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Muito se debateu recentemente sobre a necessidade de uma reforma ur-
bana, da mesma forma que de uma reforma agraria, tributaria, e de um reorde-
namento institucional das competéncias dos niveis de governo etc., no bojo das
discussoes que antecederam e acompanharam 0 processo constituinte. Embora
timidos, alguns avangos foram obtides, porém, na realidade, grande parte das
mudangas necessarias a conquista de uma reforma urbana efetiva ainda estao
para ser definidas. Este é 0 momento preciso para tal, ou seja, na elaboragao das
Constituigbes estaduais e das Leis Organicas municipais.

Mas de que trata extamente a reforma urbana e qual a sua importancia? A
reforma urbana visa garantir aos cidadaos, de forma mais igualitaria, o acesso a
cidade, determinado principalmente pelo direito @ moradia digna, em seu senti-
do amplo. Isto quer dizer nao s6 a casa em si, COMO também saneamento basi-
co, transporte e equipamentos coletivos em geral.

Sabe-se, por um lado, que o quadro de absoluta precariedade de condi-
cbes de vida da maioria da populagdo nas grandes cidades, caracterizando os
chamados problemas urbanos, tem suas origens em questdes mais estruturais
do modelo brasileiro. Estas estao ligadas ao padrao de acumulagao, as oportu-
nidades de trabalho e condigoes de remuneragao, as desigualdades regionais, a
dinamica populacional e 2 falta de mecanismos efetivos de participa¢ao nos pro-
cessos de gestdo e formulagédo de politicas publicas, entre outras questoes ja
bastante conhecidas. Caracteriza-se assim um urbano onde inexistem os mais
elementares direitos a cidadania em seu sentido pleno, cuja gravidade e propor-
¢Oes sao eloquentes por si mesmos.

Por outro lado, é importantes observar que a forma pela qual este feno-
meno se manifesta nas cidades, ou seja, sua dimensao espacial, & severamente
agravada pelo modo particular de apropriagao do espago urbano, baseado no
até entdo incondicional direito de propriedade privada do solo. Assim, ao padrao
periférico de crescimento das cidades, sobrepde-se a existéncia de grandes ex-
tensées de terrenos desocupados ou subutilizados, localizados estrategicamente
em relagao as dreas centrais mais consolidadas. A manutengdo destes vazios ur-
banos, pedra de toque do intenso processo de especulagao imuebiliaria, tem in-
fludncia direta na atuagao do poder publico na provisao de infra estrutura urba-
na e equipamentos coletivos, 8 medida que encarece sobremaneira a produgao
de tais servigos que tém que ser levados a areas cada vez mais distantes, elevan-
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do artificialmente os patamares de prego da terra de uma forma geral e dos ter-
renos bem localizados, retidos com propésitos especulativos, em particular.

_Acrescente-se a isso a total inexisténcia de uma politica habitacional voltada
para as necessidades da grande maioria da populagao urbana, aliada a politicas
publicas - tais como saneamento bésico e transportes - organizadas em bases
empresariais , onde o retorno do investimento realizado prevalece sobre o caré-
ter de necessidade publica do servigo oferecido. O resultado & visisil a olho nu:
sdo as cidades brasileiras, cujas necessidades prementes dispensam maiores
comentarios, exigindo solugées efetivas imediatas.

A reforma urbana ndo aparece como a panacéia contra todos os males,
porém visa atacar os problemas urbanos a partir da priorizagao de dois princi-
pios fundamentais no trato da questao urbana, quais sejam: estabelecer a pre-
valéncia da fungao social da propriedade e a gestdo democratica da cidade. Co-
mo? Criando mecanismos que garantam & populagdo a manutengao de direitos
ja adquiridos e a participagdo no estabelecimento de prioridades, bem como
permitam ao poder publico penalizar a especulagao imobiliaria pelo uso impro-
dutivo do solo e dispor de &reas urbanas de forma que uma mais justa ocupacao
do espago possa ser obtida.

O Movimento Nacional pela Reforma Urbana e a Nova Constituigao

A luta pela melhoria das condig6es de vida urbana é, na verdade, tao anti-
ga quanto os préprios problemas. Foi, porém, a partir da convocagao da Assem-
bléia Nacional Constituinte que ela adquiriu contornos de movimento nacional,
congregando diversas entidades profissionais, sindicais e de movimentos popu-
lares, em torno da elaboragio e do encaminhamento de proposta popular de
emenda a Constituigdo sobre reforma urbana. As propostas apresentadas abor-
daram principalmente as questSes de propriedade imobiligria urbana, politica
habitacional, transporte e servigds plblicos e gestdo democratica da cidade.

O quadro que se segue apresenta, de forma sucinta, um balango entre o
que foi proposto e o que foi efetivamente aprovado no texto constitucional.

PROPOSTAS

- direito de propriedade condicio-
nado ao interesse social e su-
bordinado ao estado de necessi-
dade

- tributagdo imobiliaria progressi-
va, tributagdo sobre valorizagao
imobilidria, desapropriagio por

MEDIDAS APROVADAS

- propriedade urbana cumpre sua
fungdo social quando atende ao
plano diretor.

- aplicagdo sucessiva de parce-
lamento ou edificagdo compul-
sérios, imposto progressivo no
tempo e desapropriacdo com ti-



interesse social ou utilidade pu-
blica, parcelamento e edificagao
compulsérias, concessao de di-
reito real de uso, discriminagao
de terras publicas, tombamento,
protegdo urbanistica e preserva-
¢do ambiental.

direito de propriedade nao pres-
supbe o direito de construir (solo
criado)

desapropriagado da casa prépria
em caso de utilidade publica,
com justa e prévia indenizagao
em dinheiro. Nos demais casos,
pagamento em titulos da divida
publica, em 20 anos.

identificagdo e recuperagao de
terras publicas e discriminagao
das terras devolutas.

usucapiao apds trés anos em
terras publicas ou privadas, com
4rea até 300m?.

prestagao de servigos publicos é
monopélio do poder plblico. As
tarifas de transportes nao po-
dem ultrapassar 6% do salario
minimo.

iniciativa popular de lei com
0,5% do eleitorado.

5% do eleitorado podem vetar
execugao de legislagao urbana.

garantir a aprovacgao do legisla-
tivo e participagao da comunida-
de na elaboragdo e implantagao
de plano de uso e ocupagao do
solo, transporte e gestdao dos
servigos plblicos (através de au-
diéncias  publicas, conselhos
municipais de urbanismo, con-
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tulos da divida publica, em 10
anos, pelo valor real e juros le-
gais.

- desapropriagao de imdveis ur-
banos com justa e prévia indeni-
zagao em dinheiro.

- usucapiao apds cinco anos, para
terrenos até 250m?, nao se apli-
cando aos terrenos publicos.

- transporte coletivo urbano de
responsabilidade do municipio,
podendo ser operado através de
CONCessao ou permissao.

- iniciativa popular com 5% do
eleitorado.

- obrigatoriedade de plano diretor
aprovado pela Camara Municipal
para municipios com mais de 20
mil habitantes.



selhos comunitérios, plebiscitos
ou referendum popular).

Observa-se, inicialmente, que alguns avancgos foram obtidos na Constitui-
¢ao, principalmente se considerarmos que as Constituigbes anteriores eram pra-
ticamente omissas, no que se referia ao trato da questao urbana. Estes avangos,
entretanto, foram ainda bastante timidos, considerando-se a gravidade e a
abrangéncia do problema.

Além do fato de vérias propostas importantes terem sido rejeitadas ou
parcialmente aprovadas, vale salientar que algumas das vitérias obtidas sao, na
verdade, até o momento, pouco palpéveis, uma vez gue estao vinculadas a no-
vas definigbes legais, seja a nivel federal, estadual ou municipal. Neste sentido, o
processo que ora se inicia, de elaboragao da Constituigao Estadual e das Leis
Orgénicas Municipais, reveste-se de fundamental importancia na definicao e
consolidacao dos instrumentos e mecanismos necessarios para uma verdadeira
reforma urbana.

A Constitui¢do Estadual e as Leis Organicas Municipais

Tanto o Estado como os Municipios tém competéncia para legislar sobre
Direito Urbano, desde que nao haja contradi¢do com a Legislagao federal, po-
dendo, inclusive, definir mais detalhadamente matérias tratadas de forma vaga
ou omissa pela nova Constituicao. Diversos sao os temas que, direta ou indire-
tamente, estao ligados a questao urbana, entretanto, no processo que ora se ini-
cia, dois deles deverao polarizar as discussoes: regides metropolitanas e planos
diretores.

Passa a ser prerrogativa dos Estados a criacdo de regides metropolitanas,
aglomeragdes urbanas e microrregides, com o objetivo de organizar, planejar e
executar fungées publicas de interesse comum. Caber4, assim, 2 Constituicao
Estadual estabelecer critérios para a definicdo destas areas e, principalmente,
criar mecanismos para gerir questées de abrangéncia metropolitana, asseguran-
do, a0 mesmo tempo, a autonomia dos municipios. A complexidade deste tema
impede sua discussao adequada nos limites deste artigo, entretanto, cabe res-
saltar que experiéncias passadas ja@ demonstraram, inequivocamente, que o su-
cesso de qualquer medida de reforma urbana est intimamente relacionado com
sua adogao a nivel metropolitano.

O Plano Diretor aparece no texto constitucional como “instrumento bésico
da politica de desenvolvimento e de expanc¢éo urbana” para todas as cidades
com populagdo acima de 20 mil habitantes. Embora sua importancia enquanto
instrumento de politica urbana possa ser claramente deduzida, o texto é omisso
quanto a maiores defini¢ées de contetido. A discussio em torno da defini¢ao do
Plano Diretor constitui, portanto, um espago fundamental a ser preenchido no
trato da questao urbana pela Constituicdo Estadual e pelas Leis Orgénicas Muni-
cipais.
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Assim, argumenta-se que o Plano Diretor deva, sem prejuizo de outras
fungdes, ser definido como instrumento de planejamento que viabilize a Refor-
ma Urbana, incorporando mecanismos que assegurem o cumprimento da fun-
¢do social da propriedade, bem como outras propostas nao incluidas na nova
Constituigdo. A conceituagao precisa de funcao social da propriedade &, portan-
to, fundamental, uma vez que a prépria Constituigdo sé a considera quando
atende ao que for estabelecido no Plano Diretor.

Igualmente importante é o estabelecimento de critérios para elaboragao
e implementagao do Plano Diretor, de forma a assegurar, em todas as etapas do
processo, a participagao dos diversos segmentos da populagao de alguma forma
envolvidos com a questao urbana. Com isto, caminha-se no sentido de uma
gestdao mais democrética para as cidades e procura-se evitar que a obrigatorie-
dade de elaboragao do Plano Diretor o transforme em mero documento formal,
como tantas vezes ja ocorreu em experiéncias passadas.

Finalmente, é preciso aprofundar a discussdo acerca do nivel de detalha-
mento que compete a Constituigao Estadual no que se refere a Reforma Urbana
e o que deve ser deixado para ser definido por cada municipio, de forma que
sejam contempladas as especificidades de cada cidade, mas que, a0 mesmo
tempo, sejam assegurados principios bésicos que restabelegam a populagao seu
direito pleno & cidadania.
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