um necessario
estudo e projeto de zoneamento.

Deve-se, todavia, ter em mente que esse recurso ndo pode ser utilizado como
mero instrumento para legitimar e regularizar milhares de acomodacdes irregulares que
se tem hoje em nosso Pais. Ndo ha como mascarar que, no Brasil atual, a desapropriagédo
€, muitas vezes, utilizada como meio para solucionar conflitos decorrentes de ocupacdes

e surgimento moradias precarias, sem as minimas condi¢des de habitabilidade.
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Para que possamos minorar 0s problemas sociais, temos de tentar evitar o

surgimento de cidades periféricas ou ilegais.

A desapropriagcdo ndo pode ser relegada a mero instrumento de corregdo e
legalizacdo das péssimas condicdes de vida. Esse seria um meio de desprezar um dos
instrumentos de gestdo urbana que nos foi dado até hoje. O Poder Publico, ao apenas
tentar solucionar o problema social advindo das precérias condi¢cdes de parte de seus
cidadaos, torna-se omisso, pois deixa de planejar a ocupagdo dos espacos vazios das
cidades, permitindo, muitas vezes, a especulacdo imobiliaria e a expansdo urbana

desordenada, sem as minimas condicGes de vida.

O verdadeiro bem social que podemos realizar ¢ a melhoria das condi¢des de
habitacdo, que tomard possivel vida saudavel aos municipes, nos aspectos ndo sé
sociais, como também materiais e espirituais, como cultura, educacdo, trabalho e lazer.
Como consequéncia, teremos uma cidade protegida, ecologicamente equilibrada, tanto

no centro urbano e como em seus arredores.
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