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RESUMO

O espraiamento da mancha urbana e a manutencdo simulténea de imdveis ociosos
em condicdo, e localizacdo, de serem utilizados estd relacionada a especulacéo
imobilidria. Para combater este tipo de crescimento urbano insustentavel, Constituicdo
Federal de 1988 condiciona o direito de propriedade ao cumprimento da Funcéo
Social. Para que se fosse possivel exigir a efetivacGo deste instituto, este foi
instrumentado com os dispositivos de Parcelamento, edificacdo e utilizacdo
compulsérios, IPTU progressivo no tempo e desapropriacdo, instrumentos urbanisticos
de foram posteriormente regulamentado no Estatuto das Cidades. Em Campina
Grande, os instrumentos foram introduzidos nos planos diretores dos anos 1996 e
2006, porém nenhum resultado foi obtido das experiéncias. Sendo objetivo desde
trabalho identificar os entraves que impossibilitaram a aplicacdo dos instrumentos na
regulacdo espaco da cidade. Os resultados obtidos apés o levamento das legislacdes
urbanisticas da cidade, indicou o emprego irrefletido do PEUC e seus sucedéneos
dissociada de uma estratégia de promocdo do desenvolvimento urbano, redacéo
regulamentadora insuficiente. A partir da identificacdo das deficiéncias no processo,
este trabalho busca contribuir com recomendacdes a utilizacdo do PEUC e sucedéneos

que possam auxiliar em um futuro planejamento da aplicacéo.

Palavras chave: Funcéo Social da Propriedade; Parcelamento, edificacéo e utilizacéo

compulsérios; IPTU Progressivo no Tempo; Desapropriacdo; Plano Diretor; Campina

Grande.
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INTRODUCAO



INTRODUCAO

A urbanizacéo brasileira tem por aspecto principal a desigualdade social, que
no dmbito das cidades assume a forma de uma producéo espacial segregadora, com
realidades sociais e morfologias distintas (por vezes antagénicas) criando dreas centrais
com acesso a infraestruturas, servicos e equipamentos urbanos ao mesmo passo em
que produz zonas periféricas que tem acesso limitado as mesmas qualificacées ou que

até mesmo ndo as tenham.

Além expansdo demogrdfica, houve também a expanséo e a diversificagéo dos
negdcios praticados na cidade. Ao solo urbano foi atribuido valor de troca o que
permite que seja comercializado tal qual qualquer mercadoria. As &reas Centrais sdo
espacos que recebem mais investimentos publicos, e também privados, e por
consequéncia possuem mais valor agregado ao solo e devido ao maior acesso a
servico e infraestrutura também possuem um custo mais alto. O fator financeiro é nas
cidades o responsdvel por determinar quais grupos sociais podem, ou ndo, garantir

sua boa localizacdo em relacéo ao Centro.

A populacao de baixa renda por ndo conseguir arcar com os precos praticados
em dreas bem localizadas e devido & escassez de ofertas imobilidrias direcionadas a
sua faixa financeira buscam dreas nas franjas urbanas ou onde o mercado imobilidrio
ndo pode atuar para fixar residéncia (Estatuto da Cidade Guia para implementacéo
pelos municipios e cidadaos, 2002), dando origens as periferias que a principios sdo
desestruturadas e sanitariamente precérias. A medida que estas periferias sGo
equipadas e recebem investimentos o valor agregado de seu solo sobe ocasionando
por consequéncia uma nova “expulsdo” dos mais pobres para novas periferias. Este

processo de periferizacdo pode reproduzir-se indefinidamente nas cidades.

Simultaneamente, a mesma dinédmica imobilidria que néo dd espaco para as
camadas mais populares em dreas centrais e incentiva a reproducéo de periferias, é
responsdvel pela sobreoferta de iméveis direcionadas a mercados de média e alta
classe. Como a oferta é superior & demanda a consequéncia é que abundam
propriedades urbanas ociosas ao mesmo tempo em que, contraditoriamente, incentiva

o adensamento insustentével de periferias ou fazem surgir novas periferias. Ademais,
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nas Greas Centrais sobram ocorréncias em que propriedades urbanas ndo mantidas
desocupadas propositalmente para que tenham seu valor especulado. De modo que,
conforme as regras de oferta e demanda atuem nas regides centrais num dado espaco
de tempo os precos avaliados por essas propriedades possam se multiplicar em relacéo

ao valor atual e a venda destes iméveis possam ser bastante lucrativas ao proprietdrio

(Brasil, 2002).

A producdo espacial resultante do modelo desigual de ocupacdo é uma cidade
cuja malha urbana é espraiada e pontuada por vazios considerdveis em dreas centrais.
Além disso, Cidades espraiadas tem potencial para sobrecarregar o sistema vidrio e
requerem a ampliacéo de drea de cobertura de redes de infraestruturas. As dreas jé
dotadas de infraestruturas e equipamentos sdo mais aptas a serem urbanizadas e
ocupadas, pois evitam a ocupacdo em dreas sem infraestruturas ou ambientalmente
frageis e consequentemente evita gastos pUblicos com uma expansdo de servicos que
poderiam ser evitadas e além de promover o acesso democrético a terra urbana ao

aumentar a oferta de terra urbanizada a mercados consumidores populares.

Iméveis urbanos devem, por principio, ter usos de acordo com a disponibilidade
de infraestrutura, equipamentos e servicos urbanos, bem como colaborar com o bem-
estar da populacdo e contribuir para o desenvolvimento da cidade. Manter iméveis
urbanos ociosos e subutilizados ou ainda reté-los para fins especulativos, em principal
em dreas centrais e/ou estruturais, ¢ um movimento contrdrio & gestao eficiente do uso
e ocupacdo do solo, uma vez que impulsiona, indiretamente, o espraiamento da malha
urbana para regides ambientalmente sensiveis e encarece o custo per capita pela

manutencdo dos infraestruturas urbanas.

A questdo da retencdo de propriedades urbanas ociosas para atender apenas
aos interesses particulares é contrdria & prerrogativa de que esta é condicionada ao
cumprimento de sua Funcéo Social, conforme declarado na Constituicdo Federal de
1988 e regulamentado no Estatuto da Cidade. Os governos municipais tém a
autoridade de exigir que os proprietérios fundidrios cumpram com a obrigacéo de
atribuir funcdo social a seus imdveis utilizando-se dos instrumentos PEUC
(Parcelamento, Edificacdo e Utilizaggo Compulsérios), IPTU Progressivo no Tempo e

Desapropriacdo.
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A principio, o PEUC, IPTU Progressivo no Tempo e Desapropriacdo foram
idealizados no texto original da Ementa Popular para que fossem utilizados de forma
independente, de forma que o emprego destes instrumentos nas politicas urbanas
ficasse a cargo das estratégias utilizadas por cada municipio; no entanto, o texto
posteriormente aprovado na Constituicdo de 1988 estabeleceu que o emprego destes

se desse de forma obrigatoriamente de forma sucessiva (DENALDI et al, 2015, p.13.)

No entanto, apesar da obrigatoriedade de o uso sucessivo da triplice de
instrumentos delongar o tempo para que os iméveis possam positivamente cumprir com
a sua funcéo social, a regulamentacdo dos instrumentos representa um grande avanco
para a politica de ordenamento e desenvolvimento urbano. Com a regulamentacéo
do Estatuto da Cidade os instrumentos ganharam respaldo juridico, prazos e
pardmetros para nortear a aplicacdo dos mesmos nos municipios brasileiros através
dos Planos Diretores, aparelhando o Poder Publico Municipal para que este possa
intervir na dindmica de uso e ocupacdo do solo como agente regulador combatendo
a retencdo especulativa imobilidria, a reproduc@o e manutencdo de vazios urbanos, e

a surgimento de novas periferias.

Neste trabalho, serd discutido o principio da Funcéo Social da Propriedade e
da triplice instrumentos de cumprimento da funcéo social — Parcelamento, edificacdo
e utilizacdo compulsérios (PEUC), IPTU progressivo no tempo e desapropriacéo. Bem
como os pré-requisitos necessdrios a regulamentacéo destes institutos na legislacdo a
nivel nacional e a nivel local. Sendo escolhido para caso de estudo Campina Grande,
municipio da mesorregido do Agreste da Paraiba, com drea de 593.026 km? (IBGE) e
um contingente populacional de 407.472 habitantes (de acordo com a projecdo

populacional do IBGE para o ano de 2018).

A abordagem do tema proposto justifica-se sob a premissa de que o processo
de producdo do espaco do municipio de Campina Grande segue tendéncias
dicotémicas produzem, simultaneamente, centralidades e periferizacdo. Promovendo a
periferizacdo ao espraiar a malha urbana para atender, sobretudo a demanda
habitacional de familias de baixa renda, que se deslocam para as bordas sejam por
iniciativa prépria (devido ao preco da terra) ou através de programas de habitacéo

social. Ao passo que produz dreas especializadas e bem servidas de servicos pUblicos
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pontuadas dentro da malha urbana por espacos ociosos e imdveis desocupados que
ndo cumprem com a sua funcé@o social. Apesar de Campina Grande contar no seu
Plano Diretor de 2006, o PEUC e IPTU progressivo no tempo que s@o instrumentos
idealizados para coibirem este tipo de conduta, estes nunca foram efetivamente

aplicados no Municipio.

Dada a problemdtica motivadora, é objetivo deste trabalho identificar os
impedimentos da regulamentacdo do PEUC e seus suceddneos para o cumprimento
da funcao social da propriedade urbana e propor recomendacdes para que os mesmos
possam ser aplicados em conformidade com a realidade urbana municipal de
Campina Grande. Sendo incluidos como objetivos especificos: a) Analisar as origens
do instituto da Func@o Social na legislacdo a nivel nacional e local, bem como os
instrumentos de Parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios, IPTU progressivo
no tempo e desapropriacédo; b) Compreender a formacéo da malha urbana e a funcéo
social no contexto do municipio; c) Analisar legislacdo e tributacdo urbanistica de
Campina Grande direcionada a gestdo e aplicacéo do PEUC e IPTU progressivo; d) e
definir estratégia de ordenamento espacial para aplicacdo dos instrumentos no

municipio de Campina Grande.

A pesquisa estd estruturada em 6 capitulos de discussdo. No capitulo 1 se
buscard discorrer o direito & propriedade em suas dimensdes liberais e socias afim de
compreender as origens do instituto da funcdo social. No capitulo 2 serd feito o
levantamento histérico da infroducdo do instituto da funcdo social nos textos
constitucionais e os desdobramentos da introducéo da funcéo social e dos instrumentos
de parcelamento, edificacéo e utilizacdo compulsérios (PEUC), IPTU progressivo e
desapropriacdo. No capitulo 3 serd apresentado processo histérico para a
regulamentacdo a nivel federal destes dispositivos inducéo ao cumprimento da funcéo
social e o tratamento da fungdo social nos Planos Diretores Municipais. No capitulo 4
apresentard os procedimentos para que o PEUC e seus instrumentos suced@neos
possam ser regulamentos e aplicados dentro de uma municipalidade. No capitulo 5 se
apresentard o caso de estudo escolhido, onde serd exposto o processo de formacao
espacial de Campina Grande e analisadas a legislacdo urbanisticas que se relacionam
direta, e indiretamente, a regulamentacéo do PEUC e sucedéneos. E por ¢ltimo, no
capitulo 6, serdo apresentadas algumas possibilidades para a aplicagdo do
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instrumento em Campina Grande e a simulacdo do levantamento de iméveis

notificdveis no bairro do Catolé.

Subcapitulo Metodolégico
No presente trabalho, para realizar a avaliagdo do emprego dos instrumentos

na legislacdo urbana de Campina Grande, optou-se por utilizar - com adaptacdes - a
metodologia de andlise adotada por DENALDI et al (2015b) na publicagdo
“Parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios e IPTU progressivo no tempo:

regulacdo e aplicac@o”.

O citado estudo consistiu em uma pesquisa nacional realizada pelo IPEA
(Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada) em conjunto com o Ministério da Justica.
Foram levantados 110 municipios (com populacdo acima de 100.000 hab.) cuja
legislacdo consta o PEUC e Sucedéneos em condicdes para autoaplicabilidade. Desse
total, apenas 11 municipios apresentaram regulamentagéo especifica e foram
selecionados como Estudos de Caso. Dentre os 11 municipios estudados: seis deles
conseguiram regulamentar e aplicar o PEUC, e somente dois deles alcancaram o
tempo suficiente para regulamentar e aplicar também o IPTU progressivo no Tempo
(DELNALDI et al, 2015b). O resultado da pesquisa explicitou a ineficiéncia dos poderes
pUblicos municipais na efetivacdo das politicas urbanas adotadas pela prépria
legislacdo e da utilizacdo genérica dos parémetros e instrumentos urbanisticos do

Estatuto da Cidade.

Nos estudos de casos selecionados em Denaldi et al(2015b) a regulamentacao
dos instrumentos PEUC e Sucedéneos eram requisitos para a escolha dos casos.
Adiantando-se que Campina Grande, o caso de estudo deste trabalho, nunca
implementou o Parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios e IPTU progressivo
no tempo, a pretensGo da aplicacéo desta metodologia para o caso de Campina
Grande ¢é verificar os entraves encontrados e as condicées de aplicabilidade dos
instrumentos PEUC e Suceddneos, fazendo o caminho inverso. Sendo assim,
considerou-se que era possivel utilizar os passos metodolégicos para a avaliacdo dos
itens previstos na lei do Plano diretor para os instrumentos e identificar item a item onde

a legislacd@o urbanistica foi insuficiente neste aspecto.
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Andlise acerca da aplicacdo do PEUC e Sucedaneos dentro do municipio de
Campina Grande contou inicialmente com a verificacGo do conteddo referente ao
Instrumentos e temas afins (combate a retencdo imobilidria, adensamento de vazios
urbanos, etfc.) presentes no discurso da Lei Complementar n® 003/2006 - o Plano
Diretor vigente até o momento de producdo deste trabalho e a Lei Complementar N°
116/2016 - o Cédigo Tributério. Para tanto serdo considerados os seguintes itens:
Definicao da Funcéo Social da Propriedade; Relacé@o entre os objetivos e diretrizes do
PD e o PEUC; Previsdo do PEUC, zoneamento, notificacéo e prazos; Caracterizacéo
dos Iméveis; Casos de ndo Incidéncia do PEUC; Prazos; IPTU Progressivo no Tempo;

Aliquotas e prazos; Desapropriagéo.
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CAPITULO

A PROPRIEDADE PRIVADA E A FUNCAO SOCIAL



1 A PROPRIEDADE PRIVADA E A FUNCAO SOCIAL

Por definicéo, a propriedade privada pode ser compreendida, primariamente,
como “o direito, excludente de outrem que (...) submete juridicamente a coisa
corpérea, em todas as suas relacdes, ao poder da vontade do sujeito” (FRANCA apud
ALMEIDA, 2008). No entanto é importante ressaltar que a propriedade privada ndo é
um conceito estdtico, até chegarmos a citada definicdo esse conceito j& havia passado
por diversas transformacées ao longo do tempo onde foi atribuido a seu significado a
influéncia de pensamentos politicos, econémicos e sociais hegeménicos de diferentes

épocas, sendo assim um produto da conjuntura histérica de seu tempo.

Para a questdo levantada no presente trabalho conforme o préprio titulo
evidencia “Instrumentos de Inducdo do Cumprimento da Funcéo Social da Propriedade
Urbana: Caso Campina Grande — PB”, torna-se pertinente abrir uma discussao breve,
porém com um amplo recorte temporal sobre a aplicacdo do conceito de Propriedade
Imobilidria, de modo que esta investigacdo histérica além de contextualizar a
progressdo dos significados permita compreender a insercdo deste conceito em
cédigos legislativos internacionais. Para tanto, serdo consideradas duas interpretacdes

baseada em linhas de pensamento dispares: a liberal e a social.

Sendo objetivo deste capitulo sintetizar o aporte conceitual necessdrio para nos
inteirarmos acerca das doutrinacdes do instituto da propriedade privada fora do Brasil
e da maneira como estas refletiram nas redacdes das legislacées brasileiras referentes

usufruto na esfera individual e social de execucdo deste direito.

1.1 A Propriedade Privada e o Pensamento Liberal
Os principios iluministas de liberdade, igualdade e fraternidade que foram a

base ideoldgica para a rebeliGo social contra os excessos da Aristocracia francesa,
também legitimou as reivindicacdes pelo direito de propriedade privada no pais. A
queda da monarquia absolutista da Franca e a ascens@o de uma nova classe ao poder,
a burguesia, promoveu uma ruptura no entendimento da propriedade privada. Se
antes, a propriedade estava vinculada a uma ideia de serviddo provinda da heranca
feudal/absolutista, neste novo contexto, passar a ser associada & expansdo do
capitalismo como mecanismo da livre acumulacdo do capital conforme interesse da

nova classe dominante.
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A Revolucd@o Francesa foi uma das revolucdes sociais que mais influentes na
formacdo do pensamento ocidental, trazendo transformacées na estrutura e concepgéo
do Estado, bem como mudancas significativas na elaboracdo de novos cédigos
legislativos. Apés a turbuléncia inicial da revolucdo, um novo cédigo civil foi elaborado
de 1804. O cédigo Napoledo, como ficou conhecido, foi composto sob a perspectiva
de um novo projeto de Estado, trouxe, entre outras mudancas, uma reconceituagdo de
propriedade privada inspirada pelo pensamento liberal.

A teoria da propriedade privada do Cédigo de Napoledo fundamentada no
pensamento liberal, rotula a propriedade como algo nato ao homem, um direito que
deve ser individual e absoluto. De acordo com esta teoria clédssica de propriedade, o
individuo néo sé tem o livre direito de adquirir a posse sobre um bem material, como
também tem o direito de submeter sua propriedade & sua livre vontade, sendo
competéncia de o proprietdrio definir, ou néo, a utilizacdo dela.

Conforme aponta Crawford (2017), o proprietdrio poderia optar por ndo utilizar
sua propriedade desde que néo ferisse o direito de outra pessoa ou pusesse em risco
outra propriedade pertencente a um outro individuo ou utilizagéo coletiva, e por
coletivo, vale ressaltar, entende-se neste contexto como interesse de um determinado
grupo hegeménico e ndo obrigatoriamente sendo um interesse da sociedade em geral.

Tanto o pensamento liberal, como o texto contido no Cédigo de Napoledo (um
produto derivado da ideologia liberalista) contribuiram fortemente para a formagéo do
pensamento econdmico, juridico e politico (em diferentes graus) nos demais paises do
ocidente na sua contemporaneidade (e também em décadas posteriores) inspirando a
elaboracé@o de novos cédigos e/ou alteracdes legislativas, como a exemplo do Brasil

com a elaboracdo do Cédigo Civil de 1916, conforme se verd mais adiante.

1.2 A Propriedade Privada e o Pensamento Social
No século seguinte a revolucao francesa, outra revolucao, desta vez a industrial,

fornece arsenal para mais outro perfodo de ruptura de paradigmas e dogmas. Sob esse
novo contexto, o conceito de propriedade continuou a modificar-se, agregando outros
valores a sua significacéo.

A revolucdo Industrial adotou um modelo econémico de acumulacéo de capital
ainda mais predatério que o modelo mercantilista, seu antecessor. A revolucéo foi

responsdavel por impulsionar as descobertas de inovacées técnico-cientificas, mas
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também por profundas mudancas urbanas, pois um nimero cada vez maior de pessoas
migrou das zonas rurais para as cidades e em pouco tempo houve grandes
transformacdes nos centros urbanos.

O crescimento urbano acelerado das cidades industriais, sobretudo, europeias,
aliados ao modo de producdo capitalista liberal industrial, caracterizado pela
alienacéo do trabalho, e exploracéo da classe trabalhadora, ampliou as desigualdades
sociais eclodindo em uma nova crise. Nesse contexto, surgiram novas doutrinas
filoséficas como resposta as mudancas. Tais doutrinas adotaram uma perspectiva mais
social baseada no bem comum, justica social, igualdade e confrontaram preceitos
liberais burgueses.

O momento histérico é marcado pela transicdo de Estado Liberal para o
Estado Social, onde diferente do primeiro que é caracterizado pela ndo—intervencéo e
pelo dever de garantir a liberdade econédmica dos individuos, este Gltimo assume a
funcdo de regulador entre as relacées individuais e de interventor no processo
econémico como viabilizador de relacées sociais mais justas (JELINEK, 2006, p.5).
Neste contexto de transformacdes sociais, o conceito de propriedade privada enquanto
direito individual ilimitado também é posto em xeque.

No inicio do século XX uma nova teoria acerca da natureza da propriedade foi
intfroduzida por Léon Duguit'. A teoria de Duguit apresenta um novo conceito juridico:
a funcdo social. O jurista, inspirado pela corrente filoséfica positivada de August
Comté, defendeu o conceito da funcéo social do individuo (SANTANA, 2016).

O positivismo de Comté argumenta que todo individuo, enquanto ser social,
tem por dever desempenhar uma funcdo dentro de sua sociedade de modo que
possam ser desenvolvidas, em sua potencialidade, suas caracteristicas individuais e

consequentemente colaborar com a melhoria de seu meio.

Partindo da necessidade de se superar o conceito individualista da propriedade,
Duguit sustenta que esta ndo pode ter um cardter absoluto cabendo ao proprietdrio,
sob a justificativa de dispor de bens materiais, cumprir sua funcéo social. O individuo,
devido a sua natureza social, ndo deve utilizar sua propriedade em beneficio préprio,

mas também em prol da sociedade. O conceito de funcdo social apresentado por

1 Leon Duguit (1859 — 1928) jurista francés especializado em direito publico.
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Duguit modificou a compreensdo acerca da natureza juridica da propriedade, pois
apesar de ndo negar a existéncia de uma propriedade privada ele condiciona a sua
existéncia ao cumprimento de compensacdo a sociedade, uma funcdo social

(FIGUEIREDO apud ATTAMASIO Jr, 2005).
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CAPITULO

A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE NA
CONSTITUICAO BRASILEIRA



2 A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE NA CONSTITUICAO
BRASILEIRA

Constituicdes tém por objetivo transmitir através de seu conteddo a definicdo de
direitos e deveres dos cidad@os e o estabelecimento de regulamentos e normas de
modo que o Estado possa ser organizado e governado. Sendo estas Cartas Magnas
produtos da sociedade de seu tempo, os conteldos de suas redacdes foram
paulatinamente alterados conforme a ocorréncia de mudancas estruturais, tendo
conceitos e interpretacdes adicionados e subtraidos ou ainda alterados conforme novas
perspectivas filoséficas e sociolégicas eram adotadas pelos legisladores. No Brasil,
desde a declaracdo da sua independéncia até entdo foram aprovadas sete
Constituicdes Nacionais, e nelas houve a introducéo, exclusdo e/ou a transformacéo

de conceitos.

O direito & propriedade privada pode ser incluido como um dos termos que
teve sua definicdo modificada ao longo do tempo nos textos das legislacées brasileiras.
Se em um primeiro momento este direito foi compreendido sob uma dimensao
individualista e absoluta — semelhante e/ou motivado pela influéncia de outros paises,
como a |4 citada Franca, para posteriormente passar a ser vinculado e condicionado

ao conceito de Funcéo Social.

Apesar do principio da Funcdo Social ter sido incorporado a Constituicoes
brasileiras desde 1934, este foi inicialmente versado de maneira divergente a
concepcdo positivista de Duguit. O mecanismo foi apresentado nos primeiros textos
legislativos de tal maneira que funcionava mais como uma forma de reafirmar o direito
& propriedade privada do que uma condicéo na qual o direito de propriedade deveria

ser submetido para ser validado.

2.1 Constituigdes Anteriores a 1988

Uma vez “emancipado” da interferéncia da Coroa portuguesa e na qualidade
de nacdo independente, o Brasil institucionalizou a pioneira constituicdo em 1824, dois
anos apds a declaracdo de independéncia. A Constituicdo de 1824, imposta pelo
entdo imperador D. Pedro |, continha os primeiros direcionamentos sobre a gestdo da

propriedade privada. O discurso da redacdo do texto evidencia a influéncia do

24



pensamento liberal vigente em sua época ao tratar o direito de propriedade como algo

inviolavel e pleno conforme descricdo:

Art. 179. A inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos Cidaddaos
Brazileiros, que tem por base a liberdade, a seguranca individual, e a
propriedade, é garantida pela Constituicio do Imperio, pela maneira
seguinte.

XXII. Egarantido o Direito de Propriedade em toda a sua plenitude. Se o bem
publico legalmente verificado exigir o uso, e emprego da Propriedade do
Cidadao, serd elle préviamente indemnisado do valor della. A Lei marcard
os casos, em que terd logar esta unica excepcéo, e dard as regras para se

determinar a indemnizacdo. (CONSTITUICAO POLITICA DO IMPERIO DO
BRAZIL — 1824, art. 179)

Com a proclamacéo da Republica no Brasil (1889), uma nova constituicao foi
promulgada, 67 anos apés a primeira e diferentemente desta, a Constituicdo de 1891
foi decidida através de Assembleia Constituinte. Apesar das constituicdes de 1824 e
1891 terem sido elaboradas em conjunturas histéricas, politicas e sociais dispares,
estas coincidem na afirmacdo do preceito bdsico do direito & propriedade privada
fundamenta na ideologia liberalista. Dessa forma o Estado, mantendo seu cardter ndo-
interventor, nGo estabelece limites aos proprietdrios em relacdo a administracdo do
imével, ficando a cargo do préprio deliberar a utilizacéo ou ndo do bem.

A abordagem da temdtica da propriedade privada ndo se restringiu a textos
constitucionais. Outro dispositivo legal, introduzido entre a primeira e a segunda
constituicGo, merece ser trazido & pauta devido ao mérito da sua contribuicGo na
regulamentacéo da propriedade privada no Brasil. Até 1850 as terras dentro do
territério nacional ndo possuiam valor comercial, porém com a aprovacéo da Lei
n°601/1850 — a Lei de Terras — que estabelecia a compra o Unico meio para aquisicéo

de terras devolutas?, pertencentes ao Império.

2 Art. 3° Sdo terras devolutas:

§ 1° As que nao se acharem applicadas a algum uso publico nacional, provincial, ou municipal.

§ 2° As que nao se acharem no dominio particular por qualquer titulo legitimo, nem forem havidas por
sesmarias e outras concessoes do Governo Geral ou Provincial, nao incursas em commisso por falta do
cumprimento das condicoes de medicao, confirmacao e cultura.

§ 3° As que nao se acharem dadas por sesmarias, ou outras concessoes do Governo, que, apezar de incursas
em commisso, forem revalidadas por esta Lei.

§ 4° As que nao se acharem occupadas por posses, que, apezar de nao se fundarem em titulo legal, forem
legitimadas por esta Lei. ( Lei 601/ 1850)
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Para compreender o impacto da Lei de Terras na formacéo do territério
brasileiro deve-se observar que, apesar de ser uma legislacdo especifica para a questdo
fundidria — sobretudo — agréria, ao dar permisséo legal para comercializacdo do solo
permitiu também a concentracdo de renda por meio da terra e sua posse por parte de
um grupo social pequeno e privilegiado. Numa conjuntura histérica em que a
populacdo era essencialmente rural, a concentracdo da posse da terra por oligarquias
tornou a propriedade privada um fator segregador antes mesmo do Brasil se tornar
urbano.

Outra legislacdo que sela o feitio individualista e excludente do conceito de
propriedade privada no Brasil foi o Cédigo Civil de 1916 ( Lei n°® 3.071), que garantiu
ao proprietdrio, o direifo de usar e reaver terras ocupadas por outros, conforme
determinava o artigo 524 “A lei assegura ao proprietdrio o direito de usar, gozar e
dispor de seus bens, e de reavé-los do poder de quem quer que injustamente os
possua”. O cédigo em sua elaboracéo foi amplamente influenciado pelo pensamento
contido no Cédigo Napolednico e no pensamento liberal, ao ndo impor limites legais
ao exercicio do direito a propriedade nem & livre vontade de seu proprietdrio.

A primeira mencdo a intencéo do condicionamento do exercicio do direito a
propriedade privada aos interesses sociais e coletivos em uma legislacdo constitucional
brasileira ocorreu em 1934. Definida apds a convocacdo de uma Assembleia
Constituinte, a Constituicdo de 1934 estabeleceu o direito & propriedade, em moldes

distintos as duas Constituicdes anteriores, por meio do artigo:

Art. 113 - A Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes
no Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes & liberdade, &
subsisténcia, & seguranca individual e & propriedade, nos termos seguintes:

17) E garantido o direito de propriedade, que néo poderd ser exercido contra
o interesse social ou coletivo, na forma que a lei determinar. A
desapropriacéo por necessidade ou utilidade publica far-se-4 nos termos da
lei, mediante prévia e justa indenizacdo. Em caso de perigo iminente, como
guerra ou comocdo intestina, poderdo as autoridades competentes usar da
propriedade particular até onde o bem publico o exija, ressalvado o direito
& indenizacdo ulterior. (CONSTITUICAO DA REPUBLICA DOS ESTADOS
UNIDOS DO BRASIL — 1934, art. 113)

Apesar de neste momento ndo se falar abertamente no instituto da Funcdo

Social, tem-se nesta lei um posicionamento distinto do liberalismo adotado em suas
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antecessoras, evidenciado pela mencdo ao “interesse social ou coletivo”. A
Constituicdo de 1934 foi a que vigorou por menos tempo no Brasil, logo substituida
pela Constituicdo de 1937, elaborada durante o governo Vargas. Nesta nova Carta
Magna, nota-se o recuo em relacdo a postura de delimitar o direito & propriedade aos

interesses sociais, conforme vé-se:

Art. 122 - A ConstituigGo assegura aos brasileiros e estrangeiros residentes
no Pais o direito & liberdade, & seguranca individual e & propriedade, nos
termos seguintes:

14) o direito de propriedade, salvo a desapropriacdo por necessidade ou
utilidade publica, mediante indenizacdo prévia. O seu conteddo e os seus
limites serdo os definidos nas leis que lhe regularem o exercicio;

(CONSTITUICAO DOS ESTADOS UNIDOS DO BRASIL (1937), art. 122)

A Constituicdo de 1946 retoma o caminho percorrido pela de 1934, ao vincular
o interesse social ao direito de propriedade privada através dos artigos 141 e, mais
explicitamente, no artigo 147 ao afirmar que “O uso da propriedade serd
condicionado ao bem-estar social”. Esta Carta Magna estabelece também a
desapropriacdo por interesse ou necessidade social. Esta foi a introducéo mais
consistente (porém, néo efetiva) da funcéo social em relacdo ao ocorrido em textos
constitucionais anteriores.

Em 1964, o Brasil passa novamente por mais uma mudanca politica drdstica:
a ditadura militar. Os militares, que ascenderam ao poder por meio de um golpe de
Estado, institucionalizaram em 1967, sem consulta popular, a 6° ConstituicGo do
Brasil. A Carta Magna posiciona-se de maneira bastante semelhante as suas
antecessoras ao tratar da propriedade como um direito individual ilimitado e mesmo
havendo uma insinuacé@o ao atendimento de um inferesse social ao exercer esse direito,
o conceito de funcdo social adotado é neutro e indefinido.

A inexisténcia de um conceito consistente - em termos juridicos normativos —
sobre a definicdo da funcdo social foi um dos principais obstéculos para a sua
aplicacéo, pois segundo Crawford (2017) observa “um conceito sem elaboragéo
normativa é neutro em relac@o a natureza dos fins e do uso especifico”. Baseada na
breve andlise de seis Constituicdes e outras leis, o que se pode concluir é que
historicamente a propriedade privada no Brasil é por tradic@o tratada como um direito

individual que, em muitas ocasides, se sobrepuja ao bem-estar e ao interesse coletivo

devido & auséncia de um posicionamento legal claro. O conceito de func@o social s6
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veio a conseguir um aporte juridico suficiente para viabilizar os primeiros passos para

a sua aplicacéo apéds 54 anos de tentativas na Constituicdo Federal de 1988.

2.2 A Constituicdo de 1988 e o Idedrio da Reforma Urbana
A ConstituicGo de 1988 marcou o periodo de redemocratizagdo depois de mais

de duas décadas de Ditadura militar. Da luta conjunta de movimentos sociais,
entidades sindicais, profissionais, organizacdes nd&o-governamentais, entre outros,
foram propostas, por ementa popular, as ideias adotadas nos capitulos constitucionais
de reforma urbana. Porém, essas ideias foram concebidas e maturadas muitos anos
antes de sua formalizacdo legal, uma vez que o pais & vivenciava hd décadas uma
crise urbana que urgia por medidas efetivas na solucéo de problemas nos grandes
Centros.

O processo de urbanizacdo brasileira é caracterizado pela inverséo
populacional rapida e gradual. Em retrospecto, a virada do século XIX, o Brasil tinha a
maioria da sua porcdo demogrdfica distribuida nas Zonas Rurais, onde se
concentravam as principais atividades econémicas do pais ligadas, sobretudo, a
producdo agricola. Com a ocorréncia de uma grave crise ocorrida no setor cafeeiro e
o inicio da industrializacdo do pafs que ocorreu foi a troca da légica demogrdfica
brasileira. A populagdo que antes se concentravam majoritariaomente no campo, agora
migravam em grandes fluxos para os centros urbanos, nos quais se concentravam as
novas principais atividades econdmicas.

O processo de industrializacéo do Brasil, considerado por muitos autores como
tardio (e baseada em baixos salérios), comecou a se estruturar na década de 1930,
durante o governo Getilio Vargas. Foi um dos principais gatilhos para intensificar o
processo de urbanizacdo que mudou drasticamente a imagem e forma de algumas
cidades brasileiras (principalmente as capitais estaduais e cidades intermediérias), que
sem sombra de dUvida ndo estavam preparadas para o ritmo acelerado crescimento
da populacé@o e da consequente demanda por moradia, gerando ocupagdes em dreas

ambientalmente sensiveis, déficit habitacional, favelizacdo, entre outros problemas.

O idedrio de reforma urbana remonta a um periodo da histéria do Brasil duas
décadas antes de sua concretizacdo na Constituico de 1988. Durante o governo do
presidente Jodo Goulart (1961-1964) houve uma tentativa de se fazer uma reforma de
base, cujo objetivo principal era a reformulacéo de setores estruturais e renovacao de
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instituicdes socioecondmicas e politico juridicas de modo que fossem “removidos” os
principais obstéculos para o desenvolvimento do pais. O projeto de reformas de base
incluia propostas de reformas agrdria, tributdria, constitucional, inclusive o téo

necessdrio projeto de reforma urbana.

No ano de 1963, o Instituto dos Arquitetos do Brasil (IAB) - contando com a
participagdo de politicos, técnicos e intelectuais — organizou o Semindrio de Habitagdo
e Reforma Urbana “O Homem, sua casa, sua cidade” no Hotel Quintadinha (Petrépolis
— RJ). O Seminério do Quintadinha, como ficou conhecido, discutiu temdticas
relacionadas aos problemas infraestruturais causados pelo crescimento acelerado das
cidades. Na ocasido, foram incorporados o conceito de propriedade ociosa como
ilegitima (BRAJATO, 2015, p. 47) e o direito & habitacéo como um direito fundamental
do homem. O semindrio contou com a participacéo de politicos, técnicos e intelectuais,
e apesar de tratar de temdticas como luta por moradia e justica social no territério
urbano, por nd@o contar com a participacdo popular, ndo recebeu a mesma
repercussdo, por exemplo, de movimentos como a reforma agréria (BASSUL, 2005,

p.37)

Com o golpe Militar de 1964, houve uma ruptura abrupta com os rumos do
projeto de reforma urbana do governo Goulart. As propostas, e os profissionais
envolvidos na reforma, foram reprimidos pelo autoritarismo do regime e durante o
tempo que durou a ditatura os ideais de reforma urbana hibernaram (SOUZA, 2010,

0.157).

No inicio dos anos 1980, nos anos finais do regime militarista no Brasil, houve
processo lento e gradual de reabertura politica, iniciada no governo de Ernesto Geisel
e concluida com o fim do mandato de Figueiredo. A primeira tentativa de reorganizar
as politicas urbanas no Brasil aconteceu gracas as articulagdes do Conselho Nacional

de Desenvolvimento Urbano em 1983, através do Projeto de Lei n® 775.

O Projeto de Lei n°® 775 de 1983 foi uma referéncia para os novos rumos da
Reforma Urbana no Brasil abrangendo temas referentes ao desenvolvimento urbano,
ocupacdo do solo, a tal necessdria caracterizacdo da funcéo social da propriedade

urbana e normas para regulamentacdo fundidrias (SANTO AMORE, 2013). Além
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disso, o Projeto de Lei introduziu instrumentos juridicos de controle sobre a propriedade
a exemplo da edificacdo compulséria e o a progressividade do IPTU, cujos quais serGo
tratados detalhadamente em outro capitulo mais adiante. Em decorréncia de uma série
de dificuldades politicas em sua tramitacdo o Projeto de Lei n® 775 nunca foi posto em

votacdo.

Em 1985, Tancredo Neves foi eleito (um civil), indiretamente em votacdo no
Congresso Nacional, marcando o fim da Ditadura Militar. E nesse novo contexto de
reorganizacdo politica que surge a perspectiva de elaboracdo de uma nova
constituicdo, fato que colaborou com a rearticulacdo do movimento de reforma
urbana. Segundo Marcelo Lopes de Souza (2010, p.158) a reforma urbana proposta

pelo grupo consistia em:

[...] um conjunto articulado de politicas publicas, de carater
resdistributivista e universalista, voltado para o atendimento dos seguintes
objetivos primdrios: reduzir os niveis de injustica social no meio urbano e
promover uma maior democratizacdo do planejamento e da gestdo das
cidades (objetivos auxiliares ou complementares, como a coibicdo de
especulacéo imobilidria, foram e séo, também muito enfatizados. Dessa
forma a reforma urbana diferencia-se, claramente de simples intervencées
urbanisticas, mais preocupadas com a funcionalidade, a estética e a “ordem”
que coma justica social [...], nGo obstante dela conter uma ébvia e essencial
dimensdo espacial. (SOUZA, 2010, p. 158).

Movimentos sociais urbanos associados com profissionais e técnicos (arquitetos,
engenheiros, gedgrafos e assistentes sociais), sindicatos e entidades académicas
articularam o Movimento Nacional de Reforma Urbana (MNRU). O MNRU incorporou
e deu continuidade &s ideias interrompidas na década de 1960 e as ideias frustradas
de 1983. Em 1987 o Movimento apresentou & Assembleia Constituinte a Ementa

Constitucional de Iniciativa Popular de Reforma Urbana.

O documento da Emenda Popular foi respaldado mais de 160.000 assinaturas
de eleitores (MARICATO, 2014) e serviu de base para os capitulos reservados para a
politica urbana aprovados posteriormente na Constituicdo Federal de 1988. A ementa
popular n® 63 reuniu 5 capitulos distribuidos em 23 artigos que discorriam sobre as
temdticas: direitos urbanos, propriedade imobilidria urbana, politica habitacional,

transporte pUblico e gestdo democrdtica das cidades.
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A Assembleia Constituinte recebeu a proposta, entretanto, como muito bem
salienta Marcelo Lopes de Souza (2010), ndo a incorporou integralmente. A Ementa

teve seu contetdo diluido e modificado restando o texto que foi aprovado nos artigos

182 e 183 da Constituicdo Federal.

2.3 A Reforma Urbana na Constituicdo de 1988

As proposicdes do MNRU, apesar de passarem por cortes e modificacdes,
trouxeram uma nova interpretacdo juridica & propriedade urbana na medida em que
se buscou enquadrar a questdo ndo apenas como um direito privado, mas também
com um direito pUblico. A Carta Magna de 1988 continua a afirmar a propriedade
privada como direito individual, porém inova ao condicionar esse direito ao dever de

se cumprir a funcao social.

O principio da funcéo social que vinha sendo utilizado desde 1934, sem que
este estivesse devidamente definido nem operacionalizado por meio de instrumentos
constitucionais que viabilizassem seu cumprimento, encontrou um caminho de se
concretizar na legislaggo com a institucionalizacdo da ConstituicGo de 1988
(FERNANDES, 2001, p.14), conforme pode ser visto no capitulo |, referente a Direitos
e Deveres Individuais e Coletivos:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais
a inviolabilidade do direito & vida, & liberdade, & igualdade, & seguranca e
& propriedade, nos termos seguintes:

XXII - é garantido o direito de propriedade;
XXl - a propriedade atenderd a sua fungdo social;
(CONSTITUICAO DA REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL DE 1988, art. 5)

O conceito de funcéo social da propriedade no texto constitucional aproxima-
se do sentido postulado por Léon Duguit, ao descaracterizar a propriedade com um
direito absoluto e ao admitir o proprietdrio como individuo detentor de um bem que
tem incorporado ao seu direito um compromisso social. A inovac@o deste texto consistiu
no tratamento da propriedade privada néo tdo somente como um tema relacionado a
esfera do direito privado como também pertinente a ser tratado pelo dmbito do direito
pUblico e fornecendo dispositivos juridicos para tal (BASSUL, 2005, p.26).

A Constituicdo Federal incorporou mais dois capitulos inéditos referentes &

reforma urbana do Pafs. Tais capitulos, frutos das articulacdes do MNRU, lancaram
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uma nova ordem juridico-urbanistica (FERNANDES, 2008, p.01). No marco
regulatério foram incorporados conceitos de funcdo social da propriedade e funcéo
social da cidade. Houve também o resgate dos instrumentos juridicos constantes na PL
de 1983: edificacdo compulséria e IPTU progressivo, como ferramentas de combate a
especulacdo imobilidria e incentivadoras do cumprimento da funcéo social da

propriedade urbana, conforme pode-se conferir no texto constitucional:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Pdblico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Cémara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento bdsico da politica
de desenvolvimento e de expansdo urbana.

8§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcédo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no plano diretor.
& 3° As desapropriacées de iméveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizag@o em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para
drea incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietério do solo urbano néo edificado, subutilizado ou néo utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsérios;

[l - imposto sobre a propriedade predial e ferritorial urbana progressivo no
tempo;

Il - desapropriagéo com pagamento mediante titulos da divida publica de

emisséo previamente aprovada pelo Senado 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. (CONSTITUICAO DA REPUBLICA
FEDERATIVA DO BRASIL DE 1988, art. 182)

Apesar da Constituicdo de 1988 ser mais enfdtica no que diz respeito ao uso
do instituto da Funcdo Social (em comparac@o a suas antecessoras), sua aplicacéo
ndo foi imediatamente efetivada, uma vez que a aplicacéo era dependente em dmbito
federal de uma lei posterior especifica — que s6 foi definida posteriormente, em 2001
— e em ambito local a Funcéo social da propriedade deveria estar definida e

regulamentada nos planos diretores municipais.
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3 O ESTATUTO DA CIDADE

A aprovacdo da Constituicdo Federal de 1988 lancou uma nova ordem
juridico-urbanista. Ao afirmar o municipalismo como uma de suas premissas, afirmou
aos Municipios a competéncia de regular o territério por meio da aprovacéo de suas
préprias legislacdes urbanisticas. Além disso, elegeu os Planos Diretores como
instrumentos bdsicos da Politica Urbana. Em funcéo disso, o Brasil vivenciou ao longo
da década de 1990, experiéncias relevantes nos campos de planejamento e gestdo
urbana. No entanto, apesar de ter representado um importante passo para as politicas
urbanas brasileiras, os capitulos 182 e 183 da Constituigdo Federal de 1988, por si
s6, ainda ndo eram insuficientes para que promover a efetivacéo concreta da reforma

urbana proposta.

De acordo com a tradicGo juridica do Brasil, os capitulos constitucionais
referentes & reforma urbana careciam de uma lei posterior para regulamentd-la. Como
ressalta Edésio Fernandes (ano) “a falta de regulamentacéo dos artigos 182 e 183 por
meio de uma lei infraconstitucional... gerou uma série de dificuldades juridicas e
politicas para os Municipios” que tentaram incorporar instrumentos que viabilizasse a

funcéo social da propriedade as suas legislacdes urbanas.

O projeto de lei, que viria a tornar-se posteriormente o Estatuto da Cidade, foi
elaborado pelo Senador Pompeu de Sousa junto a uma assessoria técnica, e proposto
no ano de 1989 (um ano apés a aprovacdo da Constituicdo Federal) sob o Projeto de
Lei do Senado (PLS) n® 181. Como relata Bassul (2015) esse projeto continha 72
artigos organizados em trés titulos e 19 capitulos. Buscou conceituar os termos centrais
relacionados ao desenvolvimento urbano, tais como: urbanismo, politica urbana,
direito & cidade, direito urbanistico. Além disso buscou definir os objetivos das politicas
urbanas e os requisitos para o cumprimento da funcédo social da propriedade, visando

a regulacdo da producdo do espaco urbano.

O projeto proposto pelo Senador buscava um meio de concretizar juridicamente
o principio amplamente citado, mas néo aplicado da funcao social. O PLS foi aprovado
no Senado em 1990 e seguiu para votacdo na Cadmara dos Deputados, sob o Projeto
de Lei (PL) n°5788, de 1990, onde permaneceu em tramitac@o por 11 anos. Enquanto

o processo tramitava houve muita mobilizacdo social e também houve resisténcia.
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A principio, o documento sofreu forte oposicdo por parte das bancadas
tradicionalista e patrimonialista, que eram contra a Nova Ordem juridico-urbanistica
representada pelo projeto e dificultavam avanco do mesmo. Os atores sociais como
Movimento Nacional de Reforma Urbana, rearticularam-se formando o Férum
Nacional de Reforma Urbana, na década de 1990, para pressionar o Poder Piblico
em prol de acelerar a votacéo do projeto de lei. Além da aprovacdo da Lei
Regulamentar da Reforma Urbana, também constava nas pautas defendidas pelo
Férum o estabelecimento de lei para a definicéo do direito social & moradia e uma lei

para criagdo no Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS).

O projeto original, semelhante ao ocorrido com a Ementa Constitucional de
Iniciativa Popular de Reforma Urbana, sofreu diversas alteragdes até ter seu contetdo
finalmente aprovado. Em 1999 a Comisséo de Desenvolvimento Urbano conseguiu
aprovar, por unanimidade, o Estatuto da Cidade, de onde seguiu para a Comisséo de
Constituicdo e Justica em 2000 para ser aprovada e encaminhada para a Cémara do

Senado para ser sancionada como lei 10.257, onde define:

Art. 1° Na execucéo da politica urbana, de que tratam os Art. 182 e 183 da
Constituicdo Federal, serd aplicado o previsto nesta Lei.

Pardgrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da
Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam
o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidadéos, bem como do equilibrio ambiental. (Lei 10.257 de
10 de junho de 2001)

O texto aprovado é composto por 58 artigos, dividido em cinco capitulos assim

organizados:

1- Diretrizes gerais sobre a funcédo social da cidade e da propriedade;

2- Instrumentos de Politica Urbana;

3- Critérios bdsicos para elaboracdo dos planos diretores;

4- Gestdo e participacdo populacéo no planejamento das Cidades; e

5- Disposicoes gerais sobre os itens acima citados e o papel do administrador

publico relacéo ao cumprimento da lei.

O Estatuto da Cidade além de regulamentar os capitulos 182 e 183 da
Constituicdo Federal de 1988, expandiu dispositivos de politica Urbana e incorporou

instrumentos que j& vinham sendo utilizados por alguns municipios antes da aprovacao
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da Lei, bem como forneceu ferramentas para aplicacdo de diretrizes gerais da politica
Urbana em instrumentos destinados a assegurar que a propriedade urbana cumprisse
sua funcéo social. Trata-se de uma lei inovadora que busca “promover a incluséo

social e territorial nas cidades brasileiras, considerando os aspectos urbanos e sociais

e politicos de nossas cidades.” (SAULE JUNIOR, Nelson; ROLNIK, Raquel, 2001).

3.1 A Fungdo Social no Estatuto da Cidade
O caréter conceitual do Projeto de Lei n°5788 (1990) foi uma das principais

motivacdes para a morosidade da votacdo e aprovacéo do projeto. Para que a votacdo
do PL pudesse avancar, o FNRU (que era um dos principais atores que pressionavam
a aprovacdo da lei) precisou fazer recuos estratégicos. Ao longo do processo houve
disputas e concessdes. E o documento que em esséncia definiria conceitos, passou a
assumir uma postura mais prética ao instrumentalizar os municipios com dispositivos
legais que podiam ser aplicados as politicas urbanas, mantendo-se algumas poucas

conceituacdes a exemplo a da Funcao Social.

Como afirma Bassul (2005) “A propriedade privada é um dos mecanismos mais
produtores de desigualdades sociais na producéo e estruturacéo do Espaco Urbano”,
e sem divida também foi uma das pautas mais controversas no longo processo de
votacéo do Estatuto da Cidade. O conceito da Funcéo Social, apesar do acirramento
de disputas entre defensores da reforma urbana e a bancada patrimonialista e
conservadora ligados ao setor imobilidrio, conseguiu manter-se no texto do Estatuto,
isso gracas & inclusdo de dispositivos jé utilizados nos municipios e pelo peso de constar
em Constituicdes Federais desde a década de 1930 sem nunca encontrar uma via para

efetivar-se, além de ser uma das principais pautas defendidas pelo FNRU.

O Estatuto da Cidade reafirma o condicionamento da propriedade urbana ao
cumprimento da Funcéo Social constante no art. 5° da Constituicéo Federal. A reforma
juridica promovido pela regulamentacdo da Funcdo Social propde uma mudanca de
interpretacdo da propriedade, onde esta ndo mais consista em um principio individual
e absoluto tal qual elucida o Cédigo Civil de 1916 (que ainda era vigente na época
da aprovacdo da lei), e sim, o reconhecimento de obrigacdes e responsabilidades

sociais as quais a propriedade estd condicionada. Ou como bem coloca Edésio
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Fernandes em artigo, o condicionamento da propriedade ao cumprimento da Funcéao
Social:
“trata-se assim menos do reconhecimento de um direito de propriedade e

mais um direito & propriedade: um direito sem conteddo pré-determinado e
cujos valores sociais de uso coexistem — e em muitos casos superam o seu

valor econémico de troca” (FERNANDES, 2013).

Na década de 1990 a falta de regulamentacéo da Funcdo Social foi um dos
principais complicadores de sua aplicacdo, j@ que para exigir seu cumprimento os
municipios tinham que recorrer a um “malabarismo intelectual” (FERNANDES, 2013)
para encontrar arificios legais que legitimassem a causa, com o estabelecimento do
Estatuto da Cidade, a dificuldade, nos primeiros anos, passou a ser ndo a falta de
instrumentos legais, mas sim a incompatibilidade entre as novas leis urbanisticas e o
Cédigo Civil (1916), j& que as definicdes de propriedade privada eram baseadas na
interpretacdo individualista liberal de quase nove décadas atrds. Em 2002, um novo
Cédigo Civil foi aprovado e definiu o trato geral da propriedade em:

Art. 1.228. O proprietério tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa,

e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

& To O direito de propriedade deve ser exercido em consonéncia com as
suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecolégico e o patriménio histérico e artistico, bem como
evitada a poluicdo do ar e das dguas.

& 3o O proprietério pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriacéo,
por necessidade ou utilidade pUblica ou interesse social, bem como no de
requisicdo, em caso de perigo publico iminente. (Lei n® 10.406, de 2002)

Apesar de haver a mencdo a necessidade de consondncia entre o exercicio da
posse com sua finalidade econdmica e social, e também indicar a desapropriacéo para
atender & necessidade publica ou social. O novo Cédigo Civil ndo explicita a
submissdo do direito ao cumprimento da Funcéo Social, abrindo espaco para que a
interpretacdo do direito permaneca no tradicional dmbito individualista a que & é
historicamente vinculado e que apenas é reforcado pelo Art. 1.231. “A propriedade

presume-se plena e exclusiva, até prova em contrério” (LEI N® 10.406/ 2002).

Apesar dos entraves juridicos, muitos avancos foram conquistados. A lei do

Estatuto da Cidade, lei 10.257/2001, consolidou a nova ordem juridico-urbanistica
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lancada pela Constituicdo de 1988. O Estatuto reafirma a submissGo do direito
individual & propriedade urbana ao cumprimento do dever da Funcdo Social,
fornecendo diretrizes de ordenacdo e controle do uso do solo de modo que permitam
que sejam identificadas situacées em que a responsabilidade social do proprietdrio nédo
é desempenhada dentro dos conformes da legislacdo urbana. Segundo consta no art.2

inciso VI, a propriedade privada urbana ndo cumpre com sua Fungdo Social quando

hé:

a) a utilizac@o inadequada dos iméveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados
em relacdo & infra-estrutura urbana;

d) a instalacéo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar
como podlos geradores de tradfego, sem a previsdo da infraestrutura
correspondente;

e) a retencéo especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizacdo
ou ndo utilizagéo;

f) a deterioracéo das dreas urbanizadas;
g) a poluicéo e a degradacéo ambiental;

(LE1 10.257/2001).

O Estatuto da Cidade consolida também outro ponto do capitulo
Constitucional de Politicas Urbanas ratificando o Plano Diretor como “instrumento
bdsico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana” (Art.40) e sendo este o0 meio
pelo qual serdo definidos, a partir da leitura da realidade local de cada Municipio, os

critérios para a exigéncia do cumprimento da Funcdo Social.

3.2 A Fungéo Social no Plano Diretor

Orientados pelas diretrizes estabelecidas pelo Estatuto da Cidade, os municipios
assumem um papel mais autbnomo na implementagdo das politicas urbanas através
dos Planos Diretores. Para o Estatuto ndo hd restricdo de porte municipal para a
elaboracéo de planos diretores, no entanto hd casos em que sua elaboracéo é
compulséria em municipios:
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| — com mais de vinte mil habitantes;
[l — integrantes de regides metropolitanas e aglomeracées urbanas;
Il — onde o Poder PUblico municipal pretenda utilizar os instrumentos
previstos no 4o do art. 182 da Constituicdo Federal;
IV — integrantes de dreas de especial interesse turistico;
V —inseridas na drea de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de dmbito regional ou nacional.
(LEI 10.257/2001).

O estatuto também estabelece diretrizes para os temas que obrigatoriamente devem
ser abordados pelos Planos Diretores:

Art. 42. O plano diretor deverd conter no minimo:

| — a delimitacdo das éreas urbanas onde poderd ser aplicado o
parcelamento, edificacéo ou utilizacdo compulsérios, considerando a
existéncia

de infra-estrutura e de demanda para utilizacdo, na forma do art. 50
desta Lei;

Il — disposicaes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35' desta Lei;
Il - sistema de acompanhamento e controle.

(LEI' 10.257/2001).

Segundo orienta o Estatuto, a lei municipal referente ao Plano Diretor deve ser
revisada a cada 10 anos, perfodo em que se deve fazer o balanco da eficacia da lei

em promover o desenvolvimento urbano e a democratizacdo do espaco urbanizado.

Apés a promulgacdo do Estatuto da Cidade, houve uma ampla divulgacéo dos
contetdos da lei e acdes incentivadoras por meio de campanhas, materiais diddticos
e incentivos financeiros, realizados pelo Ministério das Cidades, com destaque para a

Campanha pela Elaboracéo dos Planos Diretores Participativos.

Uma década depois, através de uma pesquisa nacional realizada pela Rede de
Avaliagéo para a Implementacéo dos Planos Diretores Participativos® pode-se constatar
o incremento do nimero de Planos Diretores nos municipios e uma incorporacdo

considerdvel de instrumentos de reforma urbana previstos no Estatuto da Cidade.

3 Na primeira década apos a aprovacio do Estatuto da Cidade foi criada a Rede de Avaliacio e Capacitacao
para a Implementacdo de Planos Diretores Participativos por demanda do Ministério das cidades ao Instituto
de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional (IPPUR). A rede reuniu pesquisadores do todo pais para a
realizacao de uma pesquisa avaliativa dos Planos Diretores Municipais. Foram analisados 526 Plano e 26
estudos de caso. Foram examinados os seguintes itens: diretrizes para o cumprimento da Funcao Social da
Propriedade, controle de uso e ocupacao do solo, perimetro urbano, coeficientes urbanisticos, zonas
especiais, instrumentos de politica fundiaria entre outros topicos pertinentes aos Planos Diretores pos-
estatuto.
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A pesquisa também constatou que de 526 municipios participantes da
avaliacdo, 87% deles integraram em seus Planos Diretores a triplice de instrumentos:
Parcelamento, Edificacdo e Utilizacgo Compulsérios (PEUC), IPTU Progressivo no
tempo e a Desapropriacdo (que buscam induzir o cumprimento da funcéo social da
propriedade). A ades@o destes instrumentos consistiria num fato animador, néo fosse
o tratamento dado em algumas legislagdes municipais. Houve casos em que a Rede
encontrou exemplos de boas articulacées entre a aplicacdo dos instrumentos, as
estratégias de desenvolvimento urbano e definicdes para o cumprimento da funcéo
social coerentes com a realidade do municipio. Também ocorreu o inverso, em casos
que a Rede encontrou “Muitos planos que apenas transcreveram trechos do Estatuto,
outros incorporaram os instrumentos sem avaliar sua pertinéncia em relacdo ao
territério e a capacidade de gestdo do municipio” (SANTOS JUNIOR; MONTADON,
2011)

Em Virtude da anexacé@o inadequada dos instrumentos nos Planos Diretores
Municipais, a pesquisa também identifica a dificuldade na regulamentacéo e
efetividade dos mesmos, j& que alguns exemplos das disposicées legais analisadas ndo
sdo autoaplicdveis, pois a inadequacdo variou desde & aplicagdo do conceito da
Funcao Social da Propriedade & definicdo de parGmetros e diretrizes para a aplicacéo
do PEUC, IPTU Progressivo no Tempo e da Desapropriacéo, além é claro na
necessidade de uma lei posterior para regulamentar a utilizacdo do instrumento no

municipio.

Outro ponto importante indicado pela pesquisa é que, na esfera municipal,
instrumentos urbanisticos com potencial de intervir no mercado de terras urbanas,
combatendo a especulagéo imobilidria enfrentam dificuldades politicas para serem
regulamentados. Uma vez que os agentes espaciais que lucram com a mercantilizag@o
do solo urbano, veem seus lucros ameacados pelo “subversivo” dispositivo da Funcao

Social, bem como a triade de instrumentos que viabilizam o seu cumprimento.

A relativizac@o do direito de propriedade e o seu condicionamento ao principio
constitucional da Funcéo Social da Propriedade Urbana ndo objetiva a transformacao
revoluciondria das relacdes de producdo e reproducéo do Espaco Urbano, mas sim

ao acesso democrdtico dos bens e servicos produzidos nas cidades (BASSUL, 2005).

40



Da mesma forma que a aplicacdo dos instrumentos PEUC, IPTU Progressivo e
Desapropriacdo nédo tém por objetivo punir o proprietério urbano, mas sim incentivar
a inducdo do cumprimento da Funcd@o Social da propriedade, contribuindo para o

desenvolvimento urbano municipal.
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4 A URBANIZACAO DESIGUAL E A FUNCAO SOCIAL DA CIDADE

4.1 Parcelamento, Edificacdo e Utilizaggo Compulsérios (PEUC)
O objetivo principal do PEUC é combater o espraiamento da malha urbana,

evitar o crescimento da malha Urbana em dreas ambientalmente frageis, combater a
retencdo especulativa de propriedades localizadas em dreas centrais  ou

infraestruturadas reintroduzindo-as no mercado imobilidrio (DENALDI et al, 2015.

p.26)

O PEUC almeja o cumprimento da funcéo social da propriedade, compelindo
os proprietérios fundidrios urbanos a utilizarem seus iméveis, infligindo-se as
obrigacées de: Parcelar e/ou edificar dreas urbanas subutilizadas ou néo utilizadas,

utilizar compulsoriamente iméveis edificados.

4.1.1 Regulamentagdo
Para que seja possivel empregar o PEUC para induzir o desenvolvimento

sustentdvel urbano e exigir o cumprimento da funcéo social, o municipio deve dispor
no minimo de duas legislacées: o Plano Diretor e Lei Especifica. Os pré-requisitos
bdsicos para a aplicacdo do PEUC j4 devem ser atendidos pelos entes municipais em
seu no Plano Diretor, que deverd conter: a previsdo dos instrumentos na redagdo
legislativa, bem como a definicdo do perimetro de aplicacdo destes, conforme definido

no Estatuto da Cidade:

Art. 42. O plano diretor deverd conter no minimo:

| — a delimitacdo das dreas urbanas onde poderd ser aplicado o
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios, considerando a
existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizacéo, na forma do art.

50 desta Lei; (Lei 10.257, 2001).

Posteriormente, o Conselho Nacional das Cidades (ConCidades) recomendou

que o conteldo referente a aplicacdo do PEUC deveria ser ampliado, através da

resolucéo n® 34 artigo 3° (2005) definindo:
“que o plano diretor ndo somente de limites das dreas sujeitas ao PEUC, mas
também, que (i) determine os critérios que caracterizem os imdveis ndo

edificados, subutilizados e néo utilizados e (ii)defina o prazo para cumprimento
das obrigacées decorrentes dessa nofificacdo” (Denaldi et al, 2015; p.25).
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Por ndo se tratar uma obrigacao legal, fica facultado ao municipio adicionar os
itens sugeridos pelo ConCidades ao Plano Diretor, podendo optar por fazer as

disposicdes mais detalhadamente em lei especifica, conforme estabelece o Estatuto da

Cidade:

Art. 50 Lei municipal especifica para drea incluida no plano diretor poderd
determinar o parcelamento, a edificagéo ou a utilizacdo compulsério do solo
urbano néo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, devendo fixar as
condicdes e os prazos para implementacdo da referida obrigacdo. (Lei

10.257, 2001)

Complementarmente as duas legislacées pode-se dispor também do Decreto
Municipal, que por ser um ato administrativo dispensa aprovacao legislativa. Apesar
de ndo constar nas obrigatoriedades do Estatuto da Cidade, o Decreto Municipal pode
ser uma 6tima ferramenta para equipar os municipios acerca dos procedimentos a
serem seguidos para a aplicacdo do PEUC e definir arranjo institucional, otimizando o
tempo utilizado em aspectos préticos da implantagdo desse instrumento. Nele deve
conter orientacdes sobre procedimentos operacionais, tais como: procedimento de
notificacdo, averbacéo, escalonamento das notificacdes, monitoramento da aplicacdo

e critérios de impugnacéo da notificacéo.

No que tange a lei especifica do parcelamento edificacdo ou utilizagdo
compulsérios, esta deve conter: a caracterizacdo das dreas em que haverd a incidéncia
do instrumento; definicGo das condicdes que caracterizam a subutilizacdo e a nédo
utilizacdo; os casos de ndo incidéncia do instrumento; prazos para a execucdo de
penalidades; notificacées; procedimentos de participacéo e controle social. Caso todos
esses itens sejam atendidos pelo Plano Diretor, o conteddo deve ser repetido na lei

especifica, para que a autoaplicabilidade do instrumento seja garantida.

a) Areas de incidéncia: Deve ser determinado na lei especifica o obijetivo estratégico
para o desenvolvimento urbano e diretrizes de ordenamento para garantir a funcdo
social da propriedade os governos municipais devem atentar para dreas em que é
necessdrio se adensar estruturar e expandir; na ocorréncia de vazios urbanos em dreas
centrais devem-se utilizar os instrumentos para ocupd-los, evitando assim a expansdo
Urbana na medida do possivel. As dreas de prioridade para aplicacdo estratégica dos
instrumentos sdo dreas centrais zonas especiais de interesse social de vazio, dreas de

renovacdo urbana e eixos vidrios.
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O conceito de funcdo social da propriedade apresentada pelo Plano Diretor de
cada municipio é o principal norteador para a identificacGo de dreas de ndo
cumprimento, portanto, de incidéncia do PEUC e sucedaneos. Alguns critérios podem
ser de fundamental importdncia para a interpretar o que é a funcdo social dentro do
contexto urbano de cada municipio, tais como: “padréo de ocupacé@o do solo (e em
especial da drea Central); densidades; disponibilidade de infra-estruturas; déficit
habitacional/demanda por terras para habitagdo de interesse social; demanda do

mercado imobilidrio por usos diversos” (DENALDI et al, 2015. p. 24)

Néo é aconselhdvel o uso da triplice de instrumentos na totalidade da
Macrozona Urbana, pois o uso sem critério e sem uma leitura territorial adequada
resulta na obtencéo do efeito contrdrio ao objetivada pelo instrumento, incentivando a
producdo imobilidria em dreas inadequadas e/ou periféricas, ou promovendo uma

oferta imobilidria além da capacidade de absorcdo do mercado.

b) caracterizacdo dos iméveis: a l6gica de ordenamento territorial deve ser levada em
consideracdo para que o PEUC seja utilizado nos casos mais graves de ndo
cumprimento da funcéo social. Segundo o Estatuto da Cidade os iméveis com a
obrigacao legal do PEUC podem classificados em uma dessas trés categorias: néo-

edificados, subutilizados e ndo utilizados. Onde:

Nao-edificadas: Séo as propriedades urbanas cuja relacéo entre a drea total e drea

construida é igual a zero, o seja coeficiente de aproveitamento zero (CA=0).

Subutilizados: S@o aqueles cujo coeficiente de aproveitamento (CA) inferior ao

estabelecido pela legislacdo municipal para drea.

Em ambos os casos tanto para definir ndo edificados e subutilizados é utilizado
como pardmetro bdésico de aplicacdo o coeficiente de aproveitamento (CA), que é a
relacdo entre a drea edificada e a drea do terreno. Fica a encargo da legislacéo
municipal definir através do Plano Diretor, ou em outra legislacdo que abranja a
regulacdo do uso e da ocupacdo do solo urbano, o valor de coeficiente de

aproveitamento minimo e mdximo para cada regido do zoneamento da cidade.

Nao-utilizados: sGo caracterizados por edificacdes que estejam total ou parcialmente
abandonadas.
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A lei especifica do PEUC deve definir apés quanto tempo de ociosidade o imével
pode ser classificado como néo utilizado. Também fica a encargo da mesma lei
determinar se iméveis parcialmente abandonados também podem ser enquadrados e
partir de qual a porcentagem de drea construida ndo usada é passivel de notificacao;
caso este ponto ndo seja definido pela lei especifica entende-se que como ndo-utilizado
apenas os casos com 100% ociosos. Outro ponto de dever ser coberto pela lei
especifica é a classificacdo de quais tipos de edificacdes devem ser notificadas, para o

caso de galpdes, dreas industriais, edificacdes residenciais efc.

Alguns outros critérios bdsicos podem auxiliar na caracterizacdo de iméveis

sujeitos PEUC e suced@neos conforme podemos observar no quadro O1.

CRITERIOS PARA A CARACTERIZAGAO DE IMOVEIS SUJEITOS AO PEUC: Fundamentais (F) e

Complementares (C)

Iméveis ndo Iméveis subutilizados Iméveis ndo
edificados utilizados
Coeficiente de aproveitamento F F -
Area do imével C C C
Area Construida - - C
Comprovacdo e tempo minimo - - F
de efetiva nédo-utilizacéo
Percentual de drea construida - - C
ndo-utilizada
Uso ou atividade licenciada - C C

para construcd@o

Quadro 01: Critérios para caracterizacdo de iméveis Fonte: DENALDI et al, 2015.

c) Casos de néo aplicagdo: Na ocorréncia de iméveis que possam ser caracterizados
como ndo-edificados ou subutilizados de acordo com os critérios anteriores, mas que
de alguma forma esses ainda estejam cumprindo sua funcéo social como: imdveis nédo-
edificados mas ambientalmente protegidos (APPs dreas de risco etc.); subutilizados,
mas de inferesse do patriménio cultural (mesmo que o objeto nGo tenha sido tombado);
iméveis que realizam atividades econémicas que ndo necessitem de uma edificacéo; e
0s casos especiais que sdo imdveis com configuracdo geométrica de dificil

aproveitamento ou que contenham faixas néo edificdveis (linhas de transmissao).
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d) Prazos: O tempo para o cumprimento da sancdo dos instrumentos é definida pela
lei especifica que regula o instrumento, ndo podendo em nenhuma hipétese ser inferior

II|

ao prazo minimo dado pelo Estatuto da cidade art. 5° § 4° “I - um ano, a partir da
notificacdo, para que seja protocolado o projeto no érgdo municipal competente. Il -
dois anos, a partir da aprovacao do projeto, para iniciar as obras do empreendimento”.
O estatuto da Cidade, no entanto, ndo define o prazo para obrigacéo de utilizar entdo

cabe ao municipio definir o que seja razodvel para que a obrigacéo seja cumprida.

01 02 03 04
Etapas da ,
Area de Caracterizacéo Casos de néo
Regulamentacdo Prazos
incidéncia dos imoéveis aplicacao
do PEUC

Quadro 02: Sintese das etapas da regulamentacdo do PEUC Fonte: Elaborado pela autora

4.1.2 Implementagdo do PEUC
Apds seguir os procedimentos necessdrios para regulamentar na legislacéo

Urbana Municipal aplicacdo do PEUC, chega-se & fase de implementacdo. DENALDI
et al (2015), orienta em Caderno Técnico a que se sigam pelo menos quatro etapas
para garantir a eficdcia dos instrumentos sendo elas: a) planejamento da aplicacéo,
b) notificacdo, c) averbacdo e d) monitoramento. Ainda conforme mesma orientacéo,

o ideal é que essas etapas sejam cumpridas de forma sequencial.
a) Planejamento da aplicacéo

O primeiro procedimento para o planejomento da aplicacéo é deliberar qual
serd o arranjo institucional adotado para a execucdo das incumbéncias inerentes a
aplicacéo do PEUC e sucedéneo. A aplicacéo da triplice é um processo complexo que
envolve mais de setor da administracéo publica, é ideal que se tenha definido o
encargo de cada setor e que estes tenham um canal por onde seja possivel o acesso a
informacdes constantemente atualizadas. Para tal arranjo é fundamental o
envolvimento de pelo menos trés setores: Setor de planejamento, Setor juridico e setor

de financas.

O setor de planejamento urbano, que é o responsével por identificar os iméveis

que ndo cumprem a sua funcéo social, bem como definir estratégias do PEUC; setor
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juridico ou a Procuradoria, para gerir as questées legais do processo de aplicacéo,
elaborando documentacdes oficiais, encaminhando averbacées, avaliar validade de
pedidos de impugnacdo, bem como lidar com processo caso a notificacdo do PEUC
num imével venha ser judicializada; Setor de financas: deve estar envolvido desde o
principio uma vez que passado o prazo das obrigacdes notificadas por PEUC sem que
haja o cumprimento da funcéo social, é aplicado o IPTU progressivo no tempo cuja a
regulamentacdo definida também lei especifica também deve estar de acordo com as
leis tributdrias do municipio. Todos as equipes envolvidas na aplicacdo do PEUC e
suceddneos devem estar devidamente capacitadas e informadas sobre os

procedimentos.

Durante o planejamento da aplicacdo devem ser realizadas levantamentos de
dados urbanisticos e leituras espaciais do Municipio. Desse modo, é possivel a
esquadrinhar o universo notificdvel que servird como ponto de partida para a
delimitacé@o das dreas urbanas passiveis de aplicacdo do instrumento. A identificacéo
dos iméveis dentro o universo nofificdvel pode ser feita através de consulta ao Cadastro
Fiscal Imobilidrio dos municipios. Este levantamento inicial pode ser revisado e
complementado por pesquisas a matricula da propriedade no Cartério de Registro de
Iméveis, para consulta de informacées juridico-legais da propriedade; imagens aéreas,
desde que a referéncia seja recente; vistorias fisicas aos iméveis, o procedimento deve
ser executado por um servidor devidamente capacitado para avaliar in loco e estimar
as condicdes do imével; e verificacGo de outros processos administrativos; bem como
a verificac@o no sistema de aprovacéo de obras particulares da Prefeitura, para saber

se hd alguma obra prevista no imével.

Os dados devem ser cruzados de forma que as informacdes coletadas
possibilitem a caracterizacdo da pertinéncia, ou néo, da notificacGo por
descumprimento da funcdo social, bem como auxiliar a andlise dos elementos
utilizados para definir as estratégias para aplicacdo do PEUC. Denaldi (DENALDI et al.
2015) recomenda que os municipios estabelecam convénio com os cartérios de
registros imobilidrios para que a obtencdo das matriculas seja facilitada. Também é
recomenddvel que cruze as informacdes obtidas com Cadastro de Areas Publicas

Municipais para que estas sejam excluidas da aplicacdo do instrumento.
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Apés definir universo notificdvel, também ¢é importante que se defina o
escalonamento destas notificacdes. O Escalonamento das nofificacdes permite que
estas sejam executadas em concordéncia com as estratégias planejamento urbano do
municipio, garantindo a aplicag@o mais eficiente do PEUC. O escalonamento também
permite que seja indicada a direcdo em que a cidade deve expandir-se, evita que uma
quantidade de terras maior do que a capacidade de absorcdo de mercado seja
notificada e permite que a quantidade de iméveis noftificados esteja de acordo com a

capacidade da Prefeitura de administrar os casos (DENALDI et al, 2015).

Areas estratégicas e que devem ser consideradas no escalonamento séo: vazios em
dreas centrais (devendo essas seguir o sentido centro e periferia e ndo o contrério),
setores da cidade onde queira promover a Reabilitacédo ou Renovacéo Urbana, além
de também ser uma estratégia notificar os iméveis sempre dos maiores para as menores
dreas. Além do escalonamento espacial, também é estabelecido o escalonamento
temporal para que as notificacdes partam dos casos mais graves de ndo cumprimento

da funcéo social.
b) Notificacdes:

Apds definir o universo notificdvel e o escalonamento de nofificacées o préximo
passo ser seguido é notificar as propriedades para exigir o cumprimento da funcédo
social, para tal, o procedimento requerido é que se tenha definido quais séo as acdes
legais cabiveis, bem como elaboracdo de documentos padrées entregue nas
notificacdes: O auto de noftificacéo e o texto padrdo para edital, bem como outras

documentacdes pertinentes determinadas na lei especifica do instrumento.

A legislacao especifica do PEUC deve determinar o conteGdo minimo apresentado no
Auto de Notificac@o. Sugere-se que as informacdes basicas do Auto Notificacé@o séo:
a identificac@o da lei sob a qual justifica-se a notificac@o, os prazos o cumprimento
das sancdes impostas; obrigacdes legais dos proprietdrios; e a penalidade para o néo
cumprimento da medida. Na documentacdo deve estar identificado o servidor piblico
responsdvel pela entrega da notificacdo, contendo o nome e assinatura; bem como a
identificacdo da pessoa que recebeu a notificacdo contendo o nome, assinatura e RG.

Recomenda-se que conste nUmero do processo administrativo, bem como contatos
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com a secretaria responsével pela aplicacdo dos instrumentos. Também é
recomendado que seja entregue juntamente a notificacdo, um laudo técnico elaborado

pelo setor responsdvel pela aplicacdo do Instrumento.

Fica incumbido a um funciondrio do poder publico municipal, propriamente
treinado acerca do conceito e os objetivos do PEUC, realizar entrega do Auto de
Notificacdo ao proprietdrio do imével ou ao representante legal, em casos aplicaveis
a pessoa juridica. O Estatuto da Cidade determina que serdo feitas trés tentativas para
notificar pessoalmente o responsdvel por pelo imével, tendo sido frustradas as trés
tentativas o préximo procedimento é a notificacdo publica via edital. A notificagéo via
edital também é uma safda para quando o proprietdrio se recusa a receber a
notificacdo, mas para isso a acdo tem que ser especificada em lei especifica; também

é importante que se registre notificacdo junto ao processo administrativo do imével.

Também fica sob o encargo da lei especifica do PEUC estipular um prazo razodvel
para que o proprietdrio possa recorrer e tentar impugnar a notificacdo. Os pedidos de
impugnacdo necessitam ser analisados e tratados de forma igualitéria pela equipe
responsdvel. As informacdes sobre precedentes de impugnacdo devem ser mantidas
para que possam servir de referéncia para a definicdo de critérios de deferimento ou
indeferimento da impugnacdo em situacées futuras. E de importancia vital que o setor
responsdavel pela aplicacgo do PEUC tenha um canal de comunicacéo e
compartilhamento de informagdes com o setor de aprovacéo de projetos para que se
evite tentativas de fraudes, e tal como exemplo real citado por Denaldi et al (2015)
acontecido na cidade de Sédo Bernardo do Campo, onde um lote vazio notificado para
ser edificado foi desmembrado em dois lotes antes que a notificacdo fosse averbada
em cartério. Sendo as dreas destes lotes menores que a drea minima estabelecida na
lei especifica do municipio para a atuag@o do instrumento os novos terrenos livraram-

se de cumprir com a obrigacao legal.
c) Averbagéo

Apds a entrega da notificacdo, o préoximo procedimento é a averbacdo desta
notificacdo no Cartério de Registro de Iméveis, onde é registrado na Matricula do

Imével a existéncia de uma sancdo legal na propriedade. Como a obrigacéo de
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cumprir com a func@o social recai sobre o imével e ndo sobre o proprietério fica
definido pelo Estatuto da Cidade que: “Art. 6° A transmiss@o do imével, por ato inter-
vivos ou causa mortis, posterior & data da notificacdo, transfere as obrigacdes de
parcelamento, edificacdo ou utilizac@o previstas no art. 5° desta Lei, sem interrupcao

de quaisquer prazos.”

A averbacdo da notificacdo evita que caso a propriedade seja passada a frente
o novo proprietdrio ndo possa alegar ignoréncia quanto & obrigacdo de cumprir com
a funcéo social. Para a eventualidade de a propriedade ser transmitida entre o periodo
da notificacéo e a averbac@o da Matricula do Imével uma nova notificacdo deve ser
gerada. O modo pelo qual averbacéo é realizada evita que haja transtorno no
cumprimento dos instrumentos uma vez que mesmo que o imdvel seja transmitido, o
novo proprietdrio deverd saber da existéncia da notificacdo assim que conferir a

documentagdo da propriedade
d) Monitoramento

A lei especifica do PEUC deve definir a competéncia Municipal responsavel pela
gestdo do PEUC, esta competéncia deve acompanhar aplicacdo do instrumento, bem
como, debater estratégias para a aplicacdo. O acompanhamento das notificacdes tem
por intuito manter a competéncia municipal a par do status de cada notificacdo para
que possa ser exigido os cumprimentos das obrigagdes legais do PEUC dentro do prazo

estipulado na lei.

Orienta-se que o controle das nofificacées seja feito a partir do processo
administrativo ao qual vincula a aplicacdo do PEUC & propriedade, onde conste em
registro os dados gerais do imével, como: Inscricio Imobilidria; localizacéo;
zoneamento incidente; drea do lote; drea construida; coeficiente de aproveitamento;
sua classificacédo ou enquadramento do PEUC (ndo edificado, subutilizado ou nédo
utilizado) e o status da aplicacdo do instrumento. Este monitoramento deve existir desde

o momento da notificacGo até apds aplicagdo do IPTU Progressivo.

Para a execucdo do monitoramento é ideal que se mantenha um sistema de
cadastro imobilidrio constantemente atualizado. De modo que o setor publico de

gestdo do PEUC esteja ciente de quais propriedades cumpriram com as obrigacdes
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sancionadas dentro do prazo, quais delas ainda estdo pendentes e quando
instrumentos suceddneos ao PEUC, como IPTU Progressivo no Tempo e a
Desapropriacdo, devem ser aplicados. Outra ferramenta que pode auxiliar o
monitoramento de dados, e que seria ideal para administrar os procedimentos seria
um sistema de informacées imobilidrias que integrem dados dos iméveis e os setores
envolvidos na aplicagdo do PEUC e suceddneos. O monitoramento serve como
medidor da efetividade das estratégias escolhidas para aplicacdo da triplice de

instrumentos.

01 02 03 04

Etapas de
Planejamento
Implementacéo do Notificacoes Averbacdo Monitoramento
das notificacées
PEUC

Quadro 03: Sintese das etapas de implementacdo do PEUC Fonte: Elaborado pela autora

4.2 IPTU Progressivo no Tempo
4.2.1 Regulamentagdo

Passado o prazo estipulado para o cumprimento do PEUC sem que o
proprietdrio se encarregue da obrigacdo de fazer valer a funcdo social da sua
propriedade, o Estatuto da cidade orienta que se aplique o instrumento seguinte: o
IPTU Progressivo no Tempo. O novo instrumento é caracterizado pela majoracéo da
aliquota aplicada no Imposto Predial Territorial Urbana como penalidade pelo néo
cumprimento da obrigacéo de parcelar, edificar e/ou utilizar. “Art.7 § 1° O valor da
aliquota a ser aplicado a cada ano serd fixado na lei especifica (...) e ndo excederd a
duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de quinze

por cento” (Estatuto da Cidade, 2001).

Para os casos em que o proprietdrio cumpra com a obrigacdo de parcelar,
edificar e utilizar durante o periodo de cobranca do IPTU Progressivo, o imével retorna
ao valor de aliquota normal. Néo é objetivo desse instrumento arrecadacéo de fundos
para a prefeitura, mas sim induzir um comportamento positivo em relacéo efetivacao
da funcé@o social da propriedade e promover o desenvolvimento urbano sustentével do

municipio.
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Persistindo o ndo cumprimento da sancdo de PEUC, Estatuto determina que: “
Art. 7 § 20 Caso a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar néo esteja atendida em
cinco anos, o Municipio manterd a cobranca pela aliquota méxima, até que se cumpra
a referida obrigacdo, garantida a prerrogativa prevista no art. 8°”(Lei 10.257/2001).

A Partir dessa data o municipio esté autorizado a desapropriar o imével.

Por se tratar de uma punicdo por descumprimento da legislacdo urbana, ndo
hd concessdo de isencdo relativa a tributaco progressiva. O proprietdrio ndo poderd
deixar de pagar o imposto, de modo que a compulsoriedade do pagamento o

pressione ainda mais para que faca se cumprir ir & funcdo social.

4.2.2 Aplicacéo do IPTU
O primeiro posicionamento a ser tomado para que o IPTU possa ser aplicado

sem grandes transtornos operacionais é compatibilizar a lei especifica que trata do
PEUC e sucedéneos com o Cédigo Tributario Municipal de forma que néo haja

discrepdncias nem abusos na cobranga o IPTU progressivo no tempo.

Os iméveis noftificados pelo PEUC devem ser monitorados em um sistema de
informacdes atualizados permanentemente, para que o érgdo gestor do instrumento
tenha o controle sobre quais propriedades estGo ou ndo dentro do prazo do
cumprimento de suas obrigacdes, e quais |G sdo passiveis de ser sancionada com a

aplicacdo progressiva do IPTU.

O setor de planejamento responsdvel pela aplicacéo do PEUC e o setor de
financas municipais devem estar integrados para que ndo haja dificuldades
administrativas para aplicacdo do IPTU Progressivo, uma vez que se trata de um
imposto que ¢ verificado uma vez ao ano. E importante que a secretaria de
planejamento ou setor responsdvel pela administracdo do parcelamento edificacéo ou
utilizacdo compulsérios repasse as informacdes para a Secretaria de Financas com
datas sincronizadas de forma a evitar o atraso da aplicagdo da cobranca majorada.
Também é importante que dentro dessa integracdo entre secretarias se notifique ao
setor que aplica o IPTU Progressivo caso o proprietdrio inicie a cumprir a san¢do para

que se retorne & taxacdo normal.
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Uma vez que a propriedade foi nofificada pelo PEUC, dispensa-se a
necessidade de nofificacdo sobre a progressividade do IPTU. Fica facultado ao
municipio a execucdo de uma segunda notificacdo, e caso ocorra, deve ser explicitada

na lei especifica.

Caso proprietdrio cumpra com sua obrigacdo, o valor excedente da aliquota
pago ndo serd devolvido, pois o montante era vélido no periodo da aplicacéo. Se a
obrigacd@o for cumprida durante a aplicacdo do IPTU progressivo, esta é suspensa
voltando & aliquota normal, porém esta pode ser retomada caso a obrigacdo do

proprietdrio ndo seja concluida de modo efetivo.

4.3 Desapropriagéo
A (ltima fase da aplicacdo da Triplice, e a medida mais extrema, apds a

notificacdo com a exigéncia de parcelar, edificar e utilizar e da cobranca de IPTU
Progressivo no tempo sem a obtenc@o de éxito pelo Municipio este poderd, segundo
artigo 8° do Estatuto da Cidade, desapropriar o imével e indenizar com titulos da divida

publica.

A indenizacdo é calculada com base no valor venal do imével na planta
genérica de valores do municipio, ndo faz parte deste cdlculo obras e melhorias
ocorridas apés a notificacdo. O valor venal é uma estimativa do preco de compra e
venda de iméveis feitos pelo poder publico, é dessa maneira que é determinado o valor
do metro quadrado do terreno urbano e a drea construida. A avaliacdo do imével
baseado no valor venal ndo é vantajosa para o proprietdrio, uma vez que essa
desconsidera a especulacdo mercadolégica do imével e estabelece um preco bem

abaixo do praticado.

O pagamento néo é feito em dinheiro (diferente do que ocorre com uma
desapropriacdo para fins de interesse piblico), mas em titulos da divida puUblica que
podem ser resgatados em 10 anos, com prestacdes anuais iguais e sucessivas. Os
titulos da divida piblica ndo podem ser empregados para o pagamento de outras

dividas que o proprietdrio venha a contrair com o municipio.
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Uma vez desapropriado o imével mantém-se a obrigacdo de cumprir a funcdo
social da propriedade. O Municipio tem dever legal de dentro do prazo de cinco anos

de parcelar edificar ou utilizar a propriedade incorporada aos bens publicos.

O grande problema burocrdtico para desapropriacdo é o procedimento de
pagamento da indenizacéo através de titulos da divida publica (essencial & medida),
i@ que “De acordo com a prépria Constituicdo, sua emissdo por parte dos Municipios
deverd ser previamente aprovada pelo Senado Federal. Contudo, hé mais de 20 anos

esta autorizacdo néo tem sido possivel” (DENALDI, 2015. p.19).

Estando os municipios impossibilitados de desapropriar um imével por néo
haver como indenizar o proprietdrio, este estd autorizado a manter a cobranga do IPTU

progressivo na aliquota méxima até que o imével compra com a sua funcéo social.
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CAPITULO

CASO DE ESTUDO: CAMPINA GRANDE



5 CASO DE ESTUDO: CAMPINA GRANDE

Figura 1: Localizacdo de Campina Grande. Fonte: Elaborado pela autora

Localizada em uma drea de 593.026 km? (IBGE) na mesorregido do Agreste da
Paraiba, Campina Grande, o objeto de estudo deste trabalho, é o segundo maior
municipio em nimero de populacdo do estado com 407.472 habitantes (estimativa
para 2018 do IBGE). De acordo com o Plano Nacional de Habitacéo (PLANHAB) o
municipio de Campina Grande é caracterizado como tipo E (Aglomerados e Centros
Regionais N e NE) e como classe 6 na categorizacdo do MUNIC/IBGE referente a
municipios de 100.000 a 500.000 habitantes.

5.1 Crescimento e Evolugdo Urbana - Linha do Tempo

5.1.1 Periodo de 1907 a 1935

Campina Grande originou-se “de um povoado formado no século XVII, elevado
a categoria de vila em 1790 e & cidade em 1864"(QUEIROZ, 2008) Inicialmente a
producdo urbana da cidade se resumia a um pequeno nicleo urbano, a Cidades era
uma tipica provincia de interior que intermediava as relacdes mercantis entre o sertdo
e o litoral. O desenvolvimento urbano de Campina Grande tornou-se significativo apés

a instalacdo em 1907 do terminal da ferrovia inglesa Great Western Brazil Rallway, por
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onde era escoada toda producéo de algoddo do interior da Paraiba e de algumas
cidades de outros estados para que esta fosse em direc@o as rotas de exportacéo nos

portos da Parafba e Pernambuco.

Antes do trem, o trecho urbano da cidade que corresponde a malha urbana
ocupava as cotas topograficas mais altas e a cidade se expande a no sentido Centro -
Norte e Noroeste, compreendendo os bairros da Prata, Conceicdo, Lauritzen, Palmeira

e Monte Santo.

A Ferrovia foi implantada a mais de Tkm do foco de urbanizagéo original da
cidade, devido as caracteristicas topogréficas do sitio, como a parte mais antiga da
cidade localizavam as cotas mais altas era invidvel que se instalasse um projeto de
ferrovia nessa drea, sendo mais adequada a regid@o mais baixa préoxima ao Acude
Velho. A chegada do trem transformou o sentido da expansdo urbana, houve a
abertura dois novos eixos vidrios: a Rua Irineu Joffily (uma rua mais direta, porém
ladeirada) e a Rua Vidal de Negreiros (uma via mais longa, curva, porém mais
adequada a topografia). No entorno dessas duas vias desenvolveu-se o tecido da
malha urbana que conectava a parte alta (mais antiga) & parte baixa (que direcionava

a linha do trem).

De 1907 a 1930 houve um considerdvel aumento na porcentagem do
crescimento da drea construida, passando esta de 1,3 km? inicialmente para 3,5 km?,
um acréscimo de 265% de malha urbana (BARBOSA, 2010). Esse incremento
populacional, deveu-se, sobretudo, aos movimentos migratérios direcionados a cidade
de Campina Grande motivada pelo seu crescimento econédmico impulsionado pela

atividade algodoeira.

Durante este periodo de crescimento néo se identifica a segregacdo
socioespacial de modo significativo, Barbosa (2010) afirma que: “Até o inicio da
década de 1930, parecia nGo haver, na cidade, uma diferenciacéo espacial entre
grupos ocupacionais, por quanto trabalhadores bracais, comerciantes e profissionais

liberais ocupavam, praticamente, o mesmo espaco”.
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5.1.2 Periodo de 1935 a 1950

Até o inicio da 1930 ndo havia leis urbanisticas para controlar o uso e ocupacao
do solo, nem diretrizes para construcdo o que se havia era um desejo da Elite local
apresentar Campina Grande como a cidade moderna, no entanto, a maioria de sua

populacdo estava longe deste ideal de modernidade.

Entre os anos de 1935 e 1945 houve mudancas nas dreas centrais devido a
intervencdo urbanistica realizadas pelos prefeitos Pereira Diniz e Vergniaud Wanderley
essas intervencdes modificaram a estrutura da cidade e a organizacéo de classes dentro
do municipio. Deu-se inicio, de forma mais clara, a diferenciacéo urbana que era

dividida em centro e periferia em Campina Grande.

Na década de 1940 temos a reforma das dreas centrais retirada das IndUstrias
préximas ao Acude Velho, retirada das indUstrias do Centro (como a exemplo da
Companhia de Luz a diesel), pois esses usos geravam incémodos inerentes a suas
atividades, como fumaca e poluicdo. Sendo este tipo de utilizacdo incompativel com o
uso Residencial elitizado da regi@o central. As indUstrias foram realocadas para as
proximidades do Acude de Bodocongé e a porcéo sul do Acude Velho. Enquanto parte
das camadas mais populares se instalaram na porcdo oeste do Acude Velho,

identificada hoje como o bairro do José Pinheiro (BARBOSA, 2010, PORTO, 2007).

Entre 1940 e 1950 a configuracdo da cidade gerou a periferizacéo de tudo que
"era considerado indesejado para estar nas ruas do centro e junto a eles “(BARBOSA,
2010). As categorias ocupacionais dirigentes ocupavam os bairros com cotas
topogrdficas mais altas, como por exemplo, os Bairros da Prata, Centendrio e Alto
Branco. A reorganizacéo da cidade misturava ideais higienistas, que eram justificadas
pela questdo de saldde publica como a poluicdo geradas pelas fabricas; ideias
segregadoras, expulsando pobres e desafortunados das dreas Centrais através de
demolicées de antigas construcdes, casebres e corticos para a abertura de vias mais
largas e substituicdo de construcdes para o estilo arquitetbnico em voga para
embelezar a cidade. A via estrutural da Cidade, a Avenida Floriano Peixoto, foi aberta

nesta época e atravessava a cidade do sentido Nordeste a Sudeste.
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5.1.3 Periodo de 1950 a 1964

Em 1950 articulou-se a primeira  organizacdo regional com ideais
desenvolvimentista. Essas articulacées passaram também a tomar conta dos discursos
politicos. Da associacdo entre a classe politica e Industrial, que posteriormente
integraram-se no grupo que trouxe a SUDENE para Campina Grande. O grupo
buscava a aceleracdo do processo de industrializacdo e modernizacéo da producéo

no Nordeste, sobretudo em Campina Grande.

Durante a década de 1950 e até meados de 1960 Campina Grande vivenciou um
crescimento industrial, a esta época a cidade contabilizava 220 estabelecimentos
industriais (PORTO, 2007), o que por consequéncia contribuiu para a expansdo
urbana seja nos espacos para instalacdo das atividades industriais ou na acomodacéo
do incremento populacional vindo de outras localidades atraidos pela prosperidade

econdmica da Cidade.

A propésito, foi apenas na década de 1960, que os incémodos causados pela
inadequacdo das localidades de uso industrial préximas a dreas dominantemente
residencial foram resolvidos. Em 1963 foi criado o Distrito Industrial de Campina

Grande, através dos incentivos governamentais vindos da SUDENE.

O posicionamento do Distrito Industrial, na porcéo Sul da cidade, nédo foi uma
escolha aleatéria. A nova locacdo encontrava-se afastado da malha urbana
consolidada da época, em terrenos baratos que podiam comportar a expansdo da
atividade. Também havia o adicional pratico da proximidade subestacéo de energia
elétrica da CHESF, que trazia a energia elétrica da hidrelétrica de Paulo Afonso no Rio
Sao Francisco fundamental para o funcionamento das méquinas e da linha férrea, que
facilitaria a logistica de recebimento de matérias-primas e escoamento das

mercadorias.

A locacao do Distrito Industrial direcionada a uma periferia infraestruturada pelo
Estado ¢ uma movimentacdo corriqueira dos agentes modificadores do espaco
representados por proprietdrios dos meios de producéo na formacdo das cidades

industrializadas, conforme discorre Correia (1989):
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E, quando IndUstria localizada em razdo de fatores do passado, se vé
envolvida fisicamente por usos residenciais de status, verifica-se que a
relocalizacdo industrial constitui étimo negdcio. Desloca-se para dreas mais
amplas e baratas, com infraestrutura produzida, em muitos casos pelo

Estado. (CORREIA, 1989)

5.1.4 Periodo de 1964 a 1990
Em 1964, durante o golpe militar, houve o afastamento do grupo da SUDENE

coordenado por Celso Furtado?, assumindo no lugar pessoas nomeadas pelos
militares. A mudanca de lideranca resultou a desarticulacéo da Superintendéncia com
politicos e empresérios do cendrio local. A elite Industrial local ndo conseguia ascender
devido a politica centralizadora do regime militar, e paulatinamente a cidade perdeu
o seu status de capital de trabalho, deixando de ser a principal economia do Estado
da Parafba. Prefeitos de partidos de oposicdo ao governo militar contrdrios aos planos
de centralizacdo do partido dos militares eram cassados, como ocorreu com os

prefeitos eleitos: Newton Rique e Ronaldo Cunha Lima.

Durante as décadas de 1970 e 1980 os agentes modificadores do espaco nesse
periodo eram principalmente as elites conservadoras ligadas ao governo militar. Esse
periodo as transformacdes urbanas ocorreram principalmente na forma de reformas e

projetos de reestruturacéo da cidade vinculados a projetos habitacionais do governo

Militar, como os Projetos CURA, PNCCPM e PROMORAR

O projeto CURA tinha como premissa o objetivo antiespeculativo, porém uma vez
executado obteve justamente o efeito contrdrio o plano previsto para o projeto. A
aplicacéo do IPTU progressivo, prevista no CURA nunca aconteceu. Como resultado
da intervencdo do CURA houve a aceleracdo do processo de valorizacéo especulativa

de dreas que foram contempladas com o projeto (SILVA apud BARBOSA 2010).

O Projeto Nacional para Capitais e Cidades de Porte Médio (PNCCPM) executou
projetos relacionados a mobilidade, equipamentos comunitarios e cadastro técnico
municipal. A contribuicdo deste projeto para o crescimento urbano foi vista com a

construcdo de conjuntos residenciais populares: Severino Cabral (bairro Bodocongé),

4 (Celso Monteiro Furtado (1920-2004) - Economista paraibano criador da Superintendéncia de
Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE) durante o governo Juscelino Kubitschek.
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Presidente Médici (Bairro Presidente Médici) e Alvaro Gaudéncio (Bairro das Malvinas),

que expandiram a malha urbana para o setor oeste adicionando um total de quatro

mil unidades habitacionais entre os anos de 1974 e 1981 (PORTO, 2007).

O projeto PROMORAR foi outra infervencdo de projetos do periodo militar na
cidade de Campina Grande, que tinha como objetivo erradicar as sub-habitacdes. O
programa PROMORAR atendeu dois dos dezessete assentamento subnormais
identificados em Campina Grande. Um desses projetos foi executado na Pedreira do
Catolé, uma comunidade localizada vizinha ao bairro nobre do Catolé. A Pedreira
gerava incémodos a elite local vizinha como esta servir como depésito de lixo e entulho
da cidade para encobrir crateras das pedreiras. A atividade desvalorizava vizinhanca
por gerar inurbanidades. Como resultado a intervencdo ocorreu que de “265

habitacdes existentes na drea, apenas 44 foram construidas pelo programa

PROMORAR, quase toda populacédo foi expulsa para outras dreas” (BARBOSA, 2010).

Durante o periodo as décadas de 1960 a 1980 que engloba o Regime Militar ndo
houve melhoria da qualidade de vida para a maior parte da populacéo carente de
Campina Grande. O que houve foi uma aceleracéo da periferizacdo dessas camadas
e a intensificacéo da apropriacéo das melhorias promovidas pelo Estado pelas classes

elitizadas.

Durante a década de 1980, a malha urbana de Campina Grande cresceu na
direcdo Sul e Sudeste e ao Norte, no bairro das Nacdes. Nesse periodo houve "a
construcdo de 1.200 casas populares bairros de Sandra Cavalcante, Castelo Branco e
Jardim Paulistano” (LIMA apud BARBOSA 2010). O tecido urbano da cidade foi
expandido gracas a esses projetos habitacionais que foram executados conforme os

interesses da elite local.

5.1.5 Periodo de 1990 a 2019

Durante o perfodo entre as décadas de 1990 a 2010 houve uma diminuicdo da
taxa geométrica de crescimento anual, porém a cidade continuou crescendo em
padrdes menos significativos. A atividade econémica estruturante da cidade passa a

ser o sefor de servicos. Durante este recorte a cidade ela se expande de trés formas:
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(I) A partir do crescimento vertical, nas dreas que apresentam este tipo de crescimento,
em geral, tem o mercado imobilidrio, voltado para consumidores das camadas de
maior renda da cidade, concentrando suas atividades na drea central e em seus
arredores, mais precisamente nos bairros da Prata, Alto Branco, Bela Vista, Jardim
Paulistano, Jardim Tavares, Catolé e Mirante. Sendo em alguns desses bairros (Catolé,
Mirante e Alto Branco) procurados pelo mercado imobilidrio para serem verticalizados,

apesar de conterem grandes dreas ndo construidas.’

(Il) crescimento horizontal em bairro periféricos, onde as ofertas por parte do mercado
imobiliario voltam-se para as demandas das camadas de classe média. O crescimento

mais significativo ocorreu nos bairros das Malvinas, Cruzeiro, Trés Irmés e Cidades.®

(Il crescimento da construcéo de conjuntos habitacionais periféricos, sendo eles de
iniciativa do Estado e sdo direcionadas a mercados de baixa renda. Em geral esses
condominios espacializados nas periferias da cidade de forma ndo homogénea com a

malha urbana.’

(IV) crescimento da construcdo de condominios horizontais, estes espacializados
também nas periferias da cidade crescimento da malha Urbana de Campina Grande.
Alguns desses empreendimentos localizam-se nas dreas de expansdo urbana, em
direc@o aos distritos de S@o José da Mata e Catolé, mas ainda atendo-se aos limites
da sede municipal. Em alguns casos a expanséo direciona-se a proximidades de terras
rurais de outras municipalidades, por exemplo, o aumento do nimero de condominios

fechados construidos em direcéo ao Municipio de Lagoa Seca.®

O periodo que compreende os anos de 2000 a 2010 é identificado o
crescimento da malha urbana nos Bairros do ltararé, Distrito Industrial (ambos na
regido Sul) e Dinamérica (Regido Oeste) impulsionado pela instalacéo de loteamentos.

E nos bairros do Velame (periferia do Sul), Trés Irmas (periferia ao Oeste), Araxd

5 (BARBOSA, 2010)
¢ Ibidem
7 Ibidem
8 Ibidem
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(periferia ao Norte) e Nova Brasilia (Periferia ao Leste) com a implantagé@o de conjuntos

habitacionais populares.

A partir de 2010 hd a insercéo de Conjuntos habitacionais periféricos referentes
programa do governo federal Minha Casa Minha Vida na malha urbana campinense.
Foram um total de 14 empreendimentos do programa na cidade (MIRANDA et al,

2017) distribuidos nos bairros de Novo Bodocongé e Trés Irmas.

No ano de 2017, a malha urbana passou por mais uma expansdo, desta vez
com a implantacdo do Complexo Aluizio Campos. Onde foram adicionadas XXXX
unidades habitacionais em um conjunto periférico e descontinuado da malha urbana
de Campina Grande, que no momento da producéo deste trabalho, estdo em fase de
conclusdo. Ainda estd4 previsto, dentro deste mesmo projeto a adicdo de novas
construcdes neste mesmo nicleo periférico para a construcdo dos polos industriais,

logisticos e tecnoldgicos.

5.2 Processos Espaciais e a Constituigdo de Vazios Urbanos em Campina Grande
Acompanhando a linha do tempo o crescimento urbano de Campina Grande

ao longo do século XX e até a contemporaneidade, verifica-se que historicamente o
processo de expansdo da malha urbana é marcado por processos simulténeos de

periferizag@o e centralizacdo.

As dreas centrais concentravam as principais atividades de comércio, servicos
da Campina Grande, receberam maiores investimentos de infraestrutura, de em
“embelezamento”, que reafirmam o status da sua locacdo. A exemplo das obras e
melhorias para este espaco tem- se a reforma do espaco urbano na década de 1930,
que como obijetivo de reforma a cidade modernizar a cidade com abertura de vias,
substituindo construgdes por outras com estilo arquitetdnico vanguardista (para épocal).
Ou ainda nas obras de melhoria urbana do projeto CURA, durante regime militar,
onde a disponibilidade de novas amenidades urbanas resultou no encarecimento do

preco da terra, devido a sua vantagem locacional.

|dentifica-se o inicio processo de periferizacdo das camadas populares da
cidade, espacializado explicitamente, a partir dos planos urbanisticos higienistas da

década de 1930 e em crescimento continuo desde entdo, seja pela implantacéo de
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programas habitacionais populares, ou seja, pela disponibilizacdo de terras para
atender mercado de baixa renda em dreas de franjas urbanas. A espacializacdo das

periferias de Campina Grande se deu de forma continua e fragmentada.

A atuacdo do Poder Publico foi fundamental para a constancia da reproducao
deste processo em Campina Grande. Seja com planos de “bota abaixo”, que servia os
interesses de uma classe dominante. Seja pela a escolha de terrenos nas bordas da
cidade desconexos da malha urbana escolhidos para implantacdo de
empreendimentos habitacionais populares, geralmente em dreas periféricas
precarizadas onde terra urbana é mercantilizada a menores precos. Esta ocorréncia
ndo representa uma novidade a realidade, como discorre Correia: “A segregacdo
residencial pode resultar também de uma acao direita e explicita do Estado através do

planejamento, quanto a criagéo, a partir do zero, de nicleo urbano” (CORREIA, 1989).

Outro agente imobilidrio, representado pelos proprietdrios fundidrios
contribuem e se beneficiam com a periferizacdo. A dindmica espacial obtida a partir
da acdo dos proprietdrios fundidrios de terrenos localizados nas periferias, se da de
forma diferente dos proprietdrios fundiérios de terrenos centrais, devido ao fato deste
primeiros ndo dispor do acesso ds mesma amenidades urbanas das locagdes centrais
o modo de obter de exirair rendas é com o loteamento destas terras e inseri-las no
mercado direcionado a consumidores de baixo poder aquisitivo para que nelas sejom
construidas habitacées pelo sistema de autoconstrucdo ou pelo Estado com a
implantacdo de conjuntos habitacionais (CORREIA, 1989). Ambos os casos de
ocupacédo do solo periférico precdrio de infraestrutura séo identificados em Campina

Grande.

A producédo espacial resultado do modelo desigual de ocupacéo baseado na
formacao de periferias isoladas é uma malha urbana espraiada pontilhada por vazios
urbanos que aguardam pela valorizacGo de sua localizacGo para a sua posterior
ocupacdo, como pode ser observado ao comparar o padrdo de crescimento urbano

em Campina Grande dos anos de 1985 e 1992 (Figura 2).
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Figura 1: Crescimento urbano. Fonte: Prefeitura Municipal de Campina Grande (editado pela autora)

A populacdo que ocupa os loteamentos em regides periféricas precdrias, com
o tempo, passam a pressionar o Poder Publico pela implantacdo de servicos de
infraestrutura e acabam gerando uma nova valorizagéo imobilidria “isso gera nova
valorizacdo fundidria dos terrenos reservados pelos antigos proprietérios fundidrios,
muito deles intencionalmente situados entre os loteamentos novos e o espaco urbano
continuo”(CORREIA, 1989). Se o poder publico promove, por exemplo, uma melhoria
no acesso vidrio o primeiro efeito obtido é a valorizacdo dos terrenos adjacentes a via

(VILLACA, 2001) onde por vezes localizam-se tais dreas ociosas.

5.3 Legislagdo Urbanistica de Campina Grande
A cidade é o palco principal para a interacdo entre os agentes modificadores do

espaco. A acdo destes agentes se faz dentro de um marco regulatério (CORRREIA,
1989). Este marco pode se concretizar por meio de leis, cédigos e planos urbanisticos

que estabelecem diretrizes para o uso e a ocupacdo do solo urbano, definindo
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condutas e coibindo acdes. Fica a cargo do Poder Piblico Municipal determinar o

contetdo destas legislacdes.

Como & discorrido no capitulo 4, o poder publico municipal é dotado de
autoridade para combater os vazios urbanos ao definir os principios que norteiam o
cumprimento da funcéo social da propriedade urbana no municipio. Para isto, o poder
pUblico municipal é equipado por aparatos juridico-urbanisticos providos pela
Constituicdo, e posteriormente pelo Estatuto das Cidades, para a regulacdo do uso e

ocupacdo do solo urbano e que podem (e devem) ser adotadas na legislacdo urbana

Afuncéo social da propriedade pode ser delimitada no contexto municipal levando-
se em considerac@o o padrdo de ocupacdo, densidades urbanas e disponibilidades de
infraestruturas. O marco regulatério responsdvel pela caracterizacdo do que é funcéo
social dentro das especificidades do municipio é o Plano Diretor Municipal e este deve
estar de acordo com os moldes gerais firmados no Estatuto da Cidade para que possa

ter aplicabilidade na gestdo do solo urbano.

Na secdo a seguir, serd realizado um balanco sobre a legislacdo urbanistica de
Campina Grande, focado no que esta tem previsto em relacdo a exigéncia do
cumprimento da Fungéo Social da Propriedade urbana e da utilizacdo dos instrumentos
de reforma urbana buscam induzir o cumprimento da funcéo social por parte de
iméveis ociosos: PEUC, IPTU Progressivo no tempo e desapropriacdo. O levantamento
foi realizado utilizando-se (com adaptacées) os critérios de avaliacdo adotados por
DENALDI et al (2015b) na publicacdo “Parcelamento, edificacdo ou utilizacéo
compulsérios e IPTU progressivo no tempo: regulacéo e aplicacéo”, onde foram
avaliados municipios que regulamentaram a utilizagdo deste instrumento em seus

planos diretores.

5.3.1 Parcelamento, Edificacdo e utilizagdo Compulsérios - PEUC
Para avaliar a regulamentacéo do PEUC foram analisados os seguintes itens: a) a

definicéo da Funcd@o Social da Propriedade; b) Relag@o entre os objetivos e diretrizes
do PD e o PEUC; c¢) Previsdo do PEUC, zoneamento, nofificacdo e prazos; d)

Caracterizacé@o dos Iméveis; e) Casos de nédo Incidéncia do PEUC; f) Prazos.

a) Definicdo da Funcéo Social da Propriedade no Plano Diretor de Campina Grande
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Tema Lei Complementar n°® 003, de 09 de outubro de 2006
Art. 7° A propriedade urbana e rural cumpre sua funcéo social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacéo do Municipio expressas
nesta Lei Complementar, assegurando o atendimento das necessidades
dos cidadd@os quanto & qualidade de vida, & justica social e ao
desenvolvimento das econémicas, respeitadas as diretrizes previstas na
legislacdo urbanistica e quando for utilizada para:

Funcéo Social | — habitacéo, especialmente de interesse social;
da Propriedade Il - atividades econémicas geradoras de trabalho, emprego e renda;
Urbana Il - protecdo e preservacdo do meio ambiente;

IV — protecdo e preservagdo do patriménio histérico e cultural;

V — equipamentos e servicos pUblicos;

VI — usos e ocupacdes do solo compativeis com a infra-estrutura urbana
disponivel.

Pardgrafo Unico. A atuagdo do Poder Publico deverd garantir o
cumprimento pelo proprietdrio das condicées estabelecidas, em funcéo do
interesse social, ao exercicio do direito de propriedade.

Quadro 04: Funcéo Social da Propriedade Fonte: Elaborado pela autora em 22/04/2019.

O Plano Diretor ao definir a Funcé@o Social da Propriedade (FSP) no artigo 7°
engloba a propriedade tanto em sua dimensdo urbana quanto rural, um
posicionamento um tanto inadequado dado ao fato das propriedades urbana e rural
possuirem finalidades e contextos municipais diferentes; além de ambas estarem
submetidas a uma legislacéo diferente. Na Zona Rural a governanca fundidria estd sob

a competéncia do Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agrdria (INCRA).

Outro ponto peculiar referente ao mesmo tema visto no artigo, refere-se as
diretrizes que definem a Funcéo Social da Propriedade: O que aplicavel ao
Propriedade Urbana e suas atividades, ndo de todo cabivel a Propriedade Rural devido
& natureza de sua utilizacdo, sido neste caso mais conveniente definir as diretrizes de
Funcao Social da Propriedade rural em separado e amparada na definicéo dada pelo

Art. 186 da Constituicdo Federal.

As diretrizes que definem a FSP nao incluem: defesa dos interesses urbanos

coletivos em detrimento ao interesse individual; combate a retencdo especulativa de

0 “Art. 186 A funcio social ¢ cumprida quando a propriedade rural atende, simultaneamente, segundo
critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos: I - aproveitamento racional e
adequado; 1I - utilizacao adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacao do meio ambiente; 11T -
observancia das disposicoes que regulam as relacoes de trabalho; IV - exploraciao que favoreca o bem-estar
dos proprietarios e dos trabalhadores.”
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iméveis; o condicionamento explicito do direito & propriedade imobilidria ao

cumprimento da funcéo social, conforme consta em CF 1988 (Art. 5).
b) Relagdo entre diretrizes do PD e o PEUC

Tema Lei Complementar n® 003, de 09 de outubro de 2006
Art. 11,
Il — a implementacao de estratégias de ordenamento da estrutura espacial
do Municipio, valorizando os elementos naturais, assegurando a toda
populacdo o acesso & infra-estrutura, equipamentos e politicas sociais e
promovendo o equilibrio ambiental;

Diretrizes do PD
X V — a proibicdo da utilizacdo inadequada e da retencdo especulativa de

PEUC iméveis urbanos, bem como o parcelamento do solo, o adensamento
populacional e o uso das edificacées de forma incompativel com a infra-
estrutura urbana disponivel e com o crescimento planejado da cidade;

Xl — a aplicacdo dos instrumentos urbanisticos e tributarios para fomentar
o pleno desenvolvimento do Municipio e para que a cidade e a
propriedade cumpram as suas funcées sociais. "

Quadro 05: Diretrizes do Plano Diretor e do PEUC Fonte: Elaborado pela autora em 22/04/2019

O combate & retencdo especulativa surge como uma das diretrizes da Gestéo
Urbana do municipio, e apesar da pertinéncia ndo foi associada como uma diretriz de
cumprimento da Funcéo Social da Propriedade Urbana, conforme discorrido em tépico
anterior. O inciso Xl fez ainda alusé@o a instrumentos urbanisticos e tributdrios (inferidos
aqui por tratar-se do PEUC e IPTU Progressivo no Tempo) dos quais estaria munida a

gest@o publica para exigir o cumprimento da Fungdo Social.
c) Previsdo, zoneamento, notificacé@o e prazos do PEUC na legislacao:

Tema Lei Complementar n® 003, de 09 de outubro de 2006
Art. 55. Sé&o passiveis de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
compulsérios, nos termos do art. 182 da Constituicdo Federal e dos
Previsdo do PEUC artigos 5° e 6° do Estatuto da Cidade, os iméveis ndo edificados,
subutilizados ou néo utilizados localizados na Macrozona Urbana.

Zoneamento Art. 55 Macrozona Urbana
Notificacéo Néo Definida
Prazos Néo definido

Quadro 06: Previsdo, Zoneamento, Notificacées e prazos para o PEUC. Fonte: Elaborado pela
autora em 22/04/2019

O Plano Diretor/2006 prevé a utilizacdo do PEUC na Gestéo Urbana e ao fazé-lo
remeteu-se diretamente aos artigos da ConstituicGo Federal e do Estatuto da Cidade
que o institucionaliza. Todavia o contetdo do capitulo reservado a discussdo sobre o
Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo é incompleto o suficiente para néo viabilizar a

autoaplicabilidade.
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O contetdo referente ao PEUC néo possui informacdes sobre:

» Qs prazos para o cumprimento das obrigacdes de parcelar, edificar ou utilizar, ndo
seguindo a recomendacdo de conteddo minimo do ConCidades';

» Notificacdes, estas ndo sdo aludidas em momento algum, apesar de integrarem
parte fundamental do procedimento da sancdo dos imdveis. Tampouco houve
alguma especificacdo sobre os procedimentos para regulamentacdo do instrumento

que poderiam ter sido indicados em lei especifica, caso ela existisse.

Toda a drea que compreende a Macrozona Urbana do municipio estd sujeita a
compulsoriedade do instrumento. Zoneamento apresentado pelo Plano Diretor foi
genérico e ndo explicitou a elaboragdo de uma estratégia para a utilizagdo do PEUC
no ordenamento espacial da Cidade, o que contradiz as préprias diretrizes de Gestdo

Urbana da lei."

A falta de critério no zoneamento das dreas atingidas pela acéo do PEUC, poderiam
promover o uso reverso do instrumento ao compelir a ocupacao de iméveis (sobretudo,
terrenos vazios) nas franjas urbanas, onde hd menor cobertura de servicos pUblicos e
infraestrutura urbana se comparada a regides mais centrais. Conforme alerta DENALDI
et al: “O PEUC ¢, assim, um mecanismo estratégico que ndo pode ter sua aplicacGo
voltada a dreas nas quais as condicdes de urbanizacéo ndo sejam adequadas nem
favordveis & ocupacéo do solo” (DENALDI et al, 2015. p.40). Para garantir a eficiéncia
do instrumento, a estratégia associada & sua utilizacdo nGo deve induzir o crescimento
da malha urbana em direcéo a vazios urbanos periféricos, afim de se evitar a oferta de
terras urbana precdria e a oneracéo dos gastos municipais para disponibilizar novas
infraestruturas. O ideal é que a estratégia objetive ofimizar a infraestrutura urbana
disponiveis, incentivando o adensamento de dreas vazias dentro da malha urbana jé

consolidada.

10 Art. 3°. Definidas as funcoes sociais da cidade e da propriedade urbana, nos termos do artigo 2°, o Plano
Diretor devera:

IV - definir o prazo para notificacao dos proprietarios de imdveis prevista pelo art. 5°, § 4 ©, do Estatuto da
Cidade;

11 Ver quadro XX - Artigo 11, Inciso II
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Figura 2 Macrozoneamento - Zona rural (azul) e zona urbana (bege). Fonte: Plano Diretor de Campina

Grande (2006)

d) Caracterizacéo dos Iméveis

Caracterizacéo Lei Complementar n® 003, de 09 de outubro de 2006
y " ART. 55 § 1° | — néao edificados, os lotes e glebas cujo coeficiente de
Néo-edificado ) o
aproveitamento seja igual a zero;
y . ART. 55 § 1° Il - ndo utilizados, os lotes ou glebas edificados cuja drea
Nao-Utilizado . . L :
construida esteja desocupada hé mais de dois anos;
ART. 55 § 1° Il — subtilizados, os lotes ou glebas edificados nos seguintes
casos:

a) quando os coeficientes de aproveitamento néo atinjom o minimo
previsto por zona;

Subutilizado b) quando apresentem mais de 60% (sessenta por cento) da drea
construida desocupada hd mais de dois anos;
c) no caso de edificacdes compostas por subunidades, quando
apresentem mais de 60% (sessenta por cento) do total de subunidades
desocupadas hd mais de dois anos.

Quadro 07: Caracterizacdo dos iméveis. Fonte: Elaborado pela autora em 22/04/2019

O texto legislativo contemplou as trés classificacdes imobilidrias ao caracterizar
os tipos de iméveis passiveis de sancdo empregando prazos e pardmetros urbanisticos.
O estabelecimento de um prazo de 2 anos de ociosidade para caracterizar a ndo-
utilizacdo consiste numa identificacdo pode ser considerada como um passo assertivo.
O detalhamento dado a caracterizacdo das condicées de subutilizacdo também. A

subutilizacdo foi indicada em trés casos distintos especificados:
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= Quando o indice de Aproveitamento (IA) minimo da Zona ndo é obedecido. Para o
Campina Grande o IA do imével deve ser equivalente ao coeficiente bdsico 1,00
aplicavel para todas as zonas do Plano Diretor, conforme estabelecido pelo Cédigo
de Obras'? (LEI N° 5410/13);

* Quando um imével possui 60% de sua drea construida em estado ocioso por 2
anos;

* Quando um imével com subunidades, a exemplo, de edificacdes habitacionais
multifamiliares ou prédios comerciais, com 60% de suas subunidades ociosas por
mais de 2 anos também se enquadram iméveis suscetiveis a sancdo. E indicou
atenc@o ao processo de verticalizacéo e de ndo cumprimento da funcéo social nesta

tipologia.

e) Nao Incidéncia do PEUC

Tema Lei Complementar n® 003, de 09 de outubro de 2006
Art. 55 § 2° Ficam excluidos da obrigacdo estabelecida neste artigo os
imoveis:
| — utilizados para instalacdo de atividades econdmicas que ndéo
Casos de ndo necessitem de edificacées para exercer suas finalidades;
incidéncia do Il — que exercam funcdo ambiental essencial, tecnicamente comprovada
PEUC pelo 6rgdo municipal competente;

Il — de interesse do patriménio cultural ou ambiental;
IV — ocupados por clubes ou associacées de classe;
V — de propriedade de cooperativas habitacionais.
Quadro 08: Casos de ndo incidéncia do PEUC. Fonte: Elaborado pela autora em 22/04/2019

O Plano Diretor previu as excecdes para usos que poderiam se enquadrar nas
caracterizacdes de iméveis ndo-edificados, ndo-utilizados e subutilizados. Nao definiu
drea minima para o imével ser sujeito, entendendo-se que o PEUC abrange desde
pequenas propriedades a grandes propriedades, o que pode dificultar o controle o
emprego do instrumento devido ao nimero de iméveis que poderiam ser notificados,
o ideal seria que houvesse uma estratégia para sua utilizacdo que levasse em

consideracdo uma drea minima para escalonar a distribuicdo de notificacées.

12 LEI N° 5410/13 : “Art. 247. O Indice de Aproveitamento (IA) de Terreno é um numero que, multiplicado pela
area do terreno, indica a quantidade de metros quadrados que podem ser construidos em um terreno,
somando-se a area de todos os pavimentos, ou seja, resulta na area maxima de construcao permitida em um
terreno. §1°. O indice de aproveitamento basico sera de 1,0 (um) em todas as ZONAS”
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5.3.2 IPTU Progressivo no Tempo
a) Previsdo do IPTU Progressivo no Tempo e Prazos

Para andlise do instrumento IPTU Progressivo no Tempo, foram utilizadas as
legislacdes municipais referentes ao Plano Diretor (Lei Complementar n® 003/2006) e

ao Codigo Tributdrio (Lei Complementar N° 116/2016).

Legislacao Previsdo do IPTU Progressivo no Tempo
Lei Complementar Art. 57. Em caso de descumprimento do disposto no art. 55, o Municipio
n® 003, de 09 de aplicard aliquotas progressivas do Imposto sobre a Propriedade Predial
outubro de 2006 e Territorial Urbana — IPTU, majoradas anualmente, pelo prazo de cinco
anos consecutivos até que o proprietdrio cumpra com a obrigacdo de
parcelar, edificar ou utilizar, conforme o caso.
Lei Complementar Art. 12. Para os imdveis urbanos néo edificados, subutilizados ou néo
N° 116/2016 utilizados, nos termos definidos no Plano Diretor, serd aplicado do IPTU
progressivo no tempo, mediante a majoracéo da aliquota pelo prazo de
cinco anos consecutivos, sendo acrescido 1% (um por cento) por ano até
o limite de 7% (sete por cento).
Legislagdo Prazos
Lei Complementar 5 anos
n® 003, de 09 de
outubro de 2006
Lei Complementar 5 anos
N° 116/2016
Quadro 09: Previsdo do IPTU progressivo no tempo e prazos. Fonte: Elaborado pela autora em

22/04/2019

O Plano Diretor faz mencéo a aplicacdo anterior do PEUC e apresentou-se como
uma consequéncia do ndo cumprimento deste Gltimo. A legislacéo faz referéncia a
homologacdo de uma lei especifica baseada no artigo 7° do Estatuto da Cidade — que

regulamenta o IPTU Progressivo.

No Cédigo Tributdrio houve a referéncia ao Plano diretor e reafirmou que o IPTU
deve ser aplicado sobre iméveis ndo-edificados, ndo-utilizados e subutilizados. No que
tange definicdo de prazos, ndo hé incompatibilidade entre ambas as legislacées,

estando de acordo com Estatuto da Cidade na definicdo do prazo de 5 anos.

b) Aliquotas

Legislagdo Aliquotas
Lei Complementar n® 003, Néo define
de 09 de outubro de 2006
Lei Complementar Acréscimo de 1% ao ano até ao
N° 116/2016 limite de 7%.

Quadro 10: Aliquotas do IPTU Progressivo no tempo Fonte: Elaborado pela autora em 22/04/2019
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O Plano Diretor remeteu a classificacéo da aliquota a uma lei especifica, indicando

apenas a majoracdéo do valor, mas ndo definindo porcentagens.

A aliquota é definida no Cédigo Tributdrio funcionando como um acréscimo de 1%
anual na porcentagem do IPTU, até que se alcance o teto de 7% (metade do méximo
estabelecido pelo EC, que corresponde a 15%). O Imposto Territorial e Predial Urbano
em Campina Grande atua por uma divisdo de porcentagem que séo distribuidas em

6 faixas em uma planta genérica de valores'. Definida em:

Faixa Néo Edificado Fdificado
Uso Residencial Uso Néao-residencial
1 1,0% 0,5% 0,6%
2 1,5% 0,6% 0,72%
3 2,0% 0,7% 0,84%
4 2,5% 0,8% 0,96%
5 e 0,9% 1,08%
6 e 1,0% 1,2%

Quadro 11: Faixas da planta genérica e aliquotas do IPTU Fonte: Cédigo tributdrio.

As faixas tém aliquotas crescentes que sdo diferenciadas quanto a caracterizacéo
do imével em edificado e néo-edificado; e quanto ao uso em residencial e néo
residencial. As faixas 5 e 6, identificadas aqui como aquelas que possuem as aliquotas
mais altas referentes apenas para iméveis edificados, conforme Cédigo Tributério

vigente ndo possuem aliquotas de iméveis néo edificados.

Simulando a aplicacdo do IPTU Progressivo no Tempo em um imével néo edificado
localizado na faixa 4, cuja aliquota prevista pelo Cédigo Tributdrio é de 2,5%, obtém-

se por resultado:

IPTU (normal) Ano 01 Ano 02 Ano 03 Ano 04 Ano 5
2,5% 3,5% 4,5% 5,5% 6,5% 7%

Quadro 12: Simulacédo da aplicacéo do IPTU progressivo no Tempo. Fonte: Elaborado pela autora em
22/04/2019

3 Houve 3 tentativas de se localizar a planta genérica de valores para que esta pudesse ser apresentada
juntamente com este trabalho, porém em nenhuma delas foi obtido éxito.
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No ¢ltimo ano, o acréscimo de 1% a aliquota excederia ao méximo estabelecido,
atingindo a porcentagem de 7,5% no Gltimo ano. A aliquota teria que recuar em 0,5%

para enquadrar-se ao valor do teto estabelecido pelo cédigo tributdrio.

As aliquotas do IPTU Progressivo no Tempo apresentadas no Cddigo Tributdrio
estavam em consonéncia com as delimitacées do Estatuto da Cidade, mas seria ideal
que previsse como aliquota méxima a simulag@o da aplicacdo do IPTU sancdo na
situacdo mais onerosa baseada no somatério da propria porcentagem da lei, que neste

caso seria de 7,5% (o que estaria, com folga, dentro no limite maximo do EC).

Em termos prdticos, a cobranca do IPTU Progressivo no Tempo - até onde foi
possivel recolher dados - ndo tem indicios de ter sido posto em prdtica, o que é

coerente com o fato do PEUC também néo ter sido empregado.

Durante a coleta de dados apurou-se uma informacédo referente a cobranca da
tarifa normal do IPTU em Campina Grande, que nos dd um breve panorama da gestdo
do imposto. Segundo Soares (2015) hd uma porcentagem importante de imdveis
constantes no Cadastro Imobilidrio que estdo inadimplentes no pagamento do tributo
(ver quadro 13) em decorréncia de falhas da prépria administracdo municipal na
atualizacéo de informacées cadastrais:

“Num universo de 159.675, hd um nimero expressivo de 32,96% de

im&veis sem nome ou com proprietdrio ignorado, imdveis sem numeracdo,

e o que é mais grave, desse montante, 27, 01% ndo hé informacées sobre o
CPF ou CNPJ dos contribuintes.” SOARES (2015)
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Resumo dos Iméveis Cadastrados no GIAP

Iméveis Quantidade %
Total 159.675 100,00
Prediais 120.139 75,24
Territoriais 39.536 24,76
Territoriais com drea construida 986 0,62
Predial sem drea construida 1 0,0
Menor érea predial m? 1,00 -
Maior érea predial m? 651.907,00 -
Menor drea territorial m?2 1,24 -
Maior drea territorial m? 4.800.294,00 -
Iméveis ativos 156.628 98,09
Iméveis Inativos 3.047 1,91
Iméveis sem nome de proprietdrio 135 0,08
Iméveis proprietdrio “ignorado” 2.560 1,6
Iméveis Prediais sem ndmero (S/N) 4.709 2,95
Iméveis sem informacdo de nimero 2.105 1,32
Iméveis sem informacdo de CPF/CNPJ 43.133 27,01

Quadro 13: Resumo dos iméveis cadastrados no GIAP. Fonte: Atualizacdo da Base Cadastral

Grdfica - Projeto Campina Grande (15/06/2015) disponivel em SOARES (2015).

Durante o levantamento de dados de Campina Grande, néo foi possivel apurar
quais iméveis da malha urbana encontram-se com problemas cadastrais, mas
especula-se que dentre os iméveis em situacdo de inadimpléncia, é provavel que haja

aqueles que s@o passiveis da sancéo do PEUC, caso essa fosse efetiva.

5.3.3 Desapropriagdo com Titulos da Divida Piblica
a) Previsdo da Desapropriacéo

Tema Lei Complementar n® 003, de 09 de outubro de 2006

Previséo da Art. 58. Decorridos os cinco anos de cobranca do IPTU Progressivo no Tempo
Desapropriacdo  SeM Aue o proprietério tenha cumprido a obrigacéo de parcelamento, edificacéo
ou utilizacdo, o Municipio poderd proceder & desapropriacéo do imével com

pagamento em titulos da divida publica.

Quadro 14: Previséo da desapropriacéo. Fonte: Elaborado pela autora em 22/04/2019

O Ultimo recurso da triplice, a desapropriacao, foi prevista no Plano diretor com o
exato texto contido no Estatuto da Cidade referente ao tema. O Célculo de indenizacéo
prevista considera o valor base o para o IPTU, ou seja, no valor venal do imével. Nao
sendo computados ganhos, lucros ou juros compensatérios (§ 2° | e Il do mesmo
artigo). Segundo o Cédigo Tributdrio obtém-se o valor venal de um imével a partir da

seguinte férmula:

Art. 17 § 2° - O cdleulo do valor venal do prédio serd feito através da
seguinte férmula:
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AC x VU + TF x VO, em que:

AC = drea construida;

VU = valor unitério da construcao;
TF = testada ficticia do prédio;

VO = valor do logradouro constante da Planta de Valores. (Lei
Complementar N° 116, ano 2016)

Uma vez desapropriado, continua mantida a obrigacé@o de parcelar, edificar

ou utilizar o imdvel.

5.3.4 Deficiéncias Identificadas para Aplicacdo Efetiva da Triplice de Instrumentos
Apés a avaliacdo dos artigos do Plano Diretor de 2006 referentes ao

Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios; IPTU progressivo no tempo e
Desapropriacdo, bem como a gestdo dos instrumentos identificou-se algumas
deficiéncias que comprometeram a efetividade da aplicacéo destes, sendo algumas

delas:

1. Auséncia de lei especifica;

2. Nao atende ao contetdo minimo do ConCidades;

3. Nao estabelece prazos para o PEUC;

4. Nao menciona noftificacdes nem procedimentos;

5. Zoneamento excessivamente genérico;

6. Auséncia de estratégia no emprego do PEUC no ordenamento espacial (combate a

especulacdo imobilidria, adensamento em dreas infraestruturas);

~

. Auséncia de estratégia de escalonamento para a aplicacao;

8. Desarticulacdo entre os érgdos que deveriam estar envolvidas na aplicacdo dos
Instrumentos (Setor de Cadastro de Iméveis, Secretaria de Financas, Secretdria de
Planejamento, Secretaria de Obras e Procuradoria Pdblica Municipal);

9. Auséncia de equipe para o monitoramento da aplicacdo do PEUC e sucedaneos;

10.  Descontinuidade entre administracdes municipais;

11.  Desatualizacao da situacao cadastral dos iméveis e falta de fiscalizacao;

12.  RestricGo de dados a consulta da populacéo geral.
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5.4 Outras Legislagdes
5.4.1 Lei Orgénica

No referente aos objetivos de ordenamento urbano contidos da Lei Organica que
se relaciona com os objetivos do PEUC e suced@neos observa-se os seguintes itens do
artigo 236: “lll — adensamento racional do solo urbano edificavel, ocioso ou

subutilizado; IV — adensamento condicionado & adequada disponibilidade de

equipamentos urbanos e comunitérios. “(LEI ORGANICA, 2017)

A Lei Orgénica (2017) estabelece o Plano Diretor como instrumento de
planejamento urbano. A Lei Orgdanica recomenda que o Plano Diretor poderd revisto
a cada 5 anos'*. Uma recomendacdo notadamente curiosa. J& que a lei foi aprovada
em 2017, quando o Plano Diretor Municipal havia extrapolado em 1 ano o prazo de
uma década para a revisdo estabelecido pelo Estatuto da Cidade, e que, vale ressaltar,
ainda néo ocorreu até o momento de elaboracéo deste trabalho, resultando em um

atraso de 3 anos.

5.4.2 Planos Diretores Anteriores ao Estatuto da Cidade
Antes do Plano de Diretor de 2006, outros planos urbanisticos foram produzidos

para gestdo do uso e ocupacdo do Solo no Municipio de Campina Grande. Para esta
pesquisa, conseguiram ser obtidos dois Planos Diretores de diferentes épocas para uma
breve andlise: LEI N°® 176/75 — Plano Diretor de desenvolvimento integrado (PDDI) e
Lei N° 3236, ano 1996 — Plano Diretor de 1996.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado por ser anterior a Constituicéo
Federal de 1988, e por consequéncia, anterior a introducdo a triplice de instrumentos
objetos deste trabalho, a legislacéo obviamente ndo os contém. Ademais, contexto e
dimensdo urbana de Campina Grande & época da elaboracdo do PDDI era
inteiramente diferente do que o apresentado no periodo de elaboracdo dos dois mais
recentes Planos Diretores, ndo suscitando a necessidade de utilizar de instrumentos
urbanisticos com a mesma conotacéo do PEUC e sucedéneos como estratégia de

combate a ociosidade e especulacdo imobiliéria.

14 Lei Organica: Art. 237 - § 1° - O plano diretor so podera ser revisto a cada cinco anos
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Quanto aos obijetivos para o desenvolvimento do PDDI néo foi detectado algo
pudesse ser identificado como objetivo direto do PEUC, contudo, percebeu-se que a
legislacdo demonstrou preocupacdo com uso eficiente da infraestrutura urbana, no
sentido de orientar a ocupacdo para dreas equipadas evitando o espraiamento da
malha urbana, conforme estabelece o artigo 2°, inciso |: “Orientar a ocupacdo do solo
urbano estimulando a efetiva ocupacdo e o adensamento demogréfico das dreas |G

arruadas que disponham de melhoramentos pdblicos” (LEI N® 176, ano 1975).

O Plano Diretor de 1996, concebido apds a promulgacdo da Constituicdo Federal
de 1988, absorveu alguns conceitos propostos nos capitulos 182 e 183 de reforma
urbana. Como a exemplo o direito & propriedade condicionado ao cumprimento de
uma Funcéo Social a ser delimitada pelos municipios através do Plano Diretor. Tal que
esta legislacéo, em Campina Grande, definiu que a propriedade cumpre a sua Funcéo
Social quando seu uso estd submetido “aos interesses coletivos, anti-especulativos e de
usufruto comum pela cidadania” (Lei N°® 3236, ano 1996). O texto do Plano Diretor
de 1996 ao definir a funcéo social propriedade urbana manifestou a intencédo
incentivar o adensamento de dreas infraestruturadas e de coibir a retencdo
especulativa'® de iméveis ndo-edificados, subutilizados e ndo-utilizados localizados

nessas Areas.

O Plano Diretor de 1996 também incorpora ao seu texto o PEUC e IPTU
Progressivo, como instrumento de combate a ociosidade e especulacdo imobiliéria.
Diferentemente do que ocorreu com revisGo do Plano em 2006, o zoneamento
proposto para aplicacdo do PEUC em 1996 foi delimitado em zonas dentro da
macrozona urbana identificadas como: Zonas Adensdveis e de Ocupacéo Indicada

(figura 4) e terrenos localizados nas ZEIS Vazios'®.

5 Art. 6° No sentido de garantir que a propriedade urbana esteja condicionada ao disposto no Artigo anterior,
o Poder Publico deve: I- Reprimir a retencao especulativa de terrenos nao-edificados, subutilizados e nao
utilizados em areas adensaveis. II- Exigir que a intensidade de seu aproveitamento e utilizacio esteja
condicionada pela capacidade de atendimento dos equipamentos e servicos publicos; IlI- Exigir que o seu
aproveitamento e utilizacao estejam condicionados pelos principios de conservacio e protecao do meio
ambiente; IV- Exigir que o seu aproveitamento e utilizacao sejam compativeis com a seguranca e saude de
seus moradores e dos usuarios das propriedades vizinhas; V - Proibir a anexacao de propriedades em
prejuizo dos sistemas viarios existentes ou projetados; VI- Exigir que o seu aproveitamento nao destrua nem
prejudique as areas de lazer limitrofes.

16 Nao foi possivel localizar mapograma referente as ZEIS II
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Quanto a caracterizacdo dos imdveis, esta lei conceitua apenas aos imdveis
subutilizados definindo-os em edificacées que ocupem apenas 10% da drea do total,
ou terrenos com edificacdes provisérias ou em ruinas ou utilizados como

estacionamentos sem cobertura e instalacées adequada.

Eram excecdes para a aplicacdo do PEUC apenas iméveis com drea inferior a
250m?2. A lei de 1996 estabelece o prazo de 2 anos para o cumprimento da obrigacéo
de parcelar, edificar ou utilizar. Persistindo a néo efetivacdo do PEUC o Plano Diretor
indica a acdo seguinte de aplicar a cobranca do IPTU Progressivo no Tempo por um

prazo de 3 anos. O plano nao definiu as aliquotas para cobranca.

Figura 3: Zoneamento do Plano Diretor de 1996. Fonte: Cédigo de Obras (Lei n® 4.130, de 07 de
agosto de 2003)

A principal distincdo entre os Plano Diretores 2006 e 1996 foi identificado no
procedimento da aplicacdo do PEUC e sucedaneos. Enquanto a lei revisada em 2006,
ndo definiu mecanismos para a efetivacdo do instrumento. O Plano Diretor de 1996
deliberou que a Prefeitura notificaria os iméveis que ndo cumprissem com a Funcdo

Social enquadrados nos parémetros da lei para o cumprimento do PEUC. Esta
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notificacdo deveria ser averbada no Cartério de Registro de Iméveis. E que nos casos

de alienacé@o do imével, a obrigacdo seria transferida ao adquirente.

Comparando os dois Planos Diretores, notou-se que no Plano Diretor de 1996
houve a intento de combater a especulacdo imobilidria, otimizar e compatibilizar usos
com a infraestrutura de Campina Grande, e exigir o cumprimento da Funcéo Social da
Propriedade e empregando como estratégia de ordenamento espacial a acdo do PEUC

e suceddneos. Porém, em comum, ambas t&m o fato de nunca terem se efetivado.

5.4.3 Prospectos: Plano Estratégico — Campina 2035
Até aqui foram analisadas as perspectivas legislativas do cendrio atual sobre a

func@o social da propriedade urbana e a aplicacdo do PEUC e sucedéneos, contando
com uma breve consulta retrospectiva em planos urbanisticos anteriores. Mas o que se
pode esperar quanto a aplicacdo destes instrumentos de reforma urbana, a delimitacéo
da funcéo social da propriedade e as diretrizes de ordenamento urbano nos préximos

anos?

O Plano de Desenvolvimento Estratégico (PDE) Campina 2035 fornece um
esboco de quais serdo das estratégias adotadas para a gestdo do ordenamento
territorial para (quase) duas décadas. O PDE, cuja premissa essencial é promover o
desenvolvimento econdmico de Campina Grande, conta com 2 eixos de atuacdo: i)
‘Visdo de Futuro para Campina Grande e municipios do entorno’ e ii) ‘expansdo do

Complexo Aluizio Campos’.

Para o tema tratado nesta secdo, limitou-se a discussGo ao primeiro eixo de
‘Visdo de Futuro para Campina Grande e municipios do entorno’. Dentro os materiais
publicados, utilizou-se apenas o volume especifico “P.11 Desenho urbano conceitual
de Campina Grande e principais conexdes com os municipios do entorno” devido a
pertinéncia do contetdo com o tema abordado neste trabalho. O volume foi
subdividido de 5 capitulos: i) Leituras territoriais; ii) referenciais; iii) desenho urbano
conceitual e macrozoneamento estratégico; agenda de renovacdo, reabilitacéo e
inovacdes urbanas e intervencdes macro urbanisticas estruturantes. Dos quais foram

trazidos a discussdo os trés primeiros.
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i) Leituras territoriais:

Nos apontamentos consta uma andlise do crescimento da cidade, nele é
explicitado que a cidade de Campina Grande cresce com tendéncia ao espraiamento
da malha urbana, onde hd uma érea Central consolidada e uma periferia pouco
adensada e descontinua (em concordéncia com as observacdes feitas na secdo 5.2

Processos espaciais e a constituicdo de vazios urbanos em Campina Grande).

Na leitura territorial também hé um tépico discursivo a respeito das densidades
populacional e sua correlacdo com a vitalidade urbana e eficiéncia nos dispositivos de
mobilidade. A proposta considera que a densidade populacional urbana é muito baixa,

ltado é [ d lha'/ 6o h
e o processo por traz desse resultado é o espraiamento da malha'’/, mas néo houve
investigacdo sobre os fatores causadores deste espraiamento. E apontando que a baixa
densidade, devido ao espraiamento da malha, onera os custos de transporte publico

(o0 que também foi discutido aqui na secdo 4.1).
i) Referéncias

As referéncias utilizadas para direcionar o que chamado é no plano estratégico
de “desenho urbano conceitual” esta estdo relacionadas a temas como: as cidades
compactas, planejamento urbano sustentdvel. Onde foi defendido, mais uma vez, as
vantagens que cidade mais densa oferece, ofimizando a oferta de servicos e

necessidade de deslocamentos.

Adicionando a discuss@o a importéncia da dindmica urbana e a promocédo de
equidade utilizando-se para ilustrar tais instrumentos urbanistico adotados no Plano
Diretor Estratégico de Sao Paulo: fachada atfiva e cotas de solidariedade. Néo se
discute aqui os méritos destes instrumentos na gestdo urbana, mas questiona-se: por
que ndo se utilizar de outros instrumentos, tdo interessantes quanto, que podem auxiliar

a alcancar a meta de adensar dreas infraestruturadas?

17 “Em razao do processo de crescimento urbano ter se dado de forma espraiada, a densidade populacional
urbana de Campina Grande ¢ ainda muito baixa. Os dados de 2010 revelam o predominio de setores
censitarios com menos de 100 hab/ ha cerca de 30 domicilios por hectare. Essas baixas densidades nao
favorecem a vitalidade urbana e comprometem a viabilidade de sistemas de transporte publico eficientes.”
(Plano de Desenvolvimento Estratégico Campina Grande 2035 e municipios do entorno, 2016)
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iii) Desenho urbano conceitual e macrozoneamento estratégico

Neste capitulo foi lancado a proposta, propriamente dita a respeito do
zoneamento estratégico juntamente com as estratégias para o ordenamento territorial
até 2035. E definido como o objetivo do plano estratégico reverter o sentido do
processo de urbanizacdo, se antes este crescia no sentido centro-periferia este agora
deve ser periferia-centro no intuito de preencher os vazios da malha, promovendo o

crescimento compacto da cidade, explicitado em:

“Propde-se assumir o perimetro urbano atual como um limite que ndo precisa
ser ultrapassado, promovendo a ocupacdo dos vazios urbanos e
incrementando o adensamento populacional e construtivo. Na regiéo central
e nos corredores de transporte, serdo promovidas a utilizacéo de edificacées
ociosas e uma ocupacdo do solo mais intensiva, com adensamento e
diversificacdo de atfividades.” (Plano de Desenvolvimento Estratégico
Campina Grande 2035 e municipios do entorno, 2016)

Sendo o objetivo promover a utilizacdo de edificacdes ociosas e bem
localizadas, vé-se aqui a oportunidade, e a pertinéncia, de se empregar efetivamente
o PEUC e seus sucedéneos como estratégia de regulacdo de uso do solo urbano
induzindo o comportamento positivo quanto a manejo da propriedade urbana e

cumprimento da funcéo social.
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CAPITULO

POSSIBILIDADES E DESAFIOS



6. POSSIBILIDADES E DESAFIOS

\

A luz dos percalcos que dificultaram a regulamentacdo e aplicacéo do
Parcelamento, Edificacé@o e Utilizacdo Compulsérios e IPTU Progressivo no Tempo em
Campina Grande, lanca-se possibilidades que possam auxiliar a viabilizacdo de uma

experiéncia satisfatéria com a implementacéo dos instrumentos.

6.1 Possibilidade 01: Aplicacdo e Regulamentacdo
O histérico dos instrumentos PEUC e IPTU Progressivo no Tempo em Campina

Grande, revelou insuficiéncias bdsicas na redacdo da legislacdo do Plano Diretor que
ndo permitiram a autoaplicabilidade do instrumento. Esse quadro poderia ser
contornado caso houvesse a implementacdo de uma lei especifica para regulamentar
os instrumentos e os procedimentos para aplicacéo, o que novamente ndo aconteceu.
Para uma futura experiéncia com melhores prospectos para a aplicacdo dos

instrumentos recomenda-se:

* Previsdo dos PEUC e sucedéneos na proxima revisdo do Plano Diretor
atendendo ao conteddo bdsico para aplicacdo dos instrumentos — zoneamento,
prazos, caracterizacdo dos iméveis, casos de ndo incidéncia.

* Eloboracédo de Lei Especifica — Detalhamento da aplicacdo e regulamentacéao
(procedimentos de notificacédo, etc.);

» FElaboracdo de Decreto Municipal — Para definir procedimentos administrativos

municipais relativos & implantag@o dos instrumentos;

No tocante ao contetdo bdsico para o PEUC e Sucedéneos, recomenda-se

algumas complementacdes e ajustes ao texto do Plano Diretor em vigor (Lei

Complementar n°003 / 2006):
Quanto a prazos:

Como a prefeitura néo estabeleceu prazos para que o proprietario imobilidrio
cumprisse com a obrigacéo de parcelar, edificar ou utilizar sugere-se que se sigo o
mesmo estabelecido no artigo 5° pardgrafo 4° Estatuto da Cidade

| - um ano, a partir da notificacéo, para que seja protocolado o projeto no
6rgdo municipal competente;

Il - dois anos, a partir da aprovacéo do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento.

85



& 50 Em empreendimentos de grande porte, em cardter excepcional, a lei
municipal especifica a que se refere o caput poderd prever a conclusdo em
etapas, assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o

empreendimento como um todo. (ESTATUTO DA CIDADE, 2001)

Quanto a caracterizacdo:

Sugere-se que a definicdo de Imdveis ndo edificados, subutilizados ou néo
utilizados para PEUC seja ajustado, ndo mais atuando em toda em qualquer
propriedade independente de suas dimensées, a fim de evitar a sobrecarga na
administracdo da triplice de instrumentos. Devendo um valor da drea minima
ser estabelecido apds o levantamento de todos os iméveis dentro das condicoes
para a aplicacdo do PEUC. Apés a identificacéo do universo notificdvel, deve-
se ser definido um valor minimo para que possa afunilar a quantidade de
iméveis a serem notificados, de modo que a demanda esteja dentro da
capacidade do municipio de gerir e acompanhar os casos. A definicdo de um
universo notificdvel também auxiliard na definicéo de estratégias de notificacdo
para casos de terrenos ociosos continuos e pertencentes a um mesmo

proprietdrio.

Quanto a casos de ndo-incidéncia:

O Plano Diretor de 2006 determina como casos isentos da obrigacéo do PEUC
estabelecimentos que ndo necessitem de edificacdo para exercer atividades
econdédmica. No entanto, a lei deve explicitar que estas atividades devem estar
de acordo com as exigéncias do cédigo de obras e devidamente registradas nas
autarquias responsdveis. Esta medida é para evitar brechas legais que possam
justificar atfividades econdmicas informais e improvisadas, tais como os
estacionamentos precdrios facilmente encontrados na regido central da cidade

(figuras 5 e 6).
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Figura 4: Estacionamento improvisado em prédios antigos do Centro. Fonte: Google Street View

Figura 5: Estacionamento improvisado em terreno vazio do Centro. Fonte: Google Street View

Quanto a definicdo a Funcao Social:

Sugere-se a retomada das delimitacdes da funcéo social nos moldes do Plano
Diretor de 1996, onde a definicdo posicionava-se mais incisivamente no combate a
ociosidade urbana, a retencdo especulativa e a otimizacéo do uso das infraestruturas

urbanas do que a legislac@o em vigor.

6.2 Possiblidade 02: Gestdo do PEUC

Conforme 4 visto na sesséo de Estudo de Caso, hd um nimero expressivo de
iméveis em situacdo de inadimpléncia do IPTU em Campina Grande, sendo o principal
motivo a desatualizacdo de dados e falha na gestdo do imposto. Visto que a base de
dados necessdrios a tarifacdo e cobranca do IPTU é a mesma requerida para as

notificacées de PEUC e cobranca de IPTU Progressivo no Tempo. O ideal seria que a
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administracdo puUblica dispusesse de um sistema que pudesse integrar os dados
imobilidrios para que a gestdo dos impostos urbanos e a aplicacéo dos instrumentos

fosse mais eficiente, para tanto, sugere-se:

* Unificacdo da base de dados cadastrais dos iméveis — podendo este ser por

meio da sistematizacdo de um Cadastro Imobilidrio Multifinalitario;
No referente a geréncia e acompanhamento da aplicacédo do PEUC, propde-se:

= Designagdo de equipe de monitoramento da aplicagéo do PEUC e sucedéneos
— cujo objetivo é acompanhar o processo desde o levantamento de iméveis
notificdveis, envio de nofificacdes e acompanhamentos de casos;

» Criagdo de um canal de comunicacdo para o compartilhamento de
informacdes entre as secretarias envolvidas - Setor de Cadastro de Iméveis,
Secretaria de Financas, Secretaria de Planejamento, Secretaria de Obras e
Procuradoria Piblica Municipal — com obijetivo de discutir efetividade da
aplicacdo do instrumento, estratégia e troca de informacdes sobre

acompanhamento de casos.

Como os Planos Diretores municipais sGo ditos participativos é pertinente solicitar

a participag@o popular na gestdo dos instrumentos, a partir da:

» Capacitacdo de funciondrios e oficinas abertas para proprietérios notificados,
populacdo em geral e conselheiros municipais do ConCidades CG;
» Criacdo de um canal de participacéo popular no processo de identificacdo de

im&veis a serem vistoriados.

6.3 Possibilidade 03: Articulacdo Entre o PEUC e os Objetivos de Adensamento do
Plano Estratégico
No item 5.4.3 do capitulo anterior, foi explanado sobre a proposta do Plano de

Desenvolvimento Estratégico — Campina 2035 de regulacGo do uso de solo de
orientado ao crescimento compacto da cidade, adensamento de vazios e o
desenvolvimento sustentdvel urbano. A regulamentacéo e aplicacéo efetiva do PEUC,
neste caso, poderia tornar a apontada necessidade de ocupar imdveis ociosos em uma

obrigacdo inerente ao direito de propriedade, onde o proprietdrio, independente de
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quem seja, é compelido a cumprir com a funcéo social de seu imével ndo podendo

esquivar-se da obrigacdo sob o risco de ser sancionado pela prefeitura.

A aplicagéo do PEUC, também auxiliaria a alcancar o objetivo de promover o
desenvolvimento urbano sustentdvel. O emprego do instrumento associado a estratégia
de prover terra urbana e bem localizada para a construcéo de habitacées de interesse
social, por exemplo, promoveria a inclusdo social e a diversidade urbana, além de
indiretamente, evitar o impacto negativo de uma ocupagéo em dreas ambientalmente

sensiveis ou carentes de infraestrutura e servicos.

6.4 Possibilidade 04: Zoneamento
Como anteriormente apresentado, o zoneamento aplicado para o

Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios na lei complementar no Plano
Diretor de 2006 trata a macrozona urbana de forma generalizada, ndo apresentando

nenhum género de estratégia para o emprego do instrumento.

A estratégia sugerida para a delimitagdo do PEUC e Sucedéneos pretende
induzir a ocupacéo de propriedades ociosas em com acesso de qualidade as redes de

infraestruturas urbanas (dgua, energia e esgoto) perseguindo trés objetivos:

1°) O combate a retencdo especulativa de iméveis em dreas bem localizadas e

valorizadas pelo mercado imobilidrio.

2°) A democratizacdo do acesso & terra urbana, agindo prioritariamente em dreas
demarcadas como ZEIS Il e em iméveis ociosos uma disténcia de até 100m de ZEIS |

com drea minima'® de 125m?2.

3°) Promover o crescimento compacto da cidade, induzindo o adensamento de vazios

urbanos fazendo-se cumprir a funcéo social da propriedade urbana.

Para tanto o zoneamento proposto deverd ser resultado da sobreposicdo dos

condicionantes de infraestrutura associados a dindmica imobilidria e ao prego da terra.

18 Lein® 6.766/ 1979- “Art.2 II - os lotes terao area minima de 125m? (cento e vinte e cinco metros quadrados)
e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento se destinar a urbanizacao especifica ou
edificacao de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovados pelos 6rgaos publicos
competentes.”
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Nesse trabalho, propomos um ensaio preliminar desses condicionantes a partir de

cinco varidveis:

a) Distribuicao de Infraestruturas;

b) Vias Estruturantes e arteriais principais;
c) Zoneamento plano diretor de 2006;
d) Espacos Livres;

A partir da leitura destes mapas foi lancada a proposta de zoneamento para a

aplicag@o do instrumento dentro da malha urbana da cidade.

6.4.1 Infraestruturas
A distribuicé@o de redes de infraestruturas urbanas, como jé visto no capitulo 3,

segue a fendéncia de concentrar-se em dreas centrais onde estdo focados grande parte
dos investimentos urbanisticos, sejam eles piblicos ou privados, ao mesmo tempo em

que se rareia conforme se aproxima das periferias da cidade.

Sendo o PEUC um instrumento de indutor da ocupacdo de iméveis ociosos
dentro da malha urbana (tendo por consequéncia o adensamento destes), deve ser
adotada como estratégia a indicacdes de dreas que possuam redes de infraestruturas
urbanas consolidadas, evitando o énus de construcdo de redes novas em locais

afastados e otimizando os sistemas j& disponiveis.

Para identificar quais dreas em Campina Grande possuem melhor distribuicéo
de redes de infraestruturas foi utilizado os resultados levantamento produzido por SILVA
(2018)"?, em trabalho de concluséo de curso. Nele foram utilizados dados da Prefeitura
Municipal de Campina Grande, CAGEPA e Energiza sobre a distribuicdo de redes de
4gua, esgoto, energia elétrica e drenagem urbana. Os dados foram classificados,
quantificados e ponderadas de modo que fossem classificados quantitativamente em
varidveis de peso de 1 a 3, de modo que pudessem ser rasterizados e novamente

ponderados gerando um mapa temdtica de distribuicdo de redes de infraestrutura. O

YMais detalhamentos sobre a metodologia adotada consultar o Trabalho de Conclusao de Curso
“Re(SIG)nificando a cidade: analise da capacidade de suporte ao adensamento em Campina Grande, PB”
(SILVA, 2018).
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mapa temdtico produzidos por Silva (2018), serd a base para a demarcacéo do

perimetro preliminar das dreas infraestruturadas onde o PEUC pode ser aplicado.

Figura 6: Infraestrutura do municipio de Campina Grande, PB. Fonte: SILVA (2018) - ArcGIS® - e
SEPLAN (2011).

6.4.2 Sistema Vidrio
Mais um perimetro importante que a ser considerado sdo os corredores vidrios,

pois se o intento é promover o adensamento de espacos ociosos é importante que se
faca isso sem causar transtornos de mobilidade urbana, otimizando o uso da estrutura

vidria, evitando a sobrecarga em vias menores.

Outro ponto sobre corredores vidrios, reside no fato de possuirem um
posicionamento estratégico dentro da cidade. Devido ao grande fluxo de pessoas que
transitam pelos corredores vidrios diariamente, o entorno de vias importantes tende a
atrair atividades que lucram com a sua acessibilidade e visibilidade, como:
condominios verticais (destinados a mercados de classe média e alta), comércios,

servicos especializados, entre outros. A juncdo dos usos citados com a facilidade de
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mobilidade urbana, agregam ao valor dos iméveis no entorno dessas vias e os tornam

interessante aos propdsitos especulativos do mercado imobilidrio.

Para o caso especifico de Campina Grande, indica-se como estratégia o
delimitar preliminarmente a Via Estrutural - Avenida Floriano Peixoto e as vias arteriais
principais — Av. Assis Chateaubriand, Av. Almirante Barroso, Av. Juscelino Kubitschek,
Av. Severino Bezerra Cabral, Av. Rodrigues Alves, Av. Dom Pedro I, Av. Manoel
Tavares, Av. Quinze de Novembro e Rua Santo Anténio. Seréo considerados uma drea

de influéncia no entorno imediato correspondente as quadras lindeiras as vias.

Figura 7: Vias e dreas de influéncia. Fonte: Plano de Mobilidade de Campina Grande (editado pela
autora)

A estratégia de incentivar o uso e ocupac@o nos principais corredores vidrios |G
foi algo pensado pela propria Prefeitura Municipal de Campina Grande e proposto no
Plano Estratégico da Campina Grande 2035 (figura 9), sob a premissa de que ao
promover o adensamento nessas dreas é sustentdvel para o desenvolvimento urbano

sustentdvel da Cidade.
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Figura 8: Proposta de eixos de adensamento do Plano Estratégico. Fonte: Prefeitura Municipal de
Campina Grande- Planejamento Estratégico (2016)

6.4.3. Zoneamentos do Plano Diretor (2006)
O Zoneamento previsto no Plano Diretor de 2006 para a aplicacéo do PEUC,

como reiterado vérias vezes ao longo deste trabalho, abrange toda a extenséo da
Macrozona da Urbana. O que inclui: dreas ndo adequadas ao adensamento, com
limitacdes fisico-ambientais e/ou despreparadas para a intensificacdo do uso e
ocupacdo. Dentro desta mesma macrozona o Plano Diretor previu uma subdivisdo em
4 subzonas: Zona de Qualificacdo Urbana ?, Zona de Recuperacdo Urbana?', Zona

de Expansdo Urbana® e Zona de Ocupacédo Dirigida® (Imagem).

Sendo duas delas completamente inadequadas ao objetivo sugerido para o
emprego do PEUC. A Zona de Ocupacéo Dirigida por possuir caracteristicas fisico-

ambientais sensiveis deve evitar o incentivo ao adensamento e na Zona de Expansdo

20 Tei Complementar 003/2006: Art. 14. A Zona de Qualificacdo Urbana caracteriza-se por usos multiplos,
sendo possivel a intensificacao do uso e ocupacao do solo, em virtude de as condicdes [isicas serem propicias
e da existéncia de infra-estrutura urbana consolidada.

21Lei Complementar 003/2006: Art. 16. Zona de Ocupacio Dirigida é aquela onde o uso e a ocupacio do solo
sofrem restricoes a intensificacdo, por inexistirem condicoes fisicas favoraveis, equipamentos urbanos ou
infra-estrutura urbana instalada, sendo passivel de parcelamento de baixa densidade ocupacional.

22 Lei Complementar 003/2006: Art. 18. A Zona de Recuperacao Urbana caracleriza-se pelo uso
predominantemente residencial, com caréncia de infra-estrutura e equipamentos publicos e incidéncia de
loteamentos irregulares e ntcleos habitacionais de baixa renda.

ZBLei Complementar 003/2006: Art. 20. A Zona de Expansao Urbana ¢ aquela onde o uso e a ocupacao do
solo destinam-se ao crescimento da cidade.
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Urbana pois esta orientaric o adensamento em dreas periféricas ainda néo

consolidadas.

Figura 9: Zonas urbanas. Fonte: Plano Diretor de Campina Grande 2006

A Zona de Recuperacdo Urbana cabe a inclusdo, com ressalvas e excegdes. O
Plano Diretor ao definir os critérios de classificacéo para esta zona em especifico, foi
mais uma vez genérico, pois identifica como pertencentes a mesma zona bairros com
dindmicas e configuracdes urbanas muito distintas conforme pode ser visto nas figuras

1Tel2.

Para a sugestdo de zoneamento preliminar para o PEUC serd parcialmente
inclusa a Zona de Recuperacdo Urbana, sendo o critério de selecdo né@o a tipologia
do bairro, mas a proximidade como o Centro Comercial principal da cidade, ondes
estdo concentrados a maior parte dos servicos oferecidos pelo municipio. Sendo eles:

Alto Branco, Jardim Tavares, José Pinheiro, Mirante, Catolé, Tambor, Jardim
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Paulistano, Cruzeiro, Jardim Quarenta, Santa Rosa, Centendrio, Bela Vista, Estacéo

Velha, Palmeira, Dinamérica e Monte Santo.

Figura 10: Bairros do Pedregal (esq.) e da Bela Vista (dir.). Fonte: Google Street View

Figura 11: Bairros da Estacdo Velha (esq.) e do Catolé (dir.). Fonte: Google Street View

A zona de qualificacé@o urbana, por se tratar de um perimetro com infraestrutura
e centralizado foi incluso por completo no zoneamento e adicionando mais outros sete
bairros ao zoneamento preliminar: Centro, Prata, Sdo José, Liberdade, Lauritzen,

Conceicdo e Santo Antdnio.

6.4.3.1 Zonas Especiais
As zonas especiais de interesse social tipo Il, ZEIS de vazios, sGo dreas

prioritarias para a aplicacdo do PEUC, |4 que o emprego do instrumento aceleraria o

processo de liberacdo dessas dreas para a producdo de habitacdo social.

As dreas reservadas no PD de 2006 séo dreas periféricas e acordo com o mapa
qualitativo de infraestrutura, localizado em dreas com pouca estrutura urbana (figura
8). No entanto devido a sua finalidade ser alinhada ao objetivo do zoneamento

sugerido, as duas éreas classificadas como ZEIS Il sero inclusas.

As ZEIS | ndo serdo delimitadas como dreas participantes do zoneamento, no
entanto, se existir imdéveis ndo-edificados, sub-utilizados e néo utilizados em um

entorno de 100m sugere-se que estes sejam classificadas como ZEIS Il e inclusos na
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drea de aplicagdo do PEUC. O entorno de 100m, entra como uma estratégia de captar
iméveis que ndo cumprem a sua funcdo social direcioné-los para o atendimento parte
da demanda por equipamentos urbanos e habitacdo social da ZEIS, numa tentativa de
promover melhorias sem a necessidade recorrer primeiro aos tGo comuns

remanejamento dos moradores de ZEIS para conjuntos habitacionais periféricos.

Figura 12: Zonas especiais da Campina Grande. Fonte: Plano Diretor de Campina Grande (2006)

6.4.4 Espacos Livres
Sabendo que o PEUC tem por intuito combater a ociosidade urbana e

incentivando a ocupacdo de iméveis ndo-edificados, subutilizados e ndo utilizados.
Dessa classificacdo, as propriedades ndo-edificadas sdo as mais féceis de identificar
dentro da cidade, seja o ponto de vista do alto, em uma foto de satélite, ou ao nivel

do chéo, ao transitar pela cidade.
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A figura 14 identifica os Espacos Livres de Campina Grande, nele estdo
identificadas as dreas publicas e privadas ndo edificadas contidas na malha urbana.
Algumas dessas dreas, apesar de ndo-edificadas, possuem funcdes especificas dentro

do organismo da cidade, como os equipamentos de lazer ou equipamentos sociais.

Figura 13: Espacos livres de Campina Grande. Fonte: Oficina da disciplina EUR [V
Outros sGo espacos ndo podem ser edificadas, seja porque a ocupac@o
representaria algum nivel de risco a populacdo, as dreas néo edificantes, ou por serem

4reas de ProtecGo permanente.

E ainda hé& uma outra categoria de Espacos Livres: os representados por dreas
urbanas, pequenas ou grandes que ndo possuem nenhum uso ativo e préprias para
serem utilizadas, no entanto, ndo sdo. Representadas nas cores cinza escuro e cinza
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claro, na figura 14 é possivel verificar estes imdveis sem uso abundam nas periferias,
principalmente nas regides sudoeste, e faz sentido que estas grandes porcoes

periféricas estejam desocupadas nessa regido j& que se trata da reserva para expans@o

da cidade.

O que realmente chama a atencdo é a presenca de espacos livres, préprios
para a ocupagdo, algum inclusive j& loteados, dentre da malha urbana consolidada.
Alguns bairros chegam a ter quase metade de sua extensdo caraterizada por estes
vazios, como o caso do Dinamérica, Bela Vista e Universitario. Estes vazios urbanos
também representardo uma camada para o zoneamento sugerido para o PEUC,
quanto mais central o posicionamento deste vazio mais imperativa a necessidade de

induzir ao proprietdrio fazer cumprir a funcéo social.

6.4.5 Proposta de Zoneamento
Analisados os 5 eixos temdticos para zoneamento, foram delimitados

preliminarmente dreas prioritdrias para a aplicacdo do PEUC (Figura 15 a-e) que foram

sobrepostas e a partir dessa sobreposicdo determinou-se o perimetro prioritdrio para a

de aplicacéo do PEUC (Figura 15f).
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B PERIMETRO PARA APLICACAO DO PEUC E SUCEDANEOS

Figura 14 a-e: Areas dos Eixos Temdticos; f: Zoneamento do PEUC. Fonte: Prefeitura Municipal de
Campina Grande (editado pela autora)

6.5 Simulagéo da aplicacdo do PEUC

Tendo definido o zoneamento para o aplicacdo do PEUC e sucedéneos na
secdo anterior, verifica-se que ele atinge parcialmente alguns bairros da malha
urbana, enquanto alguns outros bairros estGo completamente inseridos dentro da
delimitacGo como por exemplo: Centro, Sdo José, Conceicdo, Prata, Bela Vista,

Dinamérica, Liberdade, Estacdo Velha e Catolé.

Para a simulacé@o foram identificados iméveis ndo-edificados, ndo-utilizados e

subutilizados que podem ser noftificados por PEUC no bairro do Catolé (figura 16),
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por este apresentar condi¢des interessantes ao emprego do instrumento: Proximidade
com ZEIS 1, ser atravessado por via arterial principal, ter os mais altos precos por m2

praticados em Campina Grande e proximidade com o Centro da cidade.

Figura 15: Localizacdo do Bairro do Catolé. Fonte: Prefeitura Municipal de Campina Grande (editado
pela autora)

No Catolé verificou-se predominéncia do uso do solo para fins residenciais e
por pontos verticalizados (figuras 17 e 18) simultaneamente também se verifica que

neste bairro abundam lotes que néo possuem uso ou edificacdes.

Para a simulacéo foram identificados 503 lotes ociosos, sendo 13 edificacoes
ndo utilizadas (destaque em vermelho na figura 19) e 490 iméveis ndo edificados
(destaque em verde na figura 19). O Catolé apresentou uma quantidade expressiva de
iméveis ndo edificados, as propriedades assim caracterizadas representam uma drea

de aproximadamente 338.000 m?, o que representa mais 10% da drea total do bairro.

Os setores mais verticalizados também sé@o os que possuem a maior concentracdo
de iméveis ndo-edificados, que estdo em situacdo de ndo cumprimento de sua Funcéo

Social da Propriedade hé& mais uma década (figura 20). A coexisténcia de dreas
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verticalizadas e numerosas propriedades ociosas é um indicativo de retencdo

especulativa.

Figura 16: Usos do solo em Campina Grande. Fonte: OLIVEIRA, L. M. (2019)

Figura 17: Gabarito das construcoes. Fonte: OLIVEIRA, L. M (2019) - editado pela autora
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Figura 18: Universo notificdvel. Fonte: OLIVEIRA, L. M (2019) - editado pela autora

2005 2019

Figura 19: Imagens de satélite nos anos 2005 e 2019. Fonte: Google Earth
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CONCLUSAO

A Constituicdo Federal de 1988 estabeleceu uma nova ordem juridico-
urbanistica, onde o direito & propriedade estava condicionado ao cumprimento de uma
funcao social. A carta magna néo faz conceituacdo clara a respeito do que consistiria
na funcdo social, mas delegando a responsabilidade de definir os critérios de sua
delimitac@o os municipios através do Plano diretor. A inovacéo desta constituic@o estd
no fato de o instituto da funcédo social ser instrumentalizado nos artigos 181 e 182,
referentes a reformas urbana, através dos dispositivos de Parcelamento, edificacéo e

utilizacdo compulsérios, IPTU progressivo e desapropriacdo.

Apesar de representar um avanco na legislagdo urbanistica brasileira, os
municipios que fentaram utilizar-se dos instrumentos enfrentaram uma série de
dificuldades juridicas que prejudicavam a eficiéncia da aplicacdo. Os percalcos legais
s6 foram superados com a aprovacdo da lei federal infraconstitucional que

regulamentava os artigos de reforma urbana da constituicdo federal, o Estatuto da

Cidade.

O Estatuto da cidade foi aprovado apés uma jornada de quase 13 anos de
tramitacdo no congresso e apds ter seu contetdo fragmentado e esvaziado (SOUZA,
2010) A lei 10257/2001 detalhou como seria aplicacéo dos instrumentos de inducé@o
do cumprimento da funcéo social estabelecendo conceitos de caracterizacdo de
iméveis, estabelecendo prazos e estipulando aliquotas. Estabelecendo o Plano Diretor
como seu principal instrumento de politica pUblica pelo meio do qual os instrumentos
urbanisticos seriam utilizados. Conforme apresentado neste trabalho, uma avaliacéo
nacional dos planos diretores apés o Estatuto da Cidade demonstrou que as politicas

urbanisticas nGo foram efetivas em todos os municipios

Este trabalho possibilitou a compreensdo acerca dos meandros das redacdes
das legislacdes urbanisticas de Campina Grande— o caso de estudo escolhido — e como
a ndo efetivacéo dos instrumentos urbanisticos de inducdo do cumprimento da funcéo
social da propriedade, incluidos em planos diretores desde 1996, repercutiram

espacialmente na cidade.

104



O caminho percorrido em busca do objeto principal proposto de identificar os
impedimentos da regulamentacdo do PEUC e seus suceddneos para o cumprimento
da funcéao social da propriedade urbana, descobriu-se que o plano direto de 2006 néo
atendeu aos pré-requisitos minimos estabelecidos no Estatuto da Cidade o que
comprometeu a autoaplicabilidade do Plano Diretor. A questdo poderia ter sido
resolvida com a aprovacdo de uma lei especifica para regulamentar os instrumentos,
estabelecer parémetros e procedimentos para a aplicacdo dos instrumentos, o que

também ndo ocorrevu.

Durante a fase de levantamento de dados também foram identificados outros
problemas que atrapalhariam a aplicagcgo o PEUC e suceddneos na cidade: a
desatualizacdo da situacdo cadastral dos imdveis e a desarticulacdo entre as
secretdrias, ambos representam uma dificuldade prética a implementacdo dos

instrumentos.

Com a juncdo destes fatores, o que se tem é um cendrio o poder publico
municipal apesar de aparatado com ferramentas de ordenamento espacial que
poderiam ter sido utilizadas hd 13 anos para induzir o cumprimento da funcéo social
de propriedades ociosas, diminuindo a quantidade de vazios urbanos da malha
urbana, promovendo vitalidade urbana ao utilizar iméveis abandonados e
promovendo a inclusé@o social ao direcionar a utilizacéo dos instrumentos para prover
terra urbanizada e bem localizada para programas de producdo de habitacdo social
(HIS). O emprego do PEUC e sucedéneos como estratégia da regulacdo espacial teria
o potencial de modificar a paisagem de Campina Grande, promovendo o crescimento
compacto e sustentdvel da malha urbana ao incentivar o uso eficiente das

infraestruturas disponiveis.

Com a perspectiva da revisdo do Plano Diretor em um futuro préximo, espera-
se que as falhas aqui apresentadas sejom corrigidas e a utilizacdo do PEUC e
suceddneos seja associada a uma estratégia de construcdo espacial que possa
promover a diversidade social e sustentabilidade do crescimento urbano. Uma nova
postura do poder pUblico municipal na efetivacéo de politicas pUblicas de gestdo do
espaco urbano abrird espaco para novos estudos sobre os instrumentos, desta vez ndo

debrucado nas falhas de regulamentac@o, mas nos aspectos da aplicacéo.
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