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“A urbanizacao tem cada vez mais
constituido um sitio primario de
infindavel acumulacao de capital que
administra suas proprias formas de
barbarie e violéncia sobre populagées
inteiras em nome do lucro.”
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A OMISSAO DO LEGISLADOR E OS IMOVEIS OCIOSOS NO MUNICIPIO DE
CAMPINA GRANDE

Rayla Elias Maia’

RESUMO

As cidades brasileiras possuem em sua maioria, um crescimento urbano desprovido
de planejamento e irregular. Os limites do espaco fisico, delineados pelo uso dos
lotes urbanos é marcado pela forte influéncia da disponibilidade de infraestrutura
publica, pela industria imobiliaria e pelo direito a posse dos proprietarios dos
imoéveis. O poder publico através de dispositivos normativos busca assegurar a
funcdo do uso social da propriedade, de modo a garantir o desenvolvimento de uma
cidade sustentavel e o bem-estar dos cidadaos. O objetivo geral deste estudo é
analisar o disciplinamento normativo dos lotes ociosos no Municipio de Campina
Grande. Para isso, indagou-se a efetividade das normas que disciplinam a utilizacao
do espaco em lotes ociosos em Campina Grande. Para tanto, parte-se da hipétese
de uma realidade urbana com a presenga de muitos vazios urbanos que por sua
vez, se encontram ociosos, contribuindo ainda para a especulagdo imobiliaria,
prejudicando a funcgao social atrelada a propriedade urbana. A presente pesquisa
classifica-se como hipotética-dedutiva, descritiva, bibliografica, documental e
indireta. Ficou comprovada a existéncia de normas programaticas, presentes na
Constituigao, Estatuto da Cidade e Plano Diretor que apresentam balizadores gerais
acerca do cumprimento da fungao social adequada da propriedade. Foi identificada
uma lacuna no campo infraconstitucional, em relagcdo a existéncia de lei especifica, o
que afasta a efetividade do poder publico no desempenho da gestdo de
planejamento urbano.

PALAVRAS-CHAVE: Lote ocioso. Vazios urbanos. Funcédo social da propriedade.
Planejamento Urbano. Legislagdo municipal. Efetividade.

1 INTRODUGAO

O crescimento urbano brasileiro, em sua maioria sem planejamento e
irregular, € marcado por uma relagao conflituosa entre a demanda populacional e o
uso do espaco urbano disponivel que resulta em um colapso das cidades. Aliado
aos limites geograficos do espaco fisico, a utilizagdo dos lotes urbanos ainda é
marcada pela forte influéncia da industria imobiliaria, da precarizacdo da

infraestrutura publica e pela ma utilizagcdo do direito a posse pelos proprietarios de
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iméveis. Neste contexto, os médios centros urbanos, como Campina Grande, tém
seus perimetros urbanos delimitados.

A policia administrativa através de ordens e restricdes impede o0 uso
antissocial de direitos individuais e da propriedade privada, no tocante a segurancga,
a higiene, a saude, ao sossego, a moralidade, ao conforto publico estético da
cidade. No exercicio desse poder, o Estado edita leis e regulamentos que
especificam o modo, a forma e a condicdo do exercicio dos direitos e atividades
particulares que interessam a coletividade.

Desta feita, o objetivo geral deste estudo € analisar o disciplinamento
normativo dos lotes ociosos no Municipio de Campina Grande. Para isso, indagou-
se a efetividade das normas que disciplinam a utilizacdo dos espacos ociosos e
urbanos de Campina Grande.

O método de abordagem é hipotético-dedutivo, por partir da hipotese de que
uma realidade urbana, com a presenca de muitos vazios urbanos ociosos
contribuem para a especulagdo imobiliaria, prejudicando a fungao social atrelada a
propriedade urbana. Por outro lado, estes lotes ociosos guardam um grande
potencial em contribuir na recuperagdao de areas degradadas, além de suprir
necessidades antropicas locais, promovendo o redesenho da paisagem e a
recuperacao ambiental.

A presente pesquisa classifica-se como descritiva, tendo em vista que vai
descrever a forma a legislagdo urbana existente aborda legalmente o tema em
estudo. Com relag&o aos meios, a pesquisa sera bibliografica e documental.

Os lotes ociosos influenciam no redesenho da paisagem urbana e na
consecucao de um bem estar social quando de um uso racional, sustentavel e
adequado da cidade. Ademais, o estudo do direito urbanistico possibilita resultados
que estdo para além do desenho urbano, se colocando enquanto instrumento
indispensavel para a resolugédo dos conflitos urbanos e sociais. Assim, diante de sua
contribuicdo para o desenvolvimento das relagdes sociais locais justifica-se o

estudo.

2 O DIREITO URBANISTICO E PLANEJAMENTO URBANO

Os espagos ganham vida através da convivéncia humana. A sociedade

sempre dinamica e expressiva com seu potencial de coletividade é responsavel por



promover simultaneamente transformacdes e construgdes urbanas. Diante disto,
surge a necessidade do disciplinamento normativo sobre os espagos urbanos, no
que diz respeito a sua utilizagao e finalidade social.

O direito urbanistico € um produto dessas transformagdes sociais, que surge
como normas disciplinadoras de uma realidade mutavel, em desenvolvimento
(SILVA, 2012). Consiste assim, em oferecer instrumentos normativos que possuam o
intuito de atuar no ambito social de maneira a promover uma convivéncia humana
mais adequada nos espacgos habitaveis, envolvendo as relagbes do publico e do
privado, em prol do bem-estar e interesses da coletividade. Disciplinar a vida em
comunidade é um processo de formagao continua evolutiva, cujos principios podem
ser assim arrolados,

(1°) principio de que o urbanismo é uma funcéo publica, que fornece ao
direito urbanistico sua caracteristica de instrumento normativo pelo qual o
Poder Publico atua no meio social e no dominio privado, para ordenar a
realidade no interesse coletivo, sem prejuizo do principio da legalidade; (2°)
principio da conformagdo da propriedade urbana pelas normas de
ordenagdo urbanistica — conexo, alids, com o anterior; (3°) principio da
coesdo dindmica das normas urbanisticas, cuja eficacia assenta
basicamente em conjuntos normativos (procedimentos), antes que em
normas isoladas; segundo o qual os proprietarios dos terrenos devem
satisfazer os gastos da urbanificagdo, dentro dos limites do beneficio dela
decorrente para eles, como compensacao pela melhoria das condigbes de
edificabilidade que dela deriva seus lotes; (5°) principio da justa contribui¢cao

dos beneficios e 6nus derivados da atuacdo urbanistica (FERNANDEZ,
1977, p.33 apud Silva, 2012).

A elaboragao de principios e a produgdo de um conjunto normativo indica a
existéncia de institutos juridicos de direito urbanistico, que segundo Silva (2012) se
delineiam como sendo o planejamento urbano, o parcelamento do solo urbano ou
urbanizavel, o zoneamento de uso do solo, a ocupagao do solo e o reparcelamento.
A pratica desses institutos, por sua vez, é configurada por meio de institutos juridico-
urbanisticos especificos que objetivam determinar os procedimentos técnicos para o
desenvolvimento das atividades.

Exemplificando neste ambito temos o loteamento, uma disciplina que possui
legislagcao propria disposta na Lei 6.766/1979 (lei de Loteamentos), que assim o
define em seu art. 2°, §1° como sendo um ato de subdividir glebas em lotes com fins
de edificar, abrir vias de circulagao, espacgos publicos e modificar ou ampliar vias
existentes.

Dessa forma, pode-se apontar os principais objetivos do direito urbanistico

como sendo o de disciplinar o planejamento urbano, o uso e a ocupagao do solo
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urbano, as areas de interesse especial, ordenacao urbanistica da atividade edilicia e
coordenacao e utilizacao de instrumentos de intervencao urbanistica (SILVA, 2012).

Em meados de 1930, o Brasil comegou a mostrar interesse e preocupar-se
com as legislagdes referentes a esta matéria, momento este, segundo Rocha (2016),
0 pais iniciava um processo de urbanizacdo. O interesse despertou a producédo de
normas, dentre as quais o Decreto-lei n°® 58/37, que abordava no ambito de vendas,
o parcelamento do solo urbano; o Decreto-lei n° 3.665/41, que apontava para a
desapropriagcao para utilidade publica, e caso fosse para interesse social, a lei
Federal n°® 4.132/62.

A matéria urbanistica encontrou fundamentos sélidos quando da Constituicao
Federal da Republica Brasileira de 1988 (CFRB/88), que |lhes destinou dispositivos
especificos referentes as diretrizes do desenvolvimento urbano, preservagao
ambiental, planos urbanisticos e sobre a propriedade urbana, relacionada a sua
fungéo urbanistica (ROCHA, 2016).

Atuar nos espacos em desenvolvimento em prol de proporcionar bem estar
aqueles que ali habitam exige planejamento. Este por sua vez, é definido como
sendo um mecanismo juridico através do qual o governante executa suas atividades
objetivando promover ag¢des e mudangas necessarias para se atingir o
desenvolvimento econdmico-social (SILVA, 2012). Além disso, o planejamento
compreende um processo técnico que se instrumentaliza mediante a elaboragao de
planos que sado aprovados por lei e consequentemente adquirem a natureza da
mesma.

A CFRB/88, no inciso IX do art. 21, concede a Unidao a competéncia para
elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenagao do territério e de
desenvolvimento econémico e social. Esta previséo legal € corroborada com o §1°
do art. 174, que inclui o planejamento entre os instrumentos de atuagcdo do Estado,
uma vez que este é tido como agente normativo e regulador da atividade econémica,
e assim preceitua que a lei estabelecera as diretrizes e bases do planejamento do
desenvolvimento nacional equilibrado, o qual incorporara e compatibilizara os planos
nacionais e regionais de desenvolvimento.

Desse modo, pode-se afirmar que o planejamento € de fato uma previséo
constitucional, em que nao restam duvidas quando o inciso IV do art. 48, ainda da
CFRB/88, estatui que cabe ao Congresso Nacional, com a sang¢ao do Presidente da

Republica, dispor sobre planos nacionais, regionais e setoriais de desenvolvimento.
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O planejamento urbano é um dos aspectos do sistema geral de planejamento,
seu foco esta direcionado a atuacao na realidade dos centros urbanos. Desenvolver
de maneira ordenada garante a prosperidade das cidades que através da
organizagao encontra uma “forma de antecipar as necessidades, coordenar esforgos
e estabelecer um caminho para um horizonte que se constroi de forma coletiva”
(BARATTO, 2014). Uma cidade planejada é uma cidade preparada, que sabera
identificar de maneira rapida a raiz das patologias e assim combaté-las. Além disso,
os lideres possuem um melhor controle dos investimentos que tendem a gerar
impactos positivos. A continuidade de boas agdes, sempre planejadas gera o
desenvolvimento e estabilidade, com mais previsibilidade e menos incertezas do
crescimento (BARATTO, 2014).

Dentre as leis magnas que regem o direito urbanistico existe a lei n
10.257/2001 (Estatuto da Cidade), que possui o papel de ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana em prol do
bem-estar dos cidadaos (art. 2°). Essa lei federal é a responsavel por regulamentar
os artigos 182 e 183 da CFRB/88.

O artigo 182, por sua vez, dispde que a politica urbana deve ser executada
pelo poder publico municipal garantindo o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e a garantia do bem-estar de seus cidaddaos. O mesmo artigo
impetra o plano diretor como instrumento basico da politica do ordenamento
territorial urbano, definindo o uso e as caracteristicas de ocupacao de cada parcela
do territério municipal, visando que todos cumpram sua fung¢ao social. Em caso de
nao cumprimento, o §4° dispde de importantes instrumentos para a concretizagcao
desta finalidade territorial.

Destacam-se algumas diretrizes gerais do art. 2° do Estatuto da Cidade:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis (..) V — oferta de
equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos publicos
adequados aos interesses e necessidades da populacdo e as
caracteristicas locais; VI — ordenagao e controle do uso do solo, de forma a
evitar: (...) €) a retengéo especulativa de imével urbano, que resulte na sua
subutilizagdo ou nao utilizagdo (...) Xll — protecdo, preservagdo e
recuperacado do meio ambiente natural e construido, do patriménio cultural,
histdrico, artistico, paisagistico e arqueoldgico. (BRASIL, 2001, p.01).

Dessa forma, revela-se o cuidado do Estatuto da Cidade em nortear o

desenvolvimento urbano para construgado de cidades sustentaveis, ressaltando o uso
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adequado do solo para que desempenhe sua funcdo social e nao favoreca a
especulagao imobiliaria.

A populacao é tomada como aquela que deve ser favorecida por essa politica
urbana, resultando no seu bem-estar com o atendimento de suas necessidades e
interesses que lhes s&do devidos. Ressalta-se também a diretriz ambiental que
confere atencao ao meio ambiente e a cultura brasileira em seus diversos eixos. Isso
tudo mostra que o direito urbanistico vai além de uma esfera delimitada em ambito
administrativo, trata-se de uma seara interdisciplinar, com objetivos integrados nos
campos fisicos, sociais, econdmicos, culturais, ambientais e administrativos (SILVA,
2012).

A atuacdo da politica urbana, como abordada acima, para ser concreta e
eficaz deve ser exercida em ambito municipal. O Municipio € competente assim, por
ordenar adequadamente o seu territério, mediante planejamento e controle do uso,
parcelamento e da ocupagdo do solo urbano (art. 30, CFRB/88). Assim, o
desenvolvimento integrado da comunidade local s6 se obtera mediante o
planejamento das atividades da Administracdo Municipal, visando a execucéo de
obras e servigos que atendam efetivamente as necessidades da populagéao (SILVA,
2012).

Assim sendo, um processo de planejamento adequado deve possuir o intuito
de resguardar os interesses coletivos e para isso requer observancia da realidade
existente no Municipio. Para atingir seus objetivos, os planos devem seguir critérios

basicos para sua elaboragéo, como o

processo de planejamento é mais importante que o plano. (...) Il- O
processo de planejamento deve elaborar planos estritamente adequados a
realidade do Municipio. (...) lll- Os planos devem ser exequiveis (...) IV- O
nivel de profundidade dos estudos deve ser apenas o necessario para
orientar a agdo da Municipalidade. (...) V- Complementariedade e integragao
de politicas, planos e programas setoriais.(...) VI- Respeito e adequacao a
realidade regional, além da local, e consonancia com os planos e
programas estaduais e federais existentes. (...) VII- Democracia e acesso as
informagdes disponiveis (SILVA, 2012, p.135).

Estes principios se traduzem em palavras chaves ainda mencionadas pelo
mesmo autor, quais sejam: aceitabilidade, exequibilidade, viabilidade e
sensibilidade. Critérios estes que resguardam a garantia para a populagdo da

eficiéncia e eficacia na elaboracao e execucao dos planos.
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Os Municipios sao os responsaveis por legislar assuntos de interesse local e
trazer nas normas as especificidades necessarias para cumprir com as diretrizes das
normas federais. Assim sendo, o plano diretor, instituido pela CFRB/88 e pelo
Estatuto das Cidades, como instrumento basico do desenvolvimento urbano € um
dispositivo obrigatorio nas cidades com mais de 20 mil habitantes integrantes de
regides metropolitanas.

A cidade de Campina Grande preenche estes requisitos e possui seu proprio
plano diretor que foi instituido através da Lei Complementar n°® 003 de 2006. A
conceituagao do plano, no recorte local define-se como o instrumento basico que
orientara a atuagdo da administragdo publica e da iniciativa privada, deve assegurar
o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade, buscando
a qualidade de vida e assegurando a democracia participativa e a justica social
(art.2°, LC n° 003/2006).

O plano de governo, nédo atua sozinho, sua implementagdo deve adequar-se
ao plano plurianual, as diretrizes orgamentarias e o orgamento anual do Municipio,
que simultaneamente devem ser elaborados, mantidos atualizados e em execugao
para obter o éxito da politica urbana (art. 4°, LC n° 003/2006). Todas essas normas
devem seguir o entendimento das leis estaduais e municipais.

O Estatuto da Cidade em seu artigo 4° define um conjunto de instrumentos
através dos quais o ente municipal podera construir uma politica citadina que
concretize, de fato, a funcido social da propriedade urbana e o direito de todos a
cidade. Assim, esse documento normativo possui um vetor constitucional para o seu
desenvolvimento, denominado sustentabilidade.

Cabe ressaltar que o art. 2°, do Estatuto das Cidades, dispde que o direito a
cidades sustentaveis € uma diretriz geral, entendida como o direito a terra urbana, a
moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos
servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes.
Todas essas sao preocupacdes dos habitantes citadinos. Politicas adequadas de
densidade, uso do solo, espaco publico e projeto de infraestrutura e servigos, que
podem fazer a diferenca na qualidade de vida das pessoas (BARATTO, 2014).
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3 ACEPGCAO DE SUSTENTABILIDADE URBANA

Diante da vasta ocupagdo dos espagos urbanos e de todos os reflexos
socioecondmicos causados por essa realidade, é necessario que as cidades adotem
outra forma de desenvolvimento, através da sustentabilidade, almejando a redugéo
da crescente pressao recebida pelo espaco fisico (DOBBERT, 2012).

A mobilizacdo mundial acerca da tematica do desenvolvimento sustentavel foi
intensificada pela Organizagdo das Nagdes Unidas (ONU), com a elaboragdo do
Relatério de Brudltand, resultante da Cupula da Terra, a ECO 92, realizada no Rio
de Janeiro que conceituou o desenvolvimento sustentavel que aquele que atende as
necessidades do presente sem comprometer a possibilidade de as gerag¢des futuras
atenderem as suas necessidades.

O enfoque é de que a geracdo atual se desenvolva, suprindo suas
necessidades, sem comprometer a capacidade das geragbes futuras de
satisfazerem as suas proprias necessidades (SILVERIO, 2012). Dessa forma, todas
as geracdes possuem a garantia de um crescimento social, econémico e cultural,
associada ao uso razoavel dos recursos naturais, concomitantemente, a
preservacao dos elementos que compdem o ecossistema.

O ambiente deve ser mantido ecologicamente equilibrado, o que estabelece
vinculo direto com o uso que a sociedade presente faz deste. A preservacao possui
relacédo de dependéncia com o homem atual, ja que este se relaciona com o meio,
construindo o espacgo futuro; ou seja, praticar agées sustentaveis é estabelecer uma
relacdo da sociedade presente com as geragbes futuras através do espaco, da
natureza. E construir a préxima paisagem urbana, da geragdo seguinte
(RODRIGUES, 1997).

A sustentabilidade no espago urbano tem relagdo direta com o grau de
permeabilidade e integragdo entre o espaco natural e o espago social; ou seja, esta
centrado na conservagdo das condicbes ecologicas adequadas as distintas
comunidades (MONTE-MOR, 1994). No mesmo sentido da importancia da
sustentabilidade urbana, Demantova (2007) afirma que esta depende da qualidade e
integracdo do espacgo construido com os recursos naturais (adequagao de formas e
funcdes as necessidades sociais e caracteristicas naturais), indo além da qualidade
e quantidade de recursos naturais. Para que isto ocorra, € necessario haver o

equilibrio humano e ecoldgico, haja vista a relagao biolégica de interdependéncia.
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Diante disto, Rogers (2001) esclarece que as solug¢des ecoldgicas e sociais se
reforcam mutuamente e garantem cidades mais saudaveis, cheias de vida e
multifuncionais. Ou seja, trata-se de um modelo de equilibrio a ser atingido pelo
ecossistema das cidades, definido pela ideia de metabolismo urbano que é
entendido como os “movimentos interativos de circulacao, troca e transformagao de
recursos em transito”, em que ha o ajuste devido entre os fluxos de matéria e
energia que s&o utilizados (XIMENES, 2011). Diante dessa discussdo, a

sustentabilidade urbana deve ser

construida através de uma simbiose entre sustentabilidade social
(bem-estar humano alcangado pelo acesso indiscriminado aos
servicos de ecossistemas ofertados — de provisédo, de regulagdo, de
suporte e culturais) e sustentabilidade ambiental (gestdo adequada de
ecossistemas) (DEMANTOVA, 2007, p.14).

Nesta linha de abordagem, foi elaborado o documento Cidade Sustentaveis —
Subsidios a Elaboragao da Agenda 21, em que foram apontadas estratégias de

sustentabilidade urbana, visando serem desenvolvidas nas cidades brasileiras:

Quadro 01: Estratégias de Sustentabilidade Urbana — Agenda 21

Aperfeigoar a regulamentacao do uso e ocupagéo do solo urbano e promover o ordenamento
1 | do territério, contribuindo para a melhoria das condigdes de vida populagdo, considerando a
promoc¢ao da equidade, a eficiéncia e a qualidade ambiental.

Promover o desenvolvimento institucional e o fortalecimento da capacidade de planejamento
2 | e gestdo democratica da cidade, incorporando no processo a dimensdo ambiental urbana e
assegurando a efetiva participagéo da sociedade.

3 Promover mudangas nos padrbes de produgdo e consumo da cidade, reduzindo custos e
desperdicios e fomentando o desenvolvimento de tecnologias urbanas sustentaveis.

4 Desenvolver e estimular a aplicagdo de instrumentos econdmicos no gerenciamento dos
recursos naturais visando a sustentabilidade urbana.

Fonte: Demantova, 2007 apud Agenda 21- Adaptado pela autora

O poder publico, portanto, deve criar instrumentos de intervengao social que
possibilitem o melhoramento da infraestrutura e dos servigcos urbanos. Tal como,
criar mecanismos de gestdo estatal capazes de integrar a sociedade e a natureza
levando em consideragao a valorizagcdo dos recursos hidricos sem desprezar a

influéncia dos fatores econémicos e sociais.
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4 DA ANALISE DA REALIDADE URBANA DE CAMPINA GRANDE

O Estatuto da Cidade fixou diretrizes gerais da politica de desenvolvimento
urbano, que tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais e
o bem-estar de seus habitantes (CFRB/88, art. 182). Tal diretiva objetiva tornar
saudaveis e sustentaveis as cidades brasileiras, mediante alianca de trabalhos
conjuntos entre politicas publicas, iniciativa privada e a participagdo popular, por
meio da gestdo democratica da cidade (DI SARNO, 2004).

4.1 FINALIDADE URBANISTICA CONSTITUCIONAL

A finalidade das atividades urbanisticas, publicas ou privadas, sintetiza o
Direito Urbanistico, que centra sua busca pelo pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade, sempre em busca de servir aos seus habitantes, de modo a
prevalecer o coletivo sobre o particular. Com esse objetivo o principio da fungéo
social da propriedade foi elevado a direito fundamental, como garantia de cada
cidadao (inciso XXIIl do art. 5° da CFRB/88).

Para almejar os critérios regulados pelo Estatuto, foram criados institutos
juridicos para atuarem no processo de ordenacao urbanistica do solo, compreendido
como urbanificagdo, que por sua vez, visa o desenvolvimento urbano equilibrado.
Assim sendo, dentre estes institutos, evidencia-se o loteamento, uma das
modalidades de parcelamento do solo, disciplinada por legislagdo propria disposta
pela Lei n® 6.766/79. Conhecida como Lei de Loteamentos, o dispositivo em seu art.
2, §1° define loteamento, como sendo a “subdiviséo de glebas em lotes destinados a
edificagdo, com abertura de novas vias de circulagdo, logradouros publicos ou
prolongamentos, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes”.

Diante do exposto, surgem os lotes, terrenos que devem ser servidos de
infraestrutura basica, compostos pelos equipamentos urbanos de escoamento das
aguas pluviais, iluminagao publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua
potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagao (art. 2, §4° e §5° da
Lei 6.766/79).

De acordo com o art. 4° da mesma lei, os loteamentos necessitam atender
aos requisitos de areas reservadas para circulagao e uso publico que sao destinadas

a implantacdo de equipamento urbano e comunitario e espacgos livres de uso
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publico. Os demais lotes, no que lhes concernem, como sendo unidades edificaveis,
de acordo com Silva (2012) poderédo receber edificacbes de uso residencial,
comercial, institucional ou industrial, consoante zona de ocupagado anteriormente
prevista pelo plano diretor e aprovada pelos érgéos publicos competentes.

Os lotes sdo em verdade, propriedades que podem ser de dominio publico e
privado, e que, no entanto, possuem igualmente a funcédo de servir da melhor forma
possivel a sociedade através da oportunidade do seu uso em prol da mesma.
Verifica-se, no entanto, pelo processo de ocupacdo das cidades, a existéncia de
lotes privados ociosos, que contribuem para especulagao imobiliaria. Estes espagos
no que lhes concernem, possuem localizagbes privilegiadas uma vez que se
encontram inseridos em grandes centros urbanos, e por isso, guardam grande
potencial em contribuir socialmente para os habitantes.

Cabe ressaltar que a especulacdo € responsavel pelo encarecimento da
moradia urbana, pelos vazios urbanos, pela subutilizacdo da infraestrutura urbana e
pelo encarecimento dos transportes (GONCALVES, 2002); ou seja, gera um
desequilibrio na regulamentagao do uso do solo, lotes permanecem ociosos por um
grande intervalo de tempo, a espera da valorizagcdo maxima do entorno e da regiao
em que esta inserido, por investimentos publicos ou pela expansdo de areas da
cidade, que tornam os terrenos mais centrais melhor localizados e valorizados
(LEVIN, 2014).

4.2 A REALIDADE DO MUNICIPIO DE CAMPINA GRANDE

Relacionando a realidade de Campina Grande, o recorte geografico deste
trabalho, ressalta-se que existe uma disposicdo de lotes que resguardam
caracteristicas semelhantes sendo caracterizados ao mesmo tempo, como sendo
espagos urbanos, privados e ociosos. Estas areas encontram-se pulverizadas ao
longo da paisagem urbana e revelam pertinente a sua localidade, um grande
interesse social na “implantacao de infraestrutura publica destinada a esportes, lazer
e atividades educacionais e culturais ao ar livre em areas urbanas” (Cdodigo
Florestal, Art. 3°, IX).

Diante dessa realidade, de um cenario marcado pela presenca de lotes
privados ociosos apoiados pelo processo de especulagdo, e uma vez revelado o

interesse social nestes espacgos, verifica-se nas normas existentes os instrumentos
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legais, pelos quais poderao ser utilizados pelo Poder Publico em prol de garantir o
desempenho da funcao social da propriedade urbana.

A Lei 10.257/2001 é fundamentada a partir do principio supracitado e dentre as
suas normas possui a previsdo de instrumentos de politica urbana que buscam
realizar a concreta aplicagdo principiologica, atendendo assim ao art. 2°, que
enuncia as diretrizes do ordenamento nesta seara. Vale ressaltar que a efetividade e
cumprimento de todas as exigéncias normativas sé sao possiveis por meio da
existéncia de plano diretor municipal e de outras leis urbanisticas municipais.

A previsdo constitucional regulamentou o §4° do artigo 182 da CFRB/88,
configurando o dispositivo como uma diretriz para a aplicagdo de instrumentos
legais, que por sua vez, estdo previstos nos artigos 5° a 8° da Lei do Estatuto da

Cidade. O dispositivo constitucional dispde que a

politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o
bem- estar de seus habitantes. § 4° E facultado ao Poder Publico municipal,
mediante lei especifica para area incluida no plano diretor, exigir, nos
termos da lei federal, do proprietario do solo urbano n&o edificado,
subutilizado ou n&o utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,
sob pena, sucessivamente, de: | - parcelamento ou edificagdo compulsorios;
Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo; lll - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida
publica de emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo
de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagao e os juros legais.

O artigo confere ao Poder Publico a faculdade de exigir do proprietario do solo
urbano, caracterizado como nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, o adequado
aproveitamento do imovel, sob pena de, nos termos legais, serem aplicadas as
sancgodes indicadas nos incisos transcritos acima.

Por solo urbano, entende-se como sendo aquele cuja fungdes séao
regulamentados pelos planos e normas urbanisticas que fixam o destino citadino a
qual fica vinculado o proprietario. Essa finalidade consiste na ordenacao do terreno
que devera cumprir a utilidade conforme suas fungdes predeterminadas pelas leis
urbanisticas (SILVA, 2012).

O solo caracterizado como subutilizado é definido como o imovel cujo
aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em legislagéo
dele decorrente, em outras palavras, € aquele cujo aproveitamento seja abaixo do

coeficiente minimo para a area em que se localiza (art. 5° §1°, | da Lei
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10.257/2001). Gasparini (2002) afirma que o imével também pode ser entendido
como nao utilizado, que configurasse como aquele despojado de qualquer uso util e
legal ou mesmo como sendo um imovel edificado que estd a um longo lapso
temporal desocupado e que evidencia abandono. Esse mesmo entendimento &
reforgado por Bueno (2003) que atribui o termo nao utilizado ao imével abandonado
e nao habitado, incluidas as construgdes paralisadas e destruidas.

Por sua vez, a propriedade definida como néo edificada, segundo a mesma
autora € caracterizada como a terra nua que nao atende aos anseios normativos.
Ressalta-se que a nao edificagao deve ser contraria as disposi¢ées do plano, uma
vez que existem previsdes da propria legislagdo municipal que determina a proibi¢ao
de se construir em areas especificas, cujo intuito é o destino desses espagos a
cumprir outras fungdes sociais da cidade, em sua maioria, vinculados a fins sociais
coletivos.

Os parametros para avaliacdo do imoével sao fornecidos pelo Plano Diretor
Municipal e o proprietario que possuir um do lote urbano enquadrado como n&o
edificado, subutilizado ou ndo utilizado esta sujeito a imposi¢cao pelo Municipio das
medidas cabiveis, elencadas no artigo supratranscrito. Assim, a primeira sangéo a
ser abordada é o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulséria que se
encontra determinado no art. 182, § 4°, inciso |, da CFRB/88 como visto acima, além
de estar presente nos artigos 4°, inciso V, alinea i, 5° e 6° do Estatuto das Cidades.

Estes ultimos dois artigos dispdem:

Art. 5° Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulsérios do
solo urbano nao edificado, subutilizado ou néo utilizado, devendo fixar as
condicdes e os prazos para implementacdo da referida obrigacdo. § 1°
Considera-se subutilizado o imével: — cujo aproveitamento seja inferior ao
minimo definido no plano diretor ou em legislagdo dele decorrente; § 2° O
proprietario sera notificado pelo Poder Executivo municipal para o
cumprimento da obrigacao, devendo a notificagdo ser averbada no cartério
de registro de iméveis. § 5° Em empreendimentos de grande porte, em
carater excepcional, a lei municipal especifica a que se refere o ‘caput’
podera prever a conclusdo em etapas, assegurando-se que o projeto
aprovado compreenda o empreendimento como um todo. Art. 6° A
transmissao do imdvel, por ato ‘inter vivos’ ou ‘causa mortis’, posterior a
data da notificagao, transfere as obrigagdes de parcelamento, edificagéo ou
utilizagdo previstas no art. 5° desta Lei, sem interrupgdo de quaisquer
prazos. (BRASIL, 2001, p.01).

Estes dispositivos devem ser aplicados pelo Municipio uma vez demonstrado

que o proprietario ndo esteja atendendo as disposi¢cdes do plano diretor municipal,
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dando lhe o adequado aproveitamento. No entanto, como prevé o caput do art. 5°, o
ente federado s6 podera notificar o proprietario que nao cumprir com a fungao social
da propriedade, ou seja, que preencha os requisitos do dispositivo, mediante edigao
da referida lei especifica, aprovada pelo Legislativo Municipal.

Ademais, lembra Gasparini (2002) que as medidas apresentadas possuem o
objetivo de desmotivar a especulagdo imobiliaria, cujos beneficios advém dos
investimentos publicos e privados no entorno, aliada a busca pela otimizagado dos
investimentos publicos, possuindo assim, um numero maior de administradores do
espago.

O mesmo autor, de acordo com a Lei n° 6.766/1979, afirma que o
parcelamento do solo urbano é a divisdo em lotes de uma area ou gleba situada em
zona urbana. Segundo o artigo 2° da Lei citada o parcelamento podera ser feito
mediante dois processos: o loteamento ou por meio do desmembramento.

Diante destas definicbes, pode o Poder Publico, verificar com auxilio do plano
diretor, iméveis que desrespeitam a fungao social e obrigar o proprietario a submeter
seu lote ao processo de loteamento ou desmembramento com dimensdes coerentes
a exigidas pela legislagdo municipal ou obriga-lo a edificar o imoével, destinando lhe
um aproveitamento, caso assim lhe permita a lei municipal.

No que tange a sancao da utilizagdo compulséria, vale trazer a baila a
observagao pertinente do autor Pinto (2002), que aponta para a constancia no texto
constitucional (art. 182, § 4°, 1) da existéncia da previsdo de compulsoriedade do
parcelamento ou da edificagdo, mas que, no entanto, ndo ocorre 0 mesmo com a
utilizagdo compulséria, prevista apenas na Lei 10.275.

Destaca-se ainda que o art. 5° do Estatuto da Cidade guarda relagéo direta
com o art. 182, § 4° da CFRB/88 o e que isto posto, ndo incorre em
inconstitucionalidade no dispositivo. Isso justifica-se uma vez que o uso, é
configurado como uma das faculdades do direito de propriedade, e assim sendo o
que o legislador prevé € que o proprietario do imovel lhe destine um uso seja ele
qual for ndo importando valer-se da disposi¢cdo de uso através do parcelamento ou
da edificacdo. Portanto, o caput do art. 5° do Estatuto, ao prever a utilizacao
compulséria possuiu o intuito de detalhar seu correspondente dispositivo
constitucional. No entendimento da jurista Bueno, o Estatuto autorizou o Municipio a
editar ato para compelir o proprietario a fazer uso adequado de sua propriedade

urbana - seja parcelando, edificando, habitando ou vendendo (LEVIN, 2014).
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Diante dessa discusséo, percebe-se que a leitura conjunta dos dispositivos
estudados até aqui, o art. 182, § 4°, inciso | da CFRB/88 e do art. 5° do Estatuto
infere que o Poder Publico deve ter de acordo com os parametros elencados pelo
legislador, uma observacao analitica sob a cidade e tomar as providéncias que lIhe
cabem para que os instrumentos de urbanificagdo sejam aplicados,
compulsoriamente, mediante previa notificagao.

De acordo com o Estatuto da Cidade, o cumprimento as previsdes do § 4° no
artigo 182 é feito mediante lei municipal especifica incluida no plano diretor que
legisle a adequada utilizacdo, ou seja, a funcao social a ser desempenhada pela
propriedade urbana. Esta lei apontara as condi¢gdes e prazos para concretizacao da
obrigagado de fazer do proprietario. Detectada o ndo atendimento a fungao social, o
proprietario sera notificado para que ele proprio parcele, edifique ou utilize o solo
urbano ndo edificado, subutilizado ou n&o utilizado. Ou seja, em caso de
descumprimento da obrigagdo, o proprietario esta sujeito ao IPTU progressivo no
tempo e, apds, certo lapso de tempo, a desapropriagao (BUENO, 2003).

Os dois ultimos instrumentos configuram-se como as sangdes sucessivas a
serem impostas ao proprietario, cuja previsdo esta nos incisos Il e Ill, do § 4° do art.
182 da Carta Magna e art. 7° e 8° da Lei 10.257/2001. Elas existem com o intuito de
compelir o proprietario a cumprir a obrigagdo estabelecida, que sem sucesso, 0

Municipio podera aplicar o IPTU progressivo, como afirmado acima. O artigo dispde:

Art. 7°Em caso de descumprimento das condigdes e dos prazos previstos
na forma do caput do art. 5°desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas
previstas no § 52do art. 5°desta Lei, o Municipio procedera a aplicagéo do
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo
no tempo, mediante a majoracdo da aliquota pelo prazo de cinco anos
consecutivos. § 120 valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado
na lei especifica a que se refere o caput do art. 52desta Lei e ndo excedera
a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota
maxima de quinze por cento. § 22Caso a obrigagédo de parcelar, edificar ou
utilizar ndo esteja atendida em cinco anos, o Municipio mantera a cobranca
pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida obrigagéo, garantida a
prerrogativa prevista no art. 82. § 3°E vedada a concessao de isengdes ou
de anistia relativas a tributagao progressiva de que trata este artigo.

O Municipio procedera a aplicagdo do imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana devido pelos proprietarios ou possuidores de imodveis urbanos,
sendo calculado como uma porcentagem do valor de mercado do imovel. Ao longo
dos anos, € permitido o aumento progressivo da aliquota deste imposto para

aqueles imodveis cujos donos nao obedecerem aos prazos e cumprirem com O
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parcelamento, edificagao a utilizacdo compulséria. Diante do cenario de especulagao
imobiliaria, esse tipo de punicdo € tomado como uma maneira de penalizar a
retencdo do imével, com o intuito de converter o beneficio particular para a cidade,
tornando dessa forma um processo inviavel economicamente para os particulares.
Assim, exigido mais com o carater de sangado do que de arrecadagao.

Posteriormente, versa o artigo 8° do Estatuto:

Art. 82Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigagdo de parcelamento, edificagdo ou
utilizagdo, o Municipio podera proceder a desapropriagdo do imovel, com
pagamento em titulos da divida publica. § 12 Os titulos da divida publica
terdo prévia aprovagao pelo Senado Federal e serdo resgatados no prazo
de até dez anos, em prestacdes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizagéo e os juros legais de seis por cento ao ano. § 220
valor real da indenizacdo: | — refletira o valor da base de calculo do IPTU,
descontado o montante incorporado em fungdo de obras realizadas pelo
Poder Publico na area onde o mesmo se localiza apds a notificagdo de que
trata o § 22 do art. 52 desta Lei; Il — ndo computara expectativas de ganhos,
lucros cessantes e juros compensatorios. § 32 Os titulos de que trata este
artigo nao terdo poder liberatério para pagamento de tributos. § 4°0
Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imével no prazo
maximo de cinco anos, contado a partir da sua incorporagéo ao patriménio
publico. § 52 O aproveitamento do imoével podera ser efetivado diretamente
pelo Poder Publico ou por meio de alienagdo ou concessdo a terceiros,
observando-se, nesses casos, o devido procedimento licitatorio. § 62 Ficam
mantidas para o adquirente de imovel nos termos do § 5%2as mesmas
obrigagcbes de parcelamento, edificagdo ou utilizagdo previstas no art.
52 desta Lei.

Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo, como versa o caput
do transcrito, sem éxito do proprietario no cumprimento de suas obrigagdes, o
Municipio estara autorizado a procedera desapropriagdo do imoével. O poder é
conferido ao Estado pela CFRB/88 (art. 182, §4° Ill) que possibilita a
desapropriacao em razado de utilidade e interesse publico e que por sua vez, sera
mediante justa e prévia indenizagdo em dinheiro. Esse tipo de indenizagao difere da
desapropriagao para fins de reforma urbana, cujo pagamento é feito em titulos da
divida publica, resgataveis no prazo de dez anos. O valor da indenizagao, de acordo
com § 2° corresponde ao valor de mercado, refletindo o valor da base de calculo do
IPTU, descontado o montante decorrente de investimentos publicos na area do
imovel.

A aplicacao de todas as sancdes, sucessivamente pelo Municipio faz parte da
politica urbana que possui o intuito de intervir socialmente, por meio de instrumentos

legais. Cabe ao Estatuto da Cidade apresentar diretrizes gerais, por meio de normas
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de ordem publica e interesse social regulamentando a propriedade urbana em prol
dos bens de interesse coletivo. No entanto, ndo existe correlacdo direta entre as

mudancgas urbanas necessarias e os instrumentos, pois cada:

Municipio escolhe, regulamenta e aplica os instrumentos conforme a
estratégia de desenvolvimento urbano desejada. Diversos instrumentos do
Estatuto da Cidade ndo apresentam por si s6 a solugdo para um
determinado problema urbano, ou de modo contrario, uma determinada
transformagéo urbana pretendida depende da aplicagdo de um conjunto de
instrumentos de maneira coordenada e integrada no territério. Assim sendo,
a regulamentacéo dos instrumentos deve ser feita dentro de uma estratégia
de desenvolvimento urbana para sua efetiva aplicagdo e deve estar
expressa no Plano Diretor (BARROS, 2010, p.93).

Destarte, o Plano Diretor do municipio de Campina Grande aponta diretrizes
gerais para a gestao urbana, colocando em observancia a ordenacgéo e controle do
uso e ocupagao do solo, almejando o zelo por uma paisagem diversa espacial e
culturalmente. Busca ainda o combate a retencao especulativa de imoveis urbanos e
a proibicdo ao parcelamento do solo que seja incompativel com o crescimento e
planejamento da cidade (art. 11, IV, V). O plano visa “a implementacédo de
instrumentos urbanisticos e tributarios para fomentar o pleno desenvolvimento do
Municipio e para que a cidade e a propriedade cumpram as suas fungcbes sociais”
(art. 11, XI).

A regulamentagao da politica urbana em estudo, nos termos do artigo 182 da
Constituicao Federal e dos artigos 5° ao 8° do Estatuto da Cidade encontra previsao
legal na Lei Complementar n°® 03 de 2006, nos artigos 55 ao 58, que pormenorizam
em detalhes a conduta a instruir o poder publico em sua gestdo. Estes dispositivos
abarcam os capitulos: I- do parcelamento, edificagado ou utilizagdo compulsérios; Il-

do IPTU progressivo no tempo e lll- da desapropriacdo com pagamentos em titulo.

4.3 ANALISE DA NORMA INFRACONSTITUCIONAL

A Constituicdo Federal de 1988 possui normas programaticas tomadas por
sua vez como diretrizes gerais. Segundo Canotilho (2018), elas possuem o condao
de vincular o legislador, impondo a obrigagdo de emanar leis fixadoras de
prestacdes positivas. Aléem disso, as obrigagdes se estendem ao Poder Executivo
que deve disponibilizar os servigos e atividades necessarias para que as normas

constitucionais se concretizem. Assim se caracteriza o artigo 182 da Carta Magna. O
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dispositivo em seu §4° determina que o Municipio apenas “mediante lei especifica”
podera exigir do proprietario do solo urbano caracterizado como nao edificado,
subutilizado ou n&o utilizado o cumprimento da fungdo social da propriedade,
obrigando o por meio de san¢des enunciadas no artigo.

Diante do referido mandamento constitucional tem se, portanto, a
necessidade de disposicao de lei especifica que aborde a matéria determinada. Por
lei especifica, entende-se como sendo a norma juridica que se assenta no principio
da especialidade. Trata-se de uma norma especial que se distingue da norma geral
por possuir todos os elementos presentes nesta, acrescido dos elementos que
abordam de maneira pormenorizada, detalhando a matéria em questdo, de modo
que possam ser aplicados, direta e imediatamente, aos casos praticos as quais
foram destinadas em seus respectivos ambitos politicos (CAPEZ, 2018). Em
comparativo e consoante o principio em estudo, a norma especial prevalece sobre a
norma geral.

A ministra Carmen Lucia, por sua vez, define a expressao “lei especifica”
como sendo uma lei monotematica, ou seja, uma norma que trata de um assunto

determinado sem dispor de tema diverso (STF, 2012).

[...] O que for de lei especifica seria uma lei que teria como objetivo uma
matéria unica, mas também, as vezes, como processo Unico. Mas, de toda
sorte, aqui, como a Constituicdo diz “lei especifica”, quer dizer, a lei
monotematica, aquela que sé pode cuidar desse assunto. [...] (STF.
Plenario. ADI 4.029/AM. Rel.: Min. LUIZ FUX. Voto da Min. CARMEN
LUCIA. 8/3/2012. DJe 125, 27 jun. 2012).

Ademais, assim como a Constituicdo que langa os valores constitucionais, o
Estatuto da Cidade (art. 5° ao 8°) prevé uma uniformidade da lei federal, em nivel
nacional e o Plano Direto, por sua vez, define o plano urbanistico em esfera local
(art. 55° ao 58°). Todas essas normas configuram se como diretrizes, dispositivos
norteadores de uma politica de planejamento e gestdo urbana. Portanto, em todas
elas existe a prerrogativa da existéncia de lei especifica para que o Poder Publico
possa efetivamente atuar.

No ambito do municipio de Campina Grande, além das leis citadas acima,
foram analisadas a Lei de Parcelamento do Solo (LC n°® 003 de 2009), o Cddigo de
Obras e Edificagado (Lei n°® 5410/2013), o Cédigo de Licenciamento e Fiscalizagao, a
Lei de Uso e Ocupacao do Solo, o Cédigo de Postura Urbana do Municipio (Lei
4.129 de 2003), Codigo de Defesa do Meio Ambiente (LC n°® 42 de 2009) e o Caodigo
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Tributario Municipal (Lei Complementar n® 116 de 2016). Foi possivel constatar que
apenas o Codigo Tributario possui previsdes legais acerca da aplicagdo da sangao

referente ao IPTU progressivo, em seus artigos 11 e 12 que versam:

Art. 11. Para os efeitos do IPTU, considera-se: | — edificado: o imével dotado
de area construida destinada ao uso para fins de moradia ou para
instalacao de qualquer atividade; Il — n&o edificado: o imével ndo dotado de
area construida ou cuja construgdo ndo se preste aos fins previstos no
inciso |, ou se encontre em andamento, paralisada, condenada, em ruinas,
ou em demoli¢do, ou esteja irregular perante o 6rgao municipal competente.
Art. 12. Para os imdveis urbanos ndo edificados, subutilizados ou nao
utilizados, nos termos definidos no Plano Diretor, sera aplicado do IPTU
progressivo no tempo, mediante a majoracdo da aliquota pelo prazo de
cinco anos consecutivos, sendo acrescido 1% (um por cento) por ano até o
limite de 7% (sete por cento). Paragrafo unico: A Lei especifica podera
estabelecer incentivos fiscais com redugdo do IPTU para os imoveis
edificados que apresentarem e implementarem projetos de arborizagéo, uso
controlado ou reuso de agua, utilizagdo de energia limpa e outras medidas
ambientalmente sustentaveis.

Os dispositivos, tratam de lei especifica do Municipio de Campina Grande e
abordam o IPTU progressivo, que como visto anteriormente € o segundo instituto
juridico da previsdao constitucional do art. 182. O artigo 11 fundamente as
caracteristicas as quais o imovel urbano deve ser analisado e uma vez enquadrado
ser submetido a sang¢do. Ja o artigo 12 detalha a aplicagdo do imposto, mediante
percentuais e o intervalo de tempo que este deve ser aplicado ao proprietario de
acordo com o seu lote.

A CFBR/88, no §4° do artigo 182 é explicito em seu enunciado quando
preleciona que o proprietario do solo urbano enquadrado como nao edificado,
subutilizado ou nao utilizado estara sujeito as sangdes coercitivas submetidas a ele
sucessivamente. Ou seja, inicialmente o proprietario devera ser notificado para
cumprimento do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsoria, sujeitando se
em caso de continuo descumprimento a fungéo social, ao IPTU progressivo e por
fim, sendo submetido ao processo de desapropriacdo. A ordem das sancbes de
acordo com a Constituicao ndo pode ser alterada.

O Estatuto da Cidade, por sua vez, no caput do art. 5° legisla que deve haver
Lei Municipal especifica para area incluida no plano diretor, determinando o
parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compulséria do solo urbano nao edificado,
subutilizado ou nao utilizado. Em outras palavras, para que o Municipio atue e
aplique o primeiro instituto juridico (inciso I, §4° do artigo 182) é necessaria que o

legislador redija lei especifica regulamento o mesmo. Uma vez diante da auséncia
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dessa lei municipal observa se o impedimento do cumprimento dos demais
institutos, uma vez que a ordem de aplicagao destes n&o pode ser alterada.

Isto posto, como € possivel perceber, consta-se a existéncia de normas
programaticas da Constituicdo, cuja quais sdo de cunho geral possuindo alta carga
de abstracdo. Fica demonstrado que atualmente, no Municipio de Campina Grande,
existe uma lacuna no campo infraconstitucional das normas urbanisticas. O artigo
182, §4° da CF preconiza imposi¢cbes ao legislador que ndo sdo cumpridas. O
preceito constitucional assim sendo, ndo é efetivado em ambito concreto por
auséncia de normas infraconstitucionais que lhe deem o suporte necessario, sendo

o legislador omisso na prestagao de seus deveres.

4.4 A REALIDADE URBANA EM UM BAIRRO DE CAMPINA GRANDE-PB

A preexisténcia de dispositivos e sancdes se contrapde socialmente a
realidade urbana, uma vez que se constata a ocorréncia massiva de lotes urbanos
ociosos pulverizados ao longo da cidade de Campina Grande mediante um processo
concomitante de expansao e crescimento urbano em suas periferias, como € o caso
da construgdo do complexo do Aluizio Campos.

Através do mapeamento de um recorte urbano da cidade de Campina
Grande, é possivel demonstrar a realidade da presenca recorrente de vazios
urbanos na paisagem citadina (APENDICE A). O cenario analisado, configura um
estudo feito ao longo do Riacho das Piabas, no bairro do Catolé, em que
especificamente neste setor, por questdes histéricas € conhecido como Canal do
Prado. Na area em estudo, foram identificados uma sequéncia de lotes que
partiiham de caracteristicas semelhantes, margeiam o corrego, estdo dispostos
linearmente e possuem significativas dimensdes, além de estarem ociosos,
favorecendo o processo de especulagao imobiliaria do setor.

A sequéncia linear de vazios urbanas é uma expressdo do dominio privado,
terrenos estes que a cada ano, torna-se cada vez mais valorizado ao receber
investimentos variados em seu entorno. Neste sentido, o plano diretor de Campina
Grande torna-se ineficaz na aplicagao das normas dispostas pelo Municipio uma vez
que, nao confere aos vazios urbanos o potencial de transformacao e uso que eles

possuem.
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Assim sendo, uma vez revelado o interesse social nos terrenos urbanos
ociosos, o Poder Publico deve aplicar os instrumentos legais, em prol de garantir o
desempenho da fungao social das propriedades. Através dos dispositivos legais, do
uso adequado de cada espacgo o interesse coletivo ficara protegido. A terra urbana
cumprira por fim, a melhor fungdo em beneficio da sociedade.

Os lotes ociosos urbanos pulverizados ao longo da paisagem urbana revelam
na localidade um grande interesse social na implantagdo de infraestrutura publica
destinada a esportes, lazer e atividades educacionais e culturais ao ar livre em areas
urbanas (Codigo Florestal, art.3°, IX). Dessa forma, esta realidade, associa-se a
existéncia desses vazios urbanos ao uso social citado no artigo supramencionado e
promove-se através de um projeto adequado ao fim, um espago de areas verdes
com intuito social e ambiental, promovendo assim a reestruturacdo dos espagos
0Ciosos € a revitalizacdo da paisagem.

No exemplo apresentado acima, a comunidade circunvizinha apresenta
anseios de um espacgo coletivo para desenvolver atividades esportivas, recreativas,
ambientais e culturais. Com este intuito um projeto arquitetdnico paisagistico foi
desenvolvido com a proposta de uma praca urbana em um especifico lote privado,
visado pelas necessidades sociais e ambientais que, no entanto, em fatos reais,
corrobora para a especulagéo imobiliaria da area (APENDICE B).

O estudo traz a baila, a presenca de lotes urbanos ociosos que caracterizam
a paisagem urbana em contraponto a expansao da cidade nos setores da periferia,
enquanto os centros e suas areas do entorno tornam se areas cobi¢adas, de boa
localizagao, servidas de infraestrutura.

Ademais, a politica de desenvolvimento urbano, prevista no art. 182 da
Constituicdo Federal, ndo cumpre o seu objetivo uma vez comprovada como visto
acima, a lacuna no ambito infraconstitucional. Dessa forma, ndao € possivel exigir
coercitivamente aos proprietarios dos lotes ociosos o desenvolvimento da sua
funcado social, permitindo por omisséo do legislador a inércia da transformagao dos
solos caracterizados como nado edificados ou n&o utilizados e até mesmo os
subutilizados. Com a evolugao do direito urbanistico, os cidadaos devem com seu
potencial de coletividade, promover mudangas na aplicacdo e meio de efetivacéo
das normas, para 0s anseios sociais sejam atendidos e o bem-estar social,

promovido.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

A forma adequada com a qual se constréi a cidade é de suma importancia,
posto que, a agcdo humana que ocorre de modo rapido e intenso proporciona ao
ambiente urbano uma maior rapidez aos processos de transformagao, construgao e
consequentemente impactos, proporcionados por suas agdes. O uso do espago
urbano possui influéncia direta da disposi¢cao de infraestrutura publica, da industria
imobiliaria e do campo normativo.

Nesse ambito, o planejamento urbano surge como uma politica de gestao
com o intuito de ordenar o crescimento e a ocupacao da cidade buscando um
convivio adequado entre espaco fisico e os cidadaos. Busca-se o cumprimento da
fungao social da propriedade que por sua vez, delineia a relagéo entre os interesses
publicos e privados.

Diante do cenario urbanistico, este trabalho analisou o disciplinamento
normativo que rege os lotes ociosos no municipio de Campina Grande. Perquiriu se
a efetividade das normas que disciplinam estes espagos urbanos, uma vez que é
possivel identificar na paisagem uma serie de iméveis privados que contribuem para
a especulacdo imobiliaria, de modo que nao cumprem a funcdo social da
propriedade, almejada constitucionalmente.

A Constituicdo Federal possui dispositivos norteadores que instituem
diretrizes para o desenvolvimento urbano, responsabilizando os entes federados na
promocgao do ordenamento territorial adequado, mediante planejamento e controle
do uso do solo urbano. A sustentabilidade urbana apresenta-se vinculada a essa
abordagem, no campo social, em que o ambiente mantido ecologicamente
equilibrado depende da capacidade da geracéo atual satisfazer suas necessidades
sem comprometer o desenvolvimento das geragdes futuras. Trata-se de um modelo
ideal a ser atingido pelas cidades que sendo caracterizadas como sustentaveis,
selam a garantia do bem estar social dos seus habitantes.

O Estatuto da Cidade e o Plano Diretor fundamentam e ratificam os preceitos
constitucionais da promocdo do bem-estar da sociedade com o pleno
desenvolvimento social da cidade. Estas leis apresentam dispositivos especificos,
como foi visto, que definem as sangbes aplicadas aos proprietarios de lotes
caracterizados como ndo utilizados, subutilizados e n&o edificados. Uma vez

atestada a existéncia desses espacgos foram previstos institutos juridicos para que o
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Municipio, através do seu poder de policia aplicasse. Eles sdo: parcelamento ou
edificagdo compulsoéria; IPTU progressivo e a desapropriagdo com pagamento em
titulos.

A presencga de lotes urbanos ociosos ficou enfatizada e comprovada por meio
de um exemplo pratico, a partir do qual foi possivel perceber como a especulagao
imobiliaria vai de encontro ao interesse social latente e como as normas podem
auxiliar na prevaléncia do interesse coletivo.

Ficou validada a existéncia de normas programaticas, presentes na
Constituicao, Estatuto da Cidade e Plano Diretor que apresentam balizadores gerais
acerca do cumprimento da fungdo social adequada da propriedade. No entanto,
atesta se a omissao do legislador na elaboragdo de lei especifica que garanta a
efetividade do preceito constitucional. Mediante este trabalho, identifica-se a
existéncia de lacuna no campo infraconstitucional no ambito do direito urbanistico,
comprometendo assim a atuacdo do proprio poder publico frente a defesa do
interesse social e do desempenho da gestao de planejamento urbano.

Ndo havendo suporte legal especifico, nado existe efetividade do
disciplinamento normativo perante a realidade de lotes ociosos urbanos em Campina
Grande. Constata-se que uma vez ausente a norma especifica e inércia do
Municipio, o poder de policia administrativa ndo pode atuar em combate a
especulacao imobiliaria. Enquanto isso, o poder privado se sobressai frente ao
interesse e necessidades da sociedade.

No entanto, deve se exaltar um avango minimo na norma municipal, quanto a
existéncia de lei especifica, ao menos de uma das sangdes constitucionais, o IPTU
progressivo, que como visto esta disposto no Cédigo Tributario de Campina Grande.
O IPTU progressivo, por ser o segundo instrumento juridico ndo pode ser aplicado
enquanto nao existir norma especifica que autorize a parcelamento ou edificacéo
compulsorio. Até a existéncia dessa, as sangdes nao podem ser aplicadas.

O binbmio da existéncia de legislacbes protetoras especificas e gestao
urbana efetiva permitira o éxito de almejar a sustentabilidade urbana com o
desenvolvimento de um espago que promova o bem-estar da sociedade

campinense.
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OMISSION OF THE LEGISLATOR AND THE LEASED BUILDINGS IN THE
MUNICIPALITY OF CAMPINA GRANDE

ABSTRACT

Brazilian cities have, in their majority, urban growth devoid of planning and irregular.
The limits of the physical space, delineated by the use of the urban lots are marked
by the strong influence of the availability of public infrastructure, by the real estate
industry and by the right of ownership of the real estate owners. The public power
through normative devices seeks to ensure the function of social use of property, in
order to ensure the development of a sustainable city and the well-being of citizens.
The general objective of this study is to analyze the normative discipline of the idle
lots in the municipality of campina grande. For this, the effectiveness of the rules that
govern the use of space in idle lots in campina grande was investigated. In order to
do so, it starts from the hypothesis of an urban reality with the presence of many
urban voids, which in turn are idle, also contributing to real estate speculation,
damaging the social function tied to urban property. The present research is
classified as hypothetical-deductive, descriptive, bibliographical, documentary and
indirect. The existence of programmatic norms, present in the constitution, the city
statute and the master plan, have been proven, which present general guidelines on
the fulfillment of the proper social function of the property. A gap was identified in the
infraconstitutional field, in relation to the existence of a specific law, which removes
the effectiveness of public power in the performance of urban planning management.

KEYWORDS: Lot idle. Urban voids. Social function of property. Urban planning.
Municipal legislation. Effectiveness.
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1. LOTE PRIVADO OCICSO - SETOR DO BAIRRO DO CATOLE -
CAMPINA GRANDE

FONTE: ARQUIVO FESTOAL o e

2 MAGEM: LOTE PRIVADO OCIOSO 2. IMAGEM: O LOTE EACIDADE
FONTE: ARQUIVO PES20AL FONTE: ARGUIVO PESSOAL

v

&>

4. PROPOSTA DE PROJETO PAISAGISTICO EM LOTE OCIOSO - PRACA RIACHO DAS PIABAS 5. IMAGENS ILUSTRATIVAS DA PROPOSTA PROJETUAL DA PRACA RIACHO DAS PIABAS

FONTE: ARQUIVO PESS0OAL

FONTE: ARQUIVO PESSOAL




