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Consoante a determinacéo do art. 21, XX da CF, cabe a UNIAO instituir diretrizes para o
desenvolvimento urbano, inclusive habitacdo, saneamento basico e transportes urbanos.

Art. 21. Compete a Unido: XX - instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano,
inclusive habitacao, saneamento basico e transportes urbanaos;

Essas diretrizes atingem e orientam os poderes: Legislativo, Executivo e o Judiciario, nas esferas
federais, estaduais e municipais.

Na legislacao infraconstitucional essas diretrizes estao dispostas no art. 2° da lei n°® 10.257/01,
buscam garantir o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar
de seus habitantes.

Qual a natureza juridica dessas diretrizes:

No caso do Estatuto da Cidade, ainda ndo ha um consenso doutrinario ou jurisprudéncia que
definiu o alcance do conceito e natureza juridica das diretrizes do Estatuto.

Todavia, com a auséncia de esclarecimento na teoria do direito em relacdo a esse tema,
podemos interpreta-las como normas basicas “que fixam rumos de atuacao (“soft law”), ou seja,
uma regra de orientacdo que nao esta vinculada a puni¢cdes em razao do seu descumprimento.

A expressao (“soft law”) origina Direito Internacional Publico, “soft” significa suave e “law” significa
lei, portanto dica, pense como se fosse uma lei suave, mais tecnicamente um direito flexivel,
facultativo.

Panorama das diretrizes do art. 2° da lei n® 10.257/01

O Artigo 2° da Lei n° 10.257/01 (Estatuto da Cidade) é extenso, pois estabelece as diretrizes
gerais da politica urbana, que visam orientar o desenvolvimento das cidades brasileiras de forma
justa, sustentavel e democratica.

Nosso objetivo, € enumerar as principais diretrizes desta lei, que séo:
1) Direito a cidades sustentaveis, democraticas e justas (I, Il, Xl e XVII);

O objetivo € que todos os cidadaos tém o direito de habitar em cidades que oferecam condicdes
de vida adequadas, incluindo acesso a servicos basicos, oportunidade de trabalho, educacéo,
cultura e lazer, ambiente seguro e saudavel.
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2) Cooperacao entre governo e sociedade (lll);

Os governos precisam dialogar entre si e juntamente com a populacéo nas diferentes camadas,
inclusive com o mercado e o terceiro setor, para o pleno desenvolvimento da cidade.

3) Planejamento para evitar contrastes e distorcdes (1V);

O planejamento urbano deve ser capaz de evitar contrastes econdmicos, espaciais, socais e
corrigir as distor¢des das cidades e da sociedade;

4) Oferta de equipamentos e servi¢cos adequados (V);

Servigcos devem ser continuos e adequados, conforme preceitua a Constituicdo Federal em seu
art. 175, IV.

A lei de concessoes (lei n° 8.987/95), em seu art. 6°, 81°, define servigos adequados, vejamos:

Art. 6°: 81°. Servico adequado € o que satisfaz as condicdes de regularidade,
continuidade, eficiéncia, seguranca, atualidade, generalidade, cortesia na sua prestacao
e modicidade das tarifas.

A lei n® 13.460/17 (Codigo de Defesa dos Usuarios dos Servicos Publicos — “CDUSP”), também
trouxe orientacdes nesse sentido, em seu art. 4°, para esclarecer que:

Art. 4°: Os servicos publicos e o atendimento do usuario serdo realizados de forma
adequada, observados os principios da regularidade, continuidade, efetividade,
seguranca, atualidade, generalidade, transparéncia e cortesia.

5) Ordenacao e controle de uso do solo (VI);

Objetiva garantir que o desenvolvimento urbano ocorra de forma organizada e eficiente,
compatibilizando os interesses publicos e privados, e promovendo a qualidade de vida da
populacao.

6) Integracao entre rural e urbano (VIl);

As politicas urbanisticas devem sempre considerar a inter-relacao entre o espaco rural e o
espaco urbano.

No entanto, o municipio, ao elaborar o plano diretor e as politicas urbanisticas, deve observar as
competéncias que a Unido tem para o desenvolvimento de politicas agricolas.
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7) Respeito a sustentabilidade e protecao ambiental (VI e XlI);

8) Distribuicéo dos 6nus e bonus da urbanizac&o e isonomia na promocao de
empreendimentos (IX e XIV);

N&o se devem deixar todo o bénus do processo de desenvolvimento urbano para uma parte da
populacdo e lancar o 6nus para outra parte.

E essencial que todos contribuam para o desenvolvimento urbanos assim como todos devem ser
beneficiar do processo de desenvolvimento urbano.

9) Politica econbmica, tributaria e financeira para gerar bem-estar a todos (X);

10) Recuperacao dos investimentos (XI);

Tema da captura da mais-valia urbanistica.

11) Simplificac&o da legislacdo de parcelamento e edilicia (construcdes no
ambito urbano) para reduzir e aumentar oferta de lotes (XV);

Pensando de uma legislacao urbanistica de acesso a todos, uma legislacdo complexa e uma
legislacdo excludente pelas dificuldades de compreensao e pelos custos que geram.

12) Tratamento prioritario de infraestruturas de energia, telecomunicacéo e
saneamento (VXIII);

13) Acessibilidade e conforto nas dependéncias internas das edificacdes e
espacos livres de uso publico (XIX e XX).

Possibilidade de acesso e uso dos espacos internos e/ou externos de maneira autbnoma e
segura, por qualquer cidadao.

Direito a cidades sustentaveis

Um dos temas mais importantes do Estatuto, mencionada o art. 22, | da lei n® 10.257/01, vejamos:

Art. 2°: A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: | —
garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a
moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos
servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracoes;

Uma cidade é sustentavel quando garante direitos fundamentais para sua populacao, seja por
meio de espacos adequados, infraestrutura de servigos publicos, seja por meio de direitos
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basicos como direito a moradia, a terra, dentre outros.
Essa diretriz de direito a cidade sustentavel reconhece a sustentabilidade urbana nos sentidos:

e Material — Avancos em varios campos, ou seja, econémico-social e ambienta.

e Temporal — Com protecao transgeracional, garantindo os meios necessarios para que as
geracdes futuras tenham dignidade no mesmo padréo que a presente ou em um padrao
mais acentuado.

Onus, bénus e captura da valorizacio

O Estado e, sobretudo, o Municipio, investem em areas urbanas, o que gera externalidades
positivas, valorizando determinadas areas e propriedades publicas.

Muitas vezes esses investimentos geram uma valorizacao extraordinaria em beneficio de alguns
proprietarios urbanos, assim o Estatuto diz que se ha uma valorizacdo em beneficio de um
resultante de uma politica que foi sustenta com o direito de todos é necessario que se utilize
instrumentos para equalizar essa situacao, evitando que um pequeno grupo se enrigueca
indevidamente por base de um investimento feito por toda a sociedade.

Assim, o Estatuto visa distribuir os 6nus e bénus do processo de desenvolvimento urbano e visa
a captura as valorizacdes extraordinarias que as politicas urbanisticas podem gerar para alguns
proprietarios urbanos.

Exemplos, na pratica: Contribuicdo de melhoria, diferenciacées no IPTU, cobranca de uso de
bem publico, etc.

Logo, podemos conceituar mais-valia fundiaria urbanistica como a valorizacdo imobiliaria
extraordinaria decorrente de obras publicas ou de qualquer outra politica urbanisticas que resulte
na valorizacdo do espaco, ambiente.

Ordenacao e controle de uso do solo

O art. 2, VIl da lei n° 10.257/01, estabelece que a politica de ordenacao e controle do solo deve
evitar diversos aspectos que podem prejudicar o desenvolvimento urbano sustentavel e justo,
como:

a utilizacdo inadequada dos imoveis urbanos;

a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;
e Excessos ou inadequacdo em relacdo a infraestrutura;

e Polos de trafego sem infraestrutura;

Retencao especulativa do imével;

Deterioracao de areas urbanizadas;

Poluicdo e degradacao ambiental;

Exposicao da poluicédo a riscos de desastres;

Espacos adequados;

O Estatuto da Cidade veda:
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Dependéncias internas (laborais ou domésticas) sem condicOes de conforto e
acessibilidade. Alteracéo recente, por meio da lei n°® 13.699°2018, sobretudo em resposta aos
microapartamentos.

Arquitetura hostil, ou seja, técnicas construtivas que tenham como objetivo ou resultado o
afastamento de pessoas em situacfes de rua, idosos, jovens e outros segmentos da populacéo.
Exemplos: viadutos com alguns objetivos com o objetivo de evitar que a populacao ali se instale,
pracas com bancos afastados, fechamento de pracas com grades.
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