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1. Introducio

Duas premissas orientam esta exposicdo. A primeira enfatiza a neces-
sidade da Ieitura e interpretagdo sistematicas para a justa compreensio
de temas multirrecorrentes no texto constitucional. A segunda, realga a
distingdo, tantas vezes existente, entre a definico constitucional da com-
peténcia de uma entidade e a de seu contetido, em termos de condigBes
e limites de seu exercicio.

Um trabalho interpretativo que deprecie essas premissas pode, muita
vez, conduzir a resultados inexatos, quando ndo disparatados,

No tema do direito urbanistico, destacadamente, o correto enquadra-
mento constitucional e o entendimento de sua miltipla mengio exigem
a sistematizagdo dos vdrios dispositivos em que estd explicita ou implici-
tamente aludido, bem como de outros, de escopo mais abrangente, que
atuam como referencial valorativo.

Conferéncia proferida em 8 de junho de 1890, por solicitacfo do CEPAD —
Centro de Estudos, Pesquisa e Atualizacfio em Direito, no Rio de Janeiro.
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Nao basta assim, que se constate, em isolado, que o constituinte o
incluiu, expressamente, no rol dos temas sujeitos & competéncia concor
rente (art. 24, 1), nem mesmo, em articulado, que se reitera em outros
dispositivos que tratam, explicitamente, do ordenamento ¢ do desenvolvi-
mento urbano {(art. 21, XX; art. 25, § 32 art. 30, VI1I; e art. 182), nem,
ainda, que se entrelaga com muitos outros temas afins, como os relativos
a dguas, energia, meio ambiente, trinsito, transporte etc. Acima desse
entrangado normativo e dando-lhe sentido ¢ coeréncia, é imprescindivel que
a interpretagdo desses dispositivos se faga & luz dos principios constitu-
cionais atinentes 3 propriedade ¢ & atividade econdmica, aos quais todas
essas normas estdo referidas (art. 5.°, XXII ¢ XXIII, e art. 170, IH).

As defini¢des de competéncia refletem essas referéncias distintas,
dilerenciando-as segundo as finalidades e correlatos principios que as incor-
poram. Seria até ilégico, que o legislador constitucional repetisse regras
de competéncia, como é o caso das de direito urbanistico, se ndo existis-
sem distintas finalidedes a serem atendidas pelas entidades concorrentes.

Uma vez estremados essas finalidades ¢ correspondentes principios,
tornar-se-ao nitidos os contetidos juridicos, as condi¢des ¢ os limites do
exercicio das modalidades de competéncia de direito urbanistico encontradas
no texto constitucional.

2. O Direito Urbanistico e a propriedade

Para disciplinar os espagos habitiveis, o homem se vale das técnicas
e artes do Urbanismo, um ramo especializado da Arquitetura, mas para
que seus principios e normas ganhassem cogéncia de direito, desenvol-
veu-se 0 Direito Urbanistico, como um ramo do Direito Pdblico.

Rege, assim, o Direito Urbanistico, tal como vem sendo estudado e
conceituado nas dGltimas décadas, a disposi¢do fisico-social do espago urbano.
Comega pela prépria definicdo, estremando-o das dreas rurais, passa pelo
zoneamento, pelo desenvolvimente da cidade, pelo parcelamento imobilidrio
e vai até a utilizagdo, com ou sem edificagdo, da terra urbana.

.

Fulcrado sobre o imdvel urbano, seu objeto é a conciliagio Stima
do principio da propriedade ¢ todos os seus coroldrios no campo da auto-
nomia da vontade. com os valores transindividuais que devem orientar o
desenvolvimento e a vida das cidades em benelicio geral.

SHo esses valores sociais que levam & defini¢do das chamadas fungdes
urbanas elementares, tal como fixadas na ‘“Carta de Atenas’: habitar,
trabalhar, recrear-se e circular.

Essa compatibilizagio do interesse individual com o metaindividual
¢ perfeitamente possivel porquanto, como € sabido, o direito de proprie-
dade, como de resto qualquer direito, longe de ser absoluto, tem o seu
exercicio limitado pelo seu principio conexo, que ¢ o atendimento da
funcio social.
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E do génerc “fungdo social da propriedade” que se abotoam as
espécies que interessam ao Direito Urbanistico — as quatro fung¢bes urba-
nas referidas: habitar, trabalhar, recrear-se e circular,

A habitagdo & a primeira e mais nobre utilizagdc da propriedade
imével e, por isso, prefere as demais. Em estado de necessidade piblico,
essa funcio pode levar até ao sacrificio da propriedade privada. O trabalho
s¢ segu¢ em importdncia; sua modalidade urbana, em contraste com a
rural, exige equipamentos e edificagbes cada vez mais sofisticadas, deman-
dando ndo sé6 uma harmonizagio com o direito de propriedade de vizinhos
como com as de mais fungdes urbanas, notadamente em termos de higidez
ambiental. A recreagdo, nem é necessdrio que se o repita, ¢ essencial a
vida humana sadia e, se preciso for, o direito de propriedade deve ceder
também &s suas demandas. Finalmente, a circulapdo é uma fungdo urbana
instrumental, de vez que exige que as vias e logradourcs, bem como os
equipamentos vidrios, assegurem o desfrute das demais.

Se se considerar, além dessas, as intimeras outras fungSes que pode
desempenhar a propriedade imdvel urbana, dessumidas das competénciss
correlacionadas i urbanistica, como sdo as referentes ao meio ambiente,
as aguas, & energia, ao trénsito, ao transporte etc., ter-se-d o quadre de
maltiplicidade caleidoscépica, com que se apresenta o principio da fungao
social da propriedade e, em conseqiiéncia, da complexidade juridica dele
decorrente,

3. O principio da propriedade na Constituicdo

Se o principio da propriedade é a referéncia essencial para a
compreensdo do direito urbanistico no ordenamento constitucional, é por
ele que se deve comegar,

A Constituigio de 1988, & semelhanca das anteriores, enumerou-o
como uma garantia fundamental (art. 5.°, XXII), o que equivale a dizer
que o Estado reconhece como um consectdrio 16gico do direito ao 1rabalho
e 4 livre iniciativa, valores fundamentais da nacionalidade (ari 1.°, IV),
o de apropriar-se dos respectivos frutos.

Essa posicio filoséfica implica na aceitagio da préexisténcia da
propriedade a propria organizagao politica, O Estado, ao organizar-se juspo-
liticamente, encontra-a assentada, entre tantas outras instituigdes sociais
vigentes.

No processo de institucionalizacfio juridica levado a cabo pelo Estado,
muitas dessas institui¢des sociais sGo incorporadas pela sua ordem positiva,
enquanio que outras sao repudiadas e, ainda, uma grande parte delas fica
sem referéncia validante ou desvalidante no direito.

Por sua fundamental importincia, as instituigdes que dizem respeito
as liberdades, tanto as referidas ao homem, individualmente considerado,
quanto as atinentes ac homem em grupo, costumam ser incorporadas,
explicita ou implicitamente pela Constituig@o (art. 5° e seu § 2.%),
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Essas observagbes pdem em evidéncia o fato de que ndo € o Estado
que ctia ou concede o direito & vida, & liberdade, & honra, & privacidade,
ao trabalho, & livre empresa e tantos outros direitos fundamentais, por
isso, conaturais ao homem, mas, apenas, ele os reconhece e os garante,

Mas a Constituigdo tampouco o tem como absoluto. Desde Jogo, nem
todo o bem serd suscetivel de apropriagio; ha os inapropridveis, tanto
por sua natureza quanto por lei. Mas é quanto ao préprio regime dominial
que o relativismo se faz mais evidente, pois o exercicio do direito de pro-
priedade sujeita-se a restricbes e condicionamentos de toda ordem. Legiti-
mam-se, desde que o Estado os imponha por lei e que essa lej se justifique
em razdo de finalidades sociais relevantes cuja cura a Constituigio deixou
a seu cargo.

Sao essas finalidades, explicitas ou implicitas na regra de competéncia,
mas sempre com ela xifépagas, que, no caso do dircito de propriedade,
se exprimem como sua fungio social.

O tema da propriedade, como se percebe, além de poder ser visto
sob a dptica do direito individual, pode ser visualizado também desde a
perspectiva da competéncia estatal, que é sua contrapartida, e através da
quat ele se enriquece numa dimensao metaindividual.

4. A fungao social genérica da propriedade

Da mesma forma que o direito de propriedade ndo ¢ absoluto quanto
a seu exercicio, tampouco ¢ é o poder do Estado de impor-The restricdes
¢ condicionamentaos.

_ Qualquer intervengéio do Estado na propriedade, s se justifica cons-
titucionalmente quando esteja sendo imposta para que ela atenda efetiva-
mente a uma fungdo social (art. 5.°, XX,

Estd claro, portanto, que a afirmagdo genérica da fungfio social da
propriedade, contida no mencionado dispositivo, necessita ser explicitada
pelo Estado, sempre que os interesses piblicos & sua cura justifiquem sua
intervengdo -— seja para promover um melhor atendimento, seja para
coibir um exercicio do direito de propriedade com ela incompativel.

Desde logo, o préprio legislador constitucional poderi optar por ex-
plicitar, especificadamente, o que se deve entender por fungdo social ou
qual a interven¢do em tese cabivel. Isso serd, todavia, excepcional, pois
normalmente essa tarefa € deixada ao legislador ordindrioc — ao qual cabe
a definicdo do interesse pidblico especifico.

Assim, essa previsdo genérica (do art. 5.°, XXIII) € o suporte cons-
titucional geral de todas as leis que autorizam ou determinam a intervencdo
na propriedade, em qualquer das diversas modalidades que possa assumir.

Os pressupostos da produgdo dessa legislagio interventiva, ndo obstan-
te, serdo sempre: a competéneia da entidade estatal em questdo, a hl;.)é-
tese de inferesse piiblico especifico, que caracterize uma fungfio social
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da propriedade, e a definicio dos institutos instrumentais através dos quais
a intervengdo se dard.

Todos esses elementos — competéneia, interesse piblico e instrumen-
tos — devem estar fundados na Constituicio para que a intervengdo se
legitime.

5. A propriedade, enquanto fator da economia, na Consfituicdo

Mas a propriedade ndo estd considerada apenas gemericamenie no
texto constitucional. Como todos os bens podem ter distintas destinagfes
econdmicas, esse aspecto € levado em conta de modo particular quando se
trata de definir o papel do Estado na economia.

Embora as Ciéncias Econdmicas nos proporcionem o conhecimento de
variadas classificagbes de bens segundo sua utilidade, como as que dis-
tinguimos bens livres dos bens econdmicos, os bens de consumo ¢ os bens
de producdo, bens de consumo durdveis ¢ bens de consumo imediato etc.,
a Constituigdo ndo desceu a essas categorizagSes ¢ preferiu apenas consi-
derar a propriedade como um fator econdmico (art. 170, 11} reiterando, em
seguida, seu correlato principio restrito da fungdo social {art, 170, II1).

Em outros termos, além das modalidades de intervencdo na proprie-
dade fundadas na cliusula genérica de fungdo social (art. 5.°, XXIII), a
Constituicdo, ao tratar da Ordem Econdmica e Financeira, abriu espaco
para novas modalidades interventivas de sentido prevalentemente econd-
mico: as intervencdes na ordem econbmica,

Essa outra categoria interventiva, além de voltarse as atividades eco-
nomicas, sew principal campo de atuacfio, atinge os bems econdmicos e,
portanto, a propriedade, agora em sua expressdo econdmica. Em conseqiién-
cia, as correlatas definigSes de funcbes sociais especificas da propriedade,
todas elas estfo referidas & sua fungSo econdmica,

A Constitui¢go dedica o Titulo VII, da Ordem Econdmica e Finan-
ceira, a essas categorias interventivas — modalidades de intervengio na
ordem econ6mica. Nesses casos, observe-se, a intervengio na propriedade
¢ sempre um minus, ou um iter, relativamente ao que finalisticamente se

pretende, que é 0 remanejamento da economia pelo Esiado, de modo a
realizar alguma fun¢do social de contetddo econdmico.

E € no mesmo Titulo VII, da ConstituigBo, que vamos encontrar o
Capitulo dedicado a Polftica Urbana e, nele, virias ¢ importantes regras
de direito urbanistico municipal, enfatizando-se, implicitamente, essa pre-
ponderincia de seu cariter econdmico sobre o social, que, até 1988, pre-
dominava conceptualmente na doutrina jusurbanistica.

6. A funcio social da propriedade urbana como fundamento de intervei-
cdo de sentido econdmico

A fungiio social da propriedade urbana, considerada como fator eco-
ndmico, ¢ o fundamento de vérias modalidades interventivas previstas no

R. Inf. legisl. Brasilie o. 27 n. 107 jul./set, 1990 105



Titulo VII da Constituigio. Assim, no Capitulo 1, trata-se da intervengio
sancionatdria nos casos de abuso do poder econdmico (art. 173, § 4.9,
da intervencao expropriatéria sobre as jazidas e demais recursos minerais
(art. 176) e da intervenclio monopolista sobre jazidas de hidrocarbonetos
e minerais nucleares (art. 177); no Capitulo [I, da intervengdo ordinatéria
sobre a propriedade urbana (art. 182 — de que nos ocuparemos a seguir);
no Capitulo 1I1, da intervengio expropriatéria e ordinatéria sobre a pro-
priedade rural (arts. 184 ¢ 190), ¢, por fim, no Capitulo IV, da inter-
vengdo ordinatdria sobre a propriedade de ativos financeiros (art. 192),

Situa-se, portanto, no Capitulo 11, do Titulo V11, da Constituigio, o
fundamento para a intervengdo econdmica, explicita ¢ exclusiva do Muni-
cipio, sobre a propriedade urbana, para execugdo de suas respectivas poli-
ticas de desenvolvimento urbano.

O Municipio €, portanto, a Gnica entidade competente para orientar
cconomicamente a destinagdo da propriedade urbana em sua circunscrigdo
territorial. Esta é a coerente justificagdo porque a politica urbana se des-
locou do Capiltulo relativo 2 Ordem Social para o que dispde sobre a Or-
dem Econdmica ¢ Financeira: a enfatizaco de seu aspecto econdmico,
notadamente como orientador de sua fungio social especifica.

Essa fungdo social da propriedade urbana considera-s¢ atendida quan-
do sc¢ dd cumprimento a seu plano diretor (art. 182, § 2.°). Devem estar
definidos, portanto, nesse instrumento, obrigatério para as cidades com
mais de vinte mil habitantes, mas recomenddvel para qualquer uma, pela
seguranga juridica que proporciona acs municipes, todas as exigéncias de
contetido interventivo que, embora atuando sobre aspectos econdmicos da
propriedade imobilidria, destinam-se a realizar os superiores valores da
convivéncia urbana.

Mas, a par das exigéncias conteudisticas, que sao a observancia das
diretrizes gerais (art. 182, captt), fixadas em lei federal (art. 24, I, c/c
art. 21, XX), estadual (art. 24, I) ou na prépria lei orginica municipal
(art. 29, caput), o plano diretor submete-se também a requisitos formais:
a admiss@o da cooperagdo das associagles represeniativas (art. 29, XD
e a abertura da iniciativa de projetos de lei & populagio interessada (art,
29, XI),

O Municipio é, em suma, o ente federado que preside 4 economia ur-
banistica, definindo a utilizagdo, sancionando a sub-utilizagdo e a nfo-uti-
lizagBo, embora nessa atuagio, deva obedecer a sistemdtica definida em
lei federal, de carater nacional, para que seja homogénea em todo o Pais
(art. 182, § 4.9).

7. Competéncia urbanistica

Como s¢ depreende, enquanto o direito urbanistico de competéncia
concorrente da Unido ¢ dos Estados (art, 24, 1) voltase 3 realizagdo da
fung@o social genérica da propriedade imdvel urbana, mediante institutos
de intervengdo na propriedade, tendo em vista uma extensa gama de fina-
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lidades tipicamente urbanisticas ou cotrelaias, o direito urbanistico de com-
peténcia exclusiva dos Municipios (art. 30, 11 ¢ VIII) destinase a reali-
zagiio de fungbes sociais especificas da propriedade imével urbana, estrei-
tamente relacionadas & sua expressdo econdmica, mediante institutos de
intervengdo na propriedade que a atingem enquanto fator econdmico, tendo
em vista as finalidades do plano diretor (art. 182, § 2.°9).

A competéncia urbanistica da Unido se vincula & funggo social genérica
da propriedade imdvel urbana (art. 5.°, XXIII) e se perfaz:

— pela legislagdo a nivel de normas gerais de dircito urba-
nistico (art. 24, 1});

— pela instituigdo de diretnzes para o desenvolvimento
urbano {art. 21, XX).

A competéncia urbanistica do Estado se vincula também a fungdo social
genérica da propriedade imdvel urbana (art. 5.°, XXIII) ¢ se perfaz:

— pela legislagio a nivel de normas especificas de direito
urbanistico (art. 24, I).

A competéncia urbanistica do Municipio se vincula & fungéo social
especifica da propriedade urbana (art. 189, § 2.°) ¢ se perfaz:

— pela suplementagio, no que couber, da legislagio de
direito urbanistico federal ¢ estadual (art. 30, II);

— vpela elaboragio do plano diretor, de modo a promover,
no que couber, o adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e de ocupagdo
do solo urbano (art. 182, § 1.°, ¢/c o art. 30, VIID).

Em suma: o exercicio da competéncia da Unido ¢ dos Estados, em
matéria de direito urbanistico, embora nao esteja condicionada sendo aos
principios ¢ normas da Constituigdo, limita-se pela esfera de competéncia
reservada aos Municipios, uma vez que sua politica urbana local ndo terd
que observar mais que diretrizes gerais (art. 182, caput).

Séo, ao revés, cinco exigénecias, ao arrepio das quais a legislagio
urbanistica municipal serd inconstitucional:

@) observincia das dirctrizes federais para o desenvolvimento urbano
(art. 21, XX);

b) observancia das normas gerais federais de direito urbanistico
(art. 24, T);

_ ©) observiincia das normas gerais estaduais dc direito urbanistico, se
ndo existir lei federal sobre normas gerais (art. 24, T, ¢/c § 3.°);

d) observancia das normas especificas estaduais de direito urbanistico
(art, 24, I);

¢) observincia do plano diretor, onde for obrigatério (art. 182, § 1.°).
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A respeito da observincia do plano diretor como exigéneia constitu-
cional, hi pouco tempo ¢, ao que parece, pioneitamente, o Professor
TOSHIO MUKALI teve oportunidade de discretear sobre a natureza da san-
¢do imponivel ao Municipio que viesse a produzir legislagdo sem um plano
diretor ou contra seus dispositivos, concluindo, na mesma linha do que aqui
se expde, pela nulidade, por inconstitucionalidade, de todas as normas assim
baixadas, pois ndo representariam a concretizagao das exigéncias fundamen-
tais que devem ser expressas naquele instrumento fundamental da politica
urbana.

Sem plano diretor, onde seja obrigatério, ndo hé politica urbana
constitucionalmente valida (art. 182) e, sem ela, nenhuma lei urbanistica
municipal serd legitima, por lhe faltar, por sua vez, a fonte de validade.

8. As limitagbes enquanio insirumento interventivo na propriedade ¢
na ordem econdmica

A limitagdo, como se sabe, ¢ um dos instrumentos de que dispde o
Estado para realizar suas fun¢Oes administrativas (poder de policia, servi-
¢os piblicos, ordenamento econdmico, ordenamento social ¢ fomento pdbli-
co). Embora possa atuar diretamente sobre a atividade dos administrados,
¢ sobre o direito de propriedade que encontra sua maior serviéncia ao direi-
to urbanistico, juntamente com o0s demais instrumentos: ocupagao tempo-
raria, requisicdo, servidio administrativa, tombamento e desapropriagfo
{modalidades ordinatSrias) e a multa, a interdigio ¢ o confisco (modalidades
sancionatdrias).

Esse rol se expandiu, com a Constituicho de 1988, pelo acréscimo
de mais duas modalidades sancionatdrias, cujos exatos contornos juridicos
pendem de definigiio por lei federal, para que os Municipios a empreguem
homogencamente em todo o territério nacional (art. 182, § 4.9: o parce-
lamento ¢ a edificagio compulsérios (art, 182, I). A modalidade expro-
priatéria sancionatdria, esclarega-se de passagem, prevista também no mes-
mo dispositivo (art. 182, § 4., III), ndo chega a ser um instituto novo,
mas uma variedade a mais da desapropriagio por interesse social.

A admissdo da compulsoriedade do parcelamento e da edificagiio,
como se pode depreender, introduz profunda alteragio a nivel constitu-
cional, sobre a natureza juridica do direito de parcelar e de construir. Esses
direitos, tratando-se de imével urbano, ndo derivam maiz exclusivamente
do direito de propriedade mas, também, do plano diretor.

Serd esse instrumento municipal da politica urbana que ndo s6 permi-
tird o parcelamento e a construgdo como o determinard, quando for o caso.

Observe-se que o parcelamento e a edificagdo, se sdao compulsdrios,
ndo podem ser conciliados com os conceitos privatistas do direito de par-
celar e de construir (nemo praecise potest cogi ad factum), passando assim,
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ambos os institutos, a ser conceitos publicistas a partir da Constituicao de
1988, pondo fim a antiga controvérsia doutrindria a respeito, .

A liberdade, no caso do proprietdrio de um imével urbano, ndo estd
mais em parcelé-lo ou construi-lo a seu alvedrio, mas em ser ou ndo pro-
prietério. Por ser urbano, o imdvel se sujeita & politica urbana de cada
cidade. Tudo ocorre do mesmo modo que no caso da propriedade de uma
patente declarada de interesse publico: seu dono pode optar entre manté-
Ia ou ndo em seu patrimdnio, ndo mais entre utilizd-la ou ndo. Em suma:
imével urbano n@o € mercadoria, que se estoca e se especula, mas um
bem individual de expressio social, com seus contornos econdmicos sujeitos
a definigSes restritivas de interesse piiblico especifico local.

Outro tema palpitante referido & utilizagio de limitagdes ¢ o que decor-
re da partilha federativa do direito urbanistico, a que jd nos referimos.

A Unido, como s6 pode legislar a nivel de normas gerais (art. 24, 1,
e seu § 1.°) ¢ fixar direfrizes para o desenvolvimento urbano (art. 21, XX},
estd impedida de instituir limitagGes urbanisticas, pois para isso necessitaria
de poderes legislativos capazes de serem exercidos a nivel de normas espe-
cificas.

O que pode, entretanto, a Unifo, ¢ instituir limitagbes de naturcza
correlata que influam no ambiente urbano, no uso de suas competéncias
privativas, como, por exemplo, para legislar sobre dguas ¢ energia (art. 22,
1V), regime dos portos (art. 22, X), trdnsito e transporte (art. 22, XI).

Quanto aos Estados, embora possam legislar a nivel de normas espe-
cificas sobre direito urbanistico (art. 24, 1, e seu § 1.%), terdo que ter o
cuidado de editar normas uniformemente aplicdveis a todos os Municipios,
pois, se ndo o fizerem, estardo invadindo o imbito de competéncia muni-
cipal para legislar sobre o interesse local (art. 30, I). Nenhuma norma

urbanistica estadual pode ter alcance menor que a totalidade dos Munici-
pios do Esiado.

Por iltimo, de qualquer forma, as limitacGes devem ser abstratas e
gerais, pois do contrario seriam imposi¢des concretas do legislador, para
as quais nfo tem competéncia, por se tratar de reserva administrativa do
Poder Executivo (art., 84, IT). Tampouco podem incidir sobre todo o exerci-
cio possivel do direito de propriedade, pois, neste caso, seriam expropria-
¢Oes irregulares, sem a observincia do devido processo da lei (art. 5.°, LIV;
no caso, o processo do art. 5.°, XX1V). Como se vé, a inobservincia dessas
exigéncias, consubstanciais as limitagdes, leva inapelavelmente & inconsti-
tucionalidade.

9, Conclusées ¢ conseqiiéneias

Do exposto, vérias conclusbes e conseqiincias juridicas podem ser
destacadas, para um melhor entendimento do sistema de direito urbanistico
instituido pela Constituigio de 1988 e como guia para os operadores do
Dircito.
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1) O fundamento de compeiéncia legislativa da Unidio e dos Estados,
cm matéria de dircito urbanistico, estd no poder genérico de definir a
fungdo social da propriedade (art. 5.°, XXIII),

2%} O fundamento da competéncia legislativa dos Municipios, em ma-
téria de direito urbanistico, estéd no poder especifico de definir a fungdo
social da propriedade urbana em termos econémicos (art. 182, §§ 1.° e 2.9).

3.°) A Uniao sé pode legislar sobre normas gerais de dircito urbanfs-
tico, o que exclui a instituigdo de limitagSes urbanisticas (art. 24, § 1.9,

4°) A Unido pode legislar sobre outras limitagdes, no campo de sua
competéncia legislativa privativa, que, ndo obstante, poderio incidir sobre
a propriedade urbana, mas vinculadas a finalidades distintas das urbanfs-
ticas (art. 22, 1V, V, X, XI, XII ¢ XXVI).

5.”) O Estado pode legislar sobre direito urbanistico ¢ instituir limita-
¢Oes urbanisticas, mas deverd fazé-lo em cardter rigorosamente geral,
aplicdvel a totalidade das suas cidades, do contririo estard invadindo a
competéncia municipal para ordens-las através de scu plano dirctor peculiar
(art. 182, §§ 1.2 ¢ 2.9,

6.} A obrigatoriedade do plano dirctor para as cidades de mais de
20.000 habitantes tem sua san¢do na nulidade ¢ inconstitucionalidade de
todas as normas urbanisticas municipais que vierem a ser baixadas sem
ter nele sua fundamentagéio, scja por falta do plano diretor, scja por sua
violagdo (art. 182, § 2.9

7.°) A aplicagdo das normas federais e estaduais de direito urbanistico
nao depende da existéncia de plano diretor, por terem distinto fundamento
constitucional (art. 24, I).

8.) As diretrizes gerais exigidas para balizar a politica de desenvol-
vimento urbano e, assim, condicionar o plano diretor, podem ser tanto as
federais (art. 21, XX), como as estaduais (art. 24, 1), como, ainda, as
proprias diretrizes urbanisticas da lei orgdnica municipal (art. 29).

9.) Em razio do sentido econdémico do plano diretor, a cooperagho
das associagdes representativas dos Municipios € requisito constitucional
de sua validade (art. 182, § 1.°, ¢/c art. 39, X). Nao € necessdrio que a
cooperagdo tenha ocorrido, mas, sim, que tenha sido aberta a possibilidade
juridica para que ela pudesse ter ocorrido.

10) Também em razdo de seu sentido econdémico, o plano diretor
podera ser alterado pela iniciativa popular de, pelo menos, cinco por cento
do eleitorado municipal, sendo inconstitucional qualquer dispositivo que
inviabilize ou dificulte essa faculdade politica dos municipes (art. 29, XI).

De positivo, pode-se afirmar, em conclusdo, que no tema do direito
urbanistico, a Constitui¢do de 1988 foi mais que inovadora — foi corajosa:
de negativo, embora, hd que se reconhecer que seu sistema de entrela-
camento de competéncias poderia ter sido muito mais simples e racional
do que csse, que pretendemos ter destringado em parte neste trabatho.
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