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RESUMO

Neste trabalho, analisamos o cumprimento da fung&o social da propriedade em cida-
des pequenas da Regido do Vale do Rio Pardo, mais especificamente, o caso da ci-
dade de Sobradinho — RS. A tematica da funcdo social da propriedade urbana e de
seu cumprimento, bem como a necessidade do estabelecimento de uma maior regu-
lacéo e fiscalizagéo pelo poder publico municipal, tem sido amplamente analisada no
contexto das grandes e médias cidades, onde a dinamica da urbanizacédo tem sido
mais intensa. Nas pequenas cidades, essa tematica ainda tem sido pouco analisada
e debatida no Pais. Nessas cidades, € comum que, 0s proprietarios e inclusive os
gestores publico, ndo tem conhecimento das exigéncias legais estabelecidas pelo Es-
tatuto da Cidade e pelas respectivas legislagdes municipais. Por outro lado, o propri-
etario ndo percebe o mau uso que faz do seu imével, pois existe uma lacuna informa-
cional por parte da administracdo municipal em relacdo aos proprietarios de imoéveis
urbanos. Se todo proprietario de imovel urbano em Sobradinho tivesse acesso a in-
formacdo quanto ao seu dever como proprietario, talvez ndo ocorresse tanta retencao
e especulacdo de imdveis sem observar a funcao social da propriedade, muito embora
se observe também que isso igualmente ocorre em razdo da dindmica especulativa
do mercado imobiliario. O objetivo principal deste trabalho é analisar como se da a
implementacéo dos instrumentos e institutos sugeridos pelo Estatuto da Cidade, que
objetivam o cumprimento da funcéo social da propriedade imobiliaria urbana no Muni-
cipio de Sobradinho, na regido do Vale do Rio Pardo. A existéncia de iméveis locali-
zados na area central cujos usos atuais do solo evidenciam o ndo cumprimento da
funcdo social da propriedade, motiva-nos a buscar entender como a administracéo
municipal percebe e atua em relacdo a essa situagdo. H4 uma caréncia de estudos
relacionados ao tema em cidades pequenas do Brasil, mesmo num contexto federa-
tivo em que a maioria das cidades € de pequeno porte, e 0s interesses politicos, indi-
viduais e particulares se sobressaem perante o interesse social. Em termos metodo-
l6gicos, este trabalho caracteriza-se como uma pesquisa exploratéria de natureza
qualitativa-descritiva, baseada em estudo de caso. Os resultados da pesquisa deixam
evidente a necessidade de reformulacdo do Plano Diretor dessa cidade, de modo a
melhor contemplar o uso dos instrumentos do Estatuto da Cidade que buscam asse-
gurar a efetivacao da funcdo social da propriedade no Municipio. Alguns proprietarios,
por possuirem melhor condicdo econémica, ou por buscarem uma maior valorizacao
dos imdveis, ignorando a legislacdo municipal, acabam ndo dando um uso adequado,
ou mesmo, ndo comercializando seus iméveis. Concretizam, assim, 0 nao cumpri-
mento da funcéo social da propriedade em Sobradinho. Existe urgéncia em levar in-
formacdes a sociedade sobre a funcdo social e o seu cumprimento, de modo a melhor
conscientizar a populagéo sobre a importancia de implementéa-la. O fato de nao termos
tido retorno das informacdes protocoladas na prefeitura municipal evidencia, para noés
pesquisadores, que a questao do planejamento e da efetividade do Estatuto da Cidade
em Sobradinho apresenta problemas e contradi¢cdes. Diante da analise do caso da
cidade de Sobradinho, verifica-se a importancia de se assegurar os interesses coleti-
vos em relacdo ao modo como ocorrem 0s atuais usos do solo na cidade, e a efetiva-
cao da funcéo social das propriedades urbanas localizadas em sua area central. O
cumprimento dessa fungéo tem como objetivo garantir o acesso a terra urbana e aos
direitos que a cidade oferece, também no caso das pequenas cidades.

Palavras-chave: Regido do Vale do Rio Pardo. Fungcédo Social da Propriedade.
Cidade Pequena. Planejamento Urbano.



ABSTRACT

In this paper we analyze the fulfillment of the social function of property in small cities
of the Vale do Rio Pardo Region, more specifically, the case of the city of Sobradinho
- RS. The theme of the social function of urban property and its fulfilment, as well as
the need to establish a greater regulation and inspection by the municipal public power,
has been more widely analyzed in the context of large and medium-sized cities, where
the dynamics of urbanization has been more intense. In small cities, this theme has
been little analyzed and debated in the country. In these cities, the property owner is
often, on the one hand, unaware of the legal requirements established by the City
Statute and the respective municipal legislations. On the other hand, he does not
perceive the bad use he makes of his property, because there is an information gap
on the part of the municipal administration in relation to urban property owners. If every
urban property owner in Sobradinho had access to information about his duty as a
property owner, perhaps not so much retention and speculation of properties without
observing the social function of the property would occur, although it is also observed
that this also occurs due to the speculative dynamics of the real estate market. The
main objective of this work is to analyze the implementation of the instruments and
institutes suggested by the City Statute, which aim to fulfill the social function of urban
real estate property in the municipality of Sobradinho, in the Vale do Rio Pardo region.
The existence of properties located in the central area whose current land uses show
evidence of non-compliance with the social function of property motivates us to seek
to understand how the municipal administration perceives and acts in relation to this
situation. There is a lack of studies related to the theme in small cities in Brazil, even
in a federative context in which most cities are small, and political, individual and
private interests prevail over the social interest. In methodological terms, this work is
characterized as an exploratory research of a qualitative-descriptive nature, based on
a case study. The results of the research make evident the need to reformulate the
Master Plan of this city, in order to better contemplate the use of the instruments of the
City Statute that seek to ensure the effectiveness of the social function of property in
the municipality. Some property owners, because they have better economic
conditions, or because they seek to increase the value of their properties, ignoring the
municipal legislation, end up not using their properties properly, or even not selling
them. Thus, they do not fulfill the social function of the property in Sobradinho. There
is an urgent need to inform society about the social function and its fulfillment, in order
to make the population more aware of the importance of implementing it. The fact that
we have not had any return on the information filed with the municipal government
shows, for us researchers, that the issue of planning and the effectiveness of the City
Statute in Sobradinho presents problems and contradictions. In view of the analysis of
the case of the city of Sobradinho, we can see the importance of ensuring the collective
interests in relation to the way the current uses of the solil in the city occur, and the
effectiveness of the social function of the urban properties located in its central area.
The fulfillment of this function aims to guarantee access to urban land and to the rights
that the city offers, also in the case of small cities.

Keywords: Rio Pardo Valley Region. Social Function of Property. Small City. Urban
Planning.
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1 INTRODUCAO

O Brasil, nas ultimas duas décadas, vem apresentando intenso e desigual
processo de urbanizacdo em seu territério. Em 2000, era 81% da populagéo brasileira
gue vivia em cidades. J4 em 2010, esse percentual ampliou-se para 84,36%, num
contexto em que a populacéo total do Brasil era de 190.755.799 habitantes no mesmo
ano (IBGE, 2010). Essa intensa urbanizacdo tem sido acompanhada por crescente
processo de especulagdo imobilidria, pela sucessiva e acelerada expansao do
perimetro urbano, pela desigual instalacédo de infraestrutura urbana e equipamentos
sociais coletivos nas cidades, bem como tem se caraterizado por apresentar também
processos de fragmentacdo espacial e segregacdo urbana que aprofundam a
desigualdade social. Tais processos estdo presentes, em maior e menor grau, em
cidades de diferentes portes: desde a grande metrépole até a pequena cidade. Nesse
contexto, de modo geral, o direito a cidade, para a maior parte da populacdo urbana
brasileira, tem estado ausente.

Um dos fatores que contribuem para a efetivacdo do direito a cidade e para
combater a producao desigual do espaco urbano é a efetivacdo da funcéo social da
propriedade urbana, conforme disposto na Constituicdo Federal de 1988 - CF e no
Estatuto da Cidade - EC, nos processos de planejamento e de desenvolvimento
urbano das cidades. E sobre esse fator, entendemos que o maior interessado no
cumprimento da fung&o social, sem davidas, deveria ser o poder puablico municipal. E
ele que pode garantir, com maior éxito, os direitos dos cidaddos por meio de sua
legislacdo municipal. O poder publico municipal deve agir em conformidade com o
principio do interesse publico.

Embora o EC preveja, desde 2001, um conjunto de institutos juridicos e
instrumentos legais para a promocéo a regulacao da funcéo social da propriedade
urbana, isso ainda nao tem sido implementado na maioria dos municipios e
respectivas cidades do Pais. Entendemos que o enquadramento legal da Lei Federal
10.257/01, conhecida como EC, tem o intuito de melhor aplicacdo e equidade nos
investimentos publicos; qualidade de vida da populagéo; maior equilibrio urbano.

Quanto & ndo implementacdo, tem a ver com questdes como: a nédo
obrigatoriedade de aplicacdo do EC (critérios para a elaboracdo de sistema de
planejamento proprio); as dificuldades de retorno pratico de Planos Diretores

(construidos sem vinculo com a realidade), aliado a falta de vontade politica;
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empresariamento urbano; o confinamento da terra, das edificacoes e de potenciais
locais urbanos futuros (perimetro urbano em expanséo); a falta de compreenséo do
EC e de seus instrumentos de desenvolvimento urbano; de regularizacéo fundiaria e
de gestdo democratica. De acordo com dados da pesquisa sobre Informacdes Bésicas
Municipais - Munic do IBGE, de 2015, 50% (2.786) dos municipios brasileiros
dispunham de Plano Diretor.

Devido a importancia da funcéo social da propriedade em sua contextualizacao
historica e cultural, é importante analisar como, atualmente, esta sendo regulada e
cumprida a funcédo social da propriedade privada urbana também nas pequenas
cidades brasileiras, jA que essa preocupacdo de pesquisa tem sido realizada
principalmente nas médias e grandes cidades do Brasil. Optamos por trabalhar com
as cidades pequenas (com até 20 mil habitantes), pois representam a grande maioria
das cidades brasileiras, num total de 3.670 (trés mil seiscentos e setenta), o que
corresponde a 68,2%, segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE,
do total das 5.570 (cinco mil quinhentos e setenta) cidades existentes no Pais.

Optamos, a fim de operacionalizar esta dissertacdo, analisar como esse
processo ocorre no Municipio de Sobradinho/RS, o qual situa-se na microrregiao
norte, pertencente a regido do Vale do Rio Pardo — VRP. Sobradinho faz divisa, ao
norte, com o Municipio de Arroio do Tigre, ao sul, com Lagoa Bonita do Sul, a leste,

com Passa Sete e Segredo e, a oeste, com Ibarama (Figura 1).
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Figura 01- Localizacdo de Sobradinho na Regido do Vale do Rio Pardo - RS
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Fonte: Elaborada por Cheila Seibert e Tamara Silveira, em Ago 2021.

Através da Figura 1, podemos identificar onde fica o Municipio de Sobradinho
na regido do Vale do Rio Pardo, ja essa regido, dentro do contexto do Rio Grande do
Sul e consequentemente, o Estado do Rio Grande do Sul, localizado no contexto do
Brasil.

Por outro lado, para esclarecer, quando se aborda a funcdo social da
propriedade, remete-se a um conceito juridico normatizado que vai proporcionar a
determinado municipio a utilizacdo dessas normas para intervir na propriedade
privada mesmo contra os interesses do proprietario.

A funcéo social acontece a partir do momento em que o proprietario, ao invés
de reter ou especular com a terra urbana, da a destinacao correta para estes iméveis:
para fins de habitacdo, para fins comerciais ou usos mistos (moradia e atividade
econbmica), de modo a atender aos interesses publicos e as demandas da sociedade

local (func¢des publicas e fun¢des ambientais). Ainda, devem estar de acordo com as
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disposicfes legais previstas na politica urbana do municipio (Plano Diretor) e em
consonancia com o EC e com a CF. Quando isso ocorre, pode-se dizer que 0s imoveis
passam a cumprir a funcao social.

Em sintese, cumprir a funcao social da propriedade é importante para que se
tenha um melhor equilibrio entre interesse publico versus privado. Para isso, € preciso
gque ambos cumpram seus deveres e exijam seus direitos. Ainda, com um
cumprimento mais efetivo, pode-se obter melhores oportunidades de acesso a terra
urbana, aos servicos urbanos e a cidade, de forma a usa-la com mais consciéncia.
Além de tudo, o seu cumprimento também é relevante para aquecer a economia, uma
vez que havera circulacdo de capital e producdo de riquezas, proporcionando, em
alguns casos, novos empreendimentos locais por meio da incidéncia do Imposto
Predial e Territorial Urbano - IPTU progressivo.

A luta para o cumprimento da funcdo social deve ser de todos em uma
sociedade. Porém, com o conhecimento dos agentes, principalmente dos que estao
frente aos poderes executivo e legislativo, a iniciativa, ao menos, deve partir destes.
Os pensamentos e acdes dos atores politicos, representantes do povo, é um fator
importante e decisivo que pode contribuir para um maior cumprimento da funcéo
social.

Sua efetivagdo busca combater imoveis ociosos (nao utilizados, ndo edificados
ou subutilizados), tendo em vista as especificidades. Quando a iniciativa de fazer
cumprir a funcao social da propriedade nao parte dos representantes dos poderes
legislativos e executivos, € possivel qualquer pessoa do povo ou associacdo de
moradores dos bairros requerer junto a Defensoria Publica ou ao Ministério Publico
uma Acao Civil Pablica. Isso serve para exigir do municipio, por intermédio da justica,
que realize a fiscalizacédo da funcéo social da propriedade. A Lei n° 7.347, de 24 de
julho de 1985, ampara e disciplina essa acédo. Quando o municipio fica inerte ou ainda
nao tenha implementado os instrumentos e institutos juridicos para realizar essa
fiscalizacdo perante a propriedade particular ou até mesmo a publica, esta acéo
promovida € o pontapé inicial para que a justica determine que o faca e realize este
trabalho.

A efetivacdo visa também combater os interesses egoisticos e individuais de
proprietarios de imoveis, pois, na maioria das vezes, pensam em “fazer o que bem

entendem” com suas propriedades, um verdadeiro descompasso com a normatizacao,
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nao aceitando que a propriedade sofreu alteracfes com a atual CF, perdendo o carater
de exclusividade, de perpetuidade e de pouca limitac&o.

Para nos, discutir a fungéo social da propriedade na area urbana e ndo na area
rural é porque entendemos que na cidade é que ocorrem 0s maiores conflitos
relacionados a propriedade privada. E, quando abordamos cidade, Carlos (1992)
ensina que devemos conhecé-la além de um amontoado de prédios, de carros ou de
pessoas. A autora diz que a cidade € um produto do qual cada cidadao se apropria de
modo diferente dos demais, de uma forma ampla e de acordo com sua prépria vivéncia
nela. Por isso, refere-se que acontecem as lutas sociais pelas diversas necessidades
gue se apresentam, assim, as divergéncias conflituosas contribuem para impulsionar
0 motor do processo. Acreditamos que essa apropriacao distinta de cada um e o0s
interesses proéprios tendem a gerar grandes conflitos na cidade (area urbana) para a
conquista da terra particular. Apesar de exigir muitos esfor¢os e anos de trabalho, isso
nao da o direito aos proprietarios de agirem somente conforme seus principios. Por
ISso, acreditamos na importancia da fun¢do social da propriedade como um papel
fundamental na organizacdo e combate a essa apropriagao distinta.

Pensando sobre essas questbes, a presente pesquisa também busca
compreender como se apresenta a previsdo e os instrumentos de efetivacdo da
funcao social da propriedade no Plano Diretor e em suas legislacdes complementares.
Por outro lado, é sabido que a existéncia de Planos Diretores ndo garante que 0s
instrumentos do EC vinculados ao cumprimento da fungdo social da propriedade
estejam contemplados. Mas que, a partir da analise desse nucleo de pensamento, a
dissertacdo possibilitara trazer algumas peculiaridades da regido do VRP por meio
das realidades do planejamento urbano desse pequeno Municipio, a partir de suas
particularidades e caracteristicas da microrregido norte da regiao do VRP.

E importante observar que, quando nos referimos aos “instrumentos” do EC,
gueremos passar a ideia de quais modelos de planos ou planejamento municipal e
legislagbes complementares o executivo municipal ir4 usar para formalizar e regular
os variados institutos juridicos que permitirdo administrar as questdes urbanas. Por
exemplo, o Art.4° do EC (2012 - 4° ed, p.11-12), na Sec¢édo I, ao abordar Dos
Instrumentos em Geral, no seu inciso |, aponta como instrumentos os “planos
nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territério e de desenvolvimento
econdmico e social”. Em resumo, podemos dizer que o Plano Diretor € um desses

instrumentos.
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Apresentamos, no inciso lll, do referido artigo, uma série de instrumentos que
podem ser utilizados e implementados por um municipio em seu planejamento:

a) plano diretor; b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacéo do solo;

¢) zoneamento ambiental; d) plano plurianual; e) diretrizes orcamentarias e

orcamento anual; f) gestdo orcamentaria participativa; g) planos, programas
e projetos setoriais; h) planos de desenvolvimento econémico e social.

Ao nos referirmos a palavra “institutos”, queremos passar a ideia de quais
desses podem ser escolhidos e implementados ou contemplados em um
“‘instrumento”. Como podemos ver na colocagao acima, o Plano Diretor é citado de
imediato, e sabemos que € um dos mais importantes instrumentos que estédo
presentes no ordenamento municipal em parte dos municipios. Tanto o instrumento
como o instituto devem ser pensados para facilitar a atuagdo na préatica para
determinadas questdes urbanas, principalmente para o cumprimento da funcéo social
da propriedade.

Os institutos juridicos passiveis de implementacéo, disponibilizados no inciso
V, do art. 4°, do EC, sao:

a) desapropriacdo; b) serviddo administrativa; c) limitacdes administrativas;
d) tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano; ) instituicdo de unidades
de conservacéao; f) instituicdo de zonas especiais de interesse social; Q)
concessao de direito real de uso; h) concesséo de uso especial para fins de
moradia; i) parcelamento, edificacéo ou utilizagdo compulsorios; j) usucapiao
especial de imével urbano; 1) direito de superficie; m) direito de preempgéo;
n) outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso; 0)
transferéncia do direito de construir; p) operacdes urbanas consorciadas; q)
regularizacdo fundiaria; r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as
comunidades e grupos sociais menos favorecidos; s) referendo popular e

plebiscito; Estatuto da Cidade 42 edicdo; t) demarcac¢éo urbanistica para fins
de regularizacao fundiéria; u) legitimacéo de posse.

Portanto, ha muitos institutos juridicos necessarios para tratar das questdes
urbanas de forma geral. S&o os indicados também para o regulamento da funcéo
social das cidades e da propriedade imobilidria urbana. Todos esses institutos
refletirdo positivamente para induzir o proprietario a realizar o cumprimento da funcao
social da propriedade particular, desde que processados na pratica. Ha um numero
elevado de municipios brasileiros que preveem o uso de institutos juridicos sugeridos
pelo EC para tratar da funcéo social. Porém, na pratica, conforme os resultados de
pesquisas cientificas, como por exemplo, Jardim (2019), a utilizacdo e implementacao
dos instrumentos e institutos juridicos esta sendo deixada de lado na maior parte dos

municipios.
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Por isso, é uma questao importante a ser tradada em ambito municipal. Com
todas as normas positivadas no EC, instrucfes, informativos, cartilhas informativas e
um aparato de pesquisadores e autores brasileiros que tratam deste assunto, vamos
analisar se 0 Municipio de Sobradinho esté regrando a fung¢éo social e como esta
procedendo nesse regramento, ou mesmo, quais as razdes para néo fazé-lo. O Plano
Diretor (instrumento) e suas leis complementares € o mais indicado para a
implantacéo dos institutos juridicos.

Um estudo feito por Jardim (2019, p.14), por meio da pesquisa de dissertacao
intitulada “A efetividade do Estatuto da Cidade para a promog¢ao do desenvolvimento
Urbano: avancos e limitacbes em cidades médias do Rio Grande do Sul”, foi com a
intencdo de valorizar estes instrumentos e institutos juridicos. Para a autora, o EC traz
“uma visdo inovadora para o planejamento e a gestdo das cidades”.

Na cidade de Sobradinho, serdo analisados todos os institutos juridicos
disciplinados no EC que visam organizar a cidade em areas (publicas e privadas) para
que cumpra sua fun¢éo social. Contudo, também serd dada uma atencao especial ao
instrumento de Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulséria - PEUC, que
também esta contemplado na Lei Federal n°10.257/2001. Lembramos que, para a
acgao legal dos municipios sobre assuntos urbanos em geral, em especial a “funcao
social da propriedade urbana”, eles devem se orientar por essa lei federal.

Quanto ao recorte temporal, delimitamos a pesquisa desde o ano de 2001,
quando ocorreu a promulgacao do EC, que é uma das principais leis que auxiliam no
regulamento da funcéo social da propriedade imobiliaria urbana em todas as cidades
brasileiras até o presente momento.

O estudo de Jardim (2019) aponta questdes importantes sobre esse processo
nas cidades médias de Santa Cruz do Sul e Bento Gongalves. Jardim (2019) analisou
os instrumentos de planejamento urbano e, entre eles, destaca-se um: o do PEUC.
Entendemos que a aplicacéo desse instrumento representa uma forma de coergao ao
proprietario que ndo atende as exigéncias municipais, infringindo na funcéo social de
sua propriedade. No entanto, Jardim (2019) verificou que esses instrumentos, mesmo
gue introduzidos no Plano Diretor desses municipios, ndo estariam sendo regulados
ou aplicados, sendo remetidos a legislacdo especifica, sem prazo para aprovagao.

Entendemos que, para uma cidade pequena, esses instrumentos poderiam
estar no interior do préoprio Plano Diretor, com prazo de vigéncia idéntico e sem

regulamentacgao posterior, assim, teriamos melhor funcionalidade legislativa.
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Entretanto, Jardim (2019) identificou ainda ndo estarem definidas as diretrizes
para tratar de imoveis ndo utilizados ou subutilizados ou para a coibicdo da
especulacdo imobiliaria e, especificadamente, sobre o cumprimento da fungéo social.
A maioria dos entrevistados pela autora apontou que o Plano Diretor contempla os
instrumentos para sua regulacdo, mas esses nao sdo colocados em pratica, assim
como nao houve delimitacbes no territdrio municipal para sua atuacdo pratica. A
autora afirma n&o estar clara para os entrevistados a definigdo do que se entende por
areas urbanas néo utilizadas, iméveis inutilizados ou subutilizados.

Do mesmo modo, a respeito do PEUC, complementando o que a pesquisa de
Jardim (2019) mostrou, o Ministério das Cidades (2015, p.3), ao se posicionar
referente a estes trés instrumentos, afirma que “estudos realizados por varios grupos
de pesquisa sobre a implementacdo dos Planos Diretores Participativos mostraram
gue os instrumentos, apesar de previstos em muitas leis municipais sédo, de fato,
pouco regulamentados e aplicados”.

Considerando essas questdes, ressaltamos que, atualmente, existem estudos
voltados para a construcdo dos Planos Diretores para municipios demograficamente
pequenos, com menos de 20 mil habitantes. Porém, ha poucos estudos académicos
gue tratam exclusivamente da funcdo social da propriedade e a aplicabilidade dos
institutos juridicos, para este fim, em cidades pequenas, como também ha pouca
discusséo sobre a funcdo social da propriedade sob o olhar do desenvolvimento
regional.

De modo geral, atualmente, é possivel discutir e contar com 0s instrumentos
do EC em um ordenamento municipal. J& em outros tempos, nem sempre se
oportunizou estudos e discussdes sobre este tema, e tampouco havia um conjunto de
normas e instrumentos para esse fim. Por isso, apresentamos as principais
concepcldes e 0s regulamentos que deram origem ao direito de propriedade, na
tentativa de compreendé-la melhor na contemporaneidade.

Cabe lembrar que a propriedade privada esteve ao lado dos individuos desde
a sua instituicdo e sempre foi objeto de litigio entre eles. Para Milaré (2013, p. 953),
“O direito de propriedade tem sido incluido em todas as Constituicbes nacionais,
desde a declaracdo da Independéncia norte-americana e a Declaracdo dos Direitos
do Homem, no inicio da Revolucdo Francesa.” Esse autor lembra que o direito de
propriedade foi muito importante no século XIX, pelo menos na pratica, vindo a superar

o direito a liberdade e, até mesmo, o direito a vida, de forma absurda. Tanto é verdade
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gue, nos paises da época recém-libertos, admitia-se a pena de morte e a escravidao,
gue é absolutamente a forma de negar os direitos mais importantes do homem.

Com o declinio do regime feudal (convencionalmente datado entre os séculos
V ao XV), o ressurgimento das cidades e do comércio, nos séculos XV e XVI, e com
o inicio da chamada Modernidade, instaurada a partir da Revolucdo Francesa de
1789, foi criada a Constituicdo dos Estados Unidos da América, em 1787, e da Franca
revoluciondria, em 1791. Essas Constituicbes remodelaram e implantaram, em seus
respectivos paises, um novo modelo de Estado, denominado de Estado liberal ou
Estado moderno.

Teoricos e pensadores como, por exemplo, John Locke (2018), no contexto de
sua época, de um novo modelo de Estado liberal ou Estado moderno, ja defendiam a
‘posse” da propriedade como um dos direitos sagrados do homem: “sendo todos
iguais e independente ninguém deve provocar danos aos demais no que se refere a
vida, a saude, a liberdade ou as posses”. Nesse sentido, o poder civil (o Estado), para
Locke, € nascido para garantir a liberdade e a propriedade dos individuos.

Sob a concepcéo liberal, a liberdade civil estava concebida e correlacionada
com o direito a propriedade privada e a liberdade econdémica, entre outras liberdades
dos individuos, dependendo da perspectiva. Ao Estado, caberia garantir e proteger
essa liberdade. Segundo Bobbio (1988, p.90), o liberalismo moderno esta fundado
sobre os principios do direito privado, pelos quais:

Todo individuo tem direito de possuir tudo o que adquiriu justamente (ou
principio de justica na aquisicdo) e tudo o que adquiriu justamente do
proprietario precedente (principio de justica na transferéncia). Qualquer outra

funcdo que o estado se atribua € injusta, pois interfere indevidamente na vida
e na liberdade do individuo.

Esse aspecto foi observado também no estudo de Di Pietro (2009), em que o
direito de propriedade, no ano de 1804, foi consagrado no Codigo de Napolednico,
como principio da legitimidade da limitag&o, pois ele pensava como um individualista.

Porém, no Brasil, em 1850, movimentos como a criagdo da Lei n° 601 - a
chamada Lei de Terras — ocorreram para regularizar a posse e aumentar 0s impostos
daqueles que usufruiam da propriedade. J& em 1937, durante o Estado Novo, 0
Decreto n° 58 foi criado com a intengc&o de regularizar os primeiros loteamentos de
terras brasileiras que ndo estavam garantindo os direitos integrais do proprietario
(PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 2018).
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A necessidade de regularizacdes das terras sempre foi algo extremamente
necessario e preocupante, pois, na medida do possivel, ia-se introduzindo novas
formas de regulamentar e amparar os direitos de quem a tinha (BRASIL, 1937). Por
questdes iguais a essas, o direito de propriedade na histoéria veio se aperfeicoando no
Brasil, desde o movimento moderno ao constitucionalismo contemporaneo, em que
ocorreram grandes transformacgdes no direito da propriedade.

Santos (2004, p. 203) lembra que a propriedade “Caracterizava-se, ainda, pelo
carater de exclusividade, perpetuidade e pouca limitacdo”, mas o atual Estado Social
Democratico ndo a reconheceu como o Estado nos séculos passados, mas ela é
reconhecida de outra forma. Ou seja, por essa razdo é que Di Pietro (2009, p.123)
afirma que a propriedade “evoluiu do sentido individual para o social’, passando-se a
observar a fungéo social da propriedade particular de uma maneira que nao ferisse 0s
direitos da maioria.

A CF contempla um capitulo destinado as questdes urbanas. Assim, pensou-
se na funcéo social da cidade e da propriedade, seja ela urbana ou rural. Contudo,
tem-se voltado para o proprio direito a cidade com a ideia de garantir o bem-estar de
seus habitantes. Entendemos que, a partir de 1988, ao menos teoricamente, acontece
a superacdo da dicotomia publica versus privado, com uma nova definicdo e
imposicao ao direito de propriedade. Diante disso, toda propriedade possui ou deve
ter uma funcao social.

Dessa forma, entendemos que a aplicagao dos instrumentos e institutos do EC
relacionados a funcdo social da propriedade deve ser de controle dos gestores
publicos, com o uso de tecnologias compativeis para tal afericdo. Portanto, ndo deve
ser declaratéria, apresentar instabilidade juridica ou imprecisdo das informacdes e
dados.

Por esses motivos e para que pudéssemos avancar na discussdo da funcao
social nesta pesquisa, selecionamos um municipio que ja possui Plano Diretor —
Sobradinho/RS. No entanto, a ndo existéncia de Plano Diretor ndo deveria ser
problema ou ser usada como desculpa para que um municipio deixe de observar
essas questdes. Em todas as cidades pequenas, sempre ha muitos apontamentos e
motivos pelos quais se deve estabelecer um plano. Sobradinho/RS, com essa
predefinicdo (com plano diretor), poderda ser um modelo de planejamento, que
permitira, inclusive, algumas comparacdes de avancos ou atrasos sob o prisma das

questdes urbanas (funcéo social) com os demais municipios vizinhos correspondentes
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a microrregido norte, até mesmo com os da regiao do VRP, inclusive para os demais
municipios brasileiros.

Devemos considerar que, por mais que o tema seja discutido por outros
autores, por exemplo, Carlos (1992), Bernardy (2013), Villaga (2000), Jardim (2019),
Silveira e Jardim (2019), Corréa (2011), Humbert (2005), Almeida e Medauar (2004),
entre outros, também ndo podemos esquecer que, em nivel de Brasil, verificam-se
grandes diferencas regionais. Podemos ainda dizer que a discussédo e a
implementagcédo da funcdo social da propriedade estéo presentes nos mais variados
territdrios. Tal discussao proporciona realcar essas diferencas que permanecem em
cada municipio brasileiro, e com o intuito de sua implementacdo e regulacdo na
pratica, diminui-las.

E diante do enorme contingente de dispositivos instituidos na lei de maior
hierarquia, a CF, a Lei Federal n° 10.257/2001, denominada EC, e leis municipais
(planos diretores e complementares a este, como suas leis especificas que dispdem
a maneira que serdo aplicados os instrumentos para regular a funcdo social) que se
sente a necessidade de avaliar os efeitos das politicas publicas nessas cidades
pequenas, voltadas ao instituto da funcao social.

Assim, o problema da presente pesquisa é: como se da a implementacao dos
instrumentos e institutos sugeridos pelo EC, que objetivam o cumprimento da fungéo
social da propriedade imobiliaria urbana, no Municipio de Sobradinho, na regido do
VRP?

Para operacionalizar o problema de pesquisa, construimos quatro questdes
norteadoras: Quais sdo as caracteristicas dos processos de formacédo do espaco
urbano e de urbanizacdo no Municipio de Sobradinho? Como ocorre o processo de
constituicdo e de atualizagcéo da legislagao urbana municipal, notadamente em relacéao
a funcao social da propriedade? De que forma os agentes sociais urbanos percebem
a necessidade do exercicio e a implementagdo da funcdo social da propriedade
urbana? Quais as razdes ou as dificuldades de implementacdo do instituto juridico
funcao social nos ultimos 18 anos?

Uma das justificativas de trabalhar com este tema é por existirem escassos
estudos no Brasil, voltados a discutir a fungéo social da propriedade em pequenos
municipios e em pequenas cidades, mesmo que a maior parte dos municipios do
Brasil seja de porte pequeno. Basicamente, citamos trés estudos que abordam o tema

das pequenas cidades, mas desde diferentes perspectivas: o primeiro trabalho
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realizado por Endlich (2006) desenvolve a pesquisa com o titulo “Pensando os Papéis
e significados das pequenas cidades do Noroeste do Parana”. A autora aborda e
analisa, em sua tese, sob um olhar e recortes analiticos voltados para a produc¢éo do
espaco, a realidade espacial nestas pequenas cidades, considerando a condigao
humana e social de vida dessas pessoas. O segundo trabalho é desenvolvido por
Fresca (2010), que aborda o tema “Centros Locais e Pequenas Cidades: diferengas
necessarias” na cidade de Londrina/PR. Sua inten¢ao € de contribuir para estabelecer
as diferencas conceituais entre pequenas cidades e centros locais, 0 que, para ela,
nao sao palavras sinbnimas no contexto da atual urbanizacdo que se apresenta nas
cidades brasileiras. E o terceiro estudo, de Olanda (2008), que trabalha com o tema
“As pequenas cidades e o vislumbrar do urbano pouco conhecido pela geografia”,
realizado na cidade de Presidente Prudente/SP. Seu objetivo € discutir as pequenas
cidades a partir de uma nova forma de vé-las, num momento em que ha, por um lado,
maior discussdo e concentracdo em meédias e grandes cidades e, por outro, ocorre
uma dispersdo na maioria das pequenas cidades brasileiras e no Estado de Goias.
Para esse autor, € um desafio a ser enfrentado na pesquisa em Geografia no Brasil,
havendo maior necessidade de producédo destes estudos académicos nas cidades
pequenas.

Existem também poucos estudos voltados a constru¢cdo de Planos Diretores
em cidades pequenas que, de forma geral, englobam todas as questdes urbanas. A
esse respeito, vale-se de Bernardy (2013, p.9), pois, em um estudo realizado no
Estado de Santa Catarina, destacando a importancia da construcdo de Planos
Diretores para municipios de pequeno porte, diz ser necessario considerar que “as
demandas dos pequenos municipios nao sao idénticas aquelas dos municipios de
porte médio (acima de 100 mil habitantes — IBGE, 2000a)”. Observa ainda que tais
demandas nédo devem ser utilizadas como referéncia para inserir na infraestrutura das
cidades pequenas, sendo necesséario desassociar-se dos modelos das instituicbes
inseridas nas cidades médias.

Esse autor justifica a importancia e necessidade da construcdo de Planos
Diretores nesses municipios para resolver as questdes urbanas. Aponta que, no
Estado de Santa Catarina, as cidades de pequeno porte tinham como funcéo,
principalmente durante suas formacdes, a moradia. Porém, destaca que, com o
aumento populacional, também cresceram as atividades econdmicas relacionadas ao

comercio e industrias, assim como 0s servi¢os e as atividades informais. Para ele, a
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justificativa da necessidade de Plano Diretor também é devido ao crescimento dessas
atividades econdmicas.

Na realidade do territorio da regido do VRP, como perspectiva da tematica
dentro do desenvolvimento regional, o tema escolhido € importante porque a maioria
das cidades dessa regido, além de se enquadrarem como de pequeno porte, também
apresentam, embora em graus diversos, um processo de urbaniza¢cdo com inidmeros
problemas urbanos, como os processos de segregacdo urbana. Também, diante do
processo do éxodo rural, apresentam o aumento das atividades econdmicas em sua
area urbana, demandando, por sua vez, mao de obra para desempenha-las e moradia
para a populacao.

Quanto a razdo da escolha da cidade de Sobradinho na regido do VRP, o
principal motivo foi residirmos por um periodo de 20 anos, aproximadamente, nesta
microrregido e, ao nos deslocarmos pela area delimitada do perimetro urbano dessa
cidade, nos parecia que alguns iméveis ndo estavam cumprindo a funcéo social nos
limites dos interesses econdmico e social. Davam a impressao de estarem em
desacordo com o ordenamento juridico federal, estadual e municipal.

Em relacdo ao papel de Sobradinho, tem a ver, certamente, por ter sido
emancipado antes que a maioria dos municipios e se destacar por exercer uma
centralidade urbana e regional com os demais municipios vizinhos. Esse municipio é
visto como cidade polo dessa microrregidao. Podemos dizer que este reconhecimento
de destaque tem relacdo pela dependéncia que seus cinco distritos, hoje municipios
desmembrados de seu territorio, ainda possuem. A saber, o desmembramento deu
origem a: Ibarama, Arroio do Tigre, Segredo, Passa Sete e Lagoa Bonita do Sul, os
quais rodeiam esse municipio.

O Municipio de Sobradinho apresenta tendéncia de crescimento urbano, possui
melhor localizacdo do ambiente urbano em relacdo as vias regionais, melhor
funcionalidade urbana em relacdo aos demais municipios desta microrregido, porém,
apresenta maior conflito urbano e segregacéao urbana.

Assim, a intencéo de trabalhar com um municipio pequeno é justamente por
acreditarmos que, nesse contexto, a norma de interesse local deve/ou deveria existir
para combater os problemas relacionados a retencdo de imoveis para fins de
especulacdo imobiliaria e interesses privados. No mais, esses problemas acabam
impactando, de certa forma, para o desenvolvimento regional e, por isso, investigar a

problematica nesses municipios contribuira para entender os principais desafios
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urbanos que se apresentam quanto a efetivacao da funcao social da propriedade nos
municipios de pequeno porte.

Em resumo, é notéria uma grande quantidade de terra urbana nao utilizada
pelos proprietarios particulares na cidade de Sobradinho. Existem imoveis néo
edificados representados pelos (terrenos), existem grandes glebas de terras na area
urbana dos bairros, e também imdveis nao utilizados, que estdo completamente
fechados e sem habitacdo (casas). Essas impressdes foram percebidas quando nos
deslocamos pelas ruas dessa cidade e identificamos uma quantidade consideravel de
imoveis privados, que consideramos como insumos, para a realizacao da pesquisa.

Geralmente, as areas centrais de uma cidade pequena, além de moradia, sao
destinadas e delimitadas para o crescimento do comércio local ou para a urbanizacéo
e verticalizacdo de prédios. No entanto, quando existe retencdo e especulacdo da
terra pelo proprietario particular em numero consideravel nessas areas, além de
existirem as areas urbanas ndo utilizadas onde poderia estar sendo oportunizado a
populacdo uma das alternativas citadas acima, traz um prejuizo enorme para os cofres
publicos. Além de pbr em risco, o bem-estar social, o0 mesmo “bem-estar’ que é
defendido pela CF e EC. Por tudo isso, consideramos importante abordar o tema
funcao social da propriedade imobiliaria urbana para esta dissertacao

O objetivo principal da dissertacdo, portanto, é analisar como se da a
implementacdo dos instrumentos e institutos sugeridos pelo EC, que objetivam o
cumprimento da funcdo social da propriedade imobilidria urbana, no Municipio de
Sobradinho, na regido do Vale do Rio Pardo. Para tanto, temos como objetivos
especificos:

a) Analisar os processos de formacéo do espaco urbano e de urbanizagao
da cidade selecionada;

b) Investigar como ocorre o processo de constituicdo e de atualizacdo da
legislagdo urbana municipal, notadamente em relagéo a fungéo social da propriedade;

C) Analisar a percepcado dos agentes sociais urbanos em relacdo a
necessidade do exercicio e da implementacdo da funcédo social da propriedade
urbana;

d) Identificar as razdes ou as dificuldades de implementacao do instituto
juridico funcéo social nos ultimos 18 anos.

A metodologia que adotamos para esta dissertacdo foi com o proposito de

analisar como se da a implementacdo do instituto da func@o social da propriedade
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imobiliaria urbana em uma cidade pequena da regido do VRP. Em termos
metodoldgicos, caracteriza-se como uma pesquisa exploratoria de natureza
qualitativa-descritiva, baseada em estudo de caso.

Os estudos qualitativos, nesse sentido, contribuem para ampliar a
compreensao sobre os fendmenos encontrados, e 0 pesquisador, quando vai a
campo, capta de forma mais tangivel, e considera o ponto de vista das pessoas nele
envolvidas, fator relevante para o entendimento da realidade investigada. Para Yin
(2001), o estudo de caso, (...) representa a estratégia preferida quando se colocam
questdes do tipo ‘como’ e ‘por que’, quando o pesquisador tem pouco controle sobre
0s eventos e quando o foco se encontra em fendmenos contemporaneos inseridos em
algum contexto da vida real” (YIN, 2001, p.19). Diante disso, para que esta
investigacao seja exequivel, estabelecemos trés etapas para alcancar o objetivo geral
e os especificos definidos neste projeto.

Em uma primeira etapa, analisamos os processos de formacdo do espaco
urbano e de urbanizacdo da cidade de Sobradinho. Para dar conta desse primeiro
objetivo especifico, realizamos uma andlise da bibliografia e documentos existentes
sobre a criagdo do municipio, evolucao urbana e a urbanizagdo. Também foi realizada
a coleta, sistematizacao e analise de dados secundarios sobre a evolucdo urbana e a
urbanizacdo do municipio junto a prefeitura municipal e ao IBGE. Nesse sentido,
interessou-nos levantar e analisar dados como populacéo total e urbana, o nimero de
domicilios, loteamentos e sua localizacao na cidade, entre outros. A fim de buscar
sistematizar e organizar os dados secundarios obtidos na pesquisa, elaboramos
mapas tematicos como apoio para analise do processo de urbanizacao e uso do solo
urbano na cidade.

Em uma segunda etapa, investigamos como ocorreu 0 processo de constituicao
e de atualizacdo da legislacdo urbana municipal, notadamente em relacéo a fungéo
social da propriedade. Para tanto, além de observar a CF, Lei Federal n° 10.257/2001
(EC) e Lei de Parcelamento, Uso do Solo Urbano, pesquisamos a legislacéo existente
no Municipio junto aos poderes executivo e legislativo; aprofundamos, ainda, a
compreensao sobre plano diretor e leis complementares a estes. Nessa etapa,
também observamos se foram estabelecidos pelo Municipio de Sobradinho os
instrumentos de PEUC, ambos sugeridos pelo EC como especificos no tratamento da
funcao social da cidade e da propriedade.

Em uma terceira etapa, analisamos a percepc¢éo dos agentes sociais urbanos
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em relacdo a necessidade do exercicio e da implementacdo da funcédo social da
propriedade urbana. Para tanto, foram realizadas entrevistas semiestruturadas com
0s agentes politicos: prefeito, vereadores e técnicos municipais; representantes do
setor imobilidrio e da construcao civil; representantes do setor comercial e industrial;
representantes das associacfes de moradores, representantes de instituicdes rurais
e membros do conselho municipal do Plano Diretor.

No entanto, foi observada uma pré-condi¢cdo nessa sele¢do, por exemplo: ter
participado do processo de elaboragéo de um Plano Diretor; participado de audiéncia
publica e do conselho municipal do Plano Diretor. Na auséncia desses, foram
selecionados os demais.

Houve muita dificuldade para conseguirmos realizar o trabalho de campo na
cidade de Sobradinho. Um dos motivos se deve as dificuldades e atrasos provocados
pelo contexto da pandemia COVID — 19 para realizar as entrevistas com 0s sujeitos
da pesquisa (muitos ndo aceitaram ser entrevistados por meio remoto ou presencial).
Também tivemos um atraso no envio das informagfes requeridas junto ao Municipio
de Sobradinho, em funcdo da suspenséao e/ou reducdo no tempo de atendimento ao
publico. Além de tudo, nés também contraimos o virus Covid-19, 0 que necessitou
semanas para a plena recuperacdo de nossa saude. Inclusive, os meus préprios
familiares também contrairam o virus e adoeceram, necessitando de nossa atenc¢éo e
cuidado. Alguns dos sujeitos da pesquisa igualmente contrairam o virus, o que
resultou em nossa necessaria espera para retomar contatos para a realizacao das
entrevistas.

Todas as entrevistas foram realizadas a distancia, no formato virtual, por meio
da plataforma do Google Meet, no més de junho de 2021. Inicialmente, foi estipulado
que participariam, em primeiro lugar, aguelas pessoas que tiveram participacdo na
elaboracdo do Plano Diretor Participativo no ano de 2011. Conseguimos poucas
entrevistas com essas pessoas almejadas. Percebemos que n&do seriam suficientes
uma vez que obtivemos pouco éxito nessa precondicéo, aléem de percebermos que, a
época da elaboragdo, segundo entrevistados, foi um momento ndo muito bem
planejado, inclusive tivemos dificuldades de identificar quem seriam essas pessoas
especificas. Por isso, tivemos a necessidade de incluir pessoas conhecedoras da
realidade atual e da legislacdo vigente, entre homens e mulheres, com um perfil

qualificado, com alto conhecimento das questbes urbanas pertinentes.
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Foram entrevistados oito agentes (Apéndice C), todos caracterizados como
profissionais atuantes ou que atuaram nos cargos la especificados. E, para fins de
garantir o sigilo na identidade, optamos por nomea-los, no corpo do texto,
simplesmente como “entrevistado”, com uma numeracgéo correspondente a cada um
deles, seguido entre parénteses, da indicacdo do seu cargo na administracéo publica
ou da sua profissao.

Todos os entrevistados se submeteram ao termo de aceite para a participacao
na pesquisa. Nesse ponto especifico, percebemos certa tranquilidade para a
providéncia e envio destes documentos assinados. Porém, nao obtivemos éxito com
determinados agentes cuja entrevistas seriam muito importantes para esta pesquisa.
Foram feitas varias tentativas, mas, infelizmente, ndo vamos poder contar com seus
depoimentos. A saber, séo eles: o presidente da mesa diretora da Camara de
Vereadores de Sobradinho, exercicio 2021, o qual, possui bastante experiéncia nas
questdes que envolvem a area urbana, atuou como vereador em outros mandatos e
ja foi Secretario de Obras. Também seria importante compreender através do(a)
profissional (arquiteto ou arquiteta) atuante do Setor do Urbanismo como esta a
atuacao na pratica dessa secretaria e suas dificuldades de atuacéo nas questdes que
envolvem esses iméveis. Para nés também seria importante a entrevista de um
importante loteador, que possui muitas areas de terra e realiza aberturas de
loteamentos constantemente na cidade, possui também muitos iméveis e atua como
advogado, inclusive, ja teve passagem em cargos publicos perante a Camara de
Vereadores. Sobre isso, pensamos que existe um certo pacto - o siléncio é importante
para perpetuar a situacdo da retencdo imobilidria da cidade. Buscamos ainda,
inmeras tentativas com um empreendedor comercial no ramo do vestuario, que ja
presidiu a Camara de Comeércio, Industria e Servicos - CACISS e a Camara de
Diretores Lojistas - CDL de Sobradinho. Também era muito importante que
pudéssemos ter tido oportunidade de conversar com o representante do Ministério
Publico, na pessoa da Promotora Publica em exercicio, mas desistimos nas tentativas.

Para nds, essa nao participacao ja € um elemento muito importante que da
indicios da realidade do Municipio e do conhecimento desses agentes sobre o tema.
Ha desafios que precisam ser superados por determinados agentes que possuem ou
atuam em cargos publicos nesta cidade. Ha desafios que precisam ser priorizados

para permitir melhor acesso a terra. Ademais, mencionaram alguns entrevistados, de
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gue ha muitos imoveis além dos demarcados por nés, localizados em areas nobres
da cidade, que poderiam estar atendendo as necessidades de quem precisa.

Consideramos, mesmo assim, que as oito entrevistas foram efetivas,
suficientes e satisfatérias. Alcangamos importantes informacdes e elementos para
apresentarmos nesta fase de andlise dos resultados. As entrevistas foram gravadas,
somando um total de 11 horas e 46 minutos, variando entre 01:10 min a 02:20 min de
duracéo cada uma, tempo suficiente para extrairmos o melhor do entrevistado.

No que tange aos dados qualitativos coletados na pratica, elaboramos um
roteiro semiestruturado, com 18 perguntas, sendo que algumas se dividiam em mais
outras ramificacdes ou subquestdes. No Apéndice A, esta todo o roteiro. Foi baseado
parcialmente nos dispositivos que estdo contemplados na legislacdo do Plano Diretor
de Sobradinho. Também é ancorado nas determinac¢des da CF e da Lei do EC, pelos
quais 0s municipios brasileiros podem se guiar. Dessa forma buscamos compreender
se essa legislacdo municipal esta sendo efetiva e colocada em pratica nas questdes
voltadas aos imdveis urbanos e para a funcao social da propriedade. Esperamos que
esses dados possam conduzir a uma resposta para o problema desta pesquisa, uma
vez que os dados quantitativos ndo foram fornecidos pelo Municipio.

E sobre os dados quantitativos, elaboramos e protocolamos um pedido de
informacdes junto a Prefeitura de Sobradinho no dia 15 de marco de 2021. Os dados
requeridos foram referentes aos 27 imd@veis, com seis perguntas iguais para cada um
deles. N&o obtivemos resposta para esse pedido. Reiteramos o pedido de
informacdes por ligacdes telefénicas, algumas vezes ao setor competente, mas nao
tivemos éxito. Em nossa opinido, esse é um dos desafios que o Municipio precisa
superar, considerando que tais informacfes sao extremamente importantes para o
que demanda e necessita uma pesquisa cientifica, mas também e principalmente,
para fornecer informacdes publicas que possam interessar a populacdo e as
instituicdes de Sobradinho.

Basicamente, as informacgcfes que buscamos junto a prefeitura municipal,

foram:
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Quadro 01 - Perguntas formuladas aos gestores publicos de Sobradinho

Questao aberta

Objetivo

1) Metragem quadrada?

Identificar
terreno.

a metragem quadrada de cada

2) Existe entrada de projeto para edificacéo?

Identificar se existe entrada de projeto para
edificacéo.

3) O que o municipio fez, ou esta tentando fazer,
para induzir este proprietario a edificar neste
terreno ou dar destinacéo correta?

Identificar o que o municipio fez, ou esta tentando
fazer, para induzir este proprietario a edificar
neste terreno ou dar destinacdo correta.

4) Data aproximada de quanto tempo este imével
esta ou ficou sem destinacédo correta de uso?

Identificar a data aproximada de quanto tempo
este imdvel esta ou ficou sem destinacéo correta

de uso.

Identificar se algum imével esta com pendéncia
na documentacao.

5) Pendéncia na documentagéo?

6) O proprietario é pessoa fisica ou juridica
(empresa, induastria, construtor, imobiliaria)?

Identificar se o proprietario € pessoa fisica ou
juridica  (empresa, inddstria, construtor,
imobiliaria).

Fonte: Elaborado pelo autor, jun. 2021.

Porém, ndo conseguimos tais informacfes. E, devido as dificuldades que
tivemos e tentativas frustradas de conseguir dados municipais sobre os 27 terrenos,
pelo qual protocolamos no dia 15 de marco um pedido de informacBes com as seis
perguntas iguais formuladas para cada um deles e que, até a presente data, de
término de nosso trabalho, ndo obtivemos retorno algum e nem as respostas.

Percebemos nitidamente que, para 0s agentes internos da prefeitura municipal,
para prestar essas informacfes, ou era um desafio grande em levanta-las, talvez por
um desalinhamento interno, ou simplesmente por pensarem que nos ajudar nao seria
importante ou interessante para o Municipio. Inclusive, deixou-nos uma impressao
sobre a organizacéo interna dos setores, ou talvez, em algum momento, transpareceu-
nos pouca sensibilidade com nossa pesquisa. Mais tarde, por meio dos entrevistados,
comprovamos que este Municipio possui todos os dados e informacdes para o
controle dos iméveis urbanos.

Na andlise dos dados obtidos com as entrevistas, foi utilizado o método de
analise de contetdo proposto por Bardin (2001). A analise de contetdo, segundo a
perspectiva dessa autora, € uma das técnicas mais utilizadas para esse fim,
consistindo em um conjunto de instrumentos metodoldgicos que se aplicam a
discursos de distintas naturezas. Segundo ela, sdo necessarias trés fases de
aplicacdo para a andlise, sendo elas: (i) Pré-andlise, etapa em que séo realizadas as

estruturas de operacdes em analise; (i) Exploracdo do material, etapa em que sdo
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definidas as categorias de analise e operac0es; e (iii) Tratamento dos dados, etapa
em que, apoés a categorizacao, sao realizados a analise e o tratamento dos dados.

A dissertacdo, além dessa introducao elencada como capitulo 1, estrutura-se
em mais trés capitulos. No capitulo 2, apresentamos 0s conceitos, concepc¢des e
particularidades de pequena cidade e de funcéo social da propriedade, que servirdo
de base tedrica para analise dos dados primarios obtidos nas entrevistas e na analise
documental, como também abordamos a importadncia dos fatores -culturais,
demograficos e socioeconémicos nas pequenas cidades. Abordaremos ainda a
producdo do espaco urbano nas pequenas cidades e o seu papel em rede e, por fim,
o planejamento urbano, a funcéo social da propriedade imobiliaria, o EC: desafios e
obstaculos para sua implementacgéo nas pequenas cidades no Brasil.

No capitulo 3, abordamos a formacao territorial dos municipios pequenos e das
cidades pequenas da regidao do VRP, como também o papel destas cidades na rede
urbana do VRP. Também tratamos da formacdo territorial, a urbanizacéo e a dinamica
demogréfica, social e econbmica no municipio e cidade de Sobradinho
(emancipagdes, mapa do municipio, area urbana e rural). De forma mais especifica,
apontamos as principais caracteristicas da urbanizacdo e expansao urbana como as
particularidades do uso e ocupacao do solo urbano e o planejamento urbano na cidade
de Sobradinho, com suas carateristicas, abrangéncia e efetividade (veremos o que
este municipio tem de legisla¢des urbanisticas e de planejamento).

No capitulo 4, apresentamos os resultados da pesquisa de campo e realizacao
das entrevistas, partindo da importancia que tem e pela compreensao que temos em
relacdo ao direito a cidade e a implementacdo da funcéo social da propriedade na
cidade de Sobradinho, analisando os seus limites, desafios e perspectivas. E, por fim,
fazemos uma analise da implementacdo do EC e da fungéo social da propriedade

imobiliaria urbana neste Municipio da microrregiao norte.
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2 A FORMACAO DE CIDADES PEQUENAS E A FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE

Neste segundo capitulo, além do processo de formagéo das pequenas cidades,
vamos discutir a importancia da funcdo social da propriedade visando ao direito a
cidade, especialmente no caso brasileiro.

Este capitulo est& constituido de cinco tépicos: De modo geral, vamos abordar
as cidades pequenas, seu conceito e suas particularidades; a importancia dos fatores
culturais, demograficos e socioecondmicos nas cidades pequenas; producdo do
espaco urbano nas cidades pequenas; o papel das cidades pequenas na rede urbana
e: o planejamento urbano, a funcdo social da propriedade imobiliria, o EC, os
desafios e obstaculos para sua implementacdo nas cidades pequenas no Brasil.

2.1 Cidades pequenas: conceito e particularidades

Inicialmente, € preciso compreender o que vem a ser cidade. No livro “A
Cidade”, Carlos (1992) remete seu leitor para uma reflexdo do que se pode entender
por cidade. Por isso, seus questionamentos e formas de atuacédo se deram na tentativa
de incentivar o leitor a uma reflexdo sobre esse tema. Aponta as seguintes reflexdes:

Um amontoado de prédios? Uma série infindavel de carros? Um barulho as
vezes ensurdecedor, misto de buzina, motores de veiculos, gritos de
ambulantes? E isso a cidade? Facamos um teste de associagdo. Que
palavras as pessoas associam a palavra cidade? Ruas, prédios, carros,
congestionamentos, multiddo, gente- em mais de 80% dos casos. A cidade
aparece aos nossos olhos no plano do imediato, do diretamente perceptivel,
como concreto diretamente visivel e percebido, formas, caos. A cidade que

parece distante aparece num emaranhado dificil de ser apreendido, quase
impossivel de ser capturado. (CARLOS, 1992, p. 11).

Para compreender a cidade, segundo Carlos (1992), ao analisa-la, é preciso
resgatar as emocgdes, assim como 0s sentimentos. A autora ensina que isso se da
pela reabilitacdo dos sentidos capazes de realizar e elaborar pensamentos para além
das formas (aparéncias) que se apresenta uma cidade. Evidencia que, com o0s
sentimentos, a andlise da cidade vai além das necessidades vitais do homem.
Entretanto, Carlos (1992, p. 26) dispbe que:

A cidade € um modo de viver, pensar, mas também sentir. O modo de

vida urbano produz ideias, comportamentos, valores, conhecimentos,
formas de lazer e também uma cultura[...]. A cidade é também um campo
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privilegiado de lutas de classe e movimentos sociais de toda a espécie, que
questionam a normatizacgéo da cidade e da vida urbana [...], E materializac&o
de relagdes da historia dos homens, normatizadas por ideologias; é forma de
pensar, sentir, consumir; € modo de vida, de uma vida contraditéria.
(CARLOS, 1992, pg. 26, grifo nosso).

Na concepcdo de Saule Junior (1999), podemos também falar nas cidades
informais. O autor assim as define por estarem localizadas em determinados
contextos e por apresentarem algumas caracteristicas, tais como:

As cidades informais caracterizadas pelas areas onde se localizam as
favelas, os loteamentos populares irregulares e clandestinos nas periferias
urbanas, nas é&reas declaradas de protecdo ambiental, as ocupacdes
coletivas de &reas urbana, conjuntos habitacionais em condi¢bes precarias

ou abandonos, os corticos e habitacdes coletivas em condi¢des precarias nas
regides centrais da cidade [...]. (SAULE JUNUIOR, 1999, p. 11).

Saule Junior (1999) aborda também a necessidade de transferir a informalidade

das cidades construidas para o campo da legalidade urbanistica. Segundo ele, o

municipio devera reconhecer e garantir os direitos urbanos para essas pessoas,

prestando servicos, instalando infraestruturas para elas e equipamentos publicos. Seu

ponto de vista é que cidades informais nada mais sao do que a forma de como é usado

e ocupado o solo urbano nessas areas sem um acompanhamento, sem garantias
sociais e todos os direitos que os moradores locais deveriam ter.

Ja Souza (2005, p. 28) apresenta uma defini¢cdo de cidade no seguinte sentido:

A cidade é um centro de gestao do territério, ndo apenas enquanto sede de

empresas (privadas e estatais), mas também enquanto sede do poder

religioso e politico. Além do mais uma cidade ndo é s6 apenas um local em

gue se produzem bens e que esses bens sdo comercializados e consumidos,

e onde pessoas trabalham; uma cidade é um local onde pessoas se

organizam e interagem com bases em interesses e valores 0s mais diversos,

formando grupos de afinidades e interesse, menos ou mais bem definidos

territorialmente com base na identificagdo de certos recursos cobicados e o

espaco, ou na base de identidade territoriais que os individuos buscam
manter e preservar.

Souza (2005) afirma que a cidade € onde tudo acontece, ndo sendo somente
sede das empresas privadas ou estatais, do poder religioso ou dos politicos, ou local
onde se produzem bens para o consumo, mas, sim, € onde as pessoas conseguem
se organizar com interesses e valores distintos num territério que € preservado por
todos. Esse autor lembra que parte das pessoas somente consegue entender que
uma cidade esta num processo de crescimento quando determinadas mudancas se

tornam visiveis a seus olhos. Cita, como exemplo, quando ocorre expansao ou
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modernizacdo em seus espacos publicos. Por esses motivos, defende que o
desenvolvimento mais importante ndo é o meramente econdmico, mas sim, 0
socioespacial, devido a sua importancia espacial, seria como uma mudanca da
sociedade de forma positiva, vindo a acontecer uma transformacao das relagbes
espaciais e sociais.
Por sua vez, Jurado da Silva (2011) afirma que:
A definicdo de cidade nos diferentes paises é diversa e ndo obedece a uma
regra geral e universal. Os critérios podem ser concernentes ao tamanho
populacional; aspectos econdmicos, funcionais e/ou infraestruturais;
servicos; politico-administrativo, etc. No Brasil, por exemplo, esse parametro
€ baseado no seu sentido politicoadministrativo que reconhece na sede

municipal a cidade de acordo com o que ficou estabelecido no Decreto-Lei
namero 311, de marco de 1938, em seu artigo terceiro.

Para Osorio (2004), cidade pode ser conceituada em dois aspectos: o carater
fisico que ela representa e o politico. O fisico, para a autora, significa dizer que cidade
sdo todas as metrépoles, urbes, vilas e povoados, desde que organizadas como
instituicdo de governo local, fazendo parte o espacgo urbano, seu entorno rural e
semirrural pertencente ao seu territdrio. Para nossa dissertacdo, a clareza dos
conceitos dados por esses autores se torna fundamental e necessaria para
afirmarmos que, sim, a cidade que iremos estudar realmente é cidade, conforme
conceitos apresentados acima.

Parece-nos Obvio, mas, para que todos possam ter a mesma compreensao do
gue entendemos por cidade, salientamos que, quando usamos a terminologia cidade
ou pequenas cidades, estamos nos referindo somente a area urbana (também
chamada de sede) de determinado municipio e ndo a totalidade do seu territério. No
mesmo sentido, quando ndés mencionamos a palavra municipio ou em pequeno
municipio, nos referimos a sua area total, ou seja, seus dois espacos, 0 urbano e o
rural, conjuntamente. Frisamos que as palavras “municipio” e “cidade” ndo sao
sinbnimas. Fundamentamos nossa consideragcdo com base no que diz Fresca (2010,
p.76): “Ora, pequeno municipio implica em area territorial e ndo a sede urbana de cada
municipio, residindo ai mais uma questdo de denominacdo que oculta uma série de
situacdes”.

Com isso, prosseguimos com a definicdo de cidade e buscamos conceituar as
que estdo na confluéncia do urbano e do rural, uma vez que a cidade em estudo

também apresenta estas caracteristicas.
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Na relacdo entre o urbano e o rural, Corréa (2011) afirma a importancia destes
dois fatores para a compreensdo de como se da a dindamica social e espacial na cidade
pequena entre a confluéncia existente entre estes dois espacos. Sobre isso pensamos
ser importante observar, para fins de planejamento e relacionar aos usos e ao dominio
da propriedade.

De acordo com Corréa (2011), para conceituar 0 que vem a ser pequenas
cidades no Brasil, é preciso delimitar temporalmente os diferentes sentidos do
conceito e excluir da analise o que acontece, de um modo geral, internamente nestas
cidades. Ainda, € preciso considerar de forma exclusiva a totalidade das demais
cidades, a compreensao de questdes que explicam as motivacdes que as originaram,
0S agentes sociais, a localizacéo, pois estes fatores contribuem para esta formacao.
Nesse contexto, Corréa (2011) ensina que se entende a cidade como nucleo de sede
municipal politico-administrativa, onde acontecem as transformacdes, circulacdo de
mercadorias, prestacdo de servicos por parte das pessoas que ali vivem, deve
gerenciar os tributos estatuais e federais, e sua definicdo ndo depende de tamanho
demogréfico, e sim de sua centralidade estar ligada ao territorio onde esta inserida.
Mesmo que existam vilas ou povoados, eles ndo sédo considerados cidades, pois ndo
possuem o poder de gestao.

Corréa (2011) defende que as cidades pequenas sdo aquelas que possuem
entre 20 mil e 30 mil habitantes e o nimero habitacional do municipio selecionado
para este estudo fica em torno de 15 mil habitantes, o que, em tese, ndo chegaria a
qualificacdo de Corréa. Mas se compararmos a cidade de estudo com as cidades da
regidao do VRP ou com outras regides brasileiras, claramente ela se apresenta como
pequena pelo contingente populacional e pelas suas funcdes urbanas.

Complementando, Olanda (2008) também considera cidade pequena aquela
com um contingente populacional de menos de 20 mil habitantes. Ao justificar esse
recorte, 0 autor aponta que os estudos realizados em cidades de 50 mil habitantes,
em algumas regides, sdo consideradas como pequenas. Para o autor, o que difere o
tamanho de uma cidade é justamente o seu papel desempenhado em comparacéo
com as demais cidades de um estado.

Com um novo olhar para essa questao, Endlich (2006, p. 85) trata as pequenas
cidades como localidades, que “oferecem elementos para se discutir ndo s6 o conceito
de pequenas cidades como o proprio conceito de cidade, pois nelas sédo avaliados os

qualificativos que devem compor o limiar entre a cidade e a ndo-cidade”. Um fator
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interessante firmado pela autora é que as cidades, como fendmeno universal, nascem
pequenas e somente depois alcancam dimensdes maiores.

Nao temos uma definicao “clara” do que vem a ser cidade pequena para essa
autora. Ela tem levantado uma questdo que alguns autores também tém tratado - a
dificuldade de limitar o que é cidade pequena. Endlich (2006) ensina que conceituar
cidade pequena somente pelo contingente populacional minimo nao € o ideal. Isso
seria um dos indicativos. Afirma que, além de outros, deve existir na cidade pequena
a necessidade de consumo no contexto social estudado.

Endlich (2006) nos lembra que o contingente populacional isoladamente néo é
o definidor de pequena cidade, uma vez que, a cidade com pequeno numero
populacional, em tese, pode ndo ser uma cidade pequena. Ela quer dizer que a
localizacdo da cidade € bastante definidora em um nudcleo urbano, ainda mais se
existir grande relacdo de dependéncia desta. Ou seja, defende que a funcionalidade
de uma cidade em determinado contexto € outro indicativo que contribui para definir o
seu tamanho. Para ela, € importante ter a necessidade de demanda em sua economia,
ser de facil acesso neste mercado e ter alcance de seu papel como cidade exaltando
a importancia de sua funcionalidade. Resumidamente, podemos entender que a
funcionalidade de uma cidade pequena entre as demais é um indicativo primordial
para uma possivel definicéo.

No mesmo sentido, Fresca (2010, p.76) assinala que: “dependendo do estudo
e objetivos, nada impede que se utilize o nimero de habitantes apenas para
considerar a populacdo semelhante. Mas ha que se fazer as ressalvas necesséarias,
acorde aos objetivos estabelecidos na pesquisa’. Porém, afirma que essa
classificacdo ndo permitird compreender as diferentes formas e inser¢cdes que cada
cidade desenvolve no seu papel.

Essa autora procura observar quais elementos devemos considerar para
caracterizar uma cidade como pequena. Ela afirma que um requisito € levar em conta
sua esséncia e suas especificidades, no sentido de que nem todas as cidades
chamadas pequenas sao iguais nestes quesitos. Para a autora, a insercao nas redes
ou regido é o meio adequado ou o percurso correto a ser feito para considera-la como
pequena.

Nesse sentido, ndo temos um conceito Unico de cidade pequena por essa
autora, mas ela nos ensina que devemos entender as diferencas existentes na

insercao das cidades pequenas, seja em redes ou em regides. Afirma a necessidade



37

de entender seu papel, alcance de influéncia, integracdes internas e externas. Em
resumo, para a autora, ndo ha como conceituar o que é cidade pequena sem realizar
uma analise de sua funcdo em determinado contexto, local ou regional.

De forma néo diferente, Jurado da Silva (2011, p. 36) também afirma que “A
nocgao de ‘cidade pequena’ tem muita dificuldade para se firmar como conceito”. Ele,
defende que o conceito de cidade, simplesmente, ndo pode ser tratado como
determinados conceitos cientificos usados para explicacdo de determinados
processos. Na sua concepc¢ao, a realidade das cidades n&o deve ser vista como um
problema que precisa ser respondido teoricamente. Basicamente, para o autor, a
conceituacdo de cidade pequena vai além da cientifica que se levanta sobre um
problema, depende das caracteristicas, das diferencas e quais os tipos que compdem
ou estao presentes em uma cidade pequena.

Assim, a definicdo de cidade pequena, para Jurado da Silva (2011, p.48),
resume-se em uma dimensao geral que a maioria das cidades designadas pequenas
também apresentam. E que, no entanto, elas revelam particularidades e apresentam
“caracteristicas unicas que se combinam na produgao desigual do espago de relagdes
sociais na divisao territorial do trabalho”. Para o autor, um conceito, seria:

Enquanto conceito, as cidades pequenas séo, entdo, nlcleos urbanos que
representam uma extensdo menor se comparada a centros de outro porte e
atendem ao pressuposto da realiza¢do da vida, da producao do espaco e da

reproducdo capitalista, na divisdo territorial do trabalho em escala
internacional. (JURADO DA SILVA, 2011, p.57).

Como vimos até aqui, ha muitas dificuldades para definir uma conceituacao
Unica e clara de cidade pequena, inclusive porque algumas cidades apresentam ca-
racteristicas Unicas e proprias, apesar de algumas se aproximarem demografica-
mente. Apds as contribuicdes desses autores, percebemos que Sobradinho, demo-
graficamente, € uma cidade pequena, porém, nos parece que seu papel no contexto
regional vai além do contexto local. Pela compreenséo que obtivemos com as coloca-
¢Oes de Fresca (2010) e Endlich (2006), reconhecemos a cidade de Sobradinho como
pequena e consideramos que suas fun¢des sdo mais definidoras para a conceituagao
do que a propria populacéo, que define em parte tal conceito de cidade pequena.

Além de considerar as contribuicbes dos autores, para melhor entendermos a
cidade de estudo almejada, nos embasamos em Corréa (2011), que aponta outras

questdes que influenciam na conceituacao de cidade pequena.
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No topico: “As pequenas cidades - os tipos ideais”, este autor, valendo-se das
caracteristicas e diferencas existentes em suas unidades e diversidades que se
apresentam em todas as pequenas cidades, procura resumi-las e defini-las em um
anico tipo, capaz de representar as pequenas cidades nos dias atuais e considera que
este tipo, geralmente, vai ocorrer de modo combinado ou ainda de forma pura.

Assim, Corréa (2011, p.10, 11, 12) evidencia, inicialmente, cinco tipos ideais de
cidades pequenas “os lugares centrais, os centros especializados, reservatorios de
forca de trabalho, centros que vivem de recursos externos, e suburbios-dormitério”.
Destacamos as caracteristicas dadas pelo autor a cada um:

a) Os lugares centrais constituem o primeiro tipo. Na hierarquia urbana
brasileira constituem centros locais, menos frequentemente centros de zona.
Localizam-se sobretudo nas &reas incorporadas a industrializagéo do campo,
areas agricolas modernizadas, sobretudo no Centro Sul do pais. Situam-se
na confluéncia do agrario moderno com o urbano, do qual o pequeno lugar
central é parte integrante. A distribuicdo de bens e servicos para as atividades
agrarias € a principal atividade do lugar central [...]. b) Os centros constituem
ndcleo de povoamento que desenvolvem atividades especificas, [...] i — A
maior parte desses centros resulta de uma refuncionalizacao face a perda de
seu papel nas relagdes com o campo. [...] i — Um menor nidmero desses
centros resulta de criacdes de capitais de grandes empresas que necessitam
de uma base territorial para realizar as suas atividades. c) Os reservatérios
de forca-de-trabalho ocorrem tanto em &reas de povoamento recente [...]
como em areas integradas ao complexo industrial [...]. d) Os centros que
vivem de recursos externos constituem, via de regra, antigos e decadentes
lugares centrais localizados em areas agricolas decadentes ou estagnadas,
nas quais o processo migratério é notavel, [...]. €) Os suburbios dormitério,

em muitos casos, o resultado da absorcdo de um antigo lugar central por uma
grande cidade em crescimento e expanséo.

Quanto a cidade selecionada para esta pesquisa, com base nos cinco tipos
ideais de cidades apresentadas por Corréa (2011), consideramos que Sobradinho
enquadra-se no primeiro tipo, ou seja, como centro local cuja economia urbana
apresenta grande dependéncia da atividade agricola desenvolvida na regido onde
esta localizada. Essa qualificacéo condiz ndo somente com 0s municipios em estudo,
mas também com a grande maioria dos municipios brasileiros e, como justificamos
anteriormente, a maior parte deles sao pequenos. Assim, acreditamos que a cidade
selecionada, apesar de possuir um contingente populacional baixo, com menos de 20
mil habitantes, estipulada como pequena pelo autor, possui suas particularidades
como qualquer cidade brasileira.

Até certo modo, concordamos com Corréa (2011), de que a industrializacédo
modernizadora do campo acontece, sobretudo, no centro-sul do Pais. Porém, ndo é

assim que acontece na regido do VRP, pois a producao rural € basicamente realizada
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em pequenas propriedades rurais, com terreno acidentado, com baixa mecanizacao
e predominio da méo de obra familiar, que usa predominantemente trabalho manual,
principalmente na fumicultura.

A maior parte do espago geogréfico da regido do VRP, de fato, é constituida
por espacos rurais. Ja a populacao total da regido é urbana em sua maioria. No geral,
as cidades dessa regiao apresentam uma dinamica urbana muito condicionada pelo
desenvolvimento da producao agricola do tabaco.

A respeito da area urbana do Municipio de Sobradinho, quando comparada
com sua respectiva area rural, apresenta menor dimensao e, logicamente, possui
grande relacdo de dependéncia econdmica de sua area rural. Nesse sentido,
procuramos abordar e entender 0 acesso a terra urbana ou o acesso a cidade, num
contexto onde, naturalmente, a extensao do territorio rural € maior que a urbana.

Por fim, outro fator interessante que observamos na area urbana do pequeno
Municipio de Sobradinho € a segregacédo urbana pela retencéo da terra. Acreditamos
que nas cidades pequenas os servi¢cos estdo distribuidos melhor na parte central ou
nas ruas principais. Logicamente, eles também se apresentam nos bairros e nas
periferias urbanas empobrecidas, como nos parece ocorrer na cidade de Sobradinho.
Em Sobradinho — cidade que consideramos pequena -, podemos ver, explicitamente,
a existéncia da segregacédo urbana, ndo somente nos bairros, mas também na area

central, onde focaremos nossa pesquisa.

2.2 A importancia dos fatores culturais, demograficos e socioeconémicos nas

cidades pequenas

Quanto a importancia dos fatores culturais nas cidades pequenas, pensamos
gue eles podem transformar uma realidade local, até mesmo regional. Em nossa
concepcgao, abordar sobre cultura é evidenciar alguns sentidos em comum, pelo
menos, que possibilitem interpretarmos algumas coisas. Cultura € um modo de vida
gue as pessoas levam, como também de determinados grupos na sociedade, cidades
ou regioes.

Na microrregido norte do VRP, onde esta localizado o municipio de estudo,
existem outras cidades pequenas e proximas umas das outras. No deslocamento
entre elas, percebemos nitidamente tais diferengcas aqui mencionadas,

principalmente, como o proprio costume, a fala, os valores, entre outros.
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Neste topico, que comecamos abordando o fator cultural de municipios
pequenos e cidades pequenas, consideramos relevante destacar o que Olanda (2008,
p.187) explica:

Pequenas cidades com um contingente demografico similar podem guardar
profundas e significativas diferencas em sua constituicdo ao longo da historia

€ no processo espacial que culminou com a sua atual funcdo no sistema
urbano.

Em nossa viséo, por mais que as cidades se localizem préximas umas das
outras, h4 peculiaridades impregnadas nelas, que modificam suas realidades. Para
nos, alguns desses fatores culturais, aliados ao costume, no caso da microrregiao
norte, nos levam a acreditar que sdo Unicos de cada cidade vizinha, mesmo que a
distancia entre elas seja de 8 km a 10 km. Defendemos e ndo podemos negar que a
cultura esta embasando nossas praticas diérias, no convivio em sociedade de uma
forma geral. Bem como diz Ortiz (2018) ndo pode existir sociedade sem cultura.

Nesse sentido, Hall (1997) trata que a cultura esté ligada a tudo:

Todos nds queremos o melhor para nossos filhos. Mas o que é a educacao
sendo o processo através do qual a sociedade incute normas, padrdes e
valores — em resumo, a “cultura” — na geracdo seguinte na esperanca e
expectativa de que, desta forma, guiara, canalizard, influenciara e moldara as
acOes e as crengas das geracgOes futuras conforme os valores e normas de
seus pais e do sistema de valores predominante da sociedade? O que € isto
sendo regulacdo — governo da moral feito pela cultura? O que é a tentativa
de construir uma “cultura empresarial” no coragdo das organizacdes senao o
empenho de influir, moldar, governar e regular — mesmo que indiretamente,

talvez a distncia — a forma como os empregados se sentem e agem na
organizagdo?

O que Hall (1997, p.19) quer dizer é que estamos ligados pela cultura em todos
os sentidos. Para o autor, todas as normas que regulam as acdes de uma sociedade
servem para dar direcdo nas condutas das pessoas de acordo com o propdsito
estabelecido. Nesse sentido, afirma: “no qual cada acdo esta inscrita nos significados
e valores de uma cultura comum a todos”.

Yudice (2006) defende, em sua obra, que a cultura, atualmente, pode gerar e
atrair investimentos em muitas areas. Ela passa a ser uma forma de recurso nos dias
atuais. Atualmente, vivemos numa sociedade em que a cultura passa a ser inserida
na discussao pelas industrias culturais, que defendem a permanéncia e preservagao

da tradicdo, mantendo vivos 0os mais variados tipos de culturas existentes.



41

Uma maneira de alcancar um objetivo final, segundo Yudice (2006), é a
expansdo da cultura nas esferas politicas e econbmicas. Portanto, ndo podemos
desconsiderar e descartar a importancia da cultura, seja em qualquer setor, dentro da
norma, dos costumes e préticas realizadas em qualquer cidade brasileira.

A proposta desta pesquisa de dissertacdo €, sim, investigar se a pequena
cidade pertencente a regido do VRP esta utilizando os instrumentos e 0s institutos
sugeridos para regular a funcéo social da propriedade. Temos consciéncia de que,
para esta analise, é importante termos um olhar ndo somente para as normas e
dispositivos que regulam esta questdo, mas, sim, termos a compreensdo da cultura
local e as reais necessidades de aplicacéo da propria funcéo social da propriedade.

A cultura local nos permitird entender como esse Municipio se organiza, a
relacdo existente entre a sociedade e o ente municipal, os servi¢cos e a forma como
sao oferecidos. Acreditamos que tudo isso esteja impregnado na cultura local.

Destacamos também a importancia dos fatores demograficos nas cidades
pequenas. Sabemos que a sua populacao urbana é limitada. As caracteristicas, em
geral, sdo parecidas, as pessoas estdo inseridas em um contexto onde todos se
conhecem. As demandas sao diferentes e os consumidores em relacdo as grandes
cidades sdo em menor numero e, de certa forma, ha pouca diferenca de renda entre
as pessoas residentes nas cidades pequenas, o que difere das cidades médias e
grandes, em que esta diferenca se apresenta de forma mais gritante.

Pensamos que a estrutura e distribuicdo das pessoas nas pequenas cidades
varia. A populacdo, além de menor e limitada, € mais envelhecida. Os jovens
costumam migrar para as cidades médias, como acontece na regido do VRP, onde
muitos deles migram para Santa Cruz do Sul, logicamente, em busca de estudo e
trabalho. Quanto mais distantes essas caracteristicas estiverem das cidades médias,
mais elas se aprofundam.

Os fatores culturais, a demografia, a distribuicdo das pessoas, o fator
socioecondmico, entre outras, sdo preocupacdes que devem ser pensadas dentro do
planejamento municipal. Saule Junior (1999) aponta que as pequenas cidades
passaram a se auto-organizar depois que foi delegado a elas a autonomia para
promover e explorar seu proprio desenvolvimento econémico, social, cultural.

Pensamos que a autonomia dos municipios € uma oportunidade ndo somente
para planejar a area urbana, mas para todo o municipio poder se autodescobrir,

autopromover-se e se autodeterminar conforme suas capacidades e potencialidades.
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O papel do Estado no novo modelo de desenvolvimento econémico e nas relacdes
econbmicas e sociais € representado pelo municipio. E, para Figueiredo e Leite
(2006), é uma oportunidade importante para promover uma melhor geragéo de renda
local.

Para Figueiredo e Leite (2006, p. 281), “o Estado Brasileiro posicionou-se em
favor da autonomia municipal como forma de impulsionar a maior integracdo social e
econdmica das regides periféricas”. Sobre essa independéncia municipal adquirida
apos 1988, segundo os autores, o governo federal aos poucos foi adotando uma série
de medidas e acdes. Uma delas € o programa de comunidade ativa em busca de
superar a pobreza e realizar a promocéao das desigualdades regionais pelo programa
de desenvolvimento Local Integrado e Sustentavel.

Figueiredo e Leite (2006, p.281) ainda apontam que “O estimulo a livre iniciativa
da comunidade, lastreado pelo estimulo a educacéo, fomenta o empreendedorismo,
capaz de impulsionar o desenvolvimento socioecondmico”. Com toda essa mudancga,
0s autores afirmam que a nova forma de planejamento e de gestdo que as cidades
passaram a adotar com a exploracédo econdmica das potencialidades locais, resultado
da capacitacdo dos agentes publicos e privados em geral, tem dado forma ao novo
modelo de desenvolvimento regional que hoje conhecemos.

Saule Junior (1999) ensina que é pela situacdo econémica, social e cultural de
uma populagéo urbana que percebemos a realidade local, simplesmente pela maneira
de como ela se apresenta no meio urbano, seja nas favelas, nos suburbios ou nas
habitacdes coletivas. Entendemos que a economia das cidades pequenas varia de
lugar para lugar ou de regido para regido. Ela também pode estar estruturada,
assentada em algum tipo especifico de mercado, por exemplo, a cidade estar proxima
a uma usina hidrelétrica ou a um determinado ponto turistico dentro de seu territério
municipal. Percebemos que o Municipio de Sobradinho, embora se caracterize como
um micropolo, ele sofre por estar deslocado dos principais eixos econdmicos do
estado. Industrializacdo especifica e incompleta pelo custo logistico (além de outros
fatores que inibem o seu desenvolvimento.

Para Endlich (2006), a capacidade local de uma cidade pequena deve ser
estimulada e valorizada para avancar em seu desenvolvimento. Para a autora, a
mobilizacdo de forgas locais, a valorizacéo de elementos enddgenos e a participacao
da sociedade sdo exemplos de como tornar esse desenvolvimento mais atrativo ao

capital.
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2.3 A producéao do espaco urbano nas cidades pequenas

Nesta secéo, discutiremos a forma e o modo de pensar e conceituar o espago,
como também a formacéo deste espaco. O espaco se apresenta em todo lugar e a
todo tempo dentro das limitacdes territoriais de um municipio. Cada sociedade ou
cada localidade ou regido articula e produz seus espacos de acordo com as
potencialidades que seus territorios oferecem.

Os ensinamentos de Harvey (2014) a respeito do que vem a ser 0 espaco se
fazem muito interessantes. Ele o aborda ndo somente sob a concepcao da literatura
em geral, mas busca entender e tratar o espaco como realmente ele é visto ou
conceituado na fisica moderna. Por isso, o autor busca entender o espaco
considerando outras questdes, como as modalidades de experiéncia espacial e
também as maneiras possiveis de realiza-las.

Segundo Harvey (2014 cada profissao, cada atividade social pode perceber e
encarar o espaco conforme suas préprias percepcdes. Na mesma linha de
pensamento, Corréa (1989), ao se referir que, através da sociedade, a partir do
conhecimento e percepcao que o préprio cidadao possui, em qualquer contexto, seja
consensualmente ou conflituosamente falando, podemos entender o espaco. Refere-
se ainda que o modo como o0s arquitetos planejam ndo vem a ser 0 mesmo
planejamento que 0s engenheiros fazem, e que a percepcao dos psicélogos e dos
artistas ndo € a mesma dos antropélogos. Por exemplo, o autor trata de varios tipos
de espaco, inclusive do espaco visual que, para ele, esta representado na pintura, que
nada mais € do que uma grande ilusao.

Para Corréa (1989), o espaco urbano e a organizacéo espacial dependem dos
agentes que participam desse processo de producao das cidades. O autor chama-os
de agentes sociais, portanto seriam estes 0s responsaveis pela producao social desse
espaco. Assim, tais agentes apontados pelo autor (1989, p.12) resumem-se nos: “(a)
0s proprietarios dos meios de producéo, sobre tudo os grandes industriais; (b) os
proprietarios fundiarios; (c) os promotores imobiliarios; (d) o Estado; e (e) 0os grupos
sociais excluidos”.

Corréa (1989) aborda a organizacao do espaco por meio da acéao do proéprio
homem num contexto de diferentes classes sociais. Para o autor, o espaco urbano é
articulado e fragmentado em diversas partes, que se relacionam entre si.

Uma definicdo de espacgo urbano dada por Corréa (1989, p. 9) é de que o
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mesmo se apresenta:

Fragmentado, e articulado, reflexo e condicionante social, um conjunto de
simbolos e campos de lutas. E assim a propria sociedade em uma de suas
dimensdes, aquela mais aparente materializada nas formas espaciais. E este
Nnosso objeto de estudos.

Portanto, esse espaco definido por este autor é resultante de acdes complexas
dos proprios agentes e das relagcfes entre eles. Sdo os produtores e consumidores
desse espacgo, em varios periodos de tempo. Na obra “Natureza do espag¢o”, Santos
(2006) define o espaco como sistema de objetos e de acgdes.

Pegamos, como exemplo, a pesquisa de Saule Junior (1999, p. 45), realizada
na cidade de S&do Paulo, como uma forma de entendermos melhor as particularidades
do uso do espaco urbano. Apesar de estarmos falando de cidades pequenas,
acreditamos que, entendendo o que acontece em cidades grandes, torna-se mais facil
compreendermos o que acontece em cidades pequenas. Essas também apresentam
0S mesmos problemas sociais, ambientais e territoriais de uma cidade grande, porém
em menor escala.

Na legislacdo de Sao Paulo, percebemos um desencontro da legislacao
urbanistica com a realidade local. Como diz Saule Junior (1999, p.45) “existe uma
absoluta falta de correlagao entre a regulacao urbanistica e precariedade urbana”. Ele
quer dizer que o municipio de um lado apresenta uma legislacéo urbanistica complexa
e elevada pronta e capaz de abranger todas as questfes urbanisticas, mas, por outro
lado, o que se vé na realidade séo as precariedades urbanas. A vida nas favelas, os
loteamentos irregulares e a falta de estrutura de equipamentos e servi¢cos urbanos a
esta populacao séo exemplos desta precariedade discutida pelo autor.

Sobre o uso do espago urbano, Bernardy e Silveira (2017, p.56-57) apontam
gue, nas cidades médias, conseguimos perceber melhor como o espaco se apresenta.
E que ocorre uma maior descentralizagao das atividades comerciais nessas cidades.
Por isso, 0 uso do espaco em algumas areas tende a ter maior instalacdo dessas
atividades. Para esses autores, alguns espacos resumem-se em “vantagens
locacionais”. Apontam que é de acordo com as caracteristicas do espacgo que se tende
a instalar o comércio e os demais servigcos de uma cidade.

Os mesmos autores também frisam a importancia de que os espagos sejam
percebidos pelos poderes executivo e legislativo municipal. Assim, é possivel precaver

e evitar problemas futuros. Reforgca que nem sempre eles se apresentam na parte
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central de determinada cidade, mas sdo fundamentais para fortalecer a economia
urbana.

Outro fator importante € a necessidade que determinadas classes possuem de
se instalar em determinados espacgos. Para Alfonsin (2006), em uma cidade
capitalista, o solo € mercadoria com valor de troca e sO tem acesso a ele quem pode
pagar o preco estabelecido. Pessoas de baixa renda vém suprindo as necessidades
de moradia, infringindo a legalidade e instalando-se em qualquer espaco, seja publico,
como nas areas de risco, ou privado, como nas areas urbanas ndo utilizadas.

A mesma autora assinala que as pessoas de baixa renda ficam de fora desse
mercado de oportunidades de moradia digna e, por mais que elas necessitem de
moradia, obrigam-se a resolver o problema sozinhas, de forma informal, conforme
suas condi¢cdes financeiras, totalmente em desacordo legal e desamparadas
socialmente.

Reche (2018, p.50-51) lembra que “os assuntos relacionados sobre a produgao
do espaco urbano, sobretudo nas cidades pequenas, a partir da agdo dos préprios
agentes, € escasso tendo poucas reflexbes e abordagem sobre as préaticas sociais
dos seus agentes e as suas repercussées no espago”’. Essa autora tem abordado
temas relacionados aos processos de estruturacdo urbana e dos agentes envolvidos,
assim como os referentes ao entendimento do funcionamento do mercado imobiliario
e a sua capacidade de intervencao e modificacdo do espaco urbano.

Reche (2018, p.49) pensa que, “0 espago € um elemento essencial para a
definicdo das estratégias dos agentes em busca de seus interesses”. Nessa reflexao,
concordamos com Reche e ndo podemos negar que o espaco urbano se reproduz a
partir dos agentes sociais, por exemplo, os promotores imobilidrios. Pensamos que,
na maioria das vezes, isso acontece porque o poder publico municipal, por si s6, ndo
consegue atender as demandas e as necessidades especificas de cada grupo, o que
leva os agentes sociais a influenciar nas demandas e organizagdo desse espacgo.

Por fim, trazemos Furini (2014), para ele, os espac¢os estdo em constante
processo de redefinicio em meio aos seus conflitos e redefinicbes. Aponta que o
“‘interesse” faz com que os agentes se envolvam nesse processo. Um desafio
interessante que nos ensina a compreender o urbano é que temos que estudar sobre
0S agentes urbanos.

A definicdo de urbano por Furini (2014, p.18) é a seguinte:
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O urbano é o conjunto de diversos vetores, dos quais podemos destacar
aqueles impulsionados por agentes que geram uma pratica urbana em que,
embora ocorra em alguma cidade, sua matriz pode estar em um nivel
diferenciado ao da cidade considerada, podendo fazer parte de um conjunto
de acdes a partir da articulagédo de diversas cidades. Redefinem-se formas e
funcdes segundo outra forga, a urbanizagéo.

Sobre os agentes urbanos, podemos compreender que ha um resultado gerado
sobre cada acdo ou omissdo de cada agente. Furini (2014, p. 21) aponta “a prépria
auséncia de participacdo, dos agentes potenciais, pode caracterizar uma forma de se
pensar um agente urbano por negagao”. Para esse autor, as agdes dos agentes no
urbano acontecem tanto por deliberagcdo como por omisséo e passividade. Afirma
esse autor que o agente participa de qualquer forma e produz os resultados, mesmo
gue ele nao participe diretamente das acées em um campo indeterminado.

Por fim, destacamos em Furini (2014, p. 23):

0s agentes urbanos podem se objetivar, permanecer ou desaparecer, nao
sem deixar um legado, que muitas vezes subverte conquistas e atesta
modelos que acirram a segregacao e as desigualdades sociais e espaciais.

Independente da vontade ideal de muitos agentes, as a¢des e 0s objetos se
realizam enquanto espaco urbano.

Assim, expostas algumas contribuicdes de alguns autores, nosso objetivo foi
de apontar como se desenvolve a producao social do espaco urbano por meio dos
agentes que participam desse processo e mostrar a organizacao espacial resultante.

2.4 O papel das cidades pequenas na rede urbana

Neste tdépico, procuraremos demonstrar a importancia das cidades pequenas
na articulacdo com outras cidades. Compreender o papel de uma cidade é importante
para compreendé-la em redes, posteriormente.

Ha muitos exemplos de cidades pequenas e com diferentes fungcbes que se
completam em redes. Por exemplo, Corréa (2011) aponta modelos de cidades que se
voltam e se estruturam para certas atividades especificas. Ndo apontamos um tipo
especifico de economia de uma cidade, entendemos que as caracteristicas
socioecondmicas sao muito variadas e cada uma desempenha o seu papel.

Concordamos com o autor, inclusive, percebemos que as cidades pequenas se
estruturam e se apresentam muito diferente de lugar para lugar e de regido para

regido, mas acreditamos que assim cada uma se diferencia pelo que é e pelas
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relacfes que estabelece na rede urbana e na regiao.

Algumas cidades tém sua economia fundada na agricultura, outras, no turismo,
na producao de energia elétrica, no setor fumageiro, no comércio. Isso varia de acordo
com a regido onde estao inseridas.

Olanda (2008, p.186) realca a existéncia e a importancia dessa interacao
urbana, mas de forma hierarquizada, entre as cidades. Para ele, mesmo que as
relagdes se tornaram mais complexas e ampliadas, uma cidade pequena “pode se
relacionar com outras de diferentes portes, proximas ou distantes, no plano nacional
ou internacional, numa complexidade de escalas que vai muito além da relacéo
hierarquica tradicional”.

E fato que as cidades pequenas se apresentam com algumas diferencas em
relacdo as cidades médias ou grandes. Essas diferencas podem ser compreendidas
por meio de alguns fatores como: menor populacdo, menor desigualdade social,
atividades econbmicas vinculadas sobretudo a transformacéo inicial da producao
agricola, pequeno comércio e atividades administrativas parecidas umas com as
outras. Contudo, acreditamos que isso ndo impede que haja uma interacao entre
todas, pois quanto maior a sustentabilidade das cidades, melhor serdo seus papéis
em redes.

Alguns autores acreditam ser importante que as cidades busquem ser mais
sustentaveis. Acselrad (1999) defende a ideia de se pensar a cidade como espaco da
qualidade de vida. Para ele, um dos meios para conquistar esse espaco € o que
colocamos acima: tornar uma cidade mais “sustentavel’. Segundo ele, a cidade deve
ser pensada em escalas distintas: area residencial, area para o lazer ou para a
localizacdo especifica de determinada escala e ainda para o trabalho, com o intuito
de reduzir e encurtar as distancias entre as escalas, tornando-a cada vez mais
sustentavel. Entendemos que, para o autor, a articulacdo dessas escalas umas
préximas das outras certamente proporcionard uma cidade mais sustentavel.

Independente das condi¢cdes e de como as cidades pequenas estao inseridas
na rede, acreditamos que elas devem-se autossustentar. Em nossa opiniao, com toda
a autonomia politica que 0s municipios possuem para sua prépria gestdo, com
planejamento, € possivel promover a sustentabilidade urbana. Acselrad (1999)
também defende esta sustentabilidade urbana.

Esse autor afirma que cidade sustentavel, na forma especifica da sua

materialidade, deve observar:
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a cidade sustentavel sera aquela que, para uma mesma oferta de servigos,
minimiza o consumo de energia fossil e de outros recursos materiais,
explorando ao maximo os fluxos locais e satisfazendo o critério de
conservacdo de estoques e de reducéo do volume de rejeitos. (ACSELRAD
1999, p. 82).

Acreditamos que o papel das pequenas cidades na rede urbana tem maior
efetividade quando em seus propdsitos buscam a sustentabilidade. Entendemos que
a contribuicdo de uma cidade nas redes depende de politicas publicas para diminuir
as desigualdades e realizar melhorias continuas. Em nossa concepcao, esses fatores
sao determinantes para tornar as cidades mais sustentaveis, o que contribuira na rede
urbana ao ponto de tudo que se articular nelas poderéa beneficiar as demais.

Por exemplo, Acselrad (1999, p. 82) defende algumas a¢des ou politicas que
0S municipios podem realizar em seus planejamentos: “caberia ao planejamento
urbano minimizar a degradacdo energética e desacelerar a trajetéria da
irreversibilidade”. Esse autor trata de duas sustentabilidades: a local urbana e a global.
Afirma que o que € bom para o planeta ndo significa ser bom para uma cidade. Nesse
sentido, reporta ao dizer que algumas estratégias s6 favorecem a sustentabilidade
local das cidades.

Martins e Candido (2015, p. 399) defendem:

Assim, para entender a ordem urbana que se apresenta hoje, € preciso
mergulhar mais profundamente na histéria da cidade, entendendo suas

peculiaridades, vulnerabilidades e potencialidades, para estimular a
expansao urbana de forma ordenada.

Um fator curioso, mas significativo, nas cidades pequenas é que Acselrad
(1999) usa a terminologia “pedestrizar” mais. Ou seja, ele quer dizer da importancia
de as pessoas conseguirem se mobilizar em suas rotinas entre casa e trabalho e
demais afazeres a pé (como pedestres). Também exige um planejamento e, segundo
ele, tudo isso € uma forma para conseguir frear a mobilidade da energia das pessoas
como dos bens. Defende a eficiéncia ecoenergética e qualidade de vida que
resultariam de uma emergéncia a ser tomada nas formas urbanas, ou seja, a
necessidade de explicar as crescentes e desejadas cidades autossuficientes.

Podemos perceber que o deslocamento a pé nas cidades pequenas, em geral,
€ uma caracteristica muito forte. Um dos fatores que desencadeiam esse
deslocamento é porgue ha uma menor dimensao da area urbana e maior proximidade

entre os bairros e sua area central.
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Compreendemos a terminologia utilizada pelo autor - “pedestrizar’- porque, na
maioria das vezes, as cidades pequenas permitem o deslocamento das pessoas a pé€,
seja de um lugar a outro, de casa para o trabalho ou vice-versa. Com tudo isso,
entendemos que o papel das cidades pequenas também é preservar certas
caracteristicas e formas de como elas se apresentam na rede urbana, por exemplo, o
préprio deslocamento pedestrizado. O que nao é diferente na cidade de Sobradinho,

onde as pessoas se deslocam, rotineiramente, a pé.

2.5 O planejamento urbano e a funcdo social da propriedade imobiliéria,
desafios e obstaculos para sua implementacdo nas cidades pequenas no Brasil

2.5.1 O planejamento urbano

Sobre o planejamento urbano, podemos dizer que ele representa o papel do
Estado no planejamento territorial, infraestrutural e econdmico dos municipios. Alguns
autores discutem a importancia de planejar conforme a prépria realidade local das
cidades brasileiras.

Para isso, acreditamos que um dos melhores instrumentos para se planejar €
o Plano Diretor. Ele é sugerido pelo préprio EC como um dos instrumentos adequados
de planejamento municipal. Além de abordarmos alguns autores que tratam deste
tema, parece-nos que a concepcao de Villaga (2000) seja a mais objetiva e explicativa,
clara e direta quanto ao modo ideal de planejamento urbano com base no Plano
Diretor.

Aproveitamos, aqui, para destacar o dispositivo da CF, o Artigo 30, que embasa
a autonomia dos municipios para esse planejamento. Para Figueiredo e Leite (2006,
p.269), tal autonomia constitucional dada aos municipios serve como estratégia “na
tentativa de proporcionar a reducao das desigualdades sociais, através da descoberta
e desenvolvimento das potencialidades locais”.

E, para esses autores, os debates e as reflexdes no ato de planejar a cidade
também levantam oportunidades de empreender, além de tudo, podem surgir novos
potenciais empreendedores e, quando tudo isso acontece, 0s autores afirmam que o
papel das atividades do governo se cumpriu.

A CF delega e determina que 0s municipios realizem certos atos como:
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Art. 30. Compete aos Municipios: | - legislar sobre assuntos de interesse local;
Il suplementar a legislacéo federal e a estadual no que couber; Il -instituir e
arrecadar os tributos de sua competéncia, bem como aplicar suas rendas,
sem prejuizo da obrigatoriedade de prestar contas e publicar balancetes nos
prazos fixados em lei; IV - criar, organizar e suprimir Distritos, observada a
legislacdo estadual; V - organizar e prestar, diretamente ou sob regime de
concessdo ou permissao, os servigos publicos de interesse local, incluido o
de transporte coletivo, que tem carater essencial; VI - manter, com a
cooperacao técnica e financeira da Unido e do Estado, programas de
educacéo infantil e de ensino fundamental; VII prestar, com a cooperacao
técnica e financeira da Unido e do Estado, servicos de atendimento a saude
da populacao; VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacédo do solo urbano; IX promover a protecdo do patriménio historico-
cultural local, observada a legislacdo e a acdo fiscalizadora federal e
estadual. (CONSTITUICAO FEDERAL, 1988).

No que tange ao papel do Estado, Figueiredo e Leite (2006, p. 269) fazem
alguns apontamentos em relagdo a economia e aumento da producdo em
determinada localidade ou regido. Para isso, apontam que a CF reforca e diminui a
atuacao direta do Estado em algumas esferas de atuacéo inclusive reduzindo o
‘comando e controle estatal sobre as instituicbes de reprodugcdo social e
infraestrutura”. Os autores se referem que o Estado reconhece a necessidade de
delegar aos municipios, bem como a importancia do poder publico local se
responsabilizar na estruturacdo urbana. Assim eles afirmam da importancia que as
cidades tém de realizar seu préprio desenvolvimento e se auto gerir.

Porém, o ato de planejar tem suas peculiaridades. Pensamos que ainda séo
guase inexistes as pressdes da sociedade em relacdo ao poder executivo no que se
refere as questdes do planejamento urbano e dos usos da cidade. Muito dessa apatia
ou descrenca com o poder publico deve-se ao desconhecimento por parte da
populacao da prépria legislacdo urbanistica, bem como dos seus direitos em relagéo
aos usos da cidade. Repensar o planejamento urbano e torna-lo mais efetivo é a causa
que Villagca defende.

Villaga (2000, p. 12) ensina que: “Os problemas do planejamento do Brasil ndo
sdo nem nunca foram técnicos. Evidentemente, todo plano diretor tem uma dimenséao
técnica, mas é preciso situar adequadamente essa dimensao”.

Nesse sentido, Villaga (2000) afirma que se deve recusar os diagnésticos
técnicos como apontadores dos problemas de uma cidade, uma vez que a sociedade
ja tem conhecimento de seus préprios problemas. Para Villaga, enquanto os planos
permanecerem sendo elaborados de forma técnica, impulsionados de cima para

baixo, o que ndo desperta o real interesse da populacdo nem os interesses da minoria
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excluida ou dos politicos, ndo existira esperanca para o planejamento urbano no
Brasil.

Dando sequéncia as questdes abordadas por Villagca (2000, p. 6),

apresentamos o0 que pensa sobre as omissdes dos governantes pelos planos urbanos:

Outra curiosidade é o fato de nossos governantes serem, em geral, omissos

guanto a seus planos urbanos, enquanto sao relativamente francos quanto a

politica econémica, ou os planos de desenvolvimento nacional (quando havia)

O Plano de Metas Juscelino Kubitchek, por exemplo, foi elaborado por sua

vontade e sob seu comando e refletia as reais propostas que a nossa

burguesia apresentava ao pais. Nos campos do desenvolvimento e da

economia nacionais os interesses da classe dominante — do capital nacional

— estdo em jogo. Assim os planos e o discurso do Estado ndo séo tao
penetrados pela ideologia dominante como no caso urbano.

Em vista disso, Villaga (2000) diz que seréo inevitaveis possiveis conflitos com
um novo plano realista e politizado do futuro. Exemplificou o que tem ocorrido nas
cidades de Sao Paulo e Angra dos Reis, onde os conflitos ocorreram de duas formas,
ou seja, os conflitos inviabilizaram a apreciacdo dos planos pelo legislativo ou
representaram a derrota das forcas populares.

Villaga (2000, p.14, grifo nosso) aconselha, que:

O futuro do planejamento urbano no Brasil — sob a forma de plano diretor ou
ndo — depende do fim do planejamento enquanto ideologia, do fim do
planejamento tecnocréatico, depende do avanco das forcas populares, da
politizacdo dos planos e da participacdo dos politicos - inclusive e
especialmente dos partidos politicos — na sua elaboracdo. Depende da
participagdo dos politicos assumindo a conducdo dos planos como
Juscelino Kubitscheck assumiu seu plano de Metas. Uma boa forma de se
aferir essa politizagao dos planos é verificar o interesse que o0s politicos e que
a populacdo organizada apresentam pela elaboracdo dos planos, pelo seu
conteldo, pelas suas prioridades.

Em suma, entendemos que, para esse autor, os partidos politicos deveriam ser
0s principais responsaveis pelas mudancas significativas na sociedade. Ele aborda a
importancia de realizar um planejamento com base nos problemas do municipio e néo
em modelos utilizados em temporalidades diferentes e cidades diferentes. Para o
autor, os modelos padronizados, ou seja, aqueles utilizados por outras cidades nao
conseguem resolver os problemas reais do dia a dia de uma cidade.

Também para Harvey (2014, p. 62), o planejamento é importante e “deve ser
pensado pelos partidos politicos, devendo ser a forma de garantir a comunidade
determinados direitos”.

Corroboramos Villaga e Harvey quando afirmam que um bom planejamento
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deve, sim, ser elaborado por todos os partidos politicos juntos, além da sociedade.
Com base nesses dois autores, também podemos nos certificar se ocorre, ou nao,
essa possibilidade de planejamento. Conforme afirma Villaga (2000), o ideal é planejar
com os servidores publicos concursados, técnicos, poder judiciario, comunidade
urbana e rural e todos os partidos politicos em debates numa escala de longo prazo.
Pensamos que, nesse formato, uma forma para que os partidos politicos pudessem
assumir esse papel seria por meio da prestacdo de contas & comunidade sob algum
tipo de penalidade e que somente pudessem complementar tal planejamento durante
o periodo de seus mandatos para ajustes em caso de necessidades. Defendemos a
existéncia do planejamento a longo prazo, planejado em etapas a serem cumpridas.
Pensamos em algo mais profundo do que as diretrizes orgcamentarias ou promessas
de campanha politica cabiveis apenas em um mandato municipal.

Acreditamos que ha motivos para se planejar. Por exemplo, Martins e Candido
(2015, p. 399) destacam alguns problemas que podem dificultar a atuacdo municipal.

As cidades, em geral, quando surgem e crescem de forma desordenada ou
com formas de planejamento ineficiente, ndo conseguem atender a demanda
da populacédo urbana em relagcdo a infraestrutura e aos servigos urbanos,
tornando-se o berco de diversos problemas sociais, ambientais, econémicos,
politicos etc.

Contudo, pensamos que nha cidade grande, média ou pequena, de poucos mil
habitantes ou de milhdes de habitantes, o planejamento urbano ao menos deveria ser
0 mais efetivo possivel. Pensamos que o direito a cidade e o seu alcance depende do
resultado final do planejamento. Os municipios, em tese, devem garanti-lo a todos os
cidadaos independentemente do tamanho do seu territério, urbano ou rural, por meio
da incisdo dos partidos politicos no planejamento urbano.

Conforme exp6e Saule Junior (1999, p.117), o direito deve contemplar:
compreende os direitos inerentes as pessoas que vivem nas cidades de ter
condi¢Bes dignas de vida, de exercitar plenamente a cidadania, de criar,
ampliar os direitos fundamentais (individuais, econdmicos, sociais, politicos e

ambientais), de participar da gestéo da cidade, de viver num meio ambiente
sadio ecologicamente equilibrado e sustentavel.

Saule Junior (1999) quer dizer que o objetivo do direito a cidade é sobretudo
para melhorar a vida das pessoas que nela vivem, e ndo para melhorar o espaco
urbano. Entendemos que a melhoria na organizacdo e funcionamento do espacgo

urbano deve ser conduzida para viabilizar esse direito.
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Em resumo, Saule Junior (1999) menciona a importancia de tais medidas ou
direitos por estarem no campo da legalidade. Em outras palavras, quer dizer que as
pessoas possuem tal direito, mas serdo alcancadas efetivamente por ele se 0 mesmo
estiver regularizado na legislacdo municipal. Por isso, o autor defende que o direito a
cidade deve estar voltado especificamente para atender as necessidades das pessoas
de forma eficiente e planejada, com politicas publicas de qualidade. Cita, como
exemplo, a importancia de um acompanhamento nas favelas e nos subudrbios ou onde
for necessério para a garantia e aplicacao desse direito na pratica.

Uma reflexdo possivel nos diz que, em nossa realidade regional, apesar de
algumas cidades terem realizado seus planejamentos pensando nas questfes
urbanas, na pratica, ha dificuldades de privar pela garantia do direito a cidade e evitar
que interesses privados e politicos tomem conta de nossas cidades.

Entendemos que, apesar das diferencas e diversidades que as cidades da
regido do VRP apresentam, todas elas funcionam para abastecer as necessidades
locais. Seus espacos, como 0s prédios edificados, na maioria das vezes, sédo
utilizados para a moradia dos préprios proprietarios, sendo um dos motivos positivos
que diminui parte da especulacdo imobiliaria e contribuiu para garantir o direito a
cidade.

Nossa intencao € esclarecer que o planejamento deve contemplar e garantir o
direito a cidade. Osorio (2004, p.196) defende que “O direito a cidade é
interdependente de todos os direitos humanos internacionalmente reconhecidos,
concebidos de forma integral e indivisivel’. A autora observa o territério das areas
urbanas (cidade) ou rurais como um espaco coletivo onde todos devem observar 0s
direitos e deveres. Assim, é nesses espacos que é assegurada a distribuicdo e o uso
equitativo, universal, de forma justa e democratica e sustentavel dos recursos
presentes nestes espacos, como as proprias riguezas e seus bens, como também
pelas oportunidades surgidas nas cidades.

Sobre a area rural, em relagédo ao direito a cidade, Osorio (2004) aponta que
esse direito ndo pode permitir que essa area sofra negativamente os efeitos dos
resultados das politicas publicas realizadas no urbano. A autora, por exemplo, de
efeitos como a concentracdo da infraestrutura no urbano como a falta de apoio a essas
areas rurais. Para isso, defende a construcao de parcerias pensando na qualificacao
de todos: os produtores, os comerciantes e 0s consumidores. A ideia, segundo Osorio

(2004) é no sentido de mobilizar recursos, implantar ac¢des, pensando no
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desenvolvimento ambiental, econédmico em nivel local e regional. Acreditamos que
essas acdes dependem de planejamento. Para a autora, os recursos e acdes tornam-
se 0 meio de aliviar a infraestrutura urbana, uma vez que determinada demanda de
servigos urbanos é originada pela propria migragao rural as cidades e pela migracao
da periferia aos grandes centros urbanos.

Pensamos que a cidade facilita a vida de determinadas pessoas, ela garante a
propria sobrevivéncia e praticidade de acesso a todos 0os meios e necessidades das
pessoas, da praticidade de deslocamento dentro da &rea urbana e da proximidade de
onde todas as coisas estéo, por exemplo, o ramo alimenticio comercializado nas areas
centrais.

Em nossa concepcéo, a area rural, apesar de produzir parte da alimentacao
para a propria subsisténcia e, assim, permitir uma qualidade de vida longe das
cidades, ela priva algumas pessoas até mesmo de uma evolucdo profissional e
pessoal. Pensamos ainda que as dificuldades de deslocamento do dia a dia das areas
rurais para a urbana sdo grandes apesar de, parte dessas areas, contarem com
transportes coletivos privados para esta locomocao. Assim, consideramos que a
migracéao do rural para o urbano é uma forma que as pessoas encontram para garantir
a qualidade de vida e a prépria sobrevivéncia.

E sobre os objetivos das cidades, Osorio (2004, p.197) defende que:

As cidades tém como fim principal atender a funcdo social, garantindo a todas
as pessoas o0 usufruto pleno da economia e da cultura e a utilizacdo dos
recursos e a realizagéo de projetos e investimentos em seus beneficios, com

base em critérios de equidade distributiva, complementaridade econdmica,
respeito a cultura, a diversidade e a sustentabilidade ambiental.

Assim, em relacdo ao desenvolvimento das funcdes sociais da cidade como um
interesse difuso, Os6rio (2004) afirma que h& uma necessidade de estabelecer
legitimidade de acdo nas esferas administrativa e judicial para qualquer pessoa ou
para determinados grupos preestabelecidos dispostos a atuar em defesa desta fungao
e da ordem urbanistica de uma cidade.

Apés nos preocuparmos em esclarecer um pouco sobre cidade e seu conceito,
assim como o direito a cidade, abordaremos sobre as questdes relacionadas ao direito
a moradia, no direito de morar bem.

No direito brasileiro, a incorporacéo do direito & moradia, segundo Saule Junior

(1999, p.86), “induz a compreensao de que esse direito ndo foi reconhecido pela
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constituicao pela auséncia de uma mengéao expressa nas referidas normas deste”. Ou
seja, para o autor, € justamente essa questado que deve ser interpretada, pois o direito
a moradia néo estaria positivada nesse direito uma vez que € mencionado no Art. 5°
da CF, o direito a propriedade, e Art. 6°, que trata dos direitos sociais, mas os caput
desses artigos de lei ndo tratam especificamente da terminologia direito a moradia.

Entretanto, Saule Junior (1999) aponta determinados textos de leis que tratam
das formas de adquirir a propriedade, as mesmas que jA& apontamos em outro
momento, como o reconhecimento & moradia por meio da aquisi¢cao por usucapido. E
€ justamente a usucapido que 0 autor menciona como garantia prevista
constitucionalmente, com dois efeitos previstos para garantir uma seguranca juridica
para 0s que vivem em assentamentos, citando, como exemplo, as familias, pessoas
ou comunidades inteiras que vivem em precariedades habitacionais.

Por exemplo, o direito a moradia, para o0 mesmo autor, € um direito de cada
cidaddo, que deve ser garantido pelo Estado, o qual deve ter obrigacdo em atender
as necessidades das pessoas também na area habitacional. O autor afirma que esse
e outros deveres séo observados e providos pelo Pacto Internacional dos Direitos
Econbmicos, Sociais e Culturais e na Declaracédo Universal dos Direitos Humanos.

Por fim, segundo Saule Junior (1999), o Estado deve garantir, por meio de
politicas publicas, o acesso a propriedade imobiliaria e, em tese, ndo tem o dever de
aprontar as moradias em si, porém regulamentar o uso e oportunizar a todos esta
oportunidade. Para ele, essa regulamentacdo visa garantir, entre outros: a terra
urbana e regulacdo do mercado, possibilitar construir uma legislacdo e instrumentos
para tal, criar ministérios de moradia, dispor politica e sistemas de financiamento de
habitacdo de interesse social, introduzir os tributos e tratar dos regimes de locacgéo e
concessao para o uso de moradias.

Passamos a expor a legislacdo, em nivel municipal, que permite

compreendermos melhor a ideia de planejamento.
2.5.2 A Funcéao Social da Propriedade
A chamada funcéo social, estabelecida na CF, € um principio constitucional.

Segundo Alfonsin (2006), esse principio possui relacdo com outros principios que

inspiram valores e reconhecimento dos direitos fundamentais dos cidadaos.
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Entendemos que, a partir do periodo de 1988, a0 menos teoricamente,
acontece a superacao da dicotomia publico versus privado com uma nova definicédo e
imposicao ao direito de propriedade. Diante disso, toda propriedade possui ou deve
ter uma fungao social.

Sobre a CF, entre outros dispositivos, destacamos:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincao de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes: [...], XXIl - é garantido o direito de
propriedade; XXIIl - a propriedade atendera a sua fung¢ao social”; Art 170
A ordem econdmica, fundada na valorizag&o do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os
ditames da justica social, observados os seguintes principios: [...], Il -
propriedade privada; Il - funcéo social da propriedade;" Como principio da
Politica Urbana o dispositivo traz que: “Art.182. 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, [...], § 2° A
propriedade urbana cumpre sua fun¢do social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no plano
diretor. (BRASIL,1998, grifo nosso).

Inicialmente, ao discutir a normatizacao supracitada, nos chama a atencéo pela
clareza que se apresentam no art. 5° da CF, os incisos XXII e XXIII. O primeiro reforga
o direito de propriedade para aqueles que desejam té-la, mas o segundo acarreta uma
imposicao ao proprietario, obrigando-o a cumprir a funcao da propriedade.

Referente a Ordem Econbmica, estabelecida no art. 170 do texto
Constitucional, entendemos que ndo podemos usar da livre iniciativa em investir o
capital privado e, por outro lado, causar prejuizo social. A propriedade €, portanto, um
direito fundamental e deve cumprir a funcéo social.

Outra questao que deve ser considerada nesta discussédo, com maior énfase,
€ que, para alguns textos de leis serem implementados, é necessario 0 municipio
possuir seu plano. Por exemplo, referente a normatizacéo do paragrafo 2°, do art.182,
da CF ao tratar que “A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende
as exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no plano diretor.”

A CF nao conceitua a fungao social, porém menciona no art. 182, § 2° que a “A
propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor.” Existe a

necessidade de uma definicdo pelo proprio municipio que sera regularizada por meio
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do Plano Diretor. Assim, a funcéo social sera conceituada e definida conforme seus
interesses e sua realidade local.
No entanto, o EC d4& uma melhor definicdo do que vem a ser a funcao social na
area urbana, vejamos:
A propriedade urbana cumpre sua funcao social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a
qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades

econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 2° desta lei. (BRASIL,
Estatuto da Cidade, 2001, Art.39).

Assim, basicamente, o Plano Diretor devera assegurar esses requisitos em sua
legislagdo. Por mais que se tenha entendimento de tais requisitos minimos
necessarios para cumprir a funcao social, o municipio devera defini-la para determinar
guando o proprietario particular cumpre, ou néo, a funcéo social de sua propriedade.
O dever do cumprimento dessa funcdo serve tanto para os bens imoveis dos
particulares como para os bens imdéveis municipais. Desde j4, mencionamos que o
Plano Diretor de Sobradinho definiu o que vem a ser funcao social e que, apontaremos
tal definicdo, no terceiro capitulo quando sera exposto sua legislacéo.

Na concepcédo de Saule Junior (1999, p.111-112, grifo nosso), 0 proprietario
viola o principio da fungéo social, que se configura como abuso de direito, quando
ocorre:

a retencdo especulativa do solo urbano nao construido ou qualquer outra
forma de deixa-lo subutilizado ou néo utilizado; a recusa de oferecer a
locacdo, sob qualquer pretexto, imdéveis residenciais ndo necessarios a
habitacdo do proprietdrio ou seus dependentes ou a promocdo de

manobras especulativas, diretamente ou por intermédios de terceiros, que
visem a extorsdo de precos de venda ou locagéo.

Além desses fatores citados por Saule Junior, compreendemos que o desleixo
com a propriedade e o abandono propriamente dito configuram também a violacéo da
fungéo social. De qualquer forma, o regramento municipal, em tese, deve estabelecer
as regras sobre a funcéo social, que devera ser atendida.

Ainda sobre o principio constitucional “funcdo social’, observamos o que
Alfonsin (2006, p.170) afirma:

ndo s6 o uso, mas também o destino do que a terra permite e produz € que
pode medir a fidelidade dela a sua funcao, seja o da producdo, no campo,

seja 0 da moradia nas cidades, dando preferéncia, um e outro de tais fins, as
necessidades.
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Para Alfosim, a realidade administrativa e judicial € responsavel por dar o
devido respeito ao principio da funcdo social. Para ele, as duas esferas devem
determinar e acentuar o que vem a ser 0 uso inadequado da terra. Para o autor, a
funcao social, que deveria ser solucdo na resolucdo dos problemas sociais, produz o
efeito contrario, ela vem aumentando os problemas dos nao proprietarios, além de ser
vista como ineficaz.

Cabe ressaltar a afirmacédo de Alfonsin (2006, p.171) sobre o principio social
da terra. “E certo que a satisfacdo das necessidades vitais da populacdo que
dependem dela, portanto, vai ser o melhor indice de avaliacdo da sua eficacia, por
parte dos latifundios que lhe devem respeito.”

Para considerar a fungéo social cumprida, Alfonsin (2006) afirma que todos os
direitos - como os direitos humanos sociais — precisam ser atendidos, para que as
pessoas pobres e ndo proprietarias de terra, carentes de moradia e de alimentacao
ndo sofram e ndo sejam lesadas pelo descumprimento deste principio.

Outra questédo recorrente que decorre do abandono da propriedade pelo
proprietario é a sua ocupacado indesejada. Ou seja, 0 descuido e mau uso pelo
proprietario coloca sua posse em risco, até mesmo, podendo perder seu titulo de
proprietario.

Citamos, como exemplo, a usucapido, urbana e rural, que é a forma originaria
de adquirir a propriedade. Vejamos alguns dispositivos do cddigo civil:

Art. 1239 Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano,
possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢cao, area de terra
em zona rural ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a
propriedade. Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de
até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos
ininterruptamente e sem oposic¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que néo seja proprietario de
outro imovel urbano ou rural. Art. 1242 Adquire também a propriedade do
imével aquele que, continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé,
0 possuir por 10 (dez) anos. Paragrafo Gnico: Sera de 5 (cinco) anos o prazo
previsto neste artigo se o imdvel houver sido adquirido, onerosamente, com
base no registro constante do respectivo cartério, cancelada posteriormente,
desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou

realizado investimentos de interesse social e econdmico. (BRASIL, Cédigo
Civil, 2002, grifo nosso).

Uma observacao importante € que o texto de lei disponibilizado no art.1.240

(codigo civil) € o mesmo que esta positivado no art.183 da CF. No entanto, para sua
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aplicacdo, o primeiro necessita de acédo judicial pleiteada pelo préprio titular deste
direito. Ja4 o segundo (art.182 CF), conforme a explicacdo do guia para implementacao
pelos municipios e cidad&dos dos instrumentos do EC (p .21), o “texto constitucional
requeria uma legislagcéo especifica de abrangéncia nacional: para que os principios e
instrumentos enunciados na Constituicado pudessem ser implementados”.

Em resumo, a CF criou um capitulo especifico para tratar sobre as questdes
urbanas (ndo somente para o art. 183, mas também para o art. 182). Assim, esses
textos de lei, diferentemente do primeiro, tém sua aplicagéo voltada para beneficiar e
auxiliar o processo de construcdo das cidades, a instauracdo da funcédo social da
cidade e da propriedade. E séo eles que dardo as diretrizes dessa politica em todo
territério brasileiro, sendo de interesse publico e ndo privado como no primeiro, e sSdo
dependentes de uma legislacdo complementar para sua aplicagéo.

No entanto, consolidada a perda da posse da propriedade por esse desleixo, 0
proprietario, para recupera-la, deve ingressar com uma acdo chamada de
Reintegracdo de Posse. Destacamos o que Saule Junior (1999) aborda sobre os
motivos do abandono de propriedade, perda da posse e ndo cumprimento da fungao
social. Para ele, isso é um problema na legislacdo. Afirma a importancia de ser
reformado o Cédigo Civil como o de Processo civil sobre os instrumentos que regulam
a posse e a propriedade. Defende estabelecer juizados especiais para esta questao,
possibilitar, ainda, uma maior participacao do poder publico por meio de audiéncias
publicas, permitindo, assim, mais negociacbes e conciliacdes. Contudo, vé
necessidade de estabelecer, por meio de procedimento obrigatério aos juizes, mais
um requisito: o deslocamento até o local do litigio antes da profericdo da sentenca e
transferéncia do instrumento liminar pleiteado.

Em nossas palavras, de acordo com o autor, 0s motivos que levam a ocorréncia
de conflitos e disputas por terras, como invasées em terras alheias, assentamentos
irregulares, esbulho e turbagéo de posse em pequenas e grandes propriedades que
nao estdo cumprindo a funcéo social, acontecem pela propria desatualizagéo e pouco
rigor da legislagéo brasileira nas trés esferas. Defende a necessidade de maior rigor
para aqueles que estdo usufruindo da propriedade, sejam titulares de direito
(proprietarios) ou posseiros. Ele afirma que a consequéncia disso abre uma brecha
para que pessoas e grupos sem acesso a terra conflitam diretamente com esses
titulares ou posseiros, que, para nos, em alguns casos, praticamente abandonam suas

propriedades fazendo pouco caso da legislagéo.
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Concordamos com o autor quando afirma que a relacdo Estado versus
proprietarios particulares deve, sim, ser tratada pelos juizados especiais com maior
intervencgéo prética juridica, realizando investigacdo no local da ocorréncia e realizar
a revisdo dos registros publicos que o préprio autor sugere para a regularizacdo
fundiaria especifica para esses casos.

Pensamos ainda que aquele que possui o titulo de proprietario deve colocar-se
no lugar do outro, respeitar, produzir, valorizar e ser solidario ao préximo, deixando
transbordar aos demais toda sua rigueza e conhecimento. Deve fazer os demais
prosperarem por meio de sua propriedade, produzir e ndo desperdicar alimentos em
sua propriedade. Deve ainda ter consciéncia, dar valor a terra, administra-la melhor,
ser solidario e produzir mais empregos para pessoas e familias envolvidas em
conflitos e disputas por terras.

Em suma, para pensar em funcado social da propriedade e poder afirmar que o
proprietario ndo a estd cumprindo, devemos ter um olhar ndo sé para as normas e 0s
dispositivos federais, estaduais e municipais, como também & um dever avaliar a
realidade e as condi¢des locais para entender sua regulagéo no Plano Diretor.

Nesse entendimento, destacamos o que o Ministério das Cidades entende por
funcao social:

Vale ressaltar que um imovel urbano cumpre sua fungéo social quando
atende aos parametros legais de ocupagéo do solo e é efetivamente utilizado,
abrigando usos e atividades definidos na legislagdo municipal. Ou ainda,

gquando a ndo utlizacdo tiver como objetivo a preservacdo de areas
ambientalmente sensiveis. (BRASIL, Ministério das Cidades, 2015, p.11).

Para a constru¢do e conhecimento dessa legislacdo pertinente, acreditamos
ainda que é fundamental que se perpasse ao conhecimento dos atores sociais
politicos sobre esse assunto. Dependendo de como esses individuos vivenciam essas
questdes, considerando suas experiéncias, percepcdes e interesses a respeito do
tema, podemos contribuir para a efetividade do Plano Diretor.

Para o Ministério das Cidades, para se definir a fungéo social da propriedade,
€ preciso ter atencdo em determinados fatores. Vejamos como trata esta questao:

Contudo, como definir o que é funcéo social da propriedade no contexto
do municipio? Isso depende de uma série de fatores relacionados a
realidade local os quais devem ser analisados no processo de elaboracdo ou
revisdo do plano diretor. Por exemplo: padrdo de ocupacdo do solo (e em
especial da area central), densidades, disponibilidade de infraestrutura, déficit

habitacional/ demanda por terra para habitacé@o de interesse social, demanda
do mercado imobiliario por usos diversos etc. A administragdo municipal deve
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analisar que regides da cidade devem ser adensadas, reestruturadas ou
passar por processos de expansdo. E a partir dessa logica que deve ser
definido onde o PEUC sera aplicado — em que zonas, bairros, eixos, setores
ou outra delimitagdo. (BRASIL, Ministério das Cidades, 2015, p. 24, grifo
Nosso).

Em face dessa contingéncia, nos questionamos: Se é delegado ao municipio e
ele ndo implementar o Plano Diretor ou, se implementar, ndo especificar nas
exigéncias fundamentais o que entende por fungéo social para a sua area urbana, ele
nao precisaria cumprir a fungéo social? E isentar-se-ia de induzir o particular para que
as cumpra? A esse respeito, no artigo “Da incidéncia do principio da fungao social da
propriedade urbana nos municipios que nédo possuem plano diretor’ (HUMBERT,
2005).

Segundo o ponto de vista desse autor, a funcdo social da propriedade, como
garantia normatizada na CF, ndo pode ser aplicada restritamente aos municipios que
possuem planos diretores. Na sua concepc¢ao, o legislador, ao tratar da fungéo social
em nivel de principio fundamental, a sua intencéo foi que houvesse aplicabilidade em
toda propriedade, independente de Plano Diretor. Assim, Humbert (2005) afirma que
a maioria dos municipios brasileiros possui menos de 20 mil habitantes, cerca de
73,1% da totalidade e, por suas condicfes e realidades, sdo considerados pobres e
deixam de oportunizar melhores condi¢des sociais. Suas receitas sao baixas e, por
iSso, ndo possuem condi¢des para elaborar seus planos.

Por isso é que o0 autor menciona que o artigo de lei supracitado, se fosse
interpretado literalmente, agravaria as condicdes sociais presentes nos municipios
brasileiros, como também desfiguraria o conceito de propriedade dado pela CF.
Assim, defende nao existir “vinculo” entre o principio da fungao social ao atendimento
do estipulado no Plano Diretor.

E importante observar que, quando falamos em implementacdo de modo geral,
referimo-nos aos “atos necessarios” para que a ideia normatizada na CF e na lei do
EC passe a ser regrada teoricamente pelos municipios em seus planos diretores e leis
complementares.

Os atos realizados para a implementacédo desse instituto sdo embasados na
CF. A norma é clara a esse respeito: “Art.182 § 2° A propriedade urbana cumpre a
sua funcao social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacgéo da cidade
expressa no plano diretor” (BRASIL, 1988).

Outro dispositivo importante normatizado na CF dispde que:
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Art.182 [..], § 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 nao edificado, subutilizado ou
ndo utilizado que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de: | - parcelamento ou edificacdo compulsorios; Il -imposto
sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo; Ill -
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 indenizacéo e os juros legais. (BRASIL,1988, grifo nosso).

A questdo ao interpretar o 8 4° deste dispositivo, para a pratica, da-se a
entender que o municipio teria o livre arbitrio no caso dos imdveis ociosos, ndo
edificados, subutilizados ou nao utilizados, se vai, ou ndo, intervir e fazer cumprir a lei.
Uma colocacéao para instiga-los a reflexao seria: poderiamos pensar qgue, mesmo que
0 municipio seja obrigado a construir seu Plano Diretor por exceder sua populagéo
acima dos 20 mil habitantes, teria ele a “faculdade” de exigir do particular o adequado
aproveitamento do solo urbano? Em nossa concepc¢ao, ndo. Concordamos com a
posicdo do Ministério das Cidades, no seguinte sentido:

E importante deixar claro que o termo “facultado”, empregado pela
Constituicdo (Art. 182, paragrafo 4°), ndo pode ser interpretado como se a
aplicacdo do PEUC fosse uma mera opg¢ao do gestor local. O PEUC é um
instrumento fundamental, no sentido de induzir os iméveis ndo edificados,
ndo utilizados ou subutilizados para que cumpram sua funcdo social, acéo
gue ndo é facultativa, mas, sim, um dever do municipio. Portanto, o PEUC

deverd ser previsto na legislacdo municipal e efetivamente aplicado nos
casos definidos em lei. (BRASIL, Ministério das Cidades, 2015, p.15).

Com esse dever de aplicacdo do PEUC, o municipio atuara legalmente na
busca do cumprimento da funcéo social da propriedade. E preciso que as normas
estejam estabelecidas no ordenamento municipal, e devem embasar e assegurar esta
atuacao pela legitimidade do “principio da supremacia do interesse publico” sobre o
privado. Sobre esse assunto, mencionamos Santos (2006) e Silveira (2017), por
demostrarem a importancia da norma para regular a vida em sociedade e 0s usos no
territorio.

Na obra “A Natureza do Espaco”, no capitulo sobre norma e o territério, Santos
(2006, p.152) afirma que em “tais condigbes, no periodo atual, a ‘organizagdo’ das
‘coisas’ passa a ser um dado fundamental’. Por exemplo, no presente trabalho de
dissertacao, a relacdo do EC e o Plano Diretor com o territorio, no caso, com o espaco
urbano nas cidades, é importante teoricamente. Também mostra que “A ordem

mundial € cada vez mais normativa e, também, é cada vez mais normada”. Santos
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(2006, p.153) quer dizer que predomina a “técnica” na vida em sociedade, existindo
um dinamismo em todas as questdes e como ha de se respeitar as exigéncias
normatizadas e leis de mercado para um intercambio internacional, deve-se respeitar
as relagdes de trabalho dentro de uma empresa, na sua concepc¢ao: “As normas das
empresas sao, hoje, uma das locomotivas do seu desempenho e de sua
rentabilidade”.

Com a mesma linha tematica, na obra “Norma e Territorio: contribuicbes
multidisciplinares”, com pensamento proximo ao de Santos (2006), Silveira e Souza
(2017 p. 75, grifo nosso) ensina que:

E preciso também considerar nessa dinamica constitucional do espago
geogréfico o papel das normas, enquanto mediagdo necesséria dessa
interac@o entre técnica e acdo. Mediacdo que também € politica quando
estabelece uma dada regulagéo e ordenacdo que é condicdo e reflexo do
modo desigual como os diferentes agentes sociais utilizam o territério através
do sistema técnico [...]. Ao pensarmos o papel das normas na regulacéo dos
usos de um dado territério, devemos também ter presente que se
geneticamente as normas podem ser percebidas como ag¢des, elas

também podem ser vistas como uma espécie de formas e de regras para
as distintas agdes que se desenvolvem nesse territorio.

Em tal reflexdo, os autores atentam para a necessidade do ordenamento
juridico, pois sao as normas que regulam o dia a dia de uma sociedade e estédo
inseridas por toda parte, seja no trabalho, na escola ou no lazer e regulam todos os
setores de um determinado territorio.

Em nossa concepcao, diz-se que a cultura dos brasileiros, ora representada
pelos 6rgdos publicos, poder judiciario e aplicadores do direito como um todo, ndo
possui dificuldades de aplicacdo das normas para regular uma sociedade. Porém,
guando se trata daquelas normas em ambito municipal, principalmente aquelas
instituidas no Plano Diretor, é possivel perceber que o sistema de justica brasileiro é
falho em alguns aspectos.

Devemos considerar que, por mais que a fungéo social seja discutida por outros
autores importantes, como Carlos (1992), Bernardy (2013), Villaga (2000), Jardim
(2019), Silveira e Jardim (2018), Corréa (2011), Humbert (2005), Almeida e Medauar
(2004), entre outros, também n&do podemos esquecer que, em nivel de Brasil,
verificam-se grandes diferencas regionais e podemos dizer que a discusséo e a
implementagédo da funcdo social da propriedade estdo presentes nos mais variados
territorios. Tal discusséo realca essas diferencas que permanecem em cada municipio

brasileiro, e com o intuito de sua implementacéo e regulacédo na pratica, diminui-las.
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E diante do enorme contingente de dispositivos instituidos na lei de maior
hierarquia, a CF, Lei Federal n° 10.257/2001, denominada EC, leis municipais (como
Planos Diretores e complementares a este, e suas leis especificas que dispdem a
maneira que serdo aplicados os instrumentos para regular a fungédo social) que
sentimos a necessidade de avaliar os efeitos das politicas publicas nas cidades

pequenas, voltadas ao instituto da funcao social.

2.5.3 Lei Federal 10.257/2001 - Estatuto da Cidade

E, com relacdo ao EC, Lei Federal® 10.257, foi aprovado no Congresso
Nacional, no dia 10 de julho de 2001, com a intencéo de regulamentar os arts. 182 e
183 da CF, referente as disposicOes da politica urbana. Frisamos que essa lei,
respeitando os principios e diretrizes fundamentais da CF, criou os instrumentos
necessarios para que pudessem ser implementados nos Planos Diretores, mas exigiu
algumas delimitacdes de areas sujeitas a esta aplicacao para que as cidades tenham
seu desenvolvimento.

De fato, estamos cientes de que a existéncia dessa Lei Federal de
desenvolvimento urbano, hoje, garante a legalidade na aplicacdo dos instrumentos
urbanisticos para garantir a fungéo social, uma vez que, antes de sua aprovacao, 0s
municipios ndo podiam aplicar tais instrumentos em virtude de amparo legal.

E justamente, pelo fato desta Lei estar aprovada e em vigor, é que Silveira e
Jardim (2018, p.285) se posicionam:

Passados ja os 15 anos da aprovacdo da lei, é de extrema importancia a
avaliacdo da sua aplicacdo e seus efeitos, considerando a relevancia deste
instrumento para a construgdo de cidades mais justas e igualitarias. Ademais,
€ necessario ampliarmos o olhar sobre a problematica urbana, para além das
grandes cidades e metrépoles, visualizando também as cidades médias,

tendo em vista o fendbmeno de descentralizagdo em curso no pais,
evidenciado pelo crescimento destas cidades nas Ultimas décadas.

Segundo o ex-deputado federal e ex-presidente da Camara dos Deputados,
Marco Maia, na atualizagdo do EC (2012), 4° edic¢ao, o objetivo do Estatuto era: “Entre
outros fatores e requisitos igualmente preponderantes em favor dos municipios e do
bem-estar de seus habitantes, o Estatuto dispde sobre o cumprimento das Funcdes
Sociais da Cidade e da Propriedade Urbana, a participagdo da comunidade, a gestao

democratica, o plano diretor e a sustentabilidade”.
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Ha controvérsias em relacdo a efetividade e aplicacdo do EC entre alguns
autores. Villaca (2000) afirma que o EC € um dos avancos das forcas populares,
apesar de estar encalhado, assim como outros avangos: da saude, de transporte, dos
sem-teto, incluindo também as experiéncias progressistas como as Zonas de
Interesse Social e o Solo Criado. Nessa oportunidade, esse autor sugere que se
construa uma politica de baixo para cima e, na pratica, sem a submissao a dogmaticas
académicas.

Realmente, consideramos a Lei do EC importante e concordamos com o que
Villaca nos traz ao dizer ter sido uma grande conquista da sociedade. Em nossas
palavras, o que Villaga quer dizer ao se referir a “construir uma politica de baixo para
cima” tem a ver com o planejamento, com a ideia de construir algo especifico e unico
gue possa atender, de fato, a cada realidade local.

Nessa mesma linha, Figueiredo e Leite (2006) acreditam que para que o EC
tenha uma maior efetividade de suas normas, 0s municipios precisam também realizar
conferéncias de interesse urbano nas escalas municipais, estaduais e nacionais.
Apontam que o EC, no capitulo IV, determina e obriga aos municipios a realizarem
debates com todos os setores da sociedade, sendo a responsabilidade maior de
desenvolver a cidade dos préprios cidadaos de forma coletiva. Para estes autores, 0
papel do poder publico municipal é qualificar os recursos humanos contidos no local
e, contudo, envolver esta populacdo nos assuntos de interesse regional.

Almeida e Medauar (2002) pensa que a existéncia do EC por si s6 ndo trara os
resultados buscados, devendo se basear em um conjunto de normas juridicas e
instrumento que deve ser apresentado pelo municipio de acordo com a realidade de
cada cidade, e contar com a participacdo coletiva, como prevé a propria lei do EC, e
fazer nascer o desejo de aplicacdo e impor aos governantes do municipio e aos
agentes privados um cuidado ou atencdo especial a este ramo urbanistico.

Jé para Rolnik (2015, p.15, grifo nosso), ha a judicializacdo de direitos inseridos
pelo EC:

ndo é uma garantia plena, uma vez que tudo que ela assegura é o
julgamento de conflitos na esfera do judiciario, um poder relativamente
conservador que nem sempre emite decisdes coerentes com a ideia de um
Estado de direitos. Assim, embora o Estatuto da Cidade tenha possibilitado
um processo de judicializacdo para importantes frentes de resisténcia aos
imperativos do capital sobre o solo urbano, essa salvaguarda tem servido

mais para evitar, ou, bloquear violacBes de direitos do que para
promover acfes afirmativas e resolver os conflitos urbanos.
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Bernardy (2017), especificadamente quanto a aplicacéo das diretrizes contidas
no EC, defende a importancia que ele tem nas dimensdes do planejamento, como a
técnica, politica, comunitaria e a juridica. Porém, menciona que, para a aplicacdo
pratica dessas diretrizes, é preciso que elas estejam sistematizadas na legislacdo do
municipio de forma que ndo condicione a implantacdo dos instrumentos na area
urbana dos municipios que atualmente sofrem, pelo comércio imobiliario. Esse é o
principal fator responsavel no momento que se vive no planejamento e na gestdo das
cidades brasileiras, e isso se observa, principalmente, na especulacéo imobiliaria em
cidades médias.

Dentro dessa 6tica, mesmo que as principais matérias contidas no EC sejam
sobre o regulamento da propriedade urbana, ele ndo tem forca suficiente para
combater outros fatores que estdo enraizados no urbano. Por exemplo, ndo se
descarta que possam existir questdes de interesse politico, de cunho
politico/partidario e/ou eleitorais e ideolégicos que se opdem a aplicacdo dessas
normas. E ainda, a auséncia de infraestrutura administrativa para o efetivo exercicio
e controle por meio das ac¢des do poder de policia e fiscalizagdo em geral, bem como
a existéncia de apatia e/ou conivéncia por parte dos cidadaos. Porém, acreditamos
também que, nos casos em que a representacdo de uma sociedade € abolida, os
instrumentos de legitimidade sdo importantes para fazer valer a ordem Constitucional.

Nessa discusséo entre os autores, podemos entender de forma clara que o EC
€ um meio e ndo um fim, e a ndo utilizacdo na préatica desses instrumentos
comprometem a efetivacdo do Plano Diretor. Implementa-los a um plano possibilitara
organizar a cidade para melhores investimentos e melhor qualidade de vida dos
municipes.

Salientamos ainda que, em nossa concepcao, referente a efetivacéo da funcao
social, por meio da implantacéo do EC, vai ao encontro do ponto de vista de Silveira
e Jardim (2018) de que a implementacao das ferramentas do EC nos planos diretores,
citando, como exemplo, os municipios de médio porte do Rio Grande do Sul, € um
avanco. Porém, os autores assinalam que, apés serem implementadas as ferramentas
da fungdo social, a importancia deve ser dada, na tentativa de aplicacdo das
ferramentas na prética pelos municipios em busca de realizar a funcéo social. Afirmam
que, enquanto isso ndo acontecer, o direito a cidade fica limitado, permitindo um

crescimento com exclusdes e injusticas socioespaciais.
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A partir da assimilacdo dos discursos apresentados, evidenciamos que
realmente seja dificil, porém n&o impossivel, a aplicacdo na pratica das ferramentas
gue ajudam narealizagéo da funcao social. Como exemplo, apontamos a maior cidade
brasileira, S&o Paulo (SP), que, pelo Decreto-Lei n° 56.589, de 10 de novembro de
2015, regulamentou a aplicacdo do IPTU Progressivo no Tempo e, pelo Decreto-Lei
n° 55.638 de 30 de outubro de 2014, tratou da nova regulamentacéo a aplicacao dos
instrumentos indutores da funcéo social da propriedade urbana neste municipio, em
especial, a notificacdo para o parcelamento, a edificacéo e a utilizacdo compulsorios.

No caso de S&o Paulo, essa lei apresenta, em anexo, um modelo de notificacédo
para o proprietario ou para o representante legal do imével a ser notificado quanto ao
descumprimento da funcéo social da propriedade urbana de acordo com o Plano
Diretor estratégico (Lei Municipal 15.234/2010) e respectivos regulamentos?.

O que é preciso sublinhar aqui € que a Secretaria de Planejamento Urbano
dessa cidade divulga essa politica com cartilha, infografico, material de apoio, além
de sanar duvidas, formato de perguntas e respostas. E, para constatar o
descumprimento ou cumprimento da funcdo social, a secretaria conta com dados
como: cumprimento da notificacdo pelo proprietario; por elementos que o proprietario
indique que esta ocupando o imovel e pela apresentacao de projetos de edificacdo ou
parcelamento. Caso o 6rgao publico ndo se convenca, a secretaria podera realizar
consultas a outros 6rgaos da prefeitura ou vistoriar in loco. Para tanto, possui um
Cadastro da funcao social da propriedade, com imdéveis que possuem indicios de
ociosidade a serem confirmados, realiza e baseia-se no relatdrio anual de atuacéo e
no plano de trabalho anual para aplicar na pratica os instrumentos indutores da funcéo
social.

Em que pese, para a implantacao dos instrumentos do EC, a interpretacdo das
leis vigentes em nosso Pais, lembramos que ndo haveria outro meio para um
municipio, a ndo ser, a partir da disponibilidade de Plano Diretor. De igual forma,

quanto a funcao social da propriedade para uma atuacdo na pratica, € necessario

1 Tal notificacdo exige a qualificacdo do imével a ser respondida se o imével encontra-se: ndo edificado,
subutilizado ou nao utilizado, estipula o prazo de 1 (um) ano, a contar do recebimento da mesma para
que o responsavel do imdével comunique ao Departamento de Controle da Funcdo Social da
Propriedade Urbana, localizado na Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, a seguinte
providéncia: informar quanto ao inicio da utilizacdo do imével; o protocolamento do pedido de expedicao
do alvara de aprovacao de projeto de parcelamento do solo, ou alvara de aprovacédo e de execucéo de
edificacéo.
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também que sejam estipuladas as regras de cumprimento no Plano Diretor, pois este
vai embasar a atuacao.

Pensamos que a aplicacdo dos instrumentos do EC relacionados a fungéo
social da propriedade deve ser de controle dos gestores publicos, com o uso de
tecnologias compativeis para tal afericdo. Portanto, ndo deve ser declaratoria,
apresentar instabilidade juridica ou imprecisdo das informacdes e dados.

No entanto, para Bernardy (2013, p. 10), o motivo pelo qual foi aprovado o EC
em 2001, pelo Congresso Nacional, foi “uma insatisfagdo com a pouca inser¢cado das
politicas de desenvolvimento urbano contempladas na CF e o forte apelo dos
movimentos sociais, principalmente vinculados a reivindicagao da moradia urbana”.

E oportuno ressaltarmos, referente ao EC, que a sua aplicacio se condiciona
a existéncia de um Plano Diretor que deve contemplar o planejamento em todo o
territdrio do municipio (ndo apenas o urbano). A previsao para regular essa politica no
EC é clara:

A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais: [...], VI — ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a
evitar: a) a utilizagdo inadequada dos imoveis urbanos; b) a proximidade de
usos incompativeis ou inconvenientes; c¢) o parcelamento do solo, a
edificacdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em relacdo a infraestrutura
urbana; [...], €) a retencéo especulativa de imdvel urbano, que resulte na sua
subutilizagdo ou nao utilizagdo; [...]. (BRASIL, Estatuto da Cidade 2001, Art.
2°).

Nesse entendimento, com todas essas orientacdes dadas pelo EC, apontamos
0S seguintes instrumentos criados para a regulacdo da politica urbana, que estédo
contemplados no Capitulo Il do EC, séo eles: Do PEUC; Do IPTU Progressivo no
Tempo; Da Desapropriacdo com Pagamento em Titulos; Da Usucapidao Especial de
Imével Urbano; Da Concesséo de Uso Especial para Fins de Moradia; Do Direito de
Superficie; Do Direito de Preempc¢éo; Da Outorga Onerosa do Direito de Construir;
Das Operag6es Urbanas Consorciadas; Da Transferéncia do Direito de Construir e Do
Estudo de Impacto de Vizinhanca.

Na concepcéao de Bernardy e Silveira (2017), a aplicacao desses instrumentos
em um planejamento municipal depende totalmente do apoio das dimensdes técnica,
politica, comunitaria e a juridica de determinado municipio. Ele afirma que é preciso
encontrar novas formas de articular e perceber o urbano nos dias de hoje e enfrentar

as dificuldades de falta de previséo legal para a implantacdo do EC, pois 0 que esta
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determinando o urbano atualmente sdo os investidores do mercado imobiliario que se
colocam a frente das cidades, principalmente as de médio e grande porte, sob a otica
monetéria.

Em nossa concepcao, ha grande complexidade burocrética para a aplicagéo na
pratica desses instrumentos. Trabalhamos, aqui, com aqueles indicados para forcar
ou induzir o cumprimento da funcéo social: O primeiro é referente ao PEUC; o segundo
é sobre o IPTU Progressivo no Tempo; e o terceiro trata da Desapropriagdo com
Pagamento em Titulos. Para nossa pesquisa, consideramos esses principais
instrumentos extremamente relevantes e deduzimos que sédo o Unico meio para uma
melhor efetivacdo do Plano Diretor e, por isso, nos apegamos especialmente aos
artigos 5°, 7° e 8° do Estatuto.

Primeiramente, antes de adentrarmos na andlise desses instrumentos,
conceituamos o0 que vem a ser parcelamento do solo, que significa fazer a divisdo da
terra em unidades menores e independentes. Assim, a Lei 6.766, dispde:

Art. 22, O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento
ou desmembramento, observadas as disposicdes desta Lei e as das
legislagdes estaduais e municipais pertinentes. § 12 Considera-se loteamento
a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de
novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliacdo das vias existentes. § 22 Considera-se
desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacéo,
com aproveitamento do sistema viario existente, desde que néo implique na
abertura de novas vias e logradouros publicos, nhem no prolongamento,
modificagdo ou ampliagdo dos j& existentes, [...] 8 42 Considera-se lote 0
terreno servido de infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos indices

urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que
se situe. (BRASIL,1979, Art. 2. °).

Em nossas palavras, quando tratamos de edificacéo, pensamos no terreno que
possui sua area construida. Se pensarmos ao inverso, um terreno nao edificado seria
aguele que possui sua area sem nenhuma construc¢do realizada. E quando nos
referimos a utilizagcdo compulsoria do solo urbano, seria quando o poder publico obriga
0 proprietario particular a dar a devida destinagao para seu imével. Entendemos que
a utilizacdo compulséria do solo urbano é uma questdo complexa na pratica, porém
necessaria a aplicacgao.

Conceituamos ainda o que vem a ser solo urbano nao edificado, subutilizado
ou néo utilizado. Conforme Almeida (2004, p. 70), quando se trata de solo nao
edificado, “seria aquele nao ocupado por nenhuma edificagdo”. Quando falamos em

solo subutilizado, “seria aquele edificado, mas abaixo do coeficiente de
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aproveitamento (indice de utilizagao) minimo definido na legislacdo” E quando se trata
de solo néo utilizado, o autor menciona que “seria aquele com aproveitamento igual
a zero”.

Frisamos ainda que, para Silva (1997), o solo nao edificado pode ser
conceituado em dois sentidos distintos. Primeiramente, € necessario que existam 0s
vazios, mas quando for por determinacdo das normas de urbanizacdo para cumprir
outras fungbes sociais da cidade. Em segundo entendimento, refere-se que a
existéncia desses vazios, de forma geral, € por que nao foi incluido para um
planejamento urbanistico, pois, a principio, a terra se destina a producéo e ao cultivo.
A edificacdo veio como um novo valor implantado pela sociedade, neste contexto,
necessita ser adequada a nova finalidade.

Para a utilizacdo desses instrumentos do EC, o Ministério das Cidades (2015),
além de se referir a necessidade do Plano Diretor para implementa-los, aponta a
necessidade de aprovacdo de outra lei municipal especifica para determinar a
obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar. Além dessas duas leis (plano diretor e lei
especifica), indica o decreto municipal. Este érgao frisa que ndo esté elencado no EC,
porém é de grande importancia a aplicacdo do instrumento.

Em gue pese esse decreto, o Ministério das Cidades esclarece que:

Trata-se de um ato administrativo, da alcada do Poder Executivo Municipal,
gue dispensa aprovacdo legislativa, com o sentido de orientar a
operacionaliza¢do do instrumento, limitando-se aos aspectos procedimentais,

subordinados as definicbes da lei especifica. (BRASIL, Ministério das
Cidades, 2015, p.23).

Sobre a lei especifica, o Ministério das Cidades, com base na CF e EC, salienta

que:

[...] tem a atribuicdo especifica de regulamentar as condi¢Bes e os prazos
para implementacdo do PEUC. Caso o plano diretor tenha tratado desses
conteudos, a lei especifica os repetira. Além disso, entre outros aspectos
relativos a aplicacdo do PEUC, podera dispor sobre situacdes de nédo
incidéncia do instrumento e sobre o sistema de participacdo e controle social
na gestao, em especial as atribuicbes do conselho municipal afeto a area de
planejamento urbano com relagdo ao PEUC. (BRASIL, Ministério das
Cidades, 2015, p.23).

Para o Ministério das Cidades (2015), o Plano Diretor deve conter. a
delimitacdo das areas de incidéncia do PEUC; a caracterizacdo dos iméveis nado

edificados, subutilizados e nao utilizados e o prazo para o cumprimento das
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obrigacdes. Ja a Lei especifica devera conter os casos de nao incidéncia do
instrumento; a caracterizacdo dos imoveis nao edificados, subutilizados e néo
utilizados e ainda conter o Sistema de participacdo e controle social na gestéo. E o
Decreto deveréa conter o arranjo institucional: sua definicdo e competéncia dos érgaos
municipais no processo de aplicacdo, assim como os Procedimentos do ato de
notificacéo; os critérios para a avaliacdo de pedidos de impugnacado da notificacdo e
ainda os procedimentos para a averbacdo em cartério e escalonamento das
notificacdes. Deve também conter um sistema de monitoramento da aplicacao desses
instrumentos.
O Ministério das Cidades (2015, p. 28) sugere que a legislacdo municipal faca
o enquadramento dos imdveis nos quais sera aplicado o PEUC. Para isso, determina
gue o balizamento nessa aplicacdo se valha do Coeficiente de Aproveitamento - CA:
“isto é, arelacao entre a area edificavel e a area do terreno, conforme define o Estatuto
da Cidade (Art. 28, paragrafo 1°). O coeficiente de aproveitamento define limites para
a area da construcao no terreno”.
O procedimento para estabelecer o CA se da:
O CA minimo deve ser definido em lei (no plano diretor, na lei especifica do
PEUC ou na lei de uso e ocupacao do solo) e tanto pode ser Unico para todo
o territério municipal, como variar por zona e/ou por uso da edificacdo. A
indicacdo do CA minimo ndo pode ser aleatéria, devendo guardar alguma
relagdo com outros parametros, como a area do imdvel, o porte das
construcdes e o coeficiente de aproveitamento basicol4 estabelecido pela
legislagdo municipal. A definicdo do CA minimo é relevante e constituinte da

estratégia de ordenamento territorial. (BRASIL, Ministério das Cidades, 2015,
p.28).

Outro fator importante a ser destacado aqui sdo as fases do processo de
aplicacao desses instrumentos, estabelecida no art. 5° do Estatuto. Nesse dispositivo,
a Lei Municipal especifica dispde que “podera determinar o parcelamento, a edificacao
ou a utilizagdo compulsodria do solo urbano nédo edificado, subutilizado ou ndo utilizado
devendo fixar as condicdes e os prazos para implementagao da referida obrigacao”.
Ou seja, instrui que, para essa aplicacao, devemos considerar o art. 42 do Estatuto, o
qual exige que seja delimitada a area urbana que podera sofrer esta imposicao
publica.

Mais uma vez, nos valemos do Ministério das Cidades (2015) para tratar sobre
estes trés instrumentos — PEUC -, que séo de grande importancia para o cumprimento

da Funcéo Social, pelos motivos a seguir:
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As cidades brasileiras trazem as marcas de um processo de urbanizacéo
predatério e excludente, que resulta em grande desigualdade urbana: nas
areas mais centrais e bem dotadas de infraestrutura, onde o preco da terra é
elevado, € comum encontrar imdveis vazios ou subutilizados, retidos
especulativamente, a espera de uma (ainda maior) valorizagéo, enquanto a
cidade se expande e a periferia se adensa [...] O instrumento do PEUC e seus
sucedaneos legais tém como objetivo intervir nesse processo perverso,
coibindo-o0 e penalizando o ndo cumprimento da funcédo social [...] A despeito
da importancia do instrumento e de sua previsdo em parte significativa dos
novos planos diretores, ha poucos registros de experiéncias relacionadas a
aplicacdo do PEUC nos municipios brasileiros [...] Trata-se, no entanto, de
uma ferramenta complexa, pois sua aplicacdo exige varias etapas, mas ao
mesmo tempo essencial para tornar viavel o cumprimento da fung&o social
da propriedade, que é definida como um dos direitos e garantias
fundamentais da Constituigdo Federal [...]. (BRASIL, Ministério das Cidades,
2015, p.3-7).

O EC determina que o Plano Diretor deve seguir uma ordem cronoldgica para
a aplicacéo desses trés instrumentos. E, ainda, respeitar as etapas em sua previsao
para a atuacao frente aos particulares com a ideia de que estes, enquadrados nesta
obrigacdo, deem a destinacédo correta a seus imoveis. Os paragrafos do EC que
regulam esta determinagdo sdo o 2°, 3°, 4° e 5° do art. 5°, e também 0s seus incisos.

O paragrafo 2° do art. 5° diz que: “O proprietario sera notificado pelo Poder
Executivo Municipal para o cumprimento da obrigacdo, devendo a notificacdo ser
averbada no cartorio de registro de iméveis”. Assim, para Almeida e Medauar (2004),
o paragrafo 2° deste artigo diz ser necessario o averbamento no Cartério de Registro
de Imoveis de acordo com a localizagdo do imovel apenas uma vez, em cada caso
concreto, para 0S casos em que O proprietario seja obrigado a promover o
parcelamento do solo, a sua edificacdo, ou sua utilizagdo. O autor coloca que, no
momento que o poder publico encontrar imdveis com tais situagdes enquadradas nas
normas, devera notificar seu proprietario ja informando a medida que devera ser
tomada e prazo para essas providéncias pelo particular.

O paragrafo 3° do art. 5°, do EC, refere-se a forma que devera ocorrer a
notificagdo, por “funcionario do 6rgado competente do poder publico municipal, ao
proprietario do imével ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem tenha poderes
de geréncia geral ou administragdo”. Nao descarta a notificagéo ser por edital quanto
frustrada pessoalmente.

O paragrafo 4° do art. 5°, do EC, regula o prazo para a determinacédo do
parcelamento, a edificacdo ou utilizagcdo compulsérios do solo urbano néo edificado,

subutilizado ou néo utilizado. Da-se: “I — um ano, a partir da notificacdo, para que seja
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protocolado o projeto no 6rgdo municipal competente; Il — dois anos, a partir da
aprovacgao do projeto, para iniciar as obras do empreendimento”.
O paragrafo 5° do art. 5° normatizado pelo Estatuto:
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 o0 projeto aprovado compreenda o

empreendimento como um todo. (BRASIL, Estatuto da Cidade, 2001, § 5° do
Art. 5°).

E, por fim, sendo descumprida a obrigacdo pelo proprietario particular dos
instrumentos do art. 5°, sugeridos pelo Estatuto, na ordem supracitada, abre a
possibilidade legal para o municipio atuar com a aplicacdo do IPTU Progressivo no
Tempo.

Antes da abordagem deste instrumento normado no art. 7°, fizemos, aqui, uma
observacéo referente ao art. 6° do EC. Esse artigo esclarece que, desde a notificacao
do imdvel e durante as fases de aplicacdo dos instrumentos do PEUC, se ocorrer a
venda deste imovel, estes instrumentos estardo vinculados a ele e ndo ao proprietario,
assim reza o dispositivo:

A transmisséo do imdvel, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior a data
da notificacéo, transfere as obrigacbes de parcelamento, edificacdo ou

utilizacdo previstas no art. 5° desta Lei, sem interrup¢éo de quaisquer prazos.
(BRASIL, Estatuto da Cidade, 2001, Art.6°).

Com esse entendimento, frisamos que 0s prazos ndo se interromperdo e a
obrigacdo sera transferida ao novo proprietario. Nesse sentido, foi 0 que tratamos
acima, por Almeida e Medauar (2004), referente a averbacao em cartério pelo menos
uma vez. Temos, aqui, uma justificativa mais plausivel da importancia dessa
averbacao que é dada pelo Ministério das Cidades:

Dai a importancia de que a notificacdo seja averbada no cartério de registro
de iméveis, a margem da matricula do imével, como prevé o Art. 5°, paragrafo
2°, de modo que eventuais futuros proprietarios sejam informados das

obrigacbes inerentes a propriedade. (BRASIL, Ministério das Cidades, 2015,
p.17).

Depois de observado isso, a partir desse ponto, passamos a analisar o 2°
instrumento indicado para for¢ar ou induzir o cumprimento da Funcao Social: o IPTU

Progressivo no Tempo, normatizado no art. 7° do EC, com o0s seguintes

procedimentos:
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Em caso de descumprimento das condi¢ces e dos prazos previstos na forma
do caput do art. 5° desta lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no
8 5° do art. 5° desta lei, 0 municipio procedera a aplicagcao do imposto sobre
a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo,
mediante a majoracdo da aliquota pelo prazo de cinco anos
consecutivos. § 1° O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado
na lei especifica a que se refere o caput do art. 5° desta lei e ndo excedera a
duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima
de quinze por cento. § 2° Caso a obrigacédo de parcelar, edificar ou utilizar
nédo esteja atendida em cinco anos, 0 municipio mantera a cobrancapela
aliguota maxima, até que se cumpra a referida obrigacado, garantida a
prerrogativa prevista no art. 8°. § 3° E vedada a concessao de isengdes ou
de anistia relativas a tributagdo progressiva de que trata este artigo. (BRASIL,
Estatuto da Cidade 2001, Art.7°, grifo nosso).

A esse respeito, Almeida e Medauar (2004) menciona que a lei municipal, ao
instituir o IPTU Progressivo, devera estabelecer as situacées que irdo permitir a sua
aplicacdo e demais formalidades, o que poder4d durar cinco anos. Com o
descumprimento, no primeiro momento, das obrigacdes de parcelamento, edificacao
ou a nao utilizacao do imavel, explica que vai gerar somente o IPTU Progressivo, 0
gue vai ocorrer de forma dinamica, majorando as aliquotas com o passar do tempo.
Menciona ainda que ndo depende de nova lei, mas de medidas administrativas,
entretanto, somente apos esse longo periodo, se ndo ocorreu o uso adequado, vira a
segunda sancéo, que esta associada a este descumprimento pelos mesmos motivos
apresentados. Mas, essa segunda sancéo € discricionaria do Municipio e € distinta da
progressividade do IPTU pelo valor do imével, pois esta modalidade se da em um
dnico momento.

Quanto a majoracdo da aliguota, para esta explanacdo, nos valemos de
Alexandrino (2011), que, além do prazo de cinco anos, conforme o art. 7°, do EC,
entende que podera ocorrer um prazo superior a este. Em sua concepc¢ao, seria um
prazo nao limitado pela Lei, por mais que o EC néo determine essa possibilidade de
cobranca superior a cinco anos. Se nao edificou, ndo utilizou ou ndo parcelou o bem
imovel no periodo determinado, continuara a cobrangca no sexto ano pela aliquota
maxima de 15%, sem prazo previsto pela lei, até que o proprietario cumpra as
exigéncias estipuladas pelo Poder Municipal para sua propriedade. A partir de entéo,
se mesmo assim nao cumprida essa obrigacdo, podera desapropria-la mediante
pagamento.

De qualquer forma, cabe salientar que, durante esse processo de aplicacéo do
IPTU Progressivo, a posse fica com o proprietario do imovel. Cavalcanti (2000) aponta

que a utilizacdo desse instrumento serve para sancionar, atraves de limitacdo do nao
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uso pelo proprietario, por conta da decisdo deste em ndo usar a propriedade e assim
nao cumprir com a fungéo social da propriedade.
Em que pese a importancia de se pensar na possibilidade da incidéncia do
IPTU Progressivo no Tempo como algo complexo, mas extremamente importante para
manter a regulacdo da propriedade, e ndo somente conforme o0s interesses
particulares, mas conforme o interesse social, vai depender da realidade de cada
municipio. Uma breve observacgéo para o que diz Villaga (2000, p. 13) ao alertar para
0s obstaculos na aplicagdo dessas ferramentas por meio do Plano Diretor:
As dificuldades estdo nos obstaculos que a prépria constituicdo antepde a
aplicacdo de sancdes aos proprietarios que ndo derem destinacdo social a
suas propriedades. Em primeiro lugar essas sancdes dependem de Lei

Federal e em segundo lugar estad a exigéncia de que sejam aplicadas
sucessivamente.

Villaga (2000, p.13) complementa ao dizer que até mesmo o processo da
elaboracao da CF foi lento em sua formulacéo e, segundo ele, foi onde se manifestou
“o poder das forgas do atraso e sua capacidade de retardar o avango das conquistas
populares”. Em nossas palavras, referente as dificuldades e obstaculos impostos pela
CF que este autor nos ensina, a aplicagdo das sancfes aos proprietarios se da como
um processo lento, moroso, manso e praticamente pacifico e se apresenta sem muitas
perspectivas e avancos para a aplicacéo do IPTU Progressivo.

E, por fim, analisaremos o 3° instrumento indicado para forcar ou induzir o
cumprimento da Func¢éo Social, que é o referente a Desapropriagdo com Pagamento
em Titulos.

A propria CF determina dois tipos de desapropriacdo, conforme os incisos XXIV

do art. 5° e conforme o inciso Il do paragrafo 4°, do Art. 182, com o0 seguinte texto:

Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes: [...] XXIV - a lei estabelecera o
procedimento para desapropriacdo por necessidade ou utilidade
publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizagédo em
dinheiro ressalvados os casos previstos nesta Constitui¢ao; [...] Art. 182
§ 4° |lI- 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 néo edificado, subutilizado ou néo utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: |lI-
desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de
resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais. (BRASIL,
1988, grifo nosso).
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Para Moreira Neto (2005), a desapropriagcdo por necessidade ou utilidade
publica, prevista no art. 5° XXIV, d4-se quando for a Unica alternativa para resolver o
problema administrativo. Ja a segunda possibilidade, mediante pagamento em titulos,
elencada no art. 182, § 4°, lll, esta relacionada ao interesse social, que sera quando
incidir sancdo urbanistica como a melhor ou uUnica forma que a administracao
encontrar para proteger parte da coletividade.

Com o fim de aplicar essa modalidade de desapropriacao, Moreira Neto (2005)
coloca que devera estar prevista na Lei Municipal, que especificara a area sujeita a tal
medida dentro do Plano Diretor. Além disso, lembra que essa aplicabilidade devera
ter a concordancia das associacdes que representam os interesses do particular no
referido municipio (art. 29, XIl, da Constitui¢cao).

Outro autor relevante para essa discussao é Di Pietro (2009), que nos ensina
gue a indenizacgao pela desapropriacdo € necessaria para equilibrar os interesses de
ambas as partes. Entretanto, como compensacao, o particular vai receber o valor
correspondente de sua propriedade em dinheiro e conforme o combinado entre as
partes.

A Lei Federal n° 10.257, de 2001, em seu art. 8° caput, estabelece os
procedimentos da indenizacao (atualizacdo do valor venal do imével urbano) pela
desapropriacdo com pagamento em titulos. JA os seus paragrafos orientam o
procedimento a ser adotado pelo municipio:

Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo, o Municipio podera proceder a desapropriacdo do imével, com
pagamento de titulos da divida publica. § 1° Os titulos da divida publica terdo
prévia aprovacdo pelo Senado Federal e serdo resgatados no prazo de até
dez anos, em presta¢cfes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor
real da indenizacdo e os juros legais de seis por cento ao ano. § 2° O valor
real da indenizacdo: | — refletira o valor da base de célculo do IPTU,
descontado o montante incorporado em funcdo de obras realizadas pelo
poder publico na area onde o mesmo se localiza apés a notificagdo de que
trata 0 § 2° do art. 5° desta lei; Il — ndo computard expectativas de ganhos,
lucros cessantes e juros compensatdrios. § 3° Os titulos de que trata este
artigo ndo terdo poder liberatério para pagamento de tributos. § 4° O
municipio procedera ao adequado aproveitamento do imével no prazo
méaximo de cinco anos, contado a partir da sua incorporagcdo ao patriménio
publico. § 5° O aproveitamento do imével podera ser efetivado diretamente
pelo poder publico ou por meio de aliena¢cdo ou concessdo a terceiros,
observando-se, nesses casos, o devido procedimento licitatério. § 6° Ficam
mantidas para o adquirente de imovel nos termos do § 5° as mesmas

obrigacdes de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo previstas no art. 5°
desta lei. (BRASIL, Estatuto da Cidade, 2001, Art.8°).
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Acreditamos que a aplicacdo desses trés instrumentos na pratica exige um

“‘bom jogo de cintura”. Dito isso, o Ministério das Cidades, referente a emissao dos
titulos da divida publica, entende como:

Uma questédo final, mas de grande relevancia, diz respeito a emissao dos

titulos da divida publica que serdo utlizados para pagamento das

indenizacdes. De acordo com a prépria Constituicdo, sua emissao por parte

dos municipios devera ser previamente aprovada pelo Senado Federal.

Contudo, ha mais de 20 anos essa autorizacdo ndo tem sido possivel.
(BRASIL, Ministério das Cidades, 2015, p.19).

Por esses motivos, acreditamos quando Villaca (2000) diz que a proépria CF
dificulta a atuacdo dos municipios na pratica, é claro, em determinadas situacées?.
Por ora, foi necessario esse arcabouco tedrico da legislacdo apresentado até aqui
para tornar nitidos os principais assuntos referentes a Fun¢édo Social da propriedade
em seus periodos pré-Constituicdo de 1988, mas principalmente pos- Constituicao,
devido a disponibilidade de grande aparato de normas brasileiras para sua regulacao.
E, como temos apresentado no decorrer da dissertacdo, existem ainda desafios e

obstaculos para sua implementacéo nas pequenas cidades no Brasil.

2.5.4 Lei Orgénica Municipal

Sobre a Lei Organica Municipal, de fato, € a de maior hierarquia em um
municipio. Comegamos abordando-a por meio do art. 29 da CF, com texto no seguinte
sentido:

O Municipio reger-se-a por lei orgénica, votada em dois turnos, com o
intersticio minimo de dez dias, e aprovada por dois tergcos dos membros da
Camara Municipal, que a promulgara, atendidos os principios estabelecidos
nesta Constituicdo, na Constituicdo do respectivo Estado e 0s seguintes
preceitos: [...] XI - organizagdo das fungBes legislativas e fiscalizadoras da
Camara Municipal; XIlI - cooperacdo das associacdes representativas no
planejamento municipal; XIII - iniciativa popular de projetos de lei de interesse
especifico do Municipio, da cidade ou de bairros, através de manifestacéo de,
pelo menos, cinco por cento do eleitorado; [...]. (BRASIL, 1988, Art.29).

2 Surge, em razao disso, um dilema para os municipios que chegam ao quinto ano de aplicacdo do
IPTU progressivo no tempo. Mesmo com o aumento das aliquotas, é possivel que haja proprietarios
que ndo tenham dado cumprimento a funcdo social de seus iméveis. Como a etapa seguinte, que seria
a desapropriagdo-sanc¢do, encontra-se inviabilizada, em virtude da impossibilidade de emissédo de
titulos da divida publica, o municipio podera valer-se da previsdo do Art. 7°, paragrafo 2°, do Estatuto
da Cidade, que o autoriza a manter a cobranca pela aliquota maxima do IPTU progressivo no tempo
até que se cumpra a referida obrigagdo. (BRASIL, Ministério das Cidades, 2015, p.19).
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Além de ser tratada pela CF, a Lei Organica € tratada pela Constituicdo
Estadual do Estado do Rio Grande do Sul. O art. 82 caput sugere, em seu paragrafo
1°, a possibilidade de diviséo do territorio municipal. Vejamos:

O Municipio, dotado de autonomia politica, administrativa e financeira, reger-
se-& por lei organica e pela legislagdo que adotar, observados os principios
estabelecidos na Constituicdo Federal e nesta Constituicdo [...]§ 1.° O
territério do Municipio podera ser dividido em distritos e subdistritos, criados,

organizados e extintos por lei municipal, observada a legislagédo estadual [...].
(BRASIL, Constituicdo Estado Rio grande do Sul,1989, Art.8°).

Em resumo, podemos pensar que a Lei Organica em ambito municipal € como
se fosse a prépria Constituicdo em ambito federal. A ideia dessa comparagédo é
demonstrar a forca e a importancia que essa lei possuia para organizar um municipio,
antes das construcdes dos Planos Diretores. Porém, hoje, em termos formais, é
considerada simples e ndo € vista como primeiro plano. Ela esta voltada,
principalmente, para organizar a esfera politica, e também por ser um instrumento que
exige do municipio a realizacdo de suas obrigacdes com a sociedade. A Lei Organica,
na concepcao de Bernardy (2013), frequentemente aborda de forma desarticulada
sobre o tema do planejamento urbano e municipal, diferentemente dos Planos
Diretores que possuem funcées e objetivos proprios e ndo estao vinculados a mesma.

Portanto, devido a Lei Orgéanica ser utilizada de forma béasica, ndo conseguindo
aprofundar e detalhar todas as questdes e demandas pertinentes, € que surge a
necessidade de um planejamento urbano e municipal mais profundo e técnico,
geralmente o Plano Diretor. Obviamente, € ele quem possibilita contemplar todas as
questdes urbanas e rurais de forma que possa responder as crescentes demandas de

um municipio.

2.55 Lei do Plano Diretor

Neste topico, trataremos sobre o Plano Diretor tradicional. Em um exercicio de
interpretacdo do texto Constitucional, ndo fica dificil compreendermos que um
municipio com até 20 mil habitantes ndo é obrigado a construir seu Plano Diretor.
Assim, reza o dispositivo da CF: “art.182 [...], § 1° O plano diretor, aprovado pela
Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o
instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana”.

Porém, ha muitos critérios na lei, em que 0s municipios sdo obrigados a
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construir Planos Diretores desvinculados da faixa populacional. Ou seja, mesmo que

tenha somente dois mil ou trés mil habitantes, deveréo constituir seus planos. Essas

condicdes sdo impostas pela propria CF, conforme o texto a seguir:
O plano diretor é obrigatério para cidades: [...], Il — integrantes de regifes
metropolitanas e aglomeracdes urbanas; Il — onde o poder plblico municipal
pretenda utilizar os instrumentos previstos no § 4° do art. 182 da Constituicao
Federal; IV — integrantes de areas de especial interesse turistico; V —
inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional; VI — incluidas
no cadastro nacional de municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de
deslizamentos de grande impacto, inundacgdes bruscas ou processos

geoldgicos ou hidrologicos correlatos, [...]. (BRASIL, Estatuto da Cidade,
2001, Art. 41).

Por descargo de consciéncia, acreditamos que essa discussdo sobre a
“necessidade de Plano Diretor somente em municipios com mais de 20 mil habitantes”
jamais deveria existir. Isso € uma forma que induz em erros. Como vimos, ha muitas
excecdes que obrigam a existéncia de um Plano Diretor em um municipio. No mundo
académico, estudantes e pesquisadores ainda se utilizam dessa fala em suas
colocacdes, 0 que nos parece muito superficial. Com isso, por exemplo, tem-se a
impresséo de nao existir nenhuma necessidade de constituicdo do Plano Diretor em
municipios de 15 mil/16 mil habitantes, o que ndo é verdade.

E importante esclarecer que, para nés como pesquisador, independente da
obrigatoriedade ou ndo da constru¢cdo do Plano Diretor, este instrumento é
fundamental para o planejamento urbano. Consideramos que nenhum outro
instrumento (criado como politica municipal) é mais relevante do que esse. Nesse
sentido, o niumero de habitantes, em tese, ndo deveria ser obstaculo para sua
implementacéo, e sim o reduzido corpo técnico das prefeituras. A influéncia dos atores
econdbmicos em defender seus interesses imobiliarios e econémicos pode, sim,
influenciar a sua nédo efetividade.

Saule Junior (1999, p.43) afirma que, para o Plano Diretor ser capaz de atender
as necessidades da politica urbana nos termos dos arts. 182 e 183, devem estar
incluidas nele as seguintes matérias:

As exigéncias fundamentais de ordena¢cdo da cidade, os critérios para a
propriedade urbana atender a fungdo social; os critérios e procedimentos para
a aplicagcdo do parcelamento ou edificagdo compulsérios, do IPTU
progressivo no tempo e da desapropriacdo para fins de reforma urbana; a
delimitacdo das areas urbanas que ndo atendem a fungéo social sujeita a

aplicacédo do solo criado/outorga onerosa do direito de construir, do direito de
preempcéo, as zonas especiais de interesse especial, e o sistema de gestédo
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do plano diretor.

Bernardy (2013, p.11, grifo nosso) afirma a importancia dos planos para os
municipios de pequeno porte pelos seguintes motivos:

seria fundamental que os pequenos municipios tivessem um plano diretor,

uma vez que permitiria a existéncia de uma série de leis complementares

e vinculadas, como o cédigo de posturas, de edificacbes, do sistema viario,
do meio ambiente e outros.

Além dessas questdes, Bernardy (2013, p.12) pensa que o Plano Diretor serve
como um instrumento de desenvolvimento municipal independentemente do nimero
populacional exigido pelo EC. As justificativas desse autor para a sua construcao é
que, além dele possibilitar um meio mais eficaz para a fiscalizac¢éo e participacédo dos
cidadaos nas politicas municipais de planejamento urbano, também é importante para
equalizar os investimentos publicos pensando em uma melhor qualidade de vida da
populacdo. No entanto, ele aponta que a participacdo cidadd ao abordar o
planejamento municipal, muitas vezes, € limitada “pelo ndo rompimento de problemas
estruturais vinculados a falta de compreenséo integral da dindmica de um municipio”.
Por outro lado, reforga ainda a importante contribuicdo que a sociedade proporciona
na elaboracao dos planos, por conhecer minunciosamente sua realidade.

Bernardy (2017) afirmam que, para ser considerado efetivo, o Plano Diretor
deve estar embasado na realidade local dos municipios e ser capaz de diminuir 0s
custos que o urbano produz e atender aos interesses de grupos hegemonicos com
uma linguagem compativel com cada publico direcionado.

Bernardy (2017) defendem que é preciso estar focado em temas importantes
de serem desenvolvidos, como projetos capazes de resultar em melhor qualidade de
vida. Nessa obra, os autores abordam todos os passos para a adequada elaboracao,
como para a difuséo e fiscalizacdo do processo metodoldgico e monitoramento dos
indicadores da efetivagédo deste novo plano. Apontam ainda que, para as pessoas da
sociedade, os temas inerentes a construcdo dos Planos Diretores ainda séo estranhos
e justifica dizendo que isso se deve a dimensao técnica e juridica implicita na sua
elaboracdo, mas que, apesar desse carater embrionario, o processo de elaboracéo e
implementacgdo dos planos é transformado em beneficio para todos.

Para complementar o que abordamos acima, destacamos:



81

o0 planejamento de um municipio, por meio do Plano Diretor, deve se
caracterizar por trés esferas: a legal ou juridica, a técnica e a social ou
comunitéria. A juridica diz respeito a analise de todas as condicionantes e
caracteristicas legais, em diferentes esferas; a técnica esté relacionada as
informacdes locais que servem de base para a prospeccéo territorial; a social
ou comunitaria (politica) relaciona-se a mobilizacdo comunitéria, a
participagdo dos agentes publicos, das entidades representativas, da
comunidade (como exemplo, no Nlcleo Gestor e a audiéncia publica),
portanto, da sociedade, tanto no processo de elaboracdo quanto de
fiscalizacdo na aplicacao do Plano Diretor. (BERNARDY, 2017. p. 43).

Saule Junior (1999), sobre os conteudos que devem ser introduzidos nos
Planos Diretores, sugere alguns como: instrumentos para realizar o
macrozoneamento nas zonas adensaveis e ndo adensaveis, definir o estoque de
areas sujeitas a edificacdes, o principio do solo criado, o fundo de urbanizacéao, definir
zonas especiais de interesse social, e contar com o setor privado na realizacdo da
politica habitacional.

A definicdo de zona adensavel, para Saule Junior (1999), é aquela que possui
condices fisicas e estruturais para continuar na intensificacdo do uso e ocupacao do
solo urbano. Em relacdo a zona ndo adensavel, pela propria preposicdo, o autor diz
ser aquela em que o meio fisico e a caréncia de infraestrutura ndo permitem a
ocupacao e uso do solo.

O mesmo autor afirma que os principais promotores de projetos habitacionais
sdo os agentes privados. Coloca a importancia dessas parcerias com a iniciativa
municipal justamente para poder minimizar e melhor atender aos objetivos da politica
habitacional voltada para as cidades informais, clandestinas, favelas e loteamentos
irregulares que algumas cidades apresentam.

E sobre o acompanhamento para verificar quando a propriedade esta
cumprindo a sua fungéo social, Saule Junior (1999, p.119) aponta a utilizacdo do
critério do adensamento. Isso significa, segundo ele, “intensidade e compatibilidade
de uso da propriedade com a capacidade de infraestrutura urbana, de equipamentos
e de servigos, para as atividades de interesse urbano”.

Pela importancia dos planos diretores, a partir do ano de 2005, com a nova
determinacdo da obrigatoriedade da construcdo dos planos para cidades
enquadradas em algumas das hipoteses previstas no EC, o Ministério das Cidades

implantou, em sua cartilha, um tira-davidas sobre o Plano Diretor Participativo —PDP3.

8 Quais as consequéncias do Plano Diretor Participativo sobre o cotidiano da cidade? Alterar a dinamica
imobiliaria, valorizando ou desvalorizando areas e propriedades e reduzindo desigualdades. Ajudar a
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A criacdo do Plano Diretor envolve a acdo do Poder Executivo (Prefeitura
Municipal), que elabora uma lei que é analisada e aprovada pelo Poder Legislativo
(Camara de Vereadores). A lei que cria o Plano Diretor vai estabelecer um conjunto
de diretrizes e exigéncias, entre estas, as referentes as regras, as restricdes de usos,
a permissao de uso do solo, ao cumprimento da funcao social da propriedade, entre
outras, a fim de impulsionar o desenvolvimento e a expansao urbana.

E possivel introduzir, em um Plano Diretor, os seguintes instrumentos, criados
para regular a politica urbana, que, de alguma forma, seja na fiscaliza¢do ou atuagéo
municipal, irdo influenciar para o cumprimento da funcdo social. Tais instrumentos
estdo contemplados no Capitulo Il do EC, séo eles: Do PEUC; Do IPTU Progressivo
no Tempo; Da Desapropriagdo com Pagamento em Titulos; Da Usucapido Especial
de Imével Urbano; Da Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia; Do Direito
de Superficie; Do Direito de Preempcéo; Da Outorga Onerosa do Direito de Construir;
Das Operacdes Urbanas Consorciadas; Da Transferéncia do Direito de Construir e Do
Estudo de Impacto de Vizinhanca.

No geral, acreditamos que o conteludo te6rico e a normatizacdo, que versa
sobre a construcdo dos Planos Diretores no Brasil, servira para nos ancorar
teoricamente e permitira que analisemos o que o Municipio de Sobradinho priorizou

em seu Plano Diretor e o que, de fato, tem conseguido aplicar.

2.5.6 Plano Diretor Participativo

Sobre o PDP, Figueiredo e Leite (2006, p. 282) afirmam, quanto a sua

importancia, que:

O Plano Diretor Participativo tornou-se um importante instrumento da reforma
urbana brasileira, ao estimular o envolvimento da sociedade com as
demandas socioecon6micas dos municipios, através da promocdo de
audiéncias publicas e debates com a participagcdo da comunidade e de
associacOes representativas dos varios segmentos da comunidade, bem

gerar oportunidades de trabalho e emprego. Democratizar o acesso a moradia digna, a infraestrutura,
aos equipamentos urbanos e espagos publicos e a mobilidade urbana. Serve como base legal e
estimulo para a gestéo participativa e cidada do municipio, [...] 12- Qual é a importancia de definir os
instrumentos adequados no Plano Diretor? Os instrumentos do Estatuto contidos no Plano possibilitam
que as estratégias e intengdes expressas no Plano Diretor se concretizem, e transformem a realidade,
tornando a cidade um lugar mais justo e mais includente. Para cada estratégia € importante verificar se
h& algum instrumento do Estatuto que possa ser aplicado. A area da cidade onde vai ser aplicado deve
estar demarcada nos mapas anexos a Lei do Plano e as regras de aplicacdo devem estar descritas
com clareza no proprio Plano. (BRASIL, Ministério das Cidades, 2005, p.73-74).
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como a publicidade e acesso irrestrito a todos os documentos e informacées
produzidos, segundo ficou previsto pelo EC.

Segundo Figueiredo e Leite (2006, p. 283), as politicas urbanas adotadas pelo
governo, principalmente a partir de 2001, possuem um carater educativo na tentativa
de inspirar o empreendedorismo. Para os autores, tudo isso também é uma forma que
0 governo tem pensado para “consolidar os ideais de cidadania e justiga social’.

Para o Ministério das Cidades (2005, p. 73), o chamado PDP ¢ “um pacto da
sociedade para, a partir de uma leitura coletiva da realidade, tracar as diretrizes, os
instrumentos e 0s meios para alterar esta realidade e alcancar os objetivos
acordados”.

De modo geral, para o Ministério das Cidades, o objetivo desse plano se da:

Para definir a funcéo social da cidade e da propriedade e com isso conseguir
solucbes para os problemas que afligem os moradores das cidades
brasileiras que cresceram de forma excludente e desequilibrada, penalizando
principalmente a populacdo mais pobre e destruindo o meio ambiente.

(BRASIL, Ministério das Cidades, 2005, p.73).

Ainda este 6rgado, além de enfatizar a importancia da existéncia de um pacto
entre os atores da sociedade para garantir a efetivacdo deste plano, aponta as
consequéncias positivas na realizacdo do PDP no dia a dia das cidades brasileiras.

Sao elas:

Alterar a dindmica imobiliaria, valorizando ou desvalorizando areas e
propriedades e reduzindo desigualdades. Ajudar a gerar oportunidades de
trabalho e emprego. Democratizar o acesso a moradia digna, a infraestrutura,
aos equipamentos urbanos e espagos publicos e & mobilidade urbana. Serve
como base legal e estimulo para a gestao participativa e cidada do municipio.
(BRASIL, Ministério das Cidades, 2005, p.73).

Para o EC, a implantacdo do plano PDP em um municipio deve observar as

seguintes recomendacdes:

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, € o instrumento béasico da
politica de desenvolvimento e expanséo urbana. § 1° O plano diretor € parte
integrante do processo de planejamento municipal, devendo o plano
plurianual, as diretrizes orcamentarias e o orgamento anual incorporar as
diretrizes e as prioridades nele contidas. § 2° O plano diretor devera englobar
o territério do municipio como um todo. § 3° A lei que instituir o plano diretor
devera ser revista, pelo menos, a cada dez anos. § 4° No processo de
elaboracdo do plano diretor e na fiscalizacdo de sua implementacdo, os
Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo: | — a promog¢éo de
audiéncias publicas e debates com a participacdo da populacdo e de
associacfes representativas dos varios segmentos da comunidade; Il — a
publicidade quanto aos documentos e informacdes produzidos; Il — 0 acesso
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de qualquer interessado aos documentos e informacfes produzidos. § 5°
(Vetado). (BRASIL, Estatuto da Cidade, 2001).

Portanto, essa foi uma breve explanacdo sobre o PDP, do que deve dispor e
conter o Plano Diretor de planejamento urbano e como ele deve ser construido e
implementado. Essa questdo continuara sendo abordada na anélise sobre o Plano
Diretor de Sobradinho e sera realizada no capitulo 4. Também nesse tdpico,
abordamos, de modo geral, o EC e a Lei Organica de um municipio, como também a

discusséo de Planos Diretores pela legislacdo brasileira e por Villaga (2000).
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3 AS CIDADES PEQUENAS DA REGIAO DO VALE DO RIO PARDO: FORMACAO
TERRITORIAL, URBANIZACAO E PLANEJAMENTO URBANO NA CIDADE DE
SOBRADINHO

Neste terceiro capitulo, objetivamos, inicialmente, apresentar a regido do VRP.
Abordaremos a formacdo das cidades que compdem esta regido, tambéem
destacaremos algumas de suas peculiaridades, sua origem, dados do territério e sua
importédncia para o desenvolvimento regional. lgualmente vamos abordar as
caracteristicas socioespaciais da urbanizacdo, da organizacdo espacial e do
planejamento urbano de Sobradinho.

Este capitulo é constituido por trés tépicos. No primeiro, vamos abordar a
formacao territorial dos municipios pequenos e das cidades pequenas da regido do
VRP, bem como o papel das cidades pequenas na rede urbana regional. No segundo
tépico, trataremos da formacao territorial, a urbanizacédo e a dindmica demografica,
social e econbmica do Municipio de Sobradinho. E no terceiro e ultimo tépico,
explanaremos as particularidades do uso e ocupacao do solo urbano e o planejamento
urbano na cidade de Sobradinho, destacando as carateristicas, sua abrangéncia e

efetividade com base na legislacdo municipal.

3.1 A formacéao territorial dos pequenos municipios e das cidades pequenas da
regido do Vale do Rio Pardo

O VRP é uma regido localizada no Rio Grande do Sul, na area centro oriental
do Estado. Fazem parte dessa regido 23 municipios, 0s quais, em sua maioria, sdo
pequenos e possuem pequenas cidades. A area territorial dessa regido é de 13.171,7
km2 e a populacéo total é de aproximadamente 408.583 habitantes, sua densidade
demografica esta em torno de 31,02 habitantes por km2, conforme (FEE, 2019). Ver o
Quadro 2.
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Quadro 02 - Area total, populagdo e origem genealégica e data de criacdo dos municipios que

compdem o Vale do Rio Pardo

MUNICIPIO AREA POPULACAO ORIGEM DATA DE
(KM2) (2019) GENEALOGICA CRIACAO
Arroio do Tigre 316 12.998 Sobradinho 06/11/1963
Lajeado, Venéncio
Boqueirdo do Ledo 265,4 7.411 Aires, Santa Cruz do Sul | 08/12/1987
e Barros Cassal
Candelaria 943,9 30.430 Rio Pardo 07/07/1925
Encruzilhada do Sul 3.348,3 24.086 Rio Pardo 19/07/1849
Estrela Velha 281,7 3.522 Arroio do Tigre 28/12/1995
General Camara 510,0 8.426 Taquari 04/05/1881
Herveiras 118,3 2.944 Sinimbu 28/12/1995
Ibarama 1949 4.235 Sobradinho 15/12/1987
Lagoa Bonita do Sul 108,5 2.703 Sobradinho 16/04/1996
Mato Leitéao 46,9 4,704 Venancio Aires e 20/03/1992
Cruzeiro do Sul
Pantano Grande 841,2 10.208 Rio Pardo 15/02/1987
Passa Sete 305,0 4.758 Sobradinho 28/12/1995
Passo do Sobrado 265,1 6.417 Rio Pardo 20/03/1992
Rio Pardo 2.050,6 38.043 Um dos 4 municipios 07/10/1809
iniciais do RS
Santa Cruz do Sul 733,4 131.331 Rio Pardo 28/09/1879
Segredo 246,3 6.953 Sobradinho 05/05/1988
Sinimbu 510,1 9.613 Santa Cruz do Sul 20/03/1992
Sobradinho 128,1 15.053 Soledade 03/12/1927
Tunas 218,1 4.211 Soledade 08/12/1987
Vale do Sol 328,2 11.025 Santa Cruz do Sul e 10/11/1991
Candeléria
Vale Verde 329,7 3.416 General Camara 28/12/1995
Venancio Aires 772,2 70.250 General Camara 11/05/1891
Vera Cruz 309,6 26.063 Santa Cruz do Sul 30/01/1991
Regido Vale do Rio 13.171,50 438.800 19/12/1991
Pardo

Fonte: Adaptado pelo autor com base nos dados da Fundag&o de Economia e Estatistica — FEE (2019).

Segundo Petry e Silveira (2017), nesta regido, consolidou-se a nao
homogeneidade deste territorio, devido a existéncia de expressiva diversidade entre
seus ambientes naturais, aspectos culturais e historicos, e de desigualdades sociais
e econdmicas entre seus municipios e entre as populacdes de cada municipio.
Segundo estes autores, a constituicdo desse territdrio contempla municipios de
dimensdes espaciais desiguais. Em nosso ponto de vista, podemos dizer que isso se
deve, de um lado, pela estrutura fundiaria diferenciada existente na chamada area
central e norte da regido, com a presenca de minifandios, e a area sul, formada por

médias e grandes propriedades. De outro lado, também se verifica uma maior



87

fragmentacao territorial nas areas central e norte da regido, resultantes dos processos
de emancipacao que ocorreram, sobretudo, nos anos de 1980 e 1990. Verificamos
maior intensidade dessas emancipacdes na metade norte dessa regiao.
No mesmo sentido, AREND, et al. (2019, p. 239) também afirma que:
A regido do Vale do Rio Pardo é geograficamente heterogénea e apresenta
significativas diferencas, particularidades e desigualdades socioespaciais em

seu territério, relativas ao processo de formacao histérica e desenvolvimento
econdmico e social, permitindo identificar a existéncia de trés microrregides:

Para Petry e Silveira (2017), no processo de planejamento regional do VRP,
estabeleceu-se uma certa regionalizacdo do territorio, levando em conta aspectos
naturais, histéricos e econdmicos, para compreender melhor as suas diferencas
internas e, assim, buscar planejar melhor o territério.

Tal regionalizagdo do Conselho Regional de Desenvolvimento - Corede €
constituida por trés microrregides: sul, centro e norte. Em cada uma, constituem-se os
seguintes municipios - microrregido norte: Arroio do Tigre, Estrela Velha, Ibarama,
Lagoa Bonita do Sul, Passa Sete, Segredo, Sobradinho, Tunas; microrregiao centro:
Boqueir&do do Leéo, Herveiras, Mato Leitdo, Santa Cruz do Sul, Sinimbu, Vale do Sol,
Venancio Aires, Vera Cruz; microrregido sul: Candelaria, Encruzilhada do Sul, General
Céamara, Pantano Grande, Passo do Sobrado, Rio Pardo e Vale Verde, conforme a
Figura 2 (PETRY e SILVEIRA, 2017).
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Figura 02 - Mapa das Microrregides do Corede Vale do Rio Pardo

- Mapa do COREDE Vale
do Rio Pardo

n
Microrregiao
Sul

Fonte: PETRY, SILVEIRA (2017).

Sobre 0s pequenos municipios localizados na microrregido norte:

Também possuem como caracteristica marcante terem sido colonizados por
imigrantes europeus, principalmente de origem alema e italiana, cujos habitos
culturais e alimentares expressam forte identidade entre seus habitantes. Os
municipios sdo de pequeno porte, se comparados com as outras duas
microrregides, e apresentam um baixo indice de urbanizacdo, com grande
parte de sua populacdo ainda residindo no meio rural. (PETRY e SILVEIRA,
2017, p. 34-35).

Sob o olhar do Corede VRP, a microrregido norte apresenta uma agricultura
com grande diversificacao atrelada a pequenas propriedades rurais, predominando a
producédo de tabaco em folha, soja, milho, feijao, com diversidade de produtos para
fins de subsisténcia familiar e pecuaria, em uma regido colonizada por imigrantes, em
sua maioria, de origem alema e italiana (PETRY e SILVEIRA, 2017).

Apontamos, na microrregido norte, o Municipio de nosso estudo, Sobradinho,

que, com sua emancipacao, em 1927, tomou para si parte do territério do Municipio
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de Soledade, ou seja, uma grande area de 1.545 km2 (ROCHA, 2015). Porém, mais
tarde, durante as décadas de 1960 e de 1980, por ocasido de novos processos de
emancipacdes, foi perdendo grande parte de seu territorio para 0s hovos municipios
gue foram sendo criados nessa microrregido, a saber: Segredo, Passa Sete, Lagoa
Bonita do Sul, Ibarama e Arroio do Tigre.

Para a microrregido centro, aponta-se a concentracdo das atividades na
agroindustria multinacional de exportacdo de tabaco em folha, que € a atividade capaz
de influenciar no modo de vida dos espacos urbanos e rurais. Conforme mostra a
figura 4, o Valor Adicionado Bruto (VAB)* da agropecuéria no Corede representa a
concentracdo de tabaco no centro-norte, onde se caracterizam pequenas
propriedades. Mais ao sul, nos municipios de Rio Pardo, Pantano Grande e
Encruzilhada do Sul, a estrutura da agropecuaria, assim como nos demais municipios,
possui maior concentracdo fundiaria, destacando também, além do tabaco, a
producao de arroz e de bovinos de corte e de leite. Destacam-se, da mesma forma, o
setor de silvicultura em Encruzilhada do Sul e Pantano Grande, a producao de suinos
em Mato Leitdo e de aves em Boqueiréo do Le&o, do mesmo modo que os cultivos de
lavoura permanente, como a uva, em Encruzilhada do Sul e Ibarama, e a maca, em
Encruzilhada do Sul (ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, 2015).

4 De acordo com Silveira (2017), Valor Adicionado Bruto (VAB) é o saldo entre as receitas (vendas) e
dos insumos (custos) adquiridos por terceiros representando entdo o valor adicionado proveniente da
atividade produtiva.
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Figura 03 - Mapa do VAB Agropecuaria dos municipios do Corede Vale do Rio Pardo
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Fonte: RIO GRANDE DO SUL (2015, p.37).

Destacamos, nessa microrregiao, as seguintes informacoes:

Santa Cruz do Sul concentra em sua area urbana trés atividades geradoras
da dindmica regional que lhe concedem o papel de cidade polo regional: em
primeiro lugar, a presenca das principais sedes e usinas de processamento
de tabaco destas empresas, tais como Souza Cruz, Philip Morris, Universal
Leaf Tabacos Ltda, entre outras; em segundo lugar, a Universidade de Santa
Cruz do Sul que se constitui em um forte elemento atrativo de impacto social
e econbmico na regido; em terceiro lugar, o importante conjunto de servigos
especializados de saude e de atividades comerciais e de servicos instalados
na cidade, igualmente amplia a sua centralidade regional. (PETRY e
SILVEIRA, 2017, p.36).

Nessa microrregido, Petry e Silveira (2017) apontam a presenca forte das

agroindustrias multinacionais que processam o tabaco em folha. Os municipios que
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compdem esta microrregido tém suas economias voltadas para a agricultura através
da plantacdo do tabaco e disponibilizacdo de mao de obra especializada e temporaria
no setor fumageiro.

Nessa microrregido, para Silveira (2021, p.208), ha trés cidades colocadas em

destaque pela atividade fumageira:

destacam-se as cidades de Santa Cruz do Sul, Vera Cruz e Venancio Aires,
situadas em sua por¢ao central, as quais passaram a desempenhar um papel
destacado na configuracéo espacial do setor fumageiro, ganhando expressao
no mercado internacional do tabaco pelo fato de juntas abrigarem, em termos
de producéo, comercializacéo e beneficiamento industrial do fumo.

Na microrregido sul, localiza-se a cidade de Rio Pardo como principal centro
regional. Nessa microrregido, algumas caracteristicas se sobressaem em relacao as
outras. Segundo Petry e Silveira (2017), essa microrregido, por integrar a metade sul
do Estado, apresenta uma dindmica econémica e sociocultural diferenciada. Para os
autores,

Além da influéncia dos migrantes alemées, observa-se uma maior
diversidade cultural vinculada, sobretudo, a cultura luso brasileira, o que pode
ser observado inclusive na formagédo das cidades como Rio Pardo, por
exemplo — e nas manifesta¢des sociais, tais como suas festividades. Essa
microrregiao também esté integrada a produgéo do fumo em folha, no entanto

h& predominio da cultura do arroz nesta microrregido, sendo 0s municipios
de maior porte em superficie. (PETRY e SILVEIRA, 2017, p.37).

A diversidade cultural dessa microrregido € maior. Além de populacdo
descendente dos colonos alemées, ha a existéncia de maior diversidade de cultura,
que estad arraigada principalmente na cultura luso-brasileira, que participou da
formacao da prépria cidade de Rio Pardo.

A histéria dessa regido, na formacao de seu territorio, inicia com o processo de
colonizacdo. A origem das primeiras cidades foi ocorrendo durante o processo de
formacdo territorial dos municipios, 0 que, com o passar do tempo, apresentou um
processo de fragmentacao espacial por meio das emancipacdes municipais, dando
origem a um numero elevado de novos municipios e cidades que surgiram nessa
regiao.

Verificamos que Rio Pardo foi o primeiro municipio a se emancipar, em 18009.
De seu territorio, emanciparam-se, posteriormente, os municipios de Encruzilhada do

Sul, Pantano Grande, Santa Cruz do Sul, Candelaria e Passo do Sobrado. Da mesma
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forma e posteriormente, 0 Municipio de Santa Cruz do Sul, sofre 0 mesmo processo
de desmembramento de seu territorio. Assim, originaram-se de Santa Cruz do Sul os
municipios de Vera Cruz, Vale do Sol, Herveiras e Sinimbu.

No geral, sobre a regido, Faccin (2020, p.16), ao abordar as caracteristicas das
atividades produtivas dessa regiao, observa que, “no Vale do Rio Pardo a economia
se estrutura predominantemente através do beneficiamento agroindustrial do tabaco”.

Vejamos:

Gracas a sua importancia na produgédo de tabaco em nivel nacional, a regido
do Vale do Rio Pardo é reconhecidamente uma regido estratégica para
empresas do ramo. A regido se destaca pela presenca, principalmente nos

municipios de Santa Cruz do Sul e Venancio Aires, de filiais de corporacdes
multinacionais. (FACCIN, 2020, p.77).

Segundo Faccin (2020), essa regiéo, apesar de ter uma producdao diversificada,
0 que predomina é a producdo e o beneficiamento agroindustrial do tabaco e,
conseguentemente, é 0 que sustenta a estrutura da economia dessa regido. Para a
autora, o principal centro urbano da regido do VRP que recebe essa producéo é a
cidade de Santa Cruz do Sul.
Sobre Santa Cruz do Sul, a principal cidade dessa regidao, destacamos alguns
pontos que sustentam essa posicao:
Santa Cruz do Sul concentra em sua area urbana trés atividades geradoras
da dindmica regional que lhe concede o papel de cidade polo regional: em
primeiro lugar, a presenca das principais sedes destas empresas, tais como
Souza Cruz, Philip Morris e Universal Leaf Tabacos Ltda; em segundo lugar,
a criacdo em 1993 da Universidade de Santa Cruz do Sul (UNISC) que se
constitui em um forte elemento atrativo de impacto social e econdmico na
regido; e, em terceiro lugar, a constituicdo de um amplo e diversificado setor

de comércio e servicos que atende a demanda regional. (AREND, et al.
(2019, p. 241).

Em uma sintese sobre o desenvolvimento econdmico da regido do VRP,
AREND, et al. (2019) aponta a heterogeneidade existente entre 0s municipios da
regido, como nas propriedades rurais, em que algumas apresentam grande extensao
territorial se comparadas a propriedades de outros municipios. Outro fator destacado
pelo autor condiz com a grande dependéncia econdmica da cultura do tabaco que a
regido possui, apesar de existirem outros produtos agricolas em expansao futura.

Como se refere Arend, et al. (2019, p.253), ainda que alguns indicativos
mostrem avancgos, “se mantém a desigualdade espacial na distribuicdo da atividade

econdmica no conjunto do territorio regional e da sua concentracéo na area central da
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regiao, notadamente no municipio de Santa Cruz do Sul, polo econémico regional”.

3.1.1 O papel das cidades pequenas narede urbana do Vale do Rio Pardo

Neste topico, buscamos destacar o papel e a participacdo das pequenas
cidades na rede urbana regional. Para esta abordagem, contamos com autores
regionais, como Silveira (2007) e Faccin (2019), que abordam especialmente a rede
urbana da regido do VRP.

Entretanto, neste exercicio, estamos conscientes de que nao é possivel
compreender a rede urbana da regido do VRP com base apenas no que acontece
nessa regidao. Bem como diz Santos (2006, p.182), “as redes seriam incompreensiveis
se apenas as enxergassemos a partir de suas manifestagdes locais ou regionais”. Por
outro lado, para o autor, as experiéncias e 0s acontecimentos regionais Sao
indispensaveis no aprendizado e conhecimento de como as redes trabalham em
escala mundial.

No contexto de rede urbana, também é necessario e fundamental destacarmos
autores como Santos (2006) e Corréa (1989). Por exemplo, na visdo de Santos (2006),
para a definicdo e conceituacdo de rede, € preciso analisar dois sentidos distintos: o
primeiro condiz com sua realidade material e seu respectivo aspecto. Ja o segundo,
considera-o além disso, somando os dados sociais e politicos. Portanto, para este
autor, ndo ha como conceituar rede sem considerar o0 viés social, politico,
determinados valores na sociedade que a constitui, como as pessoas que a compoe.
Ou seja, em nossas palavras, Santos (2006) pensa na rede de forma abrangente, ndo
analisa, nem traz sua conceituacdo somente pelo viés formal e sua realidade fisica.
Em resumo, podemos destacar que, para Corréa (1989, p.8), rede urbana é entendida
como “um conjunto de centros funcionalmente articulados”.

Faccin (2020, p.15) menciona: “Entendemos a rede urbana como o conjunto
articulado e hierarquico de centros urbanos, integrados em escalas mundial, regional
e local por diversos fluxos.”

Para essa Faccin (2020, p.61), de modo geral, o formato de articulacbes que
atualmente vém ocorrendo nas redes urbanas regionais do Brasil, como no Rio
Grande do Sul “se configurou um desigual desenvolvimento econémico, combinando
redes urbanas distintas e pouco relacionadas”.

Em relagdo a rede urbana do Vale do Rio Pardo, consideramos importante



94

analisar os reflexos do processo de emancipacdo com a evolucdo e aumento do
namero de cidades e a consequente constituicdo dessa rede urbana regional.

Assim, sobre a regido e o processo de emancipa¢do dos seus municipios e dos
demais municipios do Rio Grande do Sul, para Silveira (2007), a maior intensidade
nas emancipacdes ocorreu em meados da década de 1980 e em meados da década
de 1990, e neste contexto, afirma este autor, ter ocorrido um processo de mudancas
na topologia da rede urbana e no processo de urbanizacdo regional por meio das
emancipacdes dos distritos pertencentes aos primeiros municipios das regifes
brasileiras e do Vale do Rio Pardo.

Valemo-nos dos apontamentos feitos por Silveira (2007, p. 463) e destacamos
0S municipios novos que se emanciparam na regido do VRP em meados do periodo
apontado pelo autor:

Assim, surgiram na regido, Tunas, Boqueirdo do Ledo, Ibarama e Péantano
Grande, em 1987; Lagoao e Segredo, em 1988; Passo do Sobrado, Gramado

Xavier, Sinimbu e Vale do Sol, em 1992; Herveiras, Passa Sete e Vale Verde,
em 1995; e Lagoa Bonita do Sul, em 1996.

Para Silveira (2007), o processo de emancipacdes dos distritos deu autonomia
para que pudessem construir seu proéprio governo e, consequentemente, melhor
atender as demandas locais, visto que 0s governos municipais ndo estendiam
provimento suficiente dos seus servicos municipais, como: saude, educacéo,
infraestrutura para o transporte e escoamento dos produtos cultivados na agricultura.
Também néo possibilitavam uma estrutura adequada de comércio e servigcos nesses
distritos. Conforme o autor, em vista dessas demandas das populacdes, as
emancipagdes foram ocorrendo e suprindo essas necessidades, mas, ao mesmo
tempo, foram alterando a morfologia da rede urbana regional, 0 que a tornou mais
complexa devido a integracao de novos municipios com centros urbanos de todos os
portes.

Ainda nos lembra Silveira (2007, p. 351), que a regido do VRP, entre 0os anos
1940 e 1980, apresentava a seguinte evolucdo do numero de cidades por faixa de
tamanho. Entretanto, estendemos dos anos 1980 até os anos de 2010.
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Tabela 01 - Vale do Rio Pardo: nimero de cidades por faixa de tamanho nos respectivos
periodos 1940 a 2010:

Classes de
tamanho 1940 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010

Até 5.000 5 5 3 5 4 1 7 9
hab.

5.001 a

20.000 hab. 2 2 4 4 4 7 10 9
20.001 a

50.000 hab. 1 1 1 4 4 4
Mais de

50.000 hab. 1 2 2 2
Total de

cidades 7 7 8 10 10 14 23 24

Fonte: IBGE Censos Demogréaficos 1940 a 1991. Org. Rogério Silveira (2007) e entre 1991 a 2010,
fonte IBGE, org. pelos autores.

Na tabela apresentada por Silveira (2007), podemos perceber que, por faixa de
tamanho, houve um grande aumento, ocorrido com o passar dos anos, entre o periodo
de 1940 a 2010, no numero de cidades pequenas até 20 mil habitantes nessa regiao.

Temos um aumento no nimero de municipios com populacdo de até 5.000
habitantes devido as novas emancipac¢des que ocorreram nos ultimos anos. Porém,
frisamos, conforme a tabela, muitos municipios ainda ndo possuem o contingente
populacional de 20.000 habitantes.

Essa é uma analise interessante que nos mostra o quanto foram surgindo
NOvVOoS municipios, nos quais preponderam cidades pequenas com menos de 5.000 e
20.000 habitantes. Nesses pequenos municipios, a populacao rural prepondera. Por
outro lado, algumas cidades foram trocando de classe de tamanho e isso pode apontar
que a populacdo € mais urbana que em alguns anos atras.

Sobre a dinamica de funcionamento da rede urbana regional, Silveira (2007)
afirma que, a tendéncia do sistema urbano regional é de se tornar complexo. Pensa
gue, embora integrado e articulado pelas redes, as cidades mesmo com vinculo com
0 campo, tendem avancam e se diferenciam pelo seu conteudo tecnoldgico e cientifico
devido as diversas formas que elas se apresentam, na diviso territorial do trabalho.

Esse autor aponta que o0 modo com que uma rede urbana se constitui refletira
na dindmica de seu proprio desenvolvimento, modo de producao de seu territério e na
forma das relacbes de producdo. Para ele, a rede urbana, em seu processo de
reproducao, aponta a hierarquia assentada dos centros urbanos, pela valorizacéo do
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capital, pelas proprias vantagens locacionais, através da diminuicdo dos custos e
maximizacao dos lucros.

Silveira (2007) complementa que as distintas e desiguais realidades e funcoes
gue possuem os centros urbanos permitem que a rede urbana seja condicao para a
divisdo territorial do trabalho. E que os eixos de circulagcdo presentes nas redes
urbanas permitem uma relacdo entre os diferentes agentes, o que torna possivel a
movimentag&ao do espaco por meio da producéo e do trabalho, das informacdes e das
ideias, as responsaveis pela movimentacao da prépria economia.

De acordo com Faccin (2020, p. 66), em analise feita sobre a estrutura e
dinamica de funcionamento da rede urbana da regidao do (VRP), menciona que “em
alguns pontos, ela sofre influéncia da capital do estado, dada a proximidade territorial
da rede urbana regional, com a area de influéncia econdmica, politica e de servigos
da capital Porto Alegre”. Essa autora verifica que, apesar do elevado numero de
emancipac¢fes dos pequenos municipios, nos ultimos tempos, mesmo assim, a
estrutura e dindmica de funcionamento dessa rede urbana regional € simples, ainda
que, a cidade de Santa Cruz do Sul seja um centro sub-regional e mais importante.

Essa autora destaca, como centro secundario dessa regiao:

Vale do Rio Pardo, destaca-se somente Venancio Aires e, em menor parte,
Sobradinho, como centros de importancia secundéaria na rede urbana. Além
disso, vale ressaltar que a rede urbana se apresenta, dada a proximidade

territorial, sob a influéncia econdmica, politica e de servigos da capital Porto
Alegre. (FACCIN, 2020, p.66).

Pensamos que, nesse contexto, a cidade de estudo — Sobradinho -, que foi
definida por Faccin (2020), juntamente com a cidade de Venancio Aires, como
subcentros de menor grau de importancia, tém, na escala das microrregiées onde
atuam, também seu destaque na regido do VRP.

Nessa analise, ainda da figura 5, p.96, podemos observar que, o Municipio de
Sobradinho emancipou-se em 09 de dezembro de 1927, no recorte de até 1980.
Nesse mesmo recorte temporal, apenas um de seus distritos — Arroio do Tigre - teve
sua emancipacao decretada. Na ordem das emancipacdes, o segundo distrito foi
Ibarama, o terceiro foi Segredo, o quarto foi Passa Sete e o0 quinto, Lagoa Bonita do
Sul.

Pensamos que, mesmo que o municipio de Sobradinho tenha perdido seu

territorio, para estes distritos, se ele estiver ligado em redes, o seu tamanho territorial
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nao sera problemas para seu desenvolvimento regional e para sua articulacdo em

redes.

3.2 A formacao territorial, a urbanizacdo e a dindmica demografica, social e

econdémica do Municipio de Sobradinho

Neste tépico, apresentamos alguns dados, como a populacdo de Sobradinho e
a sua dimensao territorial, entre outras informacdes. Portanto, a intencao deste tdpico
€ no sentido de complementar e aprofundar algumas informacoes ja prestadas sobre
0 municipio.

Em geral, podemos dizer que, na sua formacao territorial e na sua urbanizagéo
0 Municipio de Sobradinho € um centro urbano de importante centralidade
microrregional, que atrai fluxos de pessoas, transportes, de produtos e informacdes,
gue, muitas vezes, estendem-se para os demais centros da microrregido norte, e para
0s demais municipios da regido do VRP. Existe uma importante conexao entre Santa
Cruz do Sul e Sobradinho. Podemos dizer, inclusive, uma relacéo de dependéncia nao
somente de Sobradinho com Santa Cruz do Sul, mas também este municipio com
Sobradinho. Sdo muitas empresas com sede em Santa Cruz do Sul, cujas filiais estédo
instaladas na microrregido norte, especificamente na cidade de Sobradinho, o que
permite consolidar cada vez mais essa conectividade com a microrregiao norte. A
Universidade de Santa Cruz do Sul também possui um papel importante nessa
microrregido norte, o que eleva ainda mais o0 nome do Municipio entre os demais na
regiao do VRP.

Em suma, a cidade de Sobradinho exerce uma centralidade e conectividade
urbana e regional, e apresenta tendéncias de crescimento urbano e melhor
funcionalidade comparado com os demais municipios vizinhos da microrregido norte,
0 que possibilita maior conexao e influéncia regional. Nesse sentido, acreditamos na
diversidade de costumes e nas formas que determinados municipios exploram suas
atividades, e seus resultados em rede dependem de suas articulacdes.

Pensamos que o destaque nas capacidades e potencialidades de cada um dos
municipios pequenos ocorre pela forma de como ofertam seus servigos e atendem a
comunidade local. Seja por suas localizagbes estratégicas ou por suas atividades
econbmicas, desenvolvem e articulam em diferentes niveis de abrangéncia seus

papéis na regido e na rede urbana regional.
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Sobradinho, apesar de ter perdido a maior parte de seu territorio original,
mantém-se ainda como o principal centro de referéncia em termos de oferta de
servigos publicos e privados, atividades comerciais de varejo e atacado, servigos
especializados de apoio as atividades produtivas para esses novos municipios
originados a partir dele.

Acreditamos que o Municipio de Sobradinho, por estar localizado na parte
central da microrregido norte, por estar conectado por rodovias regionais e estradas
locais, também se encontra em vantagem na facilidade de acesso a ele. Os demais
municipios que se localizam proximo a Sobradinho, localizados em seu entorno
territorial, também séo de facil acesso, além do fato de se constituirem deste municipio
mae. Por isso, Sobradinho desempenha importante centralidade por meio das
atividades comerciais e de servicos que estdo instaladas na cidade. Naturalmente,
todas estas cidades se conectam entre si, seja pela dependéncia existente umas com
as outras, seja nos deslocamentos para trabalho e para estudo realizados por

habitantes que residem nos municipios vizinhos.

3.2.1 A formacao territorial de Sobradinho

Neste topico, vamos abordar a formacao territorial de Sobradinho, analisando
os dados da populacao, dados da economia e a dinamica demografica. Esse processo
teve seu inicio e sua evolucdo apés sua emancipacado. Sobradinho € um municipio
brasileiro do Estado do Rio Grande do Sul - Brasil, pertencente a regido do VRP.
Emancipou-se de Soledade em 03 de dezembro de 1927, de cujo municipio era o 4°
distrito, e passou a ser denominado Municipio de Jacuhy. O nome Jacuhy, referéncia
ao rio, cujas margens banhavam o territério do municipio, ndo teve grande aceitacao
e, em 1937, foi substituido por Sobradinho, nome conhecido desde o século XIX,
(ROCHA, 2015).

Com o passar dos anos, os seus distritos foram se emancipando, e este
municipio teve sua area territorial original reduzida. Com os desmembramentos
resultantes das emancipacoes, “perdeu” cerca de 90% de sua area rural. Atualmente,
Sobradinho tem 119 km? de territorio; destes, 23,5 km? sdo de area urbana e 95 kmz,
area rural.

Pelo Decreto n° 6, de 18 de Janeiro de 1928, o territério do municipio foi dividido

em trés distritos: 1° - a sede (Vila Jacuhy, incluindo os atuais municipios de Segredo,



99

Passa Sete e Lagoa Bonita do Sul); 2°- o Povoado de Sao Paulo (Ibarama); 3° - o
Povoado do Tigre (Arroio do Tigre).

O primeiro projeto de estruturagcdo do espaco urbano do Municipio foi a
delimitacdo de ruas, pracas e futuras areas de urbanizacdo. A urbanizacdo de
Sobradinho esta relacionada ao processo-historico-politico-social de seu povo, que
promoveu o crescimento econdmico. Contudo, a urbanizacao teve inicio longe da area
central da cidade; localizou-se na “baixada”. A respeito, ressalta-se a seguinte
informac&o:

Em 1927, o local onde se encontra hoje a cidade de Sobradinho ndo passava
de um concentrado de “unhas de gato e de alguns pinheirinhos.” Apesar disto,
foi escolhido como sede de novo municipio este local em detrimento de Séo
Paulo (Ibarama) e Vila Arroio do Tigre que, naquela época, ja eram centros
habitacionais e comerciais bem adiantados. Este fato aconteceu porque a
area de terra sobre a qual esta a cidade de Sobradinho pertencia ao Estado.
Os lotes de terras do governo eram mais baratos, o que levou o pessoal a se
concentrar mais nessa area do que em S&o Paulo ou em Arroio do Tigre.
(Jornal da Serra, 27/11/1981, p.5).

Em 1929, iniciou-se a construcdo da primeira sede da prefeitura, com dois
andares, que foi inaugurada no dia 10 de Janeiro de 1930. O andar térreo desse prédio
também serviu de local para Jaris da Comarca de Sobradinho e, atualmente, abriga a
Casa de Cultura Amario Jo&o Lé&zzari. Jacuhy (Sobradinho) passou a ser cidade. A
ditadura centralista implantada pelo Estado Novo, por meio de Decreto-lei Nacional
n°311, de 02/03/1938, cassou aos estados a competéncia para alterar o quadro
administrativo-juridico da Justica Comum, transferindo-a para a Presidéncia da
Republica. Em 31/03/1938, o Interventor Federal no Rio Grande do Sul, Osvaldo
Cordeiro de Farias, baixou o Decreto Estadual n° 7.199, dando execuc¢éo ao Decreto-
lei n° 311.

No que diz respeito a histéria de Sobradinho, destacam-se as seguintes
normas: “a sede do Municipio tera a categoria de cidade e lhe dara o nome: o distrito
se designara pelo nome da respectiva sede, que tera a categoria de vila; ndo havera
no mesmo Estado, mais de uma localidade ou vila com a mesma denominagao”.
Assim, esse decreto automaticamente elevou Jacuhy/Sobradinho (sede e 1° distrito)
a cidade e os distritos de S&o Paulo (2°) e Arroio do Tigre (3°), a vilas. Até entdo, nédo
havia critério para o uso das palavras “cidade” e “vila” (ROCHA, 2015).

Quanto a populacéo, até o final de 1939, o Municipio de Sobradinho tinha mais

de 26 mil habitantes, pois ainda ndo havia perdido parte de seu territério com as
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emancipacdes de seus distritos. O relatério do prefeito Ketzer proporciona dados
demograficos desde o inicio do municipio, 1928 a 31 de dezembro de 1939. E,
conforme esse relatério, a religido professada pela grande maioria da populacéo era
a catolica.

Em relacdo aos aspectos geograficos, destacam-se: a altitude do Municipio de
Sobradinho, que, em sua sede, é de 427 metros; a longitude - 53,029; Latitude -
29,421. O municipio esté localizado a uma distancia de 236 km da capital Porto Alegre.
Sua éarea territorial atual € de 130,39 Km2. A populacao total, em 2000, era de 16.328
habitantes; em 2007, passou a 14.162 habitantes e, em 2018, alcancou 14.927
pessoas. O territorio do Municipio caracteriza-se pelos seus morros e cerros, cobertos
por vegetacao arborea, e pelas lavouras de fumo, soja, feijao, milho e trigo.

Sobradinho, em 03 de Dezembro de 2021, comemorara seus 94 anos. O
Municipio é conhecido também por seu principal evento - a “Festa Estadual do Feijao”.
Em maio de 1984, foi realizada a 12 FEJAO, e as demais edi¢des intercaladas durante
esse periodo até sua Ultima edic&o, a 172 FEJAO, que ocorreu no periodo de 3 a 8 de
abril de 2018. Com a emancipacéo dos seus cinco distritos, Sobradinho tornou-se
cidade polo na Regido Centro-Serra.

Para concluir este topico referente a formacao territorial de Sobradinho e sua
emancipacao, na Figura a seguir, mostramos a delimitacdo da area territorial desse
Municipio, como ela se apresenta atualmente. No entanto, antes de seus distritos se
emanciparem, Sobradinho possuia uma area territorial de 1.545 km2 (ROCHA, 2015).
Assim, englobava a area total dos cinco municipios limitrofes apresentados, sendo
eles: Arroio do Tigre - esta distante 11.9 km de Sobradinho, Ibarama - esta distante 9
km, Lagoa Bonita do Sul - est& distante 7.6 km, Passa Sete - esté distante 8 km e
Segredo - esta distante 11.1 km de Sobradinho.
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Figura 04 - Imagem de satélite, com a localizac&o do territério municipal de Sobradinho e os
municipios limitrofes

ArToio

T -
dopiigre Seqredo

Sobr_'_ad‘in-ho

Ibarama

Passa Sete

Lagoa Bonita
do Sul

Fonte: Imagem extraida do Google Earth pelo autor (2021).

Sobradinho faz divisa, ao norte, com o Municipio de Arroio do Tigre, ao sul, com
Lagoa Bonita do Sul, a leste, com Passa Sete e Segredo e, a oeste, com Ibarama.
Porém, depois que perdeu parte de seu territdrio com a emancipacao de seus distritos,
apontados na figura acima, a delimitacédo de sua area territorial municipal se manteve
até os dias de hoje. Sendo assim, atualmente, a area urbana do Municipio de
Sobradinho é de 23,5 km2 de extenséo e a area rural, que podemos ver na figura 06,

é de 106,5 km? aproximadamente.
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Figura 05 - Area urbana e rural de Sobradinho - RS
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Fonte: Municipio de Sobradinho, adaptado pelo autor (2021).

Portanto, esses foram os dados mais relevantes sobre a formacao territorial do
Municipio de Sobradinho, com destaque para a sua emancipacédo, sua histéria e a

configuracéo territorial da sua area urbana e rural.

3.2.2 A urbanizacéo de Sobradinho

Neste topico, priorizamos apontar algumas caracteristicas demograficas, como
a evolugdo da populacéo total, urbana e rural do Municipio de Sobradinho, entre os
anos de 1991, 2000 e 2010, o que nos parece ser importante para melhor
compreendermos o crescimento e a evolucao da populacéo vivendo na area urbana

deste municipio.



103

Quadro 03 - Populacéo total, urbana e rural em 1991, 2000 e 2010 e populacéo total estimada

em 2020
2020
1991 2000 2010 (ESTIMADA)
Total Urbana | Rural Total Urbana | Rural | Total Urbana | Rural TOTAL
20.031 | 9.316 10.715 | 16.331 | 11.670 | 4.661 | 14.283 | 11.347 | 2.936 15.005

Fonte: Elaborado pelo autor, com base nos dados do IBGE, (1991-2000-2010 e 2020).

O gue nos chama a atencdo nesses dados € que a populacgéo total de 1991 até
a presente data se mantém em declinio. Ja a populacéo rural vem apresentando, cada
vez mais, uma retracao significativa, enquanto a populacdo urbana cada vez mais
aumenta ou se mantém, em um numero elevado de pessoas residindo na cidade.

A seguir, agrupamos o0s seguintes dados:

Quadro 04 -Densidade demogréfica e Taxa de urbanizacdo (1991, 2000 e 2010)

DENSIDADE DEMOGRAFICA TAXA DE URBANIZACAO

1991 2000 2010 1991 2000 2010
168,32 137,23 5 46,50% o o
hab/km? hab/km? 112 hab/km 71,45% 79,44%

Fonte: Elaborado pelo autor, com base nos dados do IBGE, (1991-2000-2010).

Quanto a evolucao das taxas do quadro 4, constatamos que, realmente e cada
vez mais, podemos dizer que a maior parte da populacado sobradinhense é urbana.
Um ponto de vista que destacamos aqui é, sem duvida, o fator demogréfico.
Acreditamos que este € um indicador interessante para analisar a urbanizacéo e a sua
relacdo com a funcdo social da propriedade em pequenas cidades. Quando a
dindmica e evolugéo do crescimento da populacédo de uma pequena cidade tende a
ser menor que em uma cidade maior, acontece o deslocamento para estas cidades a
procura de moradia e emprego. Assim, em uma cidade com maior populagéo, também
havera mais pressdes em busca do solo urbano e novas moradias, o que,
consequentemente, refletirda na retencdo e especulacédo da terra urbana. Um dado
interessante que nos ajuda nessa justificativa € considerar a densidade demografica
urbana nos anos de 2000, 2010 e 2019 do Municipio de Sobradinho.
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Em Sobradinho, em 2000, segundo o IBGE, a populacéo total era de 16.331
habitantes. Na area urbana, havia 11.670 habitantes e, na area rural, 4.661 habitantes.
Ja a densidade demogréfica total era de aproximadamente 137,23 hab/km?, e a
densidade demografica urbana era alta em relagéo a rural e era de, aproximadamente,
614,21 hab/kmz2.

Ja no ano de 2010, no quesito populacéo total, houve uma reducéo de 16.331
habitantes para 14.283 habitantes. Na area urbana, baixou para 11.347 habitantes e,
na area rural, também baixou para 2.936 habitantes, com um percentual de reducéo
no urbano de 2.76% e de 37,009% no rural. No quesito densidade demografica total,
ocorreu uma diminuicdo de 137,23 hab/km? para 112 hab/km?, e a densidade
demogréfica urbana, em 2010, diminuiu consideravelmente, passou de 614,21
hab/km2 para 112 hab/km2, em comparacdo com os anos 2000. Em relacdo a
estimativa de 2020, comparada com 2010, no quesito populacdo total, houve um
aumento de 14.283 para 15.005 habitantes.

Entretanto, também podemos constatar que o numero de domicilios na area

urbana também é em maior quantidade do que na érea rural, vejamos a figura a seguir.
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Figura 06 - Porcentagem dos domicilios rurais e urbanos no Municipio de Sobradinho

Situacdo dos domicilios - 2019

(.

Fonte: SEBRAE (2020).

Acreditamos que, quando a densidade demogréfica urbana se eleva, ha uma
tendéncia de haver maiores pressdes em busca do solo urbano e a busca por novas
areas para moradias aumentara. Consequentemente, acreditamos que isso pode
colocar desafios para o planejamento das acdes do municipio. A abertura de novas
areas urbanizadas para atender a demanda por novos espacos de moradia tera alto
custo financeiro para as financas municipais, o que podera, inclusive, permitir
segregacdes residenciais urbanas. Ou entdo, o0 municipio aplica o instituto da funcéo
social da propriedade para combater 0s espacos 0ciosos com o intuito de acomodar
essa populacao dentro das areas com infraestrutura urbana ja existentes.

Entendemos que quanto mais distantes as pequenas cidades estdo das
cidades médias, essas caracteristicas se aprofundam. Logicamente, a populacéo de
Sobradinho, comparada com cidades médias e grandes, € menor. A procura por
determinadas cidades da regido, e nao por outras, tem relacdo com as oportunidades
oferecidas em cada uma: perspectivas de vida profissional, servi¢os, estudo,

localizacéo centralizada e melhores condi¢des oferecidas no proprio acesso a cidade.
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3.2.3 Caracterizacdo demografica, econdémica e social de Sobradinho

Sobre a demografia (Figura 8) do Municipio de Sobradinho, referente a
expectativa de vida ao nascer, em 2010, € de 76.7 anos, em 2019, com indicador de
envelhecimento aponta que 12,6% da populacao era idosa. A mortalidade infantil (por

mil nascidos vivos), em 2018, era de 10,3.

Figura 07 — Sobradinho: indicadores demogréficos - 2010-2019
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Fonte: SEBRAE (2020).

Nos anos 2000, a populagéo residente no Municipio da faixa etaria de zero a
14 anos era 28,7% masculina e 25,6% feminina, e da faixa etaria de 15 anos a 64
anos era de 65,2% da populacdo homens, e da faixa etaria de 65 anos ou mais era
de 6,1% homens e 8,8% mulheres.

Nos anos 2019, a populagéo residente no Municipio da faixa etaria de zero a
14 anos era de 20,0% masculina e 16,8% feminina, e da faixa etaria de 15 anos a 64
anos era de 69,6% homens e 68,4% mulheres, e da faixa etaria dos 65 anos ou mais
era de 10,4% homens e 14.7% mulheres. Nesse contexto, 7.389 pessoas sao do sexo
masculino e 7.664 do sexo feminino (SEBRAE, 2020).

Analisando as caracteristicas demograficas, fica evidente que a populacao de
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Sobradinho é mais envelhecida. Pensamos que isso também tem a ver com a
migracdo dos jovens para as cidades médias e grandes em busca de estudo e
trabalho.

A economia do Municipio de Sobradinho esta assentada, em sua maior parte,
na agricultura. Os dados das cinco principais culturas agricolas do municipio, em
2018, mostram que ela esta dividida entre o plantio da soja (em gréao), com 15,8%,
fumo (em folha), com 65.3%, milho (em grao), ficando com 7,8% e feijdo (em grao)
com 0,9%, incluindo ainda a mandioca na casa de 4,6 % (SEBRAE 2020, p.9).

Referente as caracteristicas socioeconémicas do Municipio, destacamos que,
em Sobradinho, a producédo econbémica, conforme dados do Produto Interno Bruto -
PIB (2018), é de R$ 363.023,88. Ja o PIB per capita (2018) foi de R$ 24.319,95; e as
exportagbes totais (2014) somaram U$ FOB 183.060. O percentual de receitas
oriundas de fontes externas foi de 75,6%, e o indice de desenvolvimento alcancou
0,743 (FEE, 2019).

Nas caracteristicas empresariais, apontamos por porte, segundo o
faturamento, ficando: 925 empresas caracterizadas como empreendedor individual,
605 como microempresa, 122 como pequena empresa, € 74 em demais portes
(SEBRAE, 2020, p.8).

Referente ao PIB per capita, Renda familiar e indice de Gini, destacamos a

figura a seguir, que aponta:

Figura 08 - Namero de trabalhadores e remuneracgao, Gini e Renda domiciliar
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Fonte: SEBRAE (2020).
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Algumas caracteristicas socioeconémicas de Sobradinho se destacam,
conforme apresenta a tabela abaixo. Sobre essas caracteristicas, apontamos a
composicdo do mercado de trabalho por setor e por porte. No perfil econémico,
destacam-se a industria de transformacé@o, com 93 microempresas e 6 pequenas
empresas; a construgdo civil, com 32 microempresas; o0 comércio, com 355
microempresas, sendo 22 pequenas empresas € 1 média e grande empresa, 0S
servigos, com 407 microempresas, sendo 14 como pequenas empresas e 2 como
média e grande empresa.

A area rural possuia em torno de 929 domicilios em 2019, e a area urbana,
4.406 domicilios — 82,6%. Referente as caracteristicas agropecudrias, em 2018, o
Municipio apresentou um rebanho bovino de 3.866 animais, e 430 ovinos, 28.000
galindceos, 183 equinos, 2.800 suinos, 650 caprinos e 220 codornas (SEBRAE,
2020).

A seguir, apontamos o perfil econdmico com algumas figuras ilustrativas.

Tabela 02 - Composicdo das empresas por setor e porte, em 2019

PEQUENA MEDIA E GRANDE
SETOR MICROEMPRESA
EMPRESA EMPRESA
IndUstria de Transformagéo 93 6
Construcéao Civil 32
Comeércio 355 22 1
Agropecuaria, Extracdo Vegetal 15
TOTAL 902 42 3

Fonte: SEBRAE (2020).

Complementa essa tabela apresentada aqui, a figura 09.



Figura 09 - Porcentagem e representagdo dos setores no Municipio de Sobradinho
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Fonte: SEBRAE (2020).

Na area urbana, as despesas da populacdo de Sobradinho se concentram nas

seguintes porcentagens, representadas pela figura 10.

Figura 10 - Potencial de consumo urbano por tipo de despesa

Potencial de Consumeo urbano por tipo de despesa - 2020
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Percebemos que o maior consumo urbano na cidade de Sobradinho €, sim,
relacionado com as despesas de habitacdo e moradia prépria. A seguir, apresentamos
dados importantes sobre o indice de Desenvolvimento Econdmico e Social - Idese de
Sobradinho.

Figura 11 - Desenvolvimento socioecondmico de Sobradinho-RS
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Fonte: SEBRAE (2020).

A figura 12 apresenta o Idese de 2007 em trés setores: educacdo em 0,67,
renda em 0,54 e saude em 0,77, e obteve uma melhora no ano de 2016, ficando a
educacdo em 0,73, a renda em 0,61 e a saude em 0,83. No que tange ao ldese
apresentado em 0,72 (na figura), que representa os trés blocos de indicadores,
comparado com o ldese do Estado do Rio Grande do Sul, que tem valor de 0,767, e
comparado com o Idese da regido do VRP, com valor de 0,725 em 2012, podemos
dizer que o Municipio apresenta um desenvolvimento socioeconémico médio no
contexto do Estado, estando na trigésima terceira oitava posi¢ao entre 0s municipios
do Estado.

No que diz respeito a educacdo, a seguir, apontamos a porcentagem da

populacdo com a sua escolaridade.
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Figura 12 - Escolaridade, taxa de analfabetismo, taxa de desempenho escolar no ensino
fundamental e ensino médio
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Fonte: SEBRAE (2020).

Quanto aos indicadores de educacgéo, o que nos chama a atencao € que, em
2010, predominavam, em mais da metade da populacdo, pessoas com 0 ensino
fundamental incompleto ou sem instrucdo. Sdo dados que mostram o quanto a
populacdo de Sobradinho ainda precisa evoluir na alfabetizacdo e na formacgao
educacional. Em resumo, essas sSdo as principais caracteristicas sociais, da

demografia e da economia do Municipio de Sobradinho.

3.3 As particularidades do uso e ocupacao do solo urbano e o planejamento
urbano na cidade de Sobradinho: carateristicas e abrangéncia

O objetivo, neste topico, é abordar a distribuicdo espacial das atividades
desenvolvidas em Sobradinho, como também o regramento do uso do solo na area
urbana.

Primeiramente, sabemos que, na cidade de Sobradinho, os dados
populacionais correspondem a menos de 20.000 habitantes, e que, pela regra
constitucional, o Municipio ndo necessitaria apresentar seu Plano Diretor. Nao
esquecendo que o EC menciona que, mesmo nao possuindo o nimero de habitantes

supracitado, h&4 uma obrigatoriedade para elaboracdo de Plano Diretor. A
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obrigatoriedade esta determinada no dispositivo 41 do EC e € voltada para os

seguintes casos:

Il — integrantes de regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas; Ill —onde
o poder publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no § 4°
do art. 182 da Constituicdo Federal; IV — integrantes de areas de especial
interesse turistico; V — inseridas na area de influéncia de empreendimentos
ou atividades com significativo impacto ambiental de &mbito regional ou
nacional. VI — incluidas no cadastro nacional de municipios com areas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundacdes
bruscas ou processos geolégicos ou hidroldgicos correlatos. § 1° No caso da
realizacdo de empreendimentos ou atividades enquadrados no inciso V do
caput, os recursos técnicos e financeiros para a elaborac¢éo do plano diretor
estardo inseridos entre as medidas de compensacao adotadas. § 2° No caso
de cidades com mais de quinhentos mil habitantes, devera ser elaborado um
plano de transporte urbano integrado, compativel com o plano diretor ou nele
inserido.

Nesse sentido, pensamos que ndo cabe mais ressaltar que um municipio nao
seja mais obrigado a implementar seu Plano Diretor. De alguma forma, essas
excecOes descritas estdo presentes com mais ou menos intensidade na maioria dos
municipios brasileiros.

Inicialmente, pretendemos demonstrar as particularidades do solo de
Sobradinho. Na figura 14, podemos observar os bairros e suas localiza¢des na area
urbana da cidade.

Figura 13 - Imagem de satélite, com alocalizag@o dos bairros de Sobradinho
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Fonte: Elaborado pelo autor, a partir de imagem do Google Earth (2021).
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A seguir, mostramos um quadro para auxiliar a demonstrar a distribuicdo dos

domicilios e a populacao dos bairros na cidade.

Quadro 05 - Nimero de Domicilios, de Pessoas, Area e Densidade demografica dos bairros em
Sobradinho em 2010

, NUmero de .
Nome dos Area Numero de domicilios Den5|d§1c_ie
bairros pessoas . demografica
particulares
Maieron 907.854 m2 1489 533 362,1 hab/km?
Vera Cruz 704.327 m? 782 269 207,42 hab/km2
Pousada do Sol 302.250 mz 225 75 91,46 hab/km?
Pebes 79.920 m2 208 59 156,39 hab/km2
Copetti 897.453 m? 796 278 195,09 hab/km?2
Pinhal 65.521 m2 448 130 422,64 hab/km?
Medianeira 283.850 m? 847 250 338,80 hab/km?
Industrial 588.522 mz 89 35 25 hab/km?2
Rio Branco 521.088 mz 770 262 238,39 hab/km?
Unido 120.799 m2 987 306 705 hab/km?
Floresta 370.705 m2 398 133 120,60 hab/km?
Baixada 571.533 m? 712 261 161,81 hab/km?
Centro 864.996 m2 2362 951 554,46 hab/km?

Fonte: Censo Demografico, 2010.

Obs. Os dados para o Bairro Linha Quinca ndo foram fornecidos pelo censo e nem pela prefeitura
municipal, portanto ndo o incluimos no Quadro.

Sao fatores importantes e devem ser analisados: o tamanho da area territorial
e a densidade demografica de cada bairro. Por meio dos dados do IBGE e das
imagens de satélite do Municipio fornecidas pelo Google Earth, calculamos os dados
aproximados de cada um deles. Com essas informacdes, podemos trazer dados mais
concretos sobre onde mora a populagdo da cidade de Sobradinho e quais sdo 0s
bairros mais populosos.

Um apanhado geral acerca dos bairros vai nos permitir entender melhor sobre
as areas urbanas néo utilizadas existentes, ndo so na area central, onde se concentra
nosso estudo, mas em toda a area urbana. A intencéo € identificar onde as pessoas

se concentram mais e vivem em determinados espacos mais do que em outros.



114

Devemos ter em mente que o ideal € que a funcéo social da propriedade deve ser
observada em todos os bairros dessa cidade. Nos bairros que possuem uma alta
densidade demogréfica, ha uma pressao maior das pessoas pela busca de espacgo
fisico para as suas demandas.

Por exemplo, verificamos que, no bairro Unido, existe a maior densidade
demografica de todos os bairros. Observamos que, nesse bairro, praticamente nao
existem e ndo se percebem &reas urbanas nao utilizadas (ndo edificados) e, para essa
constatacdo de adensamento populacional, podemos levar em consideracéo que é o
terceiro menor bairro, com um territério de apenas 120.799 m2, e que possui um baixo
preco do solo. Esse bairro ja esta constituido e nos parece que nao permite mais uma
ampliacdo ou expansdo de seu limite territorial, uma vez que o bairro Floresta é
limitrofe a este e tomou boa parte do territorio restante dessa regido, que, certamente,
seria utilizado para sua propria expansao. No bairro Unido, basicamente residem
pessoas de classe social baixa, € um local bem-visto pela comunidade e muito
frequentado por todas as classes da sociedade devido a seguranca e a popularidade
das pessoas que ali vivem. Seus terrenos, em sua maior parte, estdo em areas de
aclive.

O bairro Centro é o segundo maior bairro em nivel de densidade populacional,
em uma dimensa&o territorial de 864.996mz2. E também o bairro que apresenta o maior
namero de domicilios na cidade de Sobradinho. Podemos destacar que ai reside o
maior numero de pessoas, se comparado aos demais bairros. Porém, diferentemente
do bairro Unido, no Centro, existem inlUmeros espacos vazios em propriedades de
particulares (terrenos nao edificados), o que impossibilita que essa densidade
populacional seja ainda maior. A escolha da delimitacdo central da cidade de
Sobradinho para nossa pesquisa justifica-se também por ser o bairro de ocupacao
mais antiga, por possuir uma maior populacdo e, por consequéncia, possuir maior
demanda de novos espacos para moradia e atividades comerciais do que os bairros
nao tdo densamente ocupados. Pensamos que a existéncia desses imoveis vazios
deve ser questionada, uma vez estando consolidada esta urbanizacao, e possuindo
uma infraestrutura maior e uma densidade maior, em que ndo ha como alargar mais
a sua expansao, como acontece nos bairros: Copetti, Maieron e Vera Cruz. Inclusive,
a propria lei do Plano Diretor, em seu Art. 36, determina que 0s objetivos da estratégia
de qualificacdo urbana em relagdo a habitagdo no municipio € no sentido de “IV —

promover o uso habitacional nas areas consolidadas e dotadas de infraestrutura,
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utilizando, quando necessario, 0s instrumentos previstos no Estatuto da Cidade”. Ou
seja, o0 bairro Centro enquadra-se nessa definicdo, inclusive, € o mais consolidado,
onde o preco do metro quadrado é o mais elevado da cidade e, de fato, a existéncia
de &areas urbanas nao utilizadas merece ser investigada. Algumas caracteristicas dos
demais bairros, principalmente, conforme a percepc¢éo, vivéncia e conhecimento
pessoal que temos da area urbana da cidade de Sobradinho, destacamos a seguir.

O bairro Os PebGes € um bairro com area territorial delimitada e bastante
pequena. Basicamente, seus habitantes sdo pessoas de classe baixa. E um bairro
mais afastado, se comparado com os demais, e esta localizado as margens da ERS
347, que leva ao Municipio de Ibarama. Nao conta com comércio local e, em sua maior
parte, destina-se a fins residenciais. Em seu territério, ainda é possivel realizar a
expansao e aberturas de novas ruas, porém necessita de infraestruturas basicas. As
edificacdes desse bairro foram construidas conforme sua aclividade. Conta com area
de preservacdo permanente, o que também diminui consideravelmente sua
capacidade de ampliagéo.

O Bairro Medianeira € um bairro localizado no ponto mais alto da cidade e conta
com uma grande area verde. As edificacdes preenchem seu espaco, é um bairro que
oferece infraestrutura municipal, escola, creche e quadra de esportes. Possui um
minicomércio, basico, principalmente ofertando produtos de alimentacdo. Uma
particularidade desse bairro em termos religiosos ocorre pela igreja catblica dessa
cidade, ja que é onde, anualmente, acontece a encenacédo da via-sacra.

O bairro Pinhal é um bairro conhecido pelas casas populares que ali foram
edificadas. E um bairro que oferece pouca oferta e variedade nos servicos de
comércio. Sua populacédo é de classe baixa, porém é um bairro muito frequentado por
todas as classes da sociedade devido a seguranca e a popularidade das pessoas que
vivem ali.

O Bairro Copetti possui uma area consolidada, mas ainda esta em expansao.
Apresenta expressiva area agricola ainda nao edificada, o que representa mais da
metade do solo ja utilizado. Percebemos pouca tendéncia de crescimento e ampliacao
das edificagbes nesse bairro ou, pelo menos, ocorre em um processo lento. Por mais
gue esteja localizado na periferia da cidade, em area ja consolidada por bastante
tempo, ele ainda esta em expansao e muitos dos espacos vazios existentes poderéo
ser justificados por esse fato. Pensamos que € normal a existéncia de areas vazias,

até porque o bairro ainda néo se constituiu completamente, e estd sendo ocupado por
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meio de um processo legal, com abertura de novos loteamentos, ndo tendo a
caracteristica de um bairro que sofre com a ocupacao irregular do solo. Tempos atras,
a urbanizacao tendia a um crescimento com mais efetividade nessa area da cidade, o
que, na pratica, ndo ocorreu, e a urbanizacdo e a procura por terra urbana tem se
dado em outros bairros da cidade, principalmente, no Bairro Maieron. Atualmente, o
bairro Copetti mantém-se praticamente com as mesmas edificacdes residenciais onde
possuia a infraestrutura pronta, no entanto, os loteamentos vém se ampliando, dando
uma nova configuracéo e expandindo-se aos poucos. Podemos considerar que o solo
nesse bairro € em aclividade e acreditamos que isso também tem influenciado
negativamente na procura por instalacdes, ocorrendo a preferéncia por imoveis em
outros lugares da cidade.

O Vera Cruz € um bairro bastante antigo na cidade, possui pouco comércio e,
basicamente, esta voltado a fins residenciais. Seu pequeno comeércio gira em torno do
ramo alimenticio. Nesse bairro esta instalado o Presidio Municipal de Sobradinho. Sua
capacidade de ampliacéo, ou de edificacdes na infraestrutura ja existente, é pequena,
devido a falta de abertura de novos lotes. Porém, com base em seu territério total, ou
seja, o delimitado para a expansao urbana, a sua densidade demogréfica € de apenas
207,42 hab/kmz2, Tal densidade tende a aumentar no momento em que grandes areas
vazias, propriedades rurais com grandes glebas sejam loteadas. Comparado com o
Bairro Maieron, que possui praticamente o dobro do numero de domicilios particulares
e de pessoas residentes nele, percebemos que o Bairro Vera Cruz esta carente de
infraestrutura e servicos urbanos, e para que possa crescer e aumentar o
adensamento populacional por meio do uso do solo disponivel, devera ter esses
servicos priorizados. No entanto, € um bairro que proporciona 6tima qualidade de vida
e consideramos que seu solo é plano, sem aclividade ou declividade.

O Maieron € um dos principais bairros da cidade e € onde esta instalada a
Unisc. Possui boa infraestrutura urbana e um comeércio variado, ndo somente no ramo
alimenticio. Empresas, como: Afubra, Cromunfer, Schneider Tratores, empresas
calcadistas, Centro Serra Vidracaria, metallrgicas, empresas de materiais de
construcdo (Maciel Materiais de Construcfes e Copesom) Tértora Tornearia, filial da
empresa de transportes Viacao Unido Santa Cruz do Sul, Metalurgica Lovatto (fabrica
de canos de estufa), estofarias, entre muitas outras, estdo instaladas nesse bairro.
Também consideramos seu solo plano, sem aclividade ou declividade e, comparado

com o Bairro Vera Cruz, estd muito mais desenvolvido. Para nds, isso é reflexo de



117

pouca retencdo de terra se comparado com aquele. H4 espagos para expansao
urbana com a necessidade de loteamentos, com toda infraestrutura e de
desmembramento das glebas maiores que existem, mas que, no momento, estao
reservadas pelos proprietarios. Também € um bairro que suporta e necessita abertura
de novas ruas e logradouros publicos com prolongamento, modificacdo ou ampliacéo
dos sistemas viarios existentes. Nesse bairro, encontram-se grandes areas de terra
que ainda estdo sendo utilizadas exclusivamente para usos rurais.

O Bairro Rio Branco também é considerado importante, pela diversidade das
edificacoes, seja residencial ou para empresas instaladas em seu territorio. No quesito
pontos comerciais diversificados, ele se iguala ao Bairro Maieron. Possui um comércio
variado no setor de alimentos, mas principalmente nos servicos, como oficinas de
maquinas pesadas, empresas de implementos agricolas, empresa de materiais de
construcdo, supermercados, pecas de maquinas pesadas, tornearia, oficinas de
automoveis e empresa de pecas automotivas usadas, lojas de materiais de constru¢ao
e revendas automotivas. Seu solo também pode ser considerado plano, com pouca
aclividade ou declividade. Possui toda infraestrutura necessaria para a instalacéo de
residéncias ou empresas. Nao ha possibilidades de expansao territorial, pois a sua
area esté delimitada basicamente entre duas rodovias. E podemos observar, em sua
area ja consolidada, a existéncia de vazios, de glebas maiores, sem estarem
desmembradas ou loteadas, o que impede o uso do solo nessas areas, seja para fins
residenciais ou comerciais.

O Bairro Industrial possui ampla area projetada no ordenamento municipal para
sua expansdo. Porém, para tal possibilidade, deverd haver investimentos na
infraestrutura urbana, com abertura de novas ruas, desmembramentos e loteamentos.
Atualmente, o uso do solo esta destinado para as industrias do setor madeireiro,
fumageiro, depoésitos de empresas instaladas na cidade, metallrgicas, entre outros.
Podemos dizer que a infraestrutura pronta e utilizagéo do solo pelas empresas nesse
bairro, em termos comparativos, ndo corresponde a metade de sua capacidade de
expansdo. Muitas areas ainda se encontram vazias para futuras atividades industriais.

O Floresta é um bairro que permite grande expansao urbana, mais da metade
de seu potencial area projetada esta sendo utilizada para a agricultura. A populagéo
gue nele vive é de baixa renda. Possui uma area de 370.705 m2 e baixa densidade
demografica -120,60 hab/km?, cuja populacéo se concentra em apenas uma ou duas

quadras. E um bairro mais recente, se comparado aos demais. Ele faz divisa com os
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bairros Unido e Baixada e predominam pessoas de classe social baixa. Percebemos
gue o convivio social das pessoas da comunidade se sobressai.

O Bairro Baixada tem sua historia ligada a propria histéria da cidade. Foi nesse
bairro que a urbanizacao da cidade de Sobradinho teve inicio, com um comércio local,
na época bem desenvolvido. Porém, com o passar do tempo, a populacdo tem
migrado para a parte central da cidade. Seu comércio ndo evoluiu, apesar de, ha
muitos anos, contar com um pequeno comeércio, com minimercado, floricultura, atelier
de costura, oficinas mecénicas e, na maior parte de seu territério, predominam as
edificacBes residenciais. E um dos bairros de acesso a cidade, sentido Arroio do Tigre
a Sobradinho, localizando-se préximo a saida para a RST, 481, que leva aos
municipios de Arroio do Tigre, Estrela Velha, Salto do Jacui e demais. Este bairro
estagnou depois da construgdo do contorno viario da RST 481. Para que possa
ocorrer maior crescimento, € necessaria a instalacdo de toda a infraestrutura, desde
o desmembramento e loteamento das areas rurais integrantes de sua limitacao, redes
de agua, luz, esgoto e calcamento. Pensamos que parte de seu pouco
desenvolvimento pode estar sendo afetado por estar localizado na parte baixa da
cidade, por isso, chamado de Bairro Baixada que no passado sofreu alagamentos. No
geral, nele residem pessoas de classe média/baixa.

No Bairro Pousada do Sol, atualmente, a sua area ndo permite maior
crescimento, a ndo ser que tenha continuacao o processo de urbanizagéo e que, para
isso, seja retirada parte da mata existente nessa area. Suas edificacdes séo
consideradas de médio e alto padrdo na cidade de Sobradinho. Tem 6tima vista para
o centro da cidade e esta proximo ao Cemitério Municipal. Nesse bairro, também ha
imoveis particulares sem uso, mais especificadamente terrenos, também ha espacos
naturais e presenca de area verde, mata nativa em seu entorno. Seu solo encontra-
se em aclive em sua maior parte e, por isso, suas constru¢cdes apresentam forte
estrutura de fundacao, pilares e vigas e, geralmente, possuem dois pavimentos.

E por fim, temos o Bairro Quinca, cuja historia vem se modificando com o
passar dos anos. Atualmente, esta se tornando boa opcdo para quem gosta de
tranquilidade e precisa ter baixo custo para se instalar. Encontra-se em crescimento,
com abertura de loteamentos e edificacdes residenciais. A procura por sossego e
qualidade de vida tem atraido os novos moradores. Seu solo € plano, basicamente,
em toda sua limitacdo urbana. Dados quantitativos e informac¢des municipais, que

contemplam este bairro e suas propriedades, ainda sao poucos no acervo municipal.
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Na maioria dos bairros, observa-se a inexisténcia de espaco livre para a
expansao urbana. Essa densificacdo urbana, se apresenta de modo mais intenso nos
bairros Rio Branco, Unido, Pousada do Sol, Pinhal e Medianeira. Pelo contrario, os
bairros Maieron, Vera Cruz e Copetti, como j& apontamos anteriormente, destacam-
se pela grande quantidade de espacos ndo edificados e livres para ocupacao.
Procuramos, acima, destacar as principais caracteristicas em cada um deles e, para
complementar, seguimos na identificacdo dos pontos mais importantes dessa area
urbana.

ApOs apontarmos as principais caracteristicas da area urbana de cada bairro
citado acima, na figura apresentada abaixo € possivel termos, uma melhor
identificacdo da area total do territério do Municipio de Sobradinho. Nela, identificamos
o limite urbano pelas margens da zona residencial 1, zona residencial 2 e zona
industrial. E, para identificar o término da delimitacdo urbana e inicio da delimitacédo
rural, mencionamos a imagem que representa a zona de expansao urbana,
(representada pela cor cinza claro). Em verdade, essa zona é a correspondente ao

total do territorio rural desse municipio.

Figura 14 - Delimitac&o territorial do Municipio, com divisao das diferentes zonas por tipo de

uso do solo atual e futuro
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Fonte: Prefeitura Municipal de Sobradinho, adaptado pelo autor, 2021.

Sobre a chamada zona de expansao urbana, o PDP desse Municipio dispde:

Art. 56 Corresponde as areas proximas a macrozona de ocupacao prioritaria,
mas que, no entanto, ainda ndo sofreram parcelamento. S&o constituidas de
pequenas propriedades rurais que terao incidéncia de impostos diferenciados
das demais areas a ser definida em lei complementar.

Praticamente, o regramento na cidade de Sobradinho segue as definicoes de
sete categorias de uso do solo, onde € determinado o conjunto dos usos do regime
urbanistico para toda a extensdo urbana da cidade.

Na sequéncia, em relacdo as categorias de uso e ocupacao do solo urbano da
cidade de Sobradinho, apontaremos 0s zoneamentos abaixo, detalhando os usos de
cada zona urbana nessa cidade. Para isso, usamos os dados fornecidos pelo projeto
de Lei n° 132, em 31 de outubro de 2014, que modifica a Lei Municipal n°® 3.579, de
09 de dezembro de 2011 (Plano Diretor), e determina a funcdo de cada zona descrita
no quadro a seguir. Os dados fornecidos nesse Quadro detalham as zonas de uso do
solo, as caracteristicas predominantes do uso do solo e os indices de aproveitamento,
ocupacao, recuos e altura das construgcdes a serem observados em cada uma das
zonas. Ele ajuda a explicar a Figura do territério (urbano e rural), com divisdo das

diferentes zonas de Sobradinho, apresentada anteriormente.

Figura 15 - Zoneamento da cidade de Sobradinho
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Fonte: Municipio de Sobradinho atualizado em 2014.
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Para cada zona apontada aqui, o PDP prevé, no art. 64 e incisos, as seguintes
previsbes e destinacdes de uso urbanistico, determinando como pode ou nao ser
ocupado o solo em cada uma dessas zonas especificas. Assim as detalhamos:

-COM - 1, Zona de Incentivo ao Comércio: O inciso | determina: “Tem o uso
idéntico a area residencial, entretanto, devem ser criados incentivos fiscais a
fixac&o nestas areas de comércio para atendimento da comunidade local, sendo

permitida atividades tais como:”

residéncias unifamiliares isoladas; residéncias unifamiliares; agrupadas,
geminadas ou em série; residéncias multifamiliares; habitacdes coletivas,
internatos, orfanatos, asilos, casas de repouso; - conjuntos habitacionais
edificados em quarteirdes, resultantes de parcelamento do solo para fins
urbanos; condominios residenciais por unidades autbnomas; residéncias
temporarias, hotéis, pousadas; comércio de abastecimento; comércio
varejista; servigos profissionais; servicos pessoais; servicos de manutencao;
servi¢cos de comunicacao; servigos financeiros e administrativos; servigos de
seguranca; servicos de saude; servigos institucionais; servigos educacionais
e culturais; sales de baile, saldes de festas, clubes noturnos, bilhares e
boliches com horario de funcionamento das 22 as 6 horas; motéis; capelas
mortuérias; estadios e campos de esportes; terminais de transporte coletivo;
bombeiros e quartéis; parques de diversdes, locais para feiras e exposic¢des;
mercados publicos e shopping centers; hospitais pronto socorro e sanatérios;
posto de abastecimento de veiculos; deposito de inflaméveis; areas para
tratamento de residuos sélidos e liquidos. (LEI DO PLANO DIRETOR, grifo
Nosso).

- ZPP3D - Zona de protecédo a pracatrés de dezembro: o inciso Il determina:

Tem o uso idéntico a &rea comercial, entretanto, devem ser criadas limitacdes
de altura nos lotes a serem edificados proximos a Praca 3 de Dezembro em
uma distancia de 40m paralelo ao meio fio da praga, conforme indicado no
“anexo II” e quadro de regime e usos urbanisticos previsto neste capitulo.

- AEIS - Area Especial de Interesse social: inciso Ill, determina:

Trata-se de area urbana estabelecida em lei ou por este plano diretor,
preferencialmente destinada ao uso habitacional, localizada em espacos que
necessitem intervencdo para sua organizacdo ambiental, preordenados a
receber infraestrutura ou garantir sua implantacdo. (Alterado pelo Art.3° da
Lei 4026, de 18.11.14)

- IND - Zona Industrial: especificamente é destinada para o uso industrial e
afins.
- EXP- Zona de Expansé&o Urbana: segundo dados fornecidos na tabela, ela

€ representada por pequenas propriedades em grandes lotes de terras.
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- RES - 1 - Zona Residencial- 1: destinada pelo municipio para uso
residencial, comércio e servicos afins. Tem uso idéntico ao da Zona de Incentivo ao
Comeércio.

- RES - 2 — Zona Residencial — 2: o objetivo municipal é que seja destinado
para a edificacdo de residéncias.

Acreditamos que, se ha imoveis vazios na Zona de Incentivo ao Comércio,
certamente, nas areas em que ndo ha incentivo, haverd um nimero maior ainda de
imoveis vazios, retencdo da terra e descumprimento da fungéo social da propriedade.

Por isso, optamos, de um modo geral, demonstrar na proxima Figura, que ha,
sim, a existéncia de varios imoveis vazios, 0 que pode ser visto pela grande
quantidade de “manchas verdes”. Nao ha como fazer um levantamento preciso desses
imoveis em todos os bairros devido a pandemia e ao nosso prazo de conclusédo da
pesquisa e as dificuldades para obter retorno e acesso a informacdes e dados do
Municipio.

Além desses imlveis vazios, percebemos muitas necessidades de
infraestrutura urbana. Tudo isso dificulta 0 acesso a terra pelas pessoas de média e
baixa renda e, consequentemente, aumenta o preco da terra onde ha infraestrutura
pronta e dificulta o préprio desenvolvimento do Municipio. Infelizmente, néo
conseguimos a informacdo de dados quantitativos, que poderiam nos mostrar, na
cidade de Sobradinho, quantas constru¢bes estdo edificadas e onde elas se
encontram. Poderiamos também, caso tivéssemos acesso a essas informacoes,
buscar detalhar melhor quantas edificacdes sdo de uso residencial e quantas sdo de
uso industrial e comercial, como também, quantas sdo destinadas aos servicos

publicos.
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Figura 16 — Areas urbanas n&o utilizadas nos bairros da cidade de Sobradinho
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Fonte: Disponivel em Google Earth (2021).

Sobre esses bairros, ou sobre a area urbana apresentada nessa figura,
complementamos o que diz o Art. 50 do Plano Diretor: ela “se caracteriza como area
urbana consolidada em termos de uso e ocupacao do solo, provida de infraestrutura
de redes e servicos urbanos e apresentando, portanto, oferta de equipamentos
urbanos e comunitarios necessarios para o atendimento da populagao local”. Ou seja,
toda essa area urbana é definida pelo Plano Diretor de Macrozona Central, e isso ndo
pode ser confundido com a area de estudo de nossa pesquisa, que é a Zona de
Incentivo ao Comércio, 0 que passaremos a tratar aqui.

Diante das dificuldades na obtencdo dos dados, e para atender ao objetivo
principal da pesquisa, priorizamos, entao, aprofundar nossa discusséo sobre a funcao
social da propriedade, com base na analise dos imdveis vazios existentes no Bairro
Centro.

Pensamos que, para a area central, mais do que para os bairros, a politica
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publica de controle de areas urbanas néo utilizadas deve ser mais efetiva, pois ndo se
pode ter im@veis vazios sem ocupacado em uma area extremamente nobre, onde esta
focada a parte comercial desta cidade. Assim, é prioritaria, em nossa analise, a zona
correspondente ao COM 1 - Zona de Incentivo ao Comércio 1, representada pelo

mapa tematico abaixo, oficialmente extraido dos dados municipais de Sobradinho.

Figura 17 - Zona de Incentivo ao Comércio 1
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Fonte: Disponivel em Prefeitura Municipal de Sobradinho (2021).

E importante frisar que esta area central ou Zona de Incentivo ao Comércio
condiz com a delimitacao do Bairro Centro. Somente em alguns casos, o incentivo ao
comércio perpassa do Bairro Centro e chega ao territério de alguns outros bairros da
cidade, notadamente como € o caso do Bairro Maieron, que podemos ver na parte
superior, lado direito da imagem.

Para melhor compreender essa Figura e seu respectivo perimetro, uma vez que
nao temos recebido as informacdes requeridas no protocolo (Comprovante de
Abertura - Processo: N° 356/2021 Cdéd. Verificador: MB 62, requerido no dia
15/03/2021 16:42, ao chefe do Poder Executivo do Municipio de Sobradinho),
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trouxemos a medida aproximada da area em mz2, usando a régua do google Earth
(Perimetro). Fizemos também um reconhecimento de campo para descrever o imovel.
Todos eles estdo localizados em ruas pavimentadas, acompanhados de toda a
infraestrutura necessaria para a sua utilizagdo. Assim, a Figura apresentada a seguir
representa a area real fisica que iremos priorizar e nos debrucar em nossa analise
sobre o cumprimento da funcéo social da propriedade.

Nosso foco se deu, principalmente, na demarcagao dos principais terrenos nao
edificados, as famosas “areas urbanas néo utilizadas”, em 27 (vinte e sete) imdveis
demarcados por nés. Em que pese a esses imoveis, buscamos também, por meio de
um questionario, levantar informacfes qualitativas e dados quantitativos sobre eles.
Por isso, a medida que analisamos a legislacdo nesta sessdo, optamos por ir
apresentando os dados (as diferentes percep¢cbes dos agentes) sobre as
guestBes/temas principais, sobre a implementacédo da funcéo social da propriedade,
sobre o processo de planejamento urbano em Sobradinho.

Portanto, sédo imoveis que apresentam caracteristicas de areas urbanas nao
utilizadas de proprietérios particulares que se encontram sem edificacdes, algumas
encontram-se edificadas, mas néo utilizadas, outras edificadas e subutilizadas, que,

pela regra do EC, podem néo estar cumprindo a fungéo social em sua plenitude.
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- 2021

Figura 18 - 27 iméveis, maioria sem edificacdo, no Bairro Centro de Sobradinho
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Fonte: Organizacdo do autor, com base em imagem do Google Earth (2021), delimitada conforme a
Zona de Incentivo ao Comércio.

Seguem no quadro 06 as principais caracteristicas de cada um deles:
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Quadro 06 - Numeracdo do imével, area aproximada e caracteristicas principais - 2021

Numeragéo a';)/lreot;?rgrjgga Caracteristicas
1 120m2 espago edificado, 'meio de quadra, né:l(? utilizado, com dois
pavimentos, solo acima da altura da rua, patio fechado;
> 229m2 espaco vazio, meio de quadra, solo bem abaixo da altura da rua,
pétio aberto;
3 1.635.42m> espaco néo edificado, meio de quadra, solo abaixo da altura da rua,
T pétio fechado;
4 346.26m2 com edificacéo em alvenaria, deteriorgqla e néo utilizada; meio de
' quadra, solo acima da altura da rua, patio aberto;
5 798.91m2 com e_:c_jificagéq em alvenaria, totalmente deteriorada, de esquina e
' subutilizada, patio aberto;
6 204 2m? espaco vazio, nao edificado, de esquina, solo acima da altura da rua,
' patio aberto;
7 120m2 espaco de fa_squina, com edificacdo de um chalé deteriorado e nédo
utilizado, patio fechado;
8 914.03m2 espaco _vazio, de esquina e nao edificado, solo abaixo da altura da
' rua, patio aberto;
9 185m2 espaco _vazio, em meio de quadra e nédo edificado, solo da altura da
rua, patio aberto;
10 165m? espago _vazio, de esquina e néo edificado, solo abaixo da altura da
rua, patio aberto;
11 250m2 espago ygzio, de esquin_a, com edificacéo de um chalé deteriorado
e ndo utilizado, solo abaixo da altura da rua, pétio fechado;
12 344m2 espago vazio, ndo edificado de esquina, solo abaixo da altura da rua,
pétio aberto;
13 948,97m? sem edificacdo, meio de quadra, solo na altura da rua, pétio aberto;
14 617 53m2 sem edificacdo, r_neio de quadra, solo plano, porém muito além da
' altura da rua, pétio aberto;
15 750mz sem edificacdo, meio de quadra, solo plano na altura da rua, patio
fechado;
16 708, 46m? sem edificacdo, meio de quadra, solo plano acima da altura da rua,
' pétio fechado;
17 379, 36m?2 sem edificacdo, de esquina, solo acima da altura da rua, pétio aberto;
18 305.95m?2 sem edificacdo, de esquina, solo a baixo da altura da rua, patio
' aberto;
19 200m? com edificagdo em mad(,ai_ra, meio de quadra, ndo utilizada, solo
acima da altura da rua, patio fechado;
20 201 521m2 edificacéo em alvenaria demolida, meio de quadra, solo da altura da
' rua, patio aberto;
21 306,89m? sEmtedifica(;éo, meio de quadra, solo acima da altura da rua, patio
aberto;
22 290,89m? sem edificacdo, de esquina, solo na altura da rua, pétio aberto;
23 530m? sem edificacdo, de esquina, solo na altura da rua, pétio aberto;
o 208. 53m2 edif_icagéo demolida, meio de quadra, solo acima da altura da rua,
' patio aberto;
o5 418 36m2 espago vazio, sem edificacdo, de esquina, solo na altura da rua,
' pétio aberto;
26 235,73m? espaco vazio, meio de quadra, solo na altura da rua, pétio fechado;
27 355, m2 com edificacdo em alvenaria, ndo utilizada, meio de quadra, solo na

altura da rua, pétio fechado.

Fonte: Organizagéo do autor, medidas realizadas com as ferramentas do Google Earth (2021).

Na realidade local, conforme a imagem, afirmamos, inclusive parte dos

entrevistados também afirmam, que néo se trata somente desses imodveis apontados
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nesta imagem, ha muitos deles que ndo estdo incluidos nessa analise. Certamente,

elegemos esses por nos parecerem 6bvios quanto a sua utilizacéo e a sua funcao.

Quando mostramos aos entrevistados a figura elaborada e demarcada por nos,

perguntamos a eles, quais eram suas percepc¢des sobre os 27 (vinte e sete) imdveis

demarcados por nés (que na maioria sdo terrenos vazios, ou melhor, areas urbanas

nao utilizadas localizadas na area central, que foi delimitada e demarcada pelo

Municipio para usos residenciais e para incentivar o comeércio local. A maioria deles,

nessa questao, teve argumentos um tanto quanto longos, mas, em unanimidade,

todos conhecem esses imoveis.

Inicialmente, o entrevistado 1 (ex-agente administrativo municipal) afirma:

Conheco todos os terrenos mencionados. Porém tem mais terrenos, a maioria
destes terrenos sdo da familia tal, outros da familia x e outros de fulano de tal
e, pelo sobrenome destas familias, da pra se entender que ninguém vai
mexer com esses terrenos.” O entrevistado 2 (empresario) também afirma:
“Conheco todos, inclusive a histéria desses imoéveis, conhecgo a cidade onde
alguns proprietarios moram. Eles ndo atendem a fun¢éo social porque estédo
parados hd muito tempo. Acontece que as pessoas acostumam com 0S
imoveis vazios, o cérebro acostuma, a gente vé, mas o cérebro ndo enxerga.
Ha situacdes piores que essas, falo dos bairros, como, por exemplo, os
bairros Maieron e Vera Cruz e questiono o porqué que a expansdo urbana
ndo tem entrado e nem ocupado alguns dos espacos vazios existentes?
Esses imdveis ainda sdo gréos de areia perto dos problemas maiores que se
encontram ao redor do centro, uma vez que empurram a cidade para mais
longe sem ter um estudo logistico da estrutura ja existente.

Complementamos com a fala do entrevistado 3 (ex-agente administrativo

municipal):

Muitos desses terrenos, a gente conhece desde a infancia, desde que eu me
conheco por gente sempre os vi abandonados. A gente percebe uma clara
situacdo de descaso, mas € um descaso duplo. Primeiro € um descaso dos
proprietarios, em segundo, € um descaso que realmente preocupa, o descaso
administrativo com a prépria lei. Se ainda fossem aplicados os pressupostos
gue a Constituicdo e o Plano Diretor preveem sobre o IPTU progressivo, mas
percebo que ndo. H4 uma falta de sancdo para com 0s proprietarios ao
mesmo tempo que ha a omisséo por parte do poder executivo, que ndo age
e isso também pode enquadrar-se em crime por sua omissao municipal. Em
resumo, minha percepcdo sobre estes 27 iméveis é de abandono e descaso
com a lei.

Também temos a opinido do entrevistado 6 (agente administrativo municipal):

Sei onde estdo os terrenos demarcados, ja faz muito tempo que estédo
parados. A principio ndo estdo sendo ocupados e, por outro lado, estao
ocupando um espaco que poderia ser aproveitado, também néo estdo tendo
a finalidade que deveriam ter, entdo ndo estdo cumprindo a funcéo social.
Alguns os proprietarios so estéo retendo para valorizar, outros, por falta de
recurso para fazer alguma coisa ou construir. Acredito que o municipio tenha
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gue notificar estes proprietarios para tentar saber o motivo, negociar com eles
e dar um prazo para que estes imoveis sejam ocupados e se preciso for, que
aumente a taxa de IPTU.

Na mesma linha destaca o entrevistado 5 (vereador):

“Trancam o desenvolvimento da cidade, uma porcentagem grande desses
terrenos se encontra nas maos de poucas familias tradicionais, que possuem
alto poder aquisitivo, que ndo vendem e néo constroem.”

S&o opinides convergentes, que ajudam a explicar o porqué desses imoveis se
encontrarem nessas condi¢des. A seguir, temos a opinido do entrevistado 4 (ex-
secretario municipal e atual prefeito), da qual também se pode tirar muitas

informacdes importantes:

E uma érea privilegiada da cidade, e que possui um olhar bastante
diferenciado dos interessados para investir nos negocios. Existem trés
situagdes: A primeira € que muitos destes terrenos tém pendéncias, séo
herancas que ainda nédo foram resolvidas, em alguns casos, os filhos estéo
tentando dar destinagdo para construir, vender ou partilhar entre eles
mesmos. Em outros casos, proprietarios moram fora, eles pensam em deixar
o terreno para que se um dia queiram retornar para cd, té-los-iam a sua
espera e isso, muitas vezes, acaba trancando. Alguns terrenos sdo de
familias tradicionais que detinham muitas posses, 0 que antigamente isso era
medido e visto como os que tinham mais poder. A segunda situacao, € que
alguns proprietérios estdo iniciando a construcdo de prédios, demolindo
construgdes antigas e edificando prédios novos. A terceira situacdo é que
alguns destes imoéveis estdo na mao de pessoas que moram aqui, mas que
ainda nao construiram. Mas, esté tendo uma procura e valorizagao por estes
terrenos na parte central, € um motivo e incentivo para que as pessoas
vendam, diferentemente de tempos atras que era preferivel as pessoas nao
vender seus terrenos por que as vezes ndo tinham onde aplicar. Alguns
destes terrenos, os proprietarios pretendiam fazer investimento, mas néo se
conseguiu e acabou ficando la. Vejo que a tendéncia destes terrenos em
pouco tempo, irdo desaparecer, uma vez que o construtor estd vendendo bem
0s apartamentos e por consequéncia este buscard novas areas e, assim,
havera uma disputa e valorizagdo com valor agregado ficando interessante
para o dono se desfazer.

O Entrevistado 7 (ex-vereador) afirma:

Conheco maioria dos proprietarios ou os familiares e uns 50% dos imoveis
demarcados. Sao de pessoas que possuem mais que uma propriedade e
alguns estdo especulando até que alguém pague o preco que quer pelo
imével. A consequéncia do prego alto, demanda uma, duas ou trés décadas
para vender e mesmo assim, ndo vende pelo alto valor.

O entrevistado 8 (empresario construgéo civil) diz:
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“Tem oportunidade de edificacdo nesta area central, porém, em muitas
situac6es, esbarra-se em herancas de familias, pelo valor alto pedido pelo
proprietario, ou pela especulagdo quando o proprietario ndo queira fazer nada
mesmo.”

Pelas falas desses entrevistados, podemos ver que um dos motivos dos
imoveis estarem sem edificacdo €, sim, a especulacdo dos proprietarios para com
esses imoveis, visando a valorizacdo futura dos mesmos.

Em relagcéo a esses mesmos imoveis, perguntamos, mediante justificativa, qual
a percepcao dos entrevistados sobre como a prefeitura municipal e a camara de
vereadores tém atuado e tém tratado a questdo dos imoveis vazios localizados na
cidade, em especial no Bairro Centro de Sobradinho. As respostas colhidas nessa
pergunta nos parecem ser a peca chave, pois aqui conseguimos compreender as
formas de atuacdo ou ndo do Municipio e o que ele tem priorizado aplicar de toda a
legislacdo disponivel no Plano Diretor e EC. Ainda podemos identificar os interesses
gue estao por tras das respostas, eles transparecem nas falas dos entrevistados.

O entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual prefeito) nos colocou que:

A prefeitura notifica os proprietarios para a realizacdo da limpeza e nao
realizando-a, o municipio faz e cobra posteriormente, lancando em divida
ativa junto com a cobranca do IPTU. E uma forma de que estes proprietérios

tenham que constantemente dispor de recursos financeiros para dispor e
manter aquele terreno limpo e em condi¢des.

Ja o entrevistado 6 (agente administrativo municipal) nos colocou que “Nunca
ouvi falar que notificaram algum proprietario requerendo informacdes ou buscando

entender os motivos pelo qual seu imoével esta parado ha anos.”

Para o entrevistado 1 (ex-agente administrativo municipal),

“Quando se tinha reclamacbes de pessoas pela sujeira e mato que se
juntavam nos terrenos, a prefeitura notificava os proprietarios para realizarem
a limpeza, mas muitas vezes, so6 ficava nas notificagées. Pois, 0 interesse
politico vale mais do que o interesse social.”

O outro entrevistado, menciona:

Normalmente quando esta baldio o terreno apenas a prefeitura notifica para
a limpeza ou por iniciativa prépria ou mediante denuncia. Outra coisa que
existe é a legislacdo para induzir os proprietarios edificar calcadas na testada
de seus imdveis vazios, mas que, na pratica, ndo esta sendo feito, acho que
devido ao fato que o Municipio de Sobradinho é pequeno e todos séo
conhecidos. (Entrevistado 8 — empresario construgdo civil).
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Sobre a atuacdo dos vereadores, temos a opinido do entrevistado 2

(empresario):

N&o se fala em coisa que vai perder voto, vereadores pressionados pelos
proprietarios baixam em comissdo de estudos alguns casos e
consequentemente deixam morrer. Um dos motivos é simples, vereador ndo
bate de frente com quem tem dinheiro, ndo quer encrenca com alguns dos
proprietarios, pois na campanha politica vai precisar do apoio.

Temos a opinido do entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal), muito
objetiva, clara e direta sobre a quem recai uma maior responsabilidade de atuacéo
frente aos proprietarios.

Penso que as fungbes dos poderes se dividem. Se existem as leis, o plano
diretor e a legislagdo municipal como um todo, pressupfem-se que o
legislativo j& fez a sua parte. O problema em si, € o executivo, tem atribuigdo
e o dever de agir e ndo ha acéo alguma em relacdo ao cumprimento da funcéo
social da propriedade. Portanto, eu nunca vi um debate sério em relagéo a
isto, sequer cogitado, nem mesmo, a iniciativa de alguma medida que
pudesse criar alguma estratégia ao longo do prazo que desse uma solugéo

para o caso. Ou seja, se ninguém incomoda o0 executivo por causa disso,
deixa como esta.

Ainda, o entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual prefeito), em sua
resposta, menciona:
Realizamos o aumento da aliquota diferenciada de terreno construido para o
ndo construido que para este a aliquota chega em 5 vezes e meia maior do
gue para o terreno edificado que é de 0.5 % apenas. Com o tempo, se 0
proprietario ndo der destinacdo, com esta aliquota atual de 2.8 % sobre o
valor do terreno o proprietario, como por exemplo, em 10 anos estara
pagando uma porcentagem de 28% sobre o valor do terreno de imposto. Por

isso, esta tributagdo maior é exatamente para incentivar para que ninguém
mais deixe seu terreno vazio.

Nossa opinidao sobre essa tributacdo, como mencionamos em algum momento
de nossa analise, é que a aliquota de 2,8 % € abrangente para toda a area urbana e
ela até pode atender aos iméveis centrais, mas, quando se trata de especulagéo
imobiliaria, retencdo da terra, subutilizacdo, ndo edificagdo, ndo utilizacao,
desinteresse do proprietario para fazer alguma coisa com seu imovel, ela ndo tem
forca para atender. Comentaremos com mais teor, ao longo desta analise.

Referente a porcentagem de 28 % mencionada por este entrevistado 4, néo
vimos sentido nesta opinido, isso néo significa nada. Pois, ha de se considerar o valor

venal do terreno, que em 10 anos, o valor estara desatualizado.
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Outro entrevistado, opina:

Penso que a colaboracéo deste legislativo se volta mais para a elaboragéo
das leis, sendo 6nus do poder executivo a fiscalizacéo e iniciativa. Estes
imoveis sem funcdo nos da uma sensacdo de abandono dentro da area
urbana, quando se visualiza alguns iméveis mal cuidados, sujos, seria
importante ocorrer uma cobranca maior e uma fiscalizagdo mais efetiva.
Muitas vezes, os imdveis ficam abandonados porque alguns proprietarios nao
residem na cidade (Entrevistado 5 - vereador).

Colocamos em destaque a opinido do entrevistado 7 (ex-vereador) também

sobre a atuacdo municipal e da Camara de Vereadores:

Quando acontece uma reunido, nos comités ou 6rgdos de discusséo, quem
participa sdo pessoas que tém ligacdo com as familias proprietarias destes
lotes e imdveis, por isso fica dificil apertar a cinta nestes iméveis vazios e na
condicdo de vereador ja presenciei pessoas que defende a ndo incidéncia,
minima que seja, do imposto ou algo do tipo sobre esses iméveis. A ndo ser
gue seja realizado um ato de competéncia da &rea técnica do municipio para
esta questdo, porém também nao vejo que haja vontade alguma dos prefeitos
guerer se indispor com alguém.

Sobre a questéo das notificagdes aos proprietarios, a determinacao do EC, em
seu paragrafo 2°, do art. 5°, € que essa notificacdo seja averbada na matricula do
imoével. Discutimos sobre este assunto no capitulo 2. E aqui verificamos que nenhum
proprietario foi notificado para o cumprimento da funcéo social.

Apresentamos aos entrevistados o dispositivo 83 da Lei do Plano Diretor, o qual
determina que vazio urbano deve apresentar algumas caracteristicas especificas de
espaco nao edificado, ndo podendo estar ocupado pelo menos ha cinco anos e, ao
menos, apresentar uma area minima de 2.000,00 m2 na area central ou igual ou
superior a 5.000,00 m2 nos bairros da cidade. Apresentamos o texto na integra, bem

como esta nesta lei municipal:

Para efeito desta Lei, entende-se por vazio urbano, inserido na realidade de
Sobradinho, a area equivalente a propriedade, dentro do perimetro urbano e
em meio a malha urbana nas Macrozonas Central e de Ocupacéo Prioritaria,
em éarea parcelada ou ndo, servida de infraestrutura e que apresente uma
das caracteristicas a seguir: | - espaco ndo edificado, ou seja, propriedade
sem qualquer edificacdo, desocupada h& mais de cinco anos e que possua
area igual ou superior a 2.000,00 m2 na Macrozona Central ou igual ou
superior a 5.000,00 m2 na Macrozona de Ocupacéao Prioritaria, mesmo que
resultem da agregacao de duas ou mais propriedades, cada uma com menor
metragem do que a definida neste inciso; Il - espago subutilizado, ou seja,
propriedade considerada ociosa, com area edificada que tenha em relacéo a
area total do terreno ocupacéo igual ou inferior a 10% ou com justificativa de
subutilizacdo, apresentada pelo proprietario e aprovada pela Prefeitura
Municipal; 11l - espago ndo utilizado, ou seja, propriedade com area edificada
minima de 500m2 sem qualquer utilizacdo ha mais de cinco anos. (PLANO
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DIRETOR, Art.83).

De fato, sobre essa definicdo de vazio urbano ndo compreendemos o0 motivo
dessa metragem estabelecida de forma desproporcional com a realidade desta
cidade. Para tanto, perguntamos aos entrevistados o porqué dessa definicdo elevada.
Nossa indagacéo € para compreendermos por que nao foi estabelecido um parametro
menor, pois deixa fora boa parte dos demais espacos vazios, ou seja, todos os que
demarcamos acima. Assim, resumidamente, perguntamos aos entrevistados,
conforme suas opinides, por quais motivos eles entendem que foi definido na
legislacéo do Plano Diretor que vazio urbano na Zona de Incentivo ao Comércio deve
apresentar area igual ou superior a 2.000 m2,

Quando a gente analisa a caracterizacdo desse dispositivo, fica mais evidente
agora, na fala dos entrevistados, de que ndo existem terrenos, com tamanha
metragem na Zona de Incentivo ao Comeércio. Os Lotes do quadro 6, nenhum deles,
se enquadra nessas medidas. O entrevistado 1 (ex-agente administrativo municipal)
respondeu: “Eu acho que foi idealizada estas medidas para ndo mexer com as areas
pequenas.” Entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual prefeito): “Para que os
terrenos néo pudessem ter uma restricdo no futuro. Essa delimitagdo néo se procurou
nao criar obstaculos para as areas menores.” Entrevistado 3 (ex-agente administrativo
municipal): “Implica tentar entender o porqué os vereadores da época, definiram a
legislacéo por estes requisitos. Conhecendo Sobradinho e os legisladores da época,
seria justamente para evitar que haja penalidades. Nenhum terreno no centro possui
esta metragem quadrada.” Entrevistado 8 (empresario construcao civil): “Afirmo que
nao tem terreno deste tamanho, todos menos de 2.000mz2, a ndo ser que pensaram
em fracionar algum terreno que pudesse ter essa metragem.”

Também mencionamos o entrevistado 2 (empresario):

Imagino que o Plano Diretor foi copiado de outras cidades e, neste caso,
penso que deve ser mudado e estudado novamente. Alguns casos nédo tao
somente desocupado ha cinco anos, mas, sim, alguns terrenos estdo

desocupados ha 50 anos, 90 anos, desde que foi feito a cidade. Portanto, ja
tinha que ter sido feito esta atualizagéo.

No capitulo 2, tratamos do planejamento técnico que, em outras palavras, é
aquele (planejamento com modelos de planos diretores de outras cidades), como diz
Villaga (2000), “vindo de cima para baixo”, que nao contemplam a realidade de

determinado municipio, logicamente porque as realidades sao diferentes.
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Foi nomeado na época de elaboragdo do Plano uma comiss@o composta por
engenheiros, arquitetos, pelo setor do urbanismo, setor tributario para estudar
a definicdo de vazio urbano, o que foi enviado para a Camara de Vereadores
e foi aprovado. Penso que, atualmente, ap6s 11 anos, ndo saberia dizer se
esta adequado ou ndo a realidade, porém, em se tratando de um imoével na
area bem comercial, ndo é legal que um terreno fique 10, 20, 30 anos
trancando o desenvolvimento harménico da cidade e impedindo a instalacéo
de um novo ponto comercial (Entrevistado 5 - vereador).

Vejamos 0 outro entrevistado:

Hoje na area central nao existe nenhum imovel que tenha a definicao de 2.000
m?2 que esteja vazio, por isso, a lei é inécua, ela ndo age, ou seja, esta
definicdo ndo tem nenhuma fungéo que gere algum tipo de resultado. Nesta
limitacdo, talvez tenha um ou dois no maximo, que eu desconheco
(Entrevistado 7 — ex-vereador).

Portanto, ndo acreditamos que a definicdo da metragem quadrada na
legislacdo de Sobradinho seja de um outro plano, ou que tenha sido implementada de
forma desproposital, pois entrevistados ja mencionaram a ideia de que néo trancasse
e causasse problemas futuros.

Ainda sobre a definicAo de vazio urbano, pela legislagdo municipal de
Sobradinho, surge uma duavida: Entdo, o que vem a ser ou como chamamos 0s
imoveis nao edificados ha mais de cinco anos que possuem area total quadrada
inferior ou até 1.999,00m2? Como poderemos chama-los e 0 que representam esses
iméveis na area urbana da cidade de Sobradinho? Essa definicdo de 2.000,00 m?2
“absorve” a maioria dos terrenos demarcados por ndés na area de incentivo ao
comeércio, sao pequenos e nossos entrevistados, na maioria, afirmam que néo existem
terrenos dessa metragem. Entéo, a definicdo de vazios urbanos ndo caberia, ou seja,
agui também surgiu outra questao que perguntamos para os entrevistados. Como eles
definem esses imdveis, diante dessa legislacdo municipal? Deduzimos pelas falas de
cada um deles que, na area central, a0 menos, trata-se de terrenos normais e de
particulares e ndo simplesmente vazios urbanos, que para nés, chamamos de areas
urbanas néo utilizadas. Sobre os vazios da area de ocupacao prioritaria (bairros), que
necessitam de 5.000m?2 para se enquadrarem nessa definicdo, também fica nosso
registro e fizemos a mesma analogia. Percebemos, no Plano Diretor, muitos
“desencontros” da propria legislagdo em sua formulacdo, o que torna dificil encaixa-

los ou usé-los num caso concreto.
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Por motivos assim, temos a conviccdo de que a Politica Publica Federal criada
em Brasilia, o chamado EC, estabelece um diploma mais geral, com normas mais
gerais, porém, a forma como cada prefeitura vai definir e regulamentar a sua politica
de planejamento e desenvolvimento urbano é muito propria e sempre € objeto de
interesses, e sO podemos compreender as particularidades de cada municipio
conhecendo a cidade, a sua legislacéo e realizando as entrevistas.

Para nds, o dispositivo 84 do Plano Diretor € extremamente importante nesta
analise. Mencionamos, no capitulo 2, como os instrumentos do PEUC, pois estamos
falando dos instrumentos de inducédo ao desenvolvimento urbano de Sobradinho. A
sua redacao € clara ao apresentar as formas e meios com 0s quais este Municipio
pretende atuar para realizar o cumprimento da funcdo social da cidade e da
propriedade imobiliaria urbana.

Ele reza que: “O Executivo, na forma desta Lei, podera exigir do proprietario
particular na area urbana considerada nao edificada, subutilizada ou nao utilizada,
conforme disposi¢cdes dos artigos 5° a 8° do Estatuto da Cidade, o seu adequado
aproveitamento, sob pena sucessivamente a submeter-se: | - parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulsorios; 1l - Imposto Predial e Territorial Urbano
progressivo no tempo; Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida
publica.” Sobre esse assunto, nossa curiosidade foi no sentido de saber se essa
determinacao esta sendo ou nao aplicada na pratica nos iméveis que demarcamos.

Soma-se ao 84, o dispositivo 85, 0 que menciona o0 modo de atuagéo do ente
publico:

Nos casos de aplicacdo das medidas elencadas no artigo anterior, seréo os
respectivos proprietarios identificados e notificados a propor melhor
aproveitamento dos iméveis nao edificados, subutilizados e nao utilizados, de

acordo com a definicdo estabelecida neste Plano Diretor Participativo, em
prazo de trés anos apés a notificacéo.

Com base nesses dois dispositivos do Plano Diretor, perguntamos aos
entrevistados se, para 0s 27 imoOveis demarcados, eles acreditam que os gestores
municipais teriam dificuldades na aplicacéo do IPTU progressivo no tempo (estipulado
no inciso Il do art. 84), justamente por algum tipo de pressao de investidores ou de
proprietarios particulares, e se seria possivel essa medida também para os demais

imoéveis dos bairros da cidade.
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Ha dois entendimentos nessas respostas que devemos ressaltar: para o0s
entrevistados 1(ex-agente administrativo municipal) e 4 (ex-secretario municipal e
atual prefeito), a pressao €, sim, uma préatica presente na atuagcdo municipal, com
diferentes formas e motivos que dificultariam o uso desse instituto progressivo.
Entrevistado 1 (ex-agente administrativo municipal): “A pressdo sempre existiu e vai
continuar existindo. Tem interesse politico, tem interesse de todos os lados, é dificil.
Os interessados pressionam a pessoa do maior cargo politico.” E, para o Entrevistado
4 (ex-secretario municipal:

Com certeza, haveria pressdo. Suponhamos que vocé planeja fazer uma
construg&o daqui a cinco anos. Vocé compra o terreno, busca juntar recursos
para isso, e no decorrer deste processo, entra na Camara de Vereadores um
projeto de aumento de IPTU progressivo, os vereadores sofreriam presséo.
Dificuldades muito grande em aprovar um projeto deste. Foi desgastante na

época este debate e foi tributado a aliquota de 2.8% para que tivesse um
efeito imediato, para que induzisse as pessoas construir.

Mas a maioria dos entrevistados diz que nao:

N&o é por pressdo dos proprietarios, ndo ha nenhuma dificuldade neste
quesito. E por ineficiéncia politca. No momento que vocé aplicar os
proprietarios podem ndo gostar, mas se realmente vocé quer resolver, se
resolve, pode ainda chamar o conselho que se este bater o martelo e resolver
aplicar o IPTU progressivo, os proprietarios devem obedecer (Entrevistado 2
- empresario).

Outro entrevistado, também afirma:

Dificuldade nenhuma. O poder publico ndo negocia, simplesmente ele coloca
a regra e o proprietario deve obedecer. Lembrando que o objetivo dos
politicos n&o é esse. E voltado a eleger-se e reeleger-se. Ha outras situacées
em que proprietarios e grandes empresarios no ramo imobiliario, tem uma
relacdo de parcerias com alguns politicos, como por exemplo, financiam
campanhas politicas e isso também é um dos motivos pelo qual o municipio
ndo bate de frente. (Entrevistado 3 — ex-agente administrativo municipal).

O entrevistado 8 (empresario construgdo civil): “Nenhuma dificuldade, a
prefeitura aplica legalmente e, com o0 passar dos anos, se a pessoa nao paga, vai a
leildo o terreno ou perde de outra forma até mesmo judicialmente.” Esse entrevistado
cita como exemplo o Bairro Vera Cruz, pela grande quantidade de terra sobre a qual
poderia ser aplicado o IPTU progressivo para que pudessem dar uma destinagao.
Entrevistado 6 (agente administrativo municipal): “Acho que n&o seria por pressdo dos
proprietarios. Quanto mais o0 tempo passa € 0S proprietarios ndo construam é

importante sim, aumentar o IPTU.”
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Nos parece interessante o que diz o entrevistado 7 (ex-vereador): “Nao, porque
se vai legislar para todos os imOveis que por ventura vierem a se enquadrar nestes
critérios e ndo somente para os iméveis demarcados por nés.” Esse pensamento vai
permitir que o municipio legisle para além dos imoveis demarcados por nos, podera
bater de frente com determinados proprietarios, sim, porém, aos que estiverem
adquirindo iméveis no momento, terdo que se adaptar a essa nova realidade ou nao
poderdo adquirir. Entrevistado 5 (vereador): “Defendo ser necessario implementar
uma tributacdo mais pesada para os que ndo estdo cumprindo com a finalidade, € a
forma de solugdo.” Como vimos, o depoimento dos entrevistados sobre esse tema,
assim com esta analise, nos dao certeza de que o Municipio ndo esta aplicando essa
legislacéo. Ainda enfrenta problemas, o acesso a terra em Sobradinho ndo acontece
como deveria ocorrer. Sobre esse prisma, parcela socialmente vulneravel da
sociedade, sdo as que sofrem pela falta de oportunidades.

Inclusive, o paragrafo 2°, do art. 85, do Plano Diretor de Sobradinho menciona
que os proprietarios serdo notificados e que, no prazo maximo de um ano a partir do
recebimento da notificagéo, deverao protocolizar pedido de aprovacéo e execucao de
parcelamento ou edificacdo. E, no caso de descumprimento das etapas e dos prazos
estabelecidos no dispositivo anterior, o dispositivo 86 diz que o Municipio ira aplicar
as aliquotas progressivas de IPTU, majoradas anualmente até um prazo de cinco anos
consecutivos, para que 0s proprietarios cumpram com a obrigacdo de parcelar,
edificar ou utilizar o imovel. Ficou evidenciado de que n&do € bem assim que funciona
na realidade deste Municipio. Todos os entrevistados mencionaram que nenhum
proprietario foi notificado para fazer uso ou dar uma funcédo ao seu imével, nem ao
menos foram notificados para colocar em prética o IPTU progressivo, por exemplo, é
0 que acontece nestes terrenos centrais, muito menos nos bairros. Mais uma vez
afirmamos, com base nas entrevistas, ndo esta sendo aplicada essa legislacao.

Retomando a nossa compreensédo sobre o que discutimos no capitulo 2, em
relacdo ao tema desta pesquisa, embasada na legislacao e nas principais teorias que
envolvem a funcéo social da propriedade, agora traremos uma relacao existente entre
ambas, e a realidade de Sobradinho na prética, colhida pelas entrevistas realizadas.

Por exemplo, agora sabemos que o principal objetivo da Lei Federal
10.257/2001 (EC) nada mais é que garantir o direito a cidade. De acordo com essa
lei, a funcdo social deve ser efetiva para poder assegurar alguns direitos e atender as

necessidades dos cidadaos, garantindo um desenvolvimento das atividades
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econbmicas, melhor qualidade de vida destes cidadaos e deve garantir o maximo de
justica social a todos. Conforme aponta Saule Junior (1999), quando néo esta sendo
garantida a fungéo social, é porque os proprietarios particulares estdo retendo o uso
do solo ou do imd@vel de acordo com seus interesses. E, para esse autor, todas essas
qguestdes configuram abuso de direito e ndo cumprimento da funcdo social, pois
especulam, ndo edificam, e mesmo ndo necessitando de seus imdveis para uso
proprio, recusam-se a locar para pessoas que necessitam.

Porém, quando lembramos o que vimos por meio de Bernardy (2017),
percebemos que, na pratica, pode ser, sim, um desafio a ser encarado pelos gestores
municipais, mas € preciso superar as dificuldades de aplicacédo na pratica, do Estatuto
da Cidade em ambito municipal.

Pois bem, continuando a andlise da legislacdo municipal, depois que foi
definido pelo Municipio onde essa fun¢ao social irda incidir, foi determinado por ele em
quais situacdes deveria agir para combaté-la.

O cumprimento da funcéo social da cidade e da propriedade urbana dar-se-
a através do combate a retencdo especulativa do solo, bem como da
otimizacdo da infraestrutura e dos servi¢os da cidade, minimizando o énus

do processo de urbanizacdo materializado na forma de seus vazios urbanos
(PLANO DIRETOR, Art. 82).

Diante de tudo isso, perguntamos aos nossos entrevistados, com base no
dispositivo 82, se esta sendo combatida a especulacéo imobiliaria de terrenos vazios,
bem como, se esta sendo otimizada a infraestrutura e 0s servicos ja existentes na
cidade para minimizar os gastos com o processo de urbanizacdo causado pelos
vazios urbanos. Praticamente todos os entrevistados afirmam que ndo esta sendo
combatida a especulacao imobiliaria. Entretanto, para o entrevistado 4 (ex-secretario
municipal e atual prefeito), ndo h& ou ha pouca especulagéo imobiliaria na area central
de Sobradinho.

NOs nao temos muitos casos de especulacao imobiliaria. E as formas de fazer
isso é exatamente taxando. Ndo podemos chegar e dizer para o proprietéario,
como por exemplo que, em dois anos ir4 perder seu terreno. Ha medidas que
nés adotamos que é a sobretaxa do IPTU, que incentiva a construgcao, com
isso vocé consegue evitar que alguém compre o terreno e deixe ele 14,
trancando a cidade. Nos loteamentos novos, adotamos a isencdo da taxa de
IPTU para os primeiros dois anos, como incentivo para o loteador. Também
estamos tentando evitar os loteamentos clandestinos, em alguns casos
estamos olhando de forma carinhosa para resolver o problema dessas
familias que nao possuem agua, luz e matricula do imoével.
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Uma ressalva para explicarmos o que diz o entrevistado 4 (ex-secretario
municipal e atual prefeito) € que, quando ele usa a expressao “sobretaxa”, ele quer
dizer que o proprietario esta pagando a aliquota maior de IPTU nos iméveis néo
edificados do que nos que possuem edificagbes. Compreendemos que, para esse
entrevistado, a aliquota de 2,8 % é a Unica forma de combater a especulagéo
imobiliaria. Nas suas falas, menciona seguidamente essa alternativa, o que evidencia,
de alguma forma, interesses politicos e pouco interesse em aplicar o que a legislacao
do Plano Diretor estipulou sobre o IPTU progressivo. O entrevistado 1 (ex-agende
administrativo municipal), de um lado, informa que: “Sobre o aproveitamento da
infraestrutura existente, em uma area maior que pudesse ser desmembrado em dois,
trés lotes ou até um nimero maximo de dez lotes e onde ja existem redes de agua e
luz, sempre foi procurado priorizar.” Por outro lado, o entrevistado 1 (ex-agente
administrativo municipal) afirma: “Porém, onde condiz apenas com o lote (terreno
vazio) do particular entre meio aos prédios edificados, o Municipio ndo esta fazendo
nada para aproveitar a infraestrutura ja existente, a prova disso sdo os iméveis que
estamos debatendo aqui.”

Destacamos o que diz o entrevistado 7 (ex-vereador):

Na pratica, de forma alguma. Tanto que, de alguns anos para c4, ndo mudou
nada, e existe uma especulacao imobilidria grande. Uma prova disso é que o
Ministério Publico ingressou com acdes de regularizacdo de lotes através do
More Legal, as pessoas estavam buscando o titulo de proprietario, com a
liberacdo da matricula, porque na época foram construidos de forma ilegal.
Inclusive j aconteceu de aberturas de loteamentos autorizado pelo Municipio

e nao tinha a infraestrutura completa necesséria para isso, e de certa forma,
foi feito vista grossa.

Os demais entrevistados também afirmaram que o Municipio ndo esta atuando.
Entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal): “Ndo combate a especulacéo.
Para os proprietarios até hoje ndo foi auferido nenhuma sancéo. Por parte dos
gestores, eles ndo querem se incomodar.” Entrevistado 5 (vereador): “Ndo esta
atuando na préatica e ndo esta sendo combatida a especulacdo imobiliaria nos iméveis
urbanos.” Entrevistado 6 (agente administrativo municipal): “Ndo esta sendo
combatida a especulagdo. Existe a estrutura pronta, com ruas pavimentadas nesses
terrenos.” Entrevistado 8 (empresério construcdo civil): “Ndo tenho conhecimento,
mas acredito que a prefeitura ndo atua nesta area de combate a especulacdo.” Fica

evidenciado que, sobre esse assunto, ndo ha atuacdo municipal.
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Tratamos sobre a especulagédo imobiliaria, no capitulo 2. Para o EC, em seu
art. 2° ela € uma diretriz que ajudara a garantir o desenvolvimento das funcdes
sociais. No caso de Sobradinho, conforme o que os entrevistados nos tém colocado,
podemos dizer que essa diretriz ndo é observada.

Pois bem, antes de continuarmos na analise da legislacdo do Plano Diretor,
informamos e reforcamos 0 nosso parecer sobre os 27 (vinte e sete) imdveis que
apresentamos e discutimos através da imagem acima. Em alguns casos especificos,
ocorreram demolicdes das edificacbes e, em casos restritos, ha edificacbes de
prédios, mas nao estdo utilizados ha muito tempo. Para nds, nos demais iméveis
vazios de particulares, ainda ndo ocorreu qualquer edificacdo desde o inicio dessa
cidade.

Frisamos também que, neste capitulo, optamos por apontar a legislacao e
realizar nossa analise no mesmo momento, valendo-nos das informacdes prestadas
pelos entrevistados sobre os imAveis pertencentes a proprietarios particulares e que
se encontram, em sua maioria, sem edificagbes. Entretanto, para uma distin¢ao,
reforcamos esse entendimento dizendo que os que integram o regime urbanistico do
municipio sdo 0s equipamentos publicos ou areas de preservacao de interesse social
e ambiental e ndo sdo vazios urbanos propriamente dito. De fato, as entrevistas tém
nos dado a confirmacéo de que esses imoveis na area central estudados por nés sao
de propriedade particular e ndo do municipio.

Apenas para complementar a analise, do que se tem de legislacéo para o Bairro
Centro, apresentamos a taxa de ocupacdo permitida para esses imdveis centrais,
conforme a Lei n° 4.498, de 18 de dezembro de 2018 (Cdodigo de Obras), em seu art.
68 Caput:

No Bairro Centro, nenhuma edificagdo poderd ocupar mais de 80 % da &rea
do lote, nos demais bairros a ocupacdo méxima sera de 70 % da area do
lote”. Os paragrafos do Art.68 mencionam:

81° As constru¢des comerciais ou industriais localizadas em bairro especifico
(Industrial), que ndo estejam localizadas em zona onde predominem as
habitagGes terdo ocupagdo maxima de 90 %.

§ 2° Estacionamento descoberto para veiculos ndo serd considerado no
calculo da ocupagéo;

§ 3° Em todos os lotes da zona urbana devera ser respeitada uma area
equivalente a 10 % da area total do lote, sem construcao, nem revestimento
impermeavel, chamada de "area de permeabilidade”;

8§ 4° Todas as edificacdes residenciais deverao recuar do alinhamento, pelo

menos 4,00 m. Em casos onde o padrdo existente de recuo for menor, sera
adotado um recuo minimo de 2,00m, para edificacdes novas;
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§ 5° Para lotes de esquina, serd4 adotado um recuo minimo para jardim de
4,00m para a fachada principal e para a fachada secundaria, devera ser
deixado um recuo minimo de 1,50m;

8 6° Para o inicio da obra, o proprietario devera solicitar a Prefeitura, o
alinhamento do terreno e meio-fio;

8§ 7° Para ruas de loteamentos populares ou de interesse social, podera ser
adotado um recuo minimo de 2,00m para jardim;

§ 8° As edifica¢des de uso comercial poderdo ser construidas no alinhamento
frontal;

§ 9° As edificagcfes destinadas a industria, localizadas no Distrito Industrial,
deverdo ter um recuo minimo de frente e de fundos de 5,00m, e lateral de
1,50m, independente de terem aberturas ou néo.

810. No alinhamento das estradas rurais e nos acessos ao municipio nao sera
permitido constru¢cfes de qualquer natureza a menos de 5,00 m (cinco), da
faixa branca do pavimento ou do meio fio.

Observamos que néo esta especificado, ou ndo esta definido, nessa lei, o
tamanho minimo necessario que os lotes, no Bairro Centro, necessitam possuir para
suportar algumas modalidades de edificagcbes. Entendemos, pelo caput do art. 68
citado acima, ser imprescindivel um estudo feito pelo proprietario ou construtor no
sentido de identificar a viabilidade de realizar uma “edificagdo nao residencial’, por
exemplo, em um lote com area quadrada pequena, devido a desproporcionalidade da
edificacdo com o espaco disponivel. Para nds, as modalidades de edificacdes
poderiam ser melhores definidas, em conformidade com o tamanho dos lotes.

Para os terrenos nao edificados, o Cadigo de Obras exige:

Art. 63. Os terrenos nao edificados sdo mantidos limpos e drenados, as
expensas dos proprietarios, podendo para isso 0 Municipio determinar as
obras necessarias.
Art. 64. Nos terrenos ndo edificados situados nos logradouros providos de
meio-fio e pavimentacdo, é exigido o fechamento da testada por meio de
cerca de tela ou muro.

Art. 65. Os proprietarios de terrenos situados em logradouros que possuam
meio-fio e pavimentacdo sdo obrigados a executar a pavimentacdo do
passeio fronteiro a seus imdveis, dentro dos padrBes estabelecidos pelo
Municipio, e a manté-los em estado de conservagao e limpeza.

E de conhecimento geral que, que maioria dos terrenos ndo edificados nos
bairros e parte dos localizados no bairro centro, ndo estdo cumprindo a determinagao
do dispositivo 64 citado acima. Entdo, mais uma vez, ndao esta ocorrendo o
cumprimento do que se tem como norma.

Pensamos que tanto a legislacdo do Plano Diretor como a do Codigo de Obras
devem estar alinhadas. Acreditamos que esse codigo € quem faz cumprir tudo aquilo
que esta no Plano Diretor e no Zoneamento de uma cidade. E o principal instrumento

de controle e fiscalizacédo das cidades, ele define como o proprietario devera conduzir
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seu empreendimento. Outro ponto € o projeto arquitetdnico que so sera aprovado na
prefeitura se obedecer ao cédigo de obras.

Outra questdo importante que temos que destacar aqui é a cobranca de
aliquotas sobre os terrenos edificados e ndo edificados. A legislagdo municipal
estabelece que:

Art. 15. O imposto sobre a propriedade Predial Territorial Urbana sera
cobrado anualmente e calculado sobre o valor venal do imovel. § 1° Quando
se tratar de PREDIO a aliquota para o calculo do imposto sera de 0,50% (por
cento) sobre o valor venal do imével.§ 2° Quando se tratar de TERRENO a
aliquota para o célculo do imposto serade 2,8% (por cento) sobre o valor
venal do imdvel.§ 3° Quando se tratar de terreno baldio sobre o qual se
realizar execucao de obra, com projeto aprovado pelo Setor competente e
liberacdo do Alvara de Licenca, e que o periodo para conclusdo da mesma
ndo seja superior a 03 anos, a contar da data de expedicdo da Licenca a

aliquota para o calculo do imposto sera de 0,5 % sobre o valor venal do
imével. (CODIGO DE OBRAS, LEI MUNICIPAL N° 4.498, DE 18/12/2018).

Sobre esse dispositivo introduzido no Plano Diretor de Sobradinho, buscamos
algumas respostas nas entrevistas que nos ajudardo a entender a cobranca dessa
aliquota pelo Municipio. Com base no paragrafo 2° desse dispositivo, que determina
um aumento na aliguota de 0,5% para 2,8% sobre o valor venal do imoével quando se
tratar de terreno sem edificagdo. Perguntamos aos nossos entrevistados se, na
opinido deles, essa cobranca tem sido realizada e se a aplicacédo dessa medida tem
surtido efeito para induzir os proprietarios a usarem efetivamente os iméveis vazios
existentes na cidade, inclusive perguntamos em relacdo a esses 27 imdveis que, na
maioria, Séo terrenos vazios.

Nessa questdo, sdo nitidos distintos interesses. Primeiramente, todos falaram
que, sim, esta sendo cobrada a diferenca na aliquota. Mas as respostas nos mostram
que ndo é suficiente esta cobranca, para alguns casos. E nitido o pensamento do
entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual prefeito), que nos da a entender que
essa cobranca seria o limite que o municipio pode auferir de imposto nos terrenos

particulares:

“Sim esta sendo realizada. Se teve, na época, dificuldade muito grande em
aprovar um projeto deste. Foi desgastante na época este debate e foi
tributado a aliquota de 2.8% para que tivesse um efeito imediato, para que
induzisse as pessoas construir.”

Porém, o entrevistado 7 (ex-vereador), sobre isso, afirma diferentemente do

entrevistado 4 (ex-secretario municipal):
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Sim é cobrado. Porém a aliquota do terreno nao edificado é tdo baixa e
deveria ser muito maior, principalmente ap6s um periodo sem resultados e
deveria incidir a cada ano uma porcentagem maior, mas também atualizar o
valor venal do imovel para essa aplicacao.

Os demais entrevistados também afirmam que: entrevistado 1 (ex-agente
administrativo municipal): “Acho que sim. Sei que o valor do lote baldio é maior do que
no lote construido, acho que néo esta surtindo efeito a aplicagdo dessa medida, por
que se ndo ja estaria tudo edificado, eles ndo estdo achando ruim pagar mais caro.”
Entrevistado 2 (empresario): “Sim é cobrado, ha diferengas para os casos de iméveis
néo edificados.” Entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal): “Acredito que
sim. Ndo é efetiva e suficiente para induzir o proprietario, caso ela fosse, estes
terrenos ndo estariam sem cumprir sua fungdo.” Entrevistado 5 (vereador): “Tem sido
cobrada. Mas acho que nédo € suficiente, € preciso 0 aumento progressivo, até que
decida construir ou vender.” Entrevistado 6 (agente administrativo municipal):
“Acredito que sim. Acredito que néo é suficiente, caso contrario ndo haveriam tantos
vazios ha tanto tempo.”

Em resumo, entendemos que, para essa questao, mesmo que todos afirmem
nao ser suficiente a aliquota de 2.8% e que precisa ser revista para que o proprietario
dé uma funcéo ao seu imdvel, parece-nos que seria justo que essa taxa se mantivesse
nessa porcentagem. Em primeiro lugar, pensamos que ela € uma base, norma que foi
pensada de modo geral para todos os proprietarios de iméveis urbanos partindo de
uma légica de que deve existir a conscientizacdo nos usos dos terrenos. Em segundo
lugar, ndo se pode confundir as aliquotas do IPTU com as aliquotas do IPTU
Progressivo, s&o totalmente distintas. E fato que, na cidade, existem areas mais
importantes do que outras, que é o caso do Bairro Centro. Ja falamos anteriormente
sobre ele e, de acordo com nossa experiéncia e com base nos dados que levantamos,
€ inadmissivel o desuso exclusivamente ocorrido pela especulacédo da terra urbana
nessa area, sem uma atuacao forte do poder publico municipal.

Continuando na analise da legislagdo do Plano Diretor, apontamos alguns
dispositivos quanto ao uso e a ocupagao do solo urbano, de acordo com as
especificidades de cada zona. Esta mencionado no art. 57 que “Sera de acordo com
as estratégias definidas na presente Lei, definindo a distribuicdo espacial das

atividades, a densificagao e a configuragdo da paisagem urbana.”
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Do parcelamento do solo urbano na cidade de Sobradinho, a legislacdo do

Plano Diretor aponta:

Art. 72 O parcelamento do solo para fins urbanos sera realizado na forma de:
| — Loteamento: entendido como a subdivisdo de glebas em lotes destinados
a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes;
(Alterado pelo Art. 6° da lei 4026, de 18.11.14) Il — Desmembramento é a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento
do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas
vias e logradouros publicos, nem prolongamento, modificagdo ou ampliagao
das vias existentes. (Alterado pelo Art. 6° da lei 4026, de 18.11.14) Il —
fracionamento: entendido como a diviséo de lote resultante de loteamento ou
desmembramento aprovado para a formacgdo de novos lotes e destinados a
edificagdo, com aproveitamento do sistema viario oficial; IV -
remembramento: entendido como o reagrupamento de lotes contiguos para
constituicdo de unidades maiores. Paragrafo Unico — Constitui, ainda, como
forma de parcelamento do solo, a instituicdo de condominios por unidades
autbnomas nos termos da legislacao federal vigente.

Sobre o parcelamento do solo, ainda temos:

Art. 74 Toda a gleba, localizada na Macrozona de Ocupacéo Prioritaria, com
area superior a um quarteirdo, devera submeter-se a aprovacao do projeto
de loteamento. Art. 75 O parcelamento do solo serd determinado conforme
0S Usos e regime urbanistico permitidos para Zona onde se localiza.

Em que pese, o documento afirmar esses termos, nas entrevistas, as falas dos
entrevistados 4, 5, 8, em algum momento de suas falas, nos chamaram a atencao.
Observamos que, na prética, ainda existem, sim, areas maiores que um quarteirdo e
gue nao foram submetidas e aprovadas, nem mesmo planejadas, para a realizacéao
de loteamentos. Como, por exemplo, o entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual

prefeito), que apontou:

Ha também, areas maiores que ndo sdo loteadas em razao de herangas ou
por falta de definicdo pelas familias proprietarias. Temos, na cidade, muitos
loteamentos em localizacdes diferentes da cidade que estdo vendendo
terrenos e outros, ainda em andamento, no total possui em torno de cinco a
seis loteamentos. Todos eram &reas paradas e sem ocupacao, algumas por
guestao familiar, mas que hoje foram loteadas e transformadas em terrenos,
gue algumas viraram bairros.

O entrevistado 5 (vereador) se posicionou dizendo:

Existem quarteirées de terras ndo edificados, apesar que isso acontecem em
muitas cidades brasileiras, e no caso de Sobradinho, as razdes giram em
torno de algumas familias tradicionais que ainda ndo venderam ou lotearam,
gue nao precisam daquele recurso financeiro.
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No mesmo sentido, o entrevistado 8 (empresario construcao civil) posicionou-
se dizendo: “Existem areas grandes que ainda néao foram loteadas em retengéo de
algumas familias que ndo quiseram se desfazer.” Ou seja, de acordo com a fala dos
trés entrevistados, temos certeza que a lei municipal estd determinando uma regra
que devera ser cumprida, mas, na realidade, ndo estd acontecendo. Em nossa
opinido, pelo conhecimento que temos desta cidade, a iniciativa quando € tomada em
realizar loteamento geralmente é do proprietério e nao por intermédio do poder publico
municipal.

Por fim, sobre o parcelamento do solo, o Plano Diretor trata:

Art. 76 A percentagem de areas destinadas ao sistema viério e a implantacéo
de equipamentos urbanos e comunitarios sera proporcional as densidades
populacionais previstas para a gleba, e nunca inferior a 35% (trinta e cinco
por cento) da mesma, salvo nos loteamentos destinados ao uso industrial
cujos lotes forem maiores do que 15.000m2 (quinze mil metros quadrados),
caso em que esta percentagem podera ser reduzida. 8§ 1° — A forma de

utilizacdo dos indices deste artigo podera ser definida de forma complementar
pela Lei Municipal de Parcelamento do Solo.

Nota-se a principio, nossa andlise e elaboracdo do roteiro das entrevistas
ancorada na legislacdo municipal de Sobradinho, especialmente a Lei 3.579, de 2011,
do PDP do Municipio. Estamos analisando também a Lei n° 4.498, de 18 de dezembro
de 2018 (Cddigo de Obras), pois ela é extremamente importante para fazer cumprir
tudo aquilo que esta no Plano Diretor e no Zoneamento de uma cidade. Esta sendo o
principal instrumento de controle e fiscalizagdo das cidades, € nele que esta a
definicio de como o empreendedor deverd se guiar na construcdo de seu
empreendimento.

Percebemos que ambas as leis andam juntas e deveria, ao menos, ter uma
relacdo de dependéncia uma com a outra. Vejamos o que o Cdédigo de Obras
menciona em seu 8 2°: “Todos os projetos devem estar de acordo com esta Lei e com
a legislacdo vigente sobre uso e ocupacédo do solo, parcelamento do solo e com o0s
principios do Plano Diretor Participativo do Municipio de Sobradinho, sem prejuizo do
disposto nas legislacdes estadual e federal pertinentes.” Além dessas duas leis,
apontamos alguns dispositivos da Lei n°1.333, de 20 de dezembro de 1991 (Cddigo
Tributério), pois é nela que encontramos a normatizagédo correspondente ao IPTU, o
gue abordaremos no capitulo seguinte.

Pensando nesta legislacédo municipal de Sobradinho, perguntamos aos nossos

entrevistados, em suas opinides, como ocorre 0 processo de constituicdo e de
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atualizacao da legislacao urbana municipal, notadamente em relacédo a funcao social
da propriedade e se, neste processo, 0 Municipio tem observado, na pratica, a
realidade local dos iméveis ou faz um estudo sobre eles antes de realizar a construgcéo
e atualizacao da legislacao do Plano Diretor. As respostas dadas nos surpreenderam,
pois fica claro, em que circunstancias e procedimentos que o Municipio providencia
atualizar sua legislacao.

O entrevistado 1 (ex-agente administrativo municipal) lembra de quando se

criou essa legislacéo:

O Plano Diretor foi feito, digitado, implementado e organizado pelos
servidores durante o expediente de trabalho nos intervalos entre meio o
atendimento ao publico. Quando surgia algum problema, uma ddvida que ndo
estivesse disciplinada ou que estivesse, porém ndo estava bem claro no
Plano Diretor, se buscava sua solu¢do. Eram juntadas algumas pessoas para
o debate, inclusive, foi encaminhado um estudo para todos os profissionais
atuantes da area de engenharia e urbanismo atuante neste municipio para
gue pudessem opinar e contribuir. Também, foi discutido entre setores
interno, através de uma equipe, inclusive a da area juridica do Municipio para
que todos juntos pudessem debater antes de encaminhar uma nova lei para
a Camara de Vereadores.

Também lembra o entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal) que:

Teve um procedimento técnico e juridico na formulacdo de sua legislacao, e
aqui se pressupde que se teve a atuacdo de um jurista, ou topografo, ou por
técnicos municipais. Envolveu a democracia para debater, argumentar em
audiéncias publicas para digerir as questdes levantadas. Sobre a atualizacao,
ela quando feita, toca em temas mais pontuais dentro das normativas ja
criadas e na pratica.

Apontamos duas respostas, totalmente distintas, sobre o processo de
constituicdo e de atualizacdo da legislacdo urbana municipal. Entrevistado 4 (ex-
secretario municipal e atual prefeito):

Nés fizemos essa atualizacdo de forma constante. ApGs a realizacdo do
cadastro imobiliario mantemos as informac@es atualizadas, para sempre ter
uma informacéo precisa de toda a situacé@o urbana. O Plano Diretor precisa

ser atualizado para aquele momento, de tempo em tempo, a realidade muda
muito com um ano, dois ou trés anos.

Esse entrevistado ndo comentou e ndo respondeu sobre a funcdo social, mas
de forma geral. Porém, o entrevistado 2 (empresario) € objetivo:
N&o ocorre, ndo existe isso, é zero. E colocado uma pedra em cima e

ninguém fala, se quer, tocar no assunto. N&o se fala em func¢éo social da
propriedade. Aconteceu de 4 casos de loteamentos clandestinos, préximo ao
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cemitério e préximo ao polo da (UNISC), mais de 30 casas de invasao em
espagos nao habitaveis entre outros. Também o setor juridico ndo anda como
deveria andar, ha interesses politicos por de tras e muita demanda. Na pratica
ndo é observado e feito nada. O Plano Diretor é s6 lido quando é necessario
resolver a parte que interessa.

A forma como € atualizada a legislagcdo municipal é dita pelos entrevistados a

A atualizacéo da legislacdo é vista, modificada e atualizada quando na pratica
ocorrem certos empecilhos, ou por presséo de alguns proprietarios para que
se faca a regularizacdo da legislacdo para beneficia-lo, principalmente
guando este necessitar construir em area restrita ou regrada para certos tipos
de edificagdes em que seu imével ndo se encaixaria nesta localizacdo.
Afirmo, ndo tem uma programacéo para a revisdo dessa legislacdo e na
realidade local dos imdveis ndo € observado, vejo essa necessidade porque
a demanda a cada ano ela muda. Considero importante que exista uma
comissdo permanente de avaliacdo dos imdveis existentes (Entrevistado 5 —
vereador).

Da mesma forma, o entrevistado 6 (agente administrativo municipal) diz:

“Atualiza-se com o aparecimento dos problemas. Na préatica foram de lote em lote

apenas para a cobrangca do IPTU”. E o entrevistado 7 (ex-vereador) sobre a

atualizacao da legislacdo, menciona:

E muito comum ver as leis se desatualizarem e néo se ver nenhuma mudanca
exemplo é o cédigo de postura de Sobradinho que ha muitos anos esta
desatualizado. Em relagdo a legislacdo do plano diretor, referente aos
imoveis, deveria ser revisto obrigatoriamente a cada 4 anos em casa
legislatura para ndo passar batido e sim, ser feito. Em 2011 foi montado uma
comissao para realizar a discussao do plano diretor, mas nao foi observado
na prética, na realidade local de cada imdvel, ou seja, era debatido apenas
em audiéncia publica e os resultados eram introduzidos no plano diretor.
Defendo que o correto é fazer um estudo na pratica e no local dos imdveis
para ver o que se tem, e depois analisar a necessidade para atualizar a
legislacéo.

Em Sobradinho, fica evidenciado que o processo de constituicdo e atualizacéo

da funcéo social da propriedade ndo acontece. Conforme consta no capitulo 2, pelo

gue debatemos, com base na posicdo do Ministério das Cidades, a administracédo

municipal deve delimitar as areas de interesse para aplicacdo dos instrumentos do

PEUC, o que fica enaltecido pela maioria dos entrevistados de gque isso n&do tem

ocorrido. Fica evidente a dificuldade que a prefeitura tem em implementar uma

fiscalizagcdo mais efetiva, até mesmo, em implementar os instrumentos do EC.
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As opinides desses entrevistados nos parecem muito importantes, além de nos
ajudar a responder o problema de pesquisa, podem auxiliar no processo de

constituicdo e atualizagédo da legislacdo desse Municipio.
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4 O DIREITO A CIDADE E A IMPLANTACAO DA FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE NA CIDADE DE SOBRADINHO: LIMITES, DESAFIOS E
PERSPECTIVAS PARA SUA EFETIVIDADE

Analisamos, no capitulo anterior, o processo de formacdo territorial do
Municipio de Sobradinho, as suas caracteristicas demograficas, econémicas e sociais,
bem como a urbanizacéo da cidade, e ja apontamos algumas respostas trazidas das
entrevistas. Abordamos também a configuracdo espacial da cidade, identificando as
principais caracteristicas dos bairros e da legislagcdo municipal sobre o uso e ocupacao
do solo urbano.

Buscamos também analisar como se apresenta o cumprimento da funcdo social
da propriedade no Bairro Centro, verificando a legislacéo e os usos do solo em imoveis
vazios selecionados, existentes nesse bairro.

Neste capitulo, vamos trazer outros resultados obtidos no trabalho de campo,
notadamente por meio da analise das entrevistas que realizamos com 0s agentes na
cidade. Buscamos compreender quais sao as percepcoes de vereadores, de agentes
administrativos, representantes e liderancas de Sobradinho, e como se apresenta a
implementacédo do EC e da funcao social da propriedade na cidade. Além de buscar
entender, por meio desses agentes, os motivos que levam, ou ndo, a sua realizacao
na cidade. Em suma, a estrutura e os topicos deste capitulo tém por base o roteiro
das entrevistas, com questdes mais gerais trabalhadas com os entrevistados. As
respostas a algumas questdes do roteiro, que se referem especificamente aos iméveis
vazios na area central, jA foram aproveitadas em nossa andlise realizada no ultimo

tépico do capitulo 3.

4.1 Analise da implementacdo do Estatuto e da funcado social da propriedade

imobiliaria urbana no Municipio de Sobradinho/RS

Como discutimos na introducdo de nossa dissertacdo, quando aplicado o
instituto da fungao social da propriedade, automaticamente, contribui-se para o direito
a cidade e se reduz a producéo tdo desigual que se forma no espaco urbano de
nossas cidades brasileiras. Nem sempre a funcao social foi observada, como esta
sendo a partir de 1988 com sua normatizacdo na CF, o que, consequentemente,

tornou necessaria a criagcdo de uma legislacdo federal para viabilizar a aplicagéo da
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funcado social nos municipios. Tendo consciéncia que, na pratica, ainda é um desafio
a ser superado, assim como tem mencionado Jardim (2019), elaboramos a primeira
pergunta, por meio da qual gostariamos de saber, a partir dos entrevistados,
manifestagbes e depoimentos em relagdo a esse fendmeno, uma vez que maioria
desses entrevistados atua ou ja atuaram frente ao poder publico municipal de
Sobradinho.

Perguntamos a eles se ja haviam ouvido falar ou se conheciam o tema e a
discussdo sobre a fungdo social da propriedade e qual importancia para o
desenvolvimento de nossas cidades. Destacamos que a maioria, ou 100% deles,
responderam que conheciam o tema e essa discussao da fungéo social. Percebemos
também que a maioria deles tentou nos responder com exemplos praticos, outros ndo
foram t&o objetivos em suas respostas.

O entrevistado 1 (ex-agente administrativo municipal), além de mencionar que
conhecia, ainda exemplificou: “Como por exemplo, no desmembramento ou
loteamento de terra, vocé precisa olhar, e identificar se terd uma funcdo adequada
para o uso deste solo e qualidade de vida para as pessoas.”

O entrevistado 2 (empresario) mencionou que:

Estudei em extensdo referente o tema, em minha opinido, deveria ser
colocado em préatica na integra. Porém este tema n&o é importante para
politico, ele ndo pensa nisso, porque sua mentalidade é baseada apenas em

4 anos e ndo é projeta para atingir a préxima eleicdo, por isso, é que existe
tanto ndo cumprimento da funcéo social.

O entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal) se referiu: “Tive
conhecimento sobre este assunto. Ndo apenas, na aplicacdo pratica, mas também,
em matéria de estudos, artigos cientificos, publicagbes e leituras.”

Ja o entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual prefeito) afirmou:

Conheco boa parte do assunto, em 2011 por mais que nosso Municipio nao
fosse obrigado a criar o Plano Diretor, achamos importante para planejar a
cidade e dar a funcdo especifica para cada area. Quando uma indudstria, é
instalada num local inadequado, ela ndo vai desempenhar uma fun¢éo social
adequada e vai piorar a qualidade de vida dessas pessoas. Penso que uma
pessoa ndo pode construir uma casa na area verde, la a fungéo social e sim
para uma praga, uma escola, posto de salude ou para o lazer das pessoas
que la vivem.

Para o entrevistado 5 (vereador): “Tive contato e estudei na época de

elaboracdo do Plano Diretor em 2011 sentia-se essa necessidade de resgatar
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(estrutura basica necessaria que as propriedades pudessem ser melhoradas e
adequadas no intuido de cumprir a fungédo social.” E o entrevistado 8 (empresario
construgéo civil) responde:
Entendo a funcdo social da seguinte forma: quando o proprietario abra
loteamentos o lado positivo é que a cidade obtém um desenvolvimento mais
a frente, agora, quando existem glebas paradas, como se vé nos bairros, isso
“tranca a cidade” e ndo se cumpre a fungéo social.
Referente ao entrevistado 7 (ex-vereador), percebemos que sua experiéncia foi
diferente dos demais:
Conheco, mas quando me voltei a compreendé-la na condicdo de
legislador(a) percebi o quanto tanto é limitado na pratica para tratar a fungéo
social e delinear em nivel municipal. Acho que a legislacdo municipal ndo
oportuniza e nem estende seu braco em casos especificos para regularizar
ou resgatar a fung@o de um imével que se consolidou irregular, o proprietério

nesses casos se vé limitado ou impedido pela lei de usar ou dar destinagao
de seu Unico imovel.

Com todas as respostas afirmadas que sim, e bem convincentes quanto ao
conhecimento desse instituto, esperdvamos que tais entrevistados mencionassem
suas atuacOes ou lutas enfrentadas para a efetivagcdo da funcdo social neste
Municipio. Talvez a Unica resposta distinta ou de tentativa de aplicacdo foi a dos
entrevistados 5 e 7, mas também ndo mencionaram, ou talvez néo ficou claro para
nés, o que eles tém feito para fiscalizar, executar ou defender essa ideia plantada
naquela época.

Todos 0s nossos entrevistados mencionaram conhecer o sentido da funcao
social da propriedade, que esta prevista no EC, no entanto, quando questionados se
entendem que ocorre, ou ndo, o cumprimento da funcdo social nos 27 iméveis
apresentados a eles na area central e pedimos que comentassem e dessem suas
opinides, percebemos pouca fundamentagcao nas respostas. Podemos perceber isso
na fala dos seguintes entrevistados: entrevistado 3 (ex-agente administrativo
municipal) - “Certamente néo, de forma alguma.” Ja o entrevistado 5 (vereador) diz:
“Nédo ocorre nesses casos, € um desperdicio.” Para o entrevistado 6 (agente
administrativo municipal): “Acredito que n&o.” E o entrevistado 7 (ex-vereador)
afirmou: “Na grande maioria ndo ocorre.”

J& com respostas mais elaboradas, o entrevistado 2 (empresario) afirmou:
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N&o esta cumprindo com a funcao social por que, ndo ha interesse de cumprir
0 que esta no Plano Diretor. Esta tudo especificado, dentro de nosso plano
diretor. Cito, como por exemplo, o Cédigo de Obras que exige a realizacéo
de calcadas em frente aos imoOveis que possui calgcamento na via, mas 0s
proprietarios ndo realizam e nem o municipio exige, ou seja, nds nao
cumprimos nem com o basico.

Para o entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual prefeito):

Eles cumprem em parte. Em parte, ndo, por que tem a questdo familiar que
ndo se entendem na divisdo e acaba trancando a venda. Outros por ndo
estarem regularizados ainda e em outros casos, € por que empresas que
necessitavam de mais espacos adquiriram para ampliacdo e acabaram n&o
utilizando-os. Quando o terreno é usado para estacionamento vejo que imoével
esta cumprindo uma funcdo social e os que ndo estdo vejo que por um
periodo curto devido uma busca grande por terrenos bem localizados.

E o entrevistado 1 (ex-agente administrativo municipal): “No ocorre o
cumprimento da fungéo social. Eles estao ali parados, ociosos, criando mato, ratos,
juntando lixos, nao estao cumprindo nenhuma fungdo social”. Uma ressalva aqui sobre
0 que menciona o entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual prefeito) ao se referir
a alguns imoveis que sdo de empresas e acabaram ficando |4, sem ocupacao.
Lembramos que essa foi uma de nossas seis questdes elaboradas para o pedido de
informacBes na pagina 156, por meio das quais buscavamos compreender se o
proprietario era pessoa fisica ou juridica (empresa, indastria, construtor ou imobiliaria).
Com essa informacéo, poderiamos, aqui, ter dialogado melhor com esse entrevistado.
Sobre a pouca fundamentacdo das respostas, acreditamos que foi por termos
abordado essa questdo em um momento intermediario da entrevista, quando ja
haviamos tratado bastante sobre esse assunto, tudo estava mais claro e, por isso,
foram mais objetivos nas respostas.

Perguntamos aos entrevistados, mediante justificativas de suas opinides: tendo
presente o processo de urbanizacdo das nossas cidades em geral, como eles veem a
questao da “retencao e especulagao” da terra feita pelos proprietarios particulares e
como isso ocorre na concepcao deles. Percebemos que as respostas dos
entrevistados se direcionaram para o0s problemas da cidade de Sobradinho.
Obtivemos respostas diferenciadas e complexas, temos que nos debrugar, aqui, para
melhor entendé-las. Vejamos:

Foi conversado e questionado com alguns proprietarios, por que ndo vendiam
seus terrenos e as respostas por eles foi de que, seria um capital investido,

ndo esta me incomodando, fica ali, um dia eu resolvo fazer alguma coisa. Os
proprietarios ndo estdo preocupados com a evolugdo e com o0
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desenvolvimento da cidade, eles pensam apenas neles. (Entrevistado 1 — ex-
agente administrativo municipal).

A resposta da questdo 1 é exemplo claro de que, neste Municipio, esta
prevalecendo apenas o interesse do particular, inclusive, como ja tratamos na
introducdo do capitulo 1, o pensamento desses proprietarios ainda é baseado na
concepcao liberal. Na época, o Estado ndo podia intervir na propriedade particular,
porque, quando adquirida de forma justa, ela era intocavel. O entrevistado 4 (ex-
secretario municipal e atual prefeito), sobre a retencdo e especulacao, defende que
apenas ocorre em:

Algumas situa¢des que isso acontece, mas vejo como minoria. S6 que hoje,
no momento em que vivemos, S840 poucos proprietdrios com potencial
financeiro que podem comprar para guardar o terreno. Nao esta tendo mais
capital financeiro disponivel para as pessoas adquirir e esperar valorizar,
como ocorria uma vez. Concordo que tém imdveis retidos, como pdér exemplo,
pessoas que pensam em deixar para os filhos, mas é minoria, a tendéncia é
gue eles sejam vendidos ou utilizados de alguma forma. Hoje é muito dificil
deixar os terrenos parados por que tem a tributacdo de IPTU muito maior do

gue se fosse em uma area construida, vindo a dar pouco retorno ao
proprietario.

Sobre a opinido do entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual prefeito),
concordamos com seu pensamento, em parte. Realmente, 0 momento € de escassez,
porém, ndo podemos negar e concordamos com alguns entrevistados que a maioria
dos proprietarios dos imoveis em discussdo em Sobradinho possui, sim, grande
capital financeiro. Em tese, ndo podemos esperar que, de forma natural, esses
imoveis tenham destinacdo por parte destes proprietarios. Como bem colocou o
entrevistado 5 (vereador) em determinado momento da entrevista: sdo familias
“abastadas” financeiramente. Sobre a opinido do entrevistado 4 (ex-secretario
municipal e atual prefeito), para o qual € “dificil” para o proprietario particular manter
esses imoveis parados, discordamos totalmente. Além de tudo, quando abordamos
sobre a aliquota de 2,8% sobre esses imoOveis vazios, a maioria dos entrevistados
concorda que esta tributacéo ndo esta sendo problema para esses proprietarios.

Sobre a retencéo e especulagao, o entrevistado 5 (vereador) defende que:

Sou de acordo em aplicacdo do IPTU progressivo com acréscimo de X% ao
ano até que o proprietario constréi ou vende o terreno. Uma vez que o imdvel
desocupado em area nobre da cidade nao cumpre seu papel de habitacéo,
ou seja, nem comercial, nem residencial que seja aplicado o IPTU progressivo
no tempo. Penso que ndo é uma atitude ndo tdo agradavel que certamente
desagradara os proprietarios, mas, é a forma de trazer um desenvolvimento
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harménico na cidade. Quando o interessado investidor necessita edificar e
empreender, na impossibilidade de utilizacdo destes imoveis, ele se submete
a deslocar-se fora do eixo comercial da cidade em funcdo da ndo abertura e
oportunidade para ele.

Temos que concordar com o entrevistado 5 (vereador). Os imdveis vazios no
centro da cidade, na Zona de Incentivo ao Comeércio, ndo estédo atendendo a nenhuma
das duas finalidades definidas para eles. E de conhecimento geral que o investimento,
principalmente para o comércio, esta acontecendo em outras areas, por exemplo, nos
acessos a cidade, como mencionou boa parte dos entrevistados, isso € realidade. Por
tudo isso, e por consequéncia do ndo uso, os iméveis possuem valores acima do que
classes populares podem pagar pela terra, e obrigam empreendedores a investir em
outros pontos da cidade.

Vejamos a seguir, 0 que esta estabelecido no art. 64, do Plano Diretor, no que
tange aos usos permitidos nessa zona, além do uso residencial. A legislacéo
determina a criacao de incentivos fiscais para a area do comércio no intuito de atender
melhor a populacéo por meio da diversidade de atividades. Esses imOveis vazios, a
Nosso ver, no minimo, deveriam estar atendendo algumas das atividades que o regime

urbanistico de Sobradinho permite.

residéncias unifamiliares isoladas; residéncias unifamiliares; agrupadas,
geminadas ou em série; residéncias multifamiliares; habitacdes coletivas,
internatos, orfanatos, asilos, casas de repouso; - conjuntos habitacionais
edificados em quarteirdes, resultantes de parcelamento do solo para fins
urbanos; condominios residenciais por unidades autbnomas; residéncias
temporarias hotéis, pousadas; comércio de abastecimento; comércio
varejista; servigos profissionais; servicos pessoais; servicos de manutencao;
servigos de comunicagao; servigos financeiros e administrativos; servigos de
seguranca; servicos de saude; servicos institucionais; servicos educacionais
e culturais; saldes de baile, saldes de festas, clubes noturnos, bilhares e
boliches com horéario de funcionamento das 22 as 6 horas; motéis; capelas
mortuéarias; estadios e campos de esportes; terminais de transporte coletivo;
bombeiros e quartéis; parques de diversdes; locais para feiras e exposic¢des;
mercados publicos e shopping centers; hospitais pronto socorro e sanatorios;
posto de abastecimento de veiculos; deposito de inflamaveis; areas para
tratamento de residuos sélidos e liquidos. (PLANO DIRETOR, Art.64).

Assim, ndo atendendo a essa determinacdo, valendo-nos da opinido do
entrevistado 5 (vereador), haveria necessidade de aplicacdo do IPTU progressivo.
Sobre a retencéo e especulacdo, com pensamento distinto dos demais, o entrevistado
2 (empresario) traz seus argumentos:

N&o é uma retencéo proposital. E uma disfuncéo da cidade de crescimento,
ela ndo cresce, brigas de heranca fazem parte do processo. Sao varias
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situacdes distintas: Proprietarios que ndo possuem dinheiro para construir,
investidores ndo ofertam ou ndo alcangcam uma proposta que seja aceitavel
pelos proprietarios, proprietarios que ndo necessitam vender e especulam,
entre outras. Porém na maioria, ndo ha procura e expanséo da construcédo
civil em nossa cidade. Tudo isso por que ndo tem crescimento e
desenvolvimento o suficiente para ofertar e para adquirir estes imoveis e dar
destinagéo.

Inicialmente, concordamos com esse entrevistado, ao invés de se ter uma
fungéo social, tem-se uma disfungdo. Pensamos que seria uma disfungéo do papel do
Municipio em deixar de aplicar a legislacéo da CF, (Lei Federal 10.257/2001 (EC) e a
Lei do Plano Diretor de Sobradinho, para melhor garantia do direito a cidade neste
Municipio.

E dificil opinar, pensamos que o motivo da pouca procura e expansio da
construcdo civil em Sobradinho € justamente pela retencdo da terra. Nota-se, a
principio, que ndo ha um direito garantido para aquele que deseja investir no centro
da cidade de Sobradinho. Imdveis ndo edificados existem, mas ndo ha oportunidades
para que sejam utilizados e, assim, ndo ha espacgo para a expansao e crescimento da
area central, pois, como crescer e desenvolver-se quando se precisa utilizar os
imoéveis das “familias tradicionais”, que deveriam estar disponiveis para 0 progresso
desta cidade? Exemplo disso € o0 que o entrevistado 1 (ex-agente administrativo
municipal) tem reproduzido do que tem ouvido dos proprietarios: “ndo esta me
incomodando, fica ali, um dia eu resolvo fazer alguma coisa”. O Municipio de
Sobradinho, a classe politica e a sociedade tém desafios que ndo podem mais ser
ignorados, como tem sido por muitas décadas.

O entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal) opinou dizendo:

Estamos num contexto capitalista, e a légica é que todo terreno tem o seu
preco. Acredito que ninguém chegou num valor que os herdeiros pensam ser
suficiente para sanar esta necessidade entre eles. Porém a meu ver, a grande
maioria dos iméveis nestas condi¢cdes o problema ultrapassa a especulagéo
imobiliaria e envolve herangas e demais problemas familiares. Muitos

herdeiros ndo possuem boa relacéo entre si, isso ndo justifica, mas € um dos
motivos da retencéo.

O entrevistado 8 (empresario construcgéo civil) disse:

No caso de Sobradinho esta retencédo ndo é tanto pela espera da valorizacdo
em si, sdo questdes muitas vezes por brigas entre herdeiros de familia. Na
maior parte, sdo pessoas que nado precisam vender e neste caso sou a favor
gue deve entrar o IPTU progressivo no tempo, se for interesse do municipio
ou da sociedade em geral que a cidade cresca naquele local especifico.
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Percebemos que o ponto de vista deste entrevistado se mostra mais técnico. O
mercado imobiliario em si mostra e representa essa forca ou poder instituido na
cidade. E, sim, uma opini&o importante que deve ser ressaltada.

Confirma também o entrevistado 6 (agente administrativo municipal): “Em
Sobradinho, se vé estes imOveis como especulacdo, eles estdo parados a muito
tempo.” Sobre essa pergunta feita aos entrevistados, de como eles veem a retencao
e especulacdo da terra, nas suas respostas, percebemos que vieram de forma
abrangente para toda a cidade. Nao podemos esquecer o que foi muito repetido por
alguns entrevistados, de que os imoveis retidos no centro dessa cidade sédo de familias
gue ndo necessitam de recursos financeiros e nem tém necessidade de vendé-los.

Na elaboracdo da pergunta acima, sobre como 0s entrevistados veem a
questao da “retengao e especulacido” da terra urbana em Sobradinho, podemos dizer
gue nos inspiramos no dispositivo 10 do Plano Diretor. La foi definido que o objetivo
de atuacdo do Municipio de Sobradinho era interferir nos imoveis dos particulares

guando fosse preciso, para regular 0s seguintes interesses:

Il — promover o desenvolvimento das fungBes sociais da cidade e da
propriedade; IV — articular as estratégias de desenvolvimento da cidade no
contexto regional; IX — prevenir distorcbes e abusos econémicos da
propriedade urbana e coibir o uso especulativo da terra como reserva de
valor. (PLANO DIRETOR, Art. 10).

Dessa forma, as respostas da questao acima nos mostram, mais uma vez, que
a legislacdo néao é eficiente e nem a atuacao municipal esta acontecendo. Ndo ha uma
intencdo que o Plano Diretor se efetive. Por exemplo, se pegarmos por base as falas
dos entrevistados, temos a confirmacdo que, no geral, os incisos desse dispositivo
nao foram aplicados.

Também perguntamos aos entrevistados como eles percebem, em Sobradinho,
a existéncia de terrenos nao edificados na area urbana da cidade e se, na concepc¢ao
deles, existem terrenos sem ocupacgao, e quais as razdes para isso ocorrer. Obtivemos

as seguintes respostas:

Existem muitos terrenos ndo edificados na &rea urbana, inclusive em &reas
nobres. Noventa por cento dos proprietarios ndo tem interesse de edificar e
nem de vender, pois a situagdo financeira de alguns é favoravel e parte destes
proprietarios possuem uma boa qualidade de vida. (Entrevistado 1 — ex-
agente administrativo municipal).

O entrevistado 2 (empresario) fundamenta dizendo:
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Sim percebo e eles existem. Por dois motivos: o primeiro pela pobreza de
nossa cidade e regido e o segundo pela incapacidade de nossos politicos de
colocar o nosso plano diretor em pratica. No centro da cidade é pouco
edificado prédios novos e uma das questdes para isso € que ndo se investe
nas inddstrias para aumentar o PIB e desenvolver mais nossa cidade. Uma
cidade que é desenvolvida, a “briga por terrenos” no centro é muito grande,
por exemplo, prédios antigos sdo derrubados para serem construidos prédios
novos com mais apartamentos, mais vaga de garagem o que ndo acontece
em Sobradinho. Apesar de uma pequena iniciativa na constru¢cdo de um ou
dois prédios de maior porte, mas que ainda néo € a virada para que haja uma
disputa pelos terrenos no centro da cidade e que por consequéncia venham
a ser ocupados para terem uma funcéo social. Pensando no futuro da cidade
defendo a ideia de analisar e equalizar os imoveis vazios de forma a
aproveitar o espaco, se da para construir um prédio com 05 (cinco)
pavimentos, por que construir apenas dois? Pois, 0s engenheiros e arquitetos
direcionaram a construgdo da cidade de Sobradinho horizontalmente, porém
ndo ha horizontalidade de avenidas.

Percebemos que os entrevistados nos trazem depoimentos inteligentes e

promissores. Por exemplo, o entrevistado 7 (ex-vereador) opina dando uma razao

para que isso ocorra:

E uma preocupacao, por que existem algumas pessoas, que tem mais de um
imovel que ndo tem necessidade de edificar em cima. Quando é na area
central, causa aquele impacto visual ruim, muitos imdveis abandonados que
nado tem funcéo social que acabam causando um transtorno social. Defendo
para o proprietario que possua mais de um imoével, que seja dado um prazo
a ele para que promova o aproveitamento e apos o término, necessitando,
gue sofra com o aumento da aliquota dobrada j& para o primeiro ano e
aumentando sucessivamente nos demais anos para que, construa ou
transfira a uma outra pessoa que possa construir.

Também afirmam que existem terrenos ndo edificados na area urbana os
seguintes entrevistados: o entrevistado 5 (vereador): “Sim existem, devido a néo
necessidade de recursos financeiros de algumas familias proprietarias, eles estéao ali
sem serem vendidos.” Outra vez, com a resposta dada pelo entrevistado 5, confirma-
se que os proprietarios dos imoéveis demarcados por nds, em tese, possuem recursos
financeiros suficientes para nao precisarem vendé-los. E, por fim, o entrevistado 6
(agente administrativo municipal), que também afirma: “Na nossa cidade tem varios
espagcos ndo ocupados, a gente percebe também a existéncia deles em varios
bairros.”

O entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual prefeito) afirma:

Temos terrenos ndo edificados por duas situagcfes: Em alguns casos, foram
adquiridos e que ainda nao foram construidos, porém ha uma incidéncia
maior no IPTU com aliquota de 2.8 % sobre o valor deste terreno exatamente
para que haja uma construcdo, e que este local passe a ter uma finalidade e



158

nado tranque o desenvolvimento da cidade. Vejo em Sobradinho, que esta
havendo uma demanda muito grande por constru¢cdo em alguns terrenos,
mas no geral, temos muito poucos terrenos baldios que néds temos hoje e a
grande maioria, j& esta construido.

O entrevistado 4 (ex-secretdrio municipal e atual prefeito) pensa que nédo ha
muitos terrenos sem edificagdes. Tem uma visao diferente da maioria. O entrevistado
3 (ex-agente administrativo municipal) segue na mesma linha. No entanto, questiona-
se 0s motivos pelos quais alguns imoOveis se encontram sem qualquer destinacao,

vejamos:
Tem uma quantidade de terrenos, a meu ver, ndo muito relevante ou
expressiva, mas existem no centro sem nenhuma finalidade especifica. Eles
sdo percebidos entre a infraestrutura e as edificacdes existentes no urbano e
muitas vezes a gente se pergunta, o que esta sendo feito ou o porqué que
estes imdveis se encontram nestas condi¢cbes? A grande maioria deles,
permanecem intocaveis.

Perguntamos aos entrevistados se eles tém conhecimento ou sabem informar
se ha um levantamento quantitativo feito pelo Municipio dos imdveis néo edificados,
subutilizados e nao utilizados na cidade de Sobradinho para o controle da funcao
social em cada porcéo do territério.

A maioria dos entrevistados mencionou que tal levantamento é feito
especialmente para o controle do IPTU e ndo para acompanhar o que esses
proprietarios estao fazendo ou deixando de fazer com os seus imoéveis. O entrevistado
1 (ex-agente administrativo municipal) menciona: “Levantamento especifico para fins
da funcéo social, ndo sei informar se foi feito. Para fins de cobranca de IPTU, sim, foi
realizado”. O entrevistado 2 (empresario) afirma: “Nao existe. Nao temos nem o mapa
da cidade atualizado 100%. E, no caso do setor do urbanismo para estas questodes,
ele s6 reage pelas diversidades que surgem, apagando incéndio, porém, penso que é
preciso agir e projetar o futuro da cidade.”

Temos a opinido do entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal) de

forma mais elaborada, vejamos:

Existe um controle, mas aquele pela l6gica do “capitalismo”, cobrar tributos.
Por isso, eu questiono: A prefeitura tem o conhecimento do que deve ser feito,
tem as informacg@es para identificar o problema e onde agir, por que ela ndo
faz? Existem dois vieses aqui: por um lado, servidores que ndo possuir No¢ao
da importancia do assunto e que isso existe, e que ainda defendem a
propriedade como se fosse absoluta do proprietario. Por outro lado, os
servidores publicos como técnicos, e que possuem o conhecimento e sabem
das implicagcdes de planejar o municipio e aplicar os pressupostos que o
Plano Diretor prevé, mas que sao impedidos. Ou seja, nesse segundo Vviés,
esses servidores sdo barrados por politicos que tem poder. Existem trés
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prioridades dos politicos, a primeira é se eleger, a segunda seria a reeleicéo
e a terceira esta muito abaixo das duas primeiras. Tudo que o politico faz,
segue pensando e visa em regra, estas prioridades.

Podemos afirmar, com base nesse e nos demais entrevistados, que néo se esta
pensando na funcdo social da propriedade. Em nenhum momento, foi mencionado
algum tipo de futura atuacdo ou algum prazo que fosse estipulado para este objetivo.

Sobre o controle municipal dos imoveis, o entrevistado 4 (ex-secretario

municipal e atual prefeito) nos afirmou:

NOs temos isto. Em 2001, foi feito um recadastramento imobiliario, com
levantamento de toda area urbana do municipio, e foi identificado neles a
metragem construida em cada terreno, o tipo de habitacéo edificada neles,
seja comercial, industrial ou familiar, e levantado os terrenos ndo ocupados.
E, nés monitoramos isso através do sistema da cartografia digital, ou seja, o
mapa da cidade, e cada vez que o Setor de Planejamento Urbano e Setor de
Trbutacdo identifica alguma edificacdo que ndo apresentou o projeto no
Municipio, fizemos a notificacdo para que seja apresentado, desta forma,
possamos ter o controle bem real de nossa cidade em relagédo a iméveis, em
cima desses dados, incidimos o valor do IPTU.

A resposta desse entrevistado nos afirma que, sim, 0 Municipio possui todas
as informacdes que gostariamos de ter recebido em nosso pedido de informacdes
realizado em marco de 2021. Também afirma essa existéncia, o entrevistado 5
(vereador):

Para a cobranca de impostos de IPTU o setor tributario possui sim um
levantamento porque € neste setor que se faz a cobrangca dos impostos
municipais em cima deste levantamento, pois teria interesse em saber sobre
estes dados para motivas parcerias e investimentos para o0
empreendedorismo, para adequar o comércio melhor e proporcionar
oportunidades.

O entrevistado 6 (agente administrativo municipal), na mesma linha, afirma:
“Existem levantamento para o cadastro imobiliario, através de uma empresa que fazia
levantamento de terrenos por quadras e lotes, para fins de cobrancga de IPTU.” Por
fim, o entrevistado 7 (ex-vereador) também diz: “Sei que a pouco tempo foi feito este
levantamento, com a nova planta de valores do IPTU, salvo engano, foi contratada
uma empresa. E, também, é feito para ver as edificacbes irregulares feitas sem a
regularizagdo perante o municipio.”

Perguntamos aos entrevistados sobre a existéncia real do Plano Diretor de
Sobradinho para que pudéssemos compreender como ele veem essa efetividade, se

estd ou ndo acompanhando as dinamicas que se desenvolvem na cidade para regular
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as questdes de especulacdes imobiliaria. A ideia também era ouvir, na opinido deles,

sobre o que precisa ser realizado ou revisto para buscar uma maior efetividade e

melhor regular e disciplinar as questdes que envolvem a funcéo social da propriedade.
Deixamos, em destaque, a resposta do entrevistado 2 (empresario):

A efetividade do plano diretor sé vai acontecer quando for implantado o
CONCISO (Conselho Municipal da Cidade de Sobradinho). Nosso plano
diretor tem todas as informag6es dentro dele, precisa ajustes, ele é perfeito,
e pode ser efetivo. Porém, nédo é colocado em pratica. Por que tém interesse
politico, seria somente isso o problema dele. Em sua elaboragéo em 2011 foi
implantado e estipulado a elaboracdo do CONCISO, mas até hoje nao foi
criado por que em minha opinido, os politicos pensam que perderiam o poder
0 que na minha visdo, ndo é verdade. Deve ser feito uma grande mudanca
na cidade e a melhor coisa a ser feita, € a implantagdo do conselho, pois o
conselho houve a sociedade, estuda e implanta as a¢gfes. Ja 0 executivo,
devera colocar em prética e néo sofreria retaliacdes diretas e sim o conselho.

Em que pese a opinido do entrevistado 2, complementamos que o Conselho
tem natureza consultiva - ndo deliberativa. Também € uma obrigatoriedade do
Estatuto da Cidade para tratar dessas questdes, a criacdo do CONSISO.

O entrevistado 6 (agente administrativo municipal) também acha que o que falta
para o Plano Diretor € o seu cumprimento, vejamos:

Ndo foi atualizado de 2014 para ca. Acho que ha necessidade de
cumprimento do que ja existe. Consta no Plano Diretor varias coisas que nao
estdo sendo feitas na pratica, as vezes a lei existe, mas o cumprimento é que
nado. Criar mais € complicado, se ndo estd conseguindo cumprir o que ja

existe hoje. O plano diretor é cuidado pela secretaria de obras e servigos
urbanos e pelo Setor de Urbanismo.

Outros entrevistados também pensam que este plano precisa ser reformado. O

entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal) lembra:

Em conversas informais ja foi percebido que alguns pontos no Plano Diretor
ndo fariam muito sentido ou ndo apresentavam vantagem para 0 Municipio
em si. H4 mais de 10 anos que nao se planeja o futuro do municipio ou que
se adequa esse plano, conforme a realidade de nossa cidade. Todas as
reformas com relagéo ao Plano, se da por dois motivos: primeiro por pressao
especialmente de proprietarios ou por parte da sociedade e o segundo
motivo, é que alguns dispositivos que foram colocados, foi para favorecer
alguma coisa ou alguém.

O entrevistado 5 (vereador) também afirma: “Ndo estd acompanhando as
dindmicas, por exemplo é a prépria definicdo de que para ser vazio urbano, o imovel
necessita possuir 2.000m?” Mais além, concordamos também com a opinidao do

entrevistado 7 (ex-vereador): “Deveria ser revisto a cada dois ou trés anos, ha uma
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evolucao muito rapida. Deveria ter uma comissao permanentemente e ser alimentada
através de foruns, e todo ano, para avaliar cada questdo, uma vez que também
sempre surgem pedidos pela sociedade que poderiam ser analisados anualmente.”
Lembra-nos o entrevistado 1 (ex-agente administrativo municipal) que:
Quando ele foi feito em 2011, pelo menos falando da area central, nas
proximidades da praca eu acho que foi bem planejado esta parte, para evitar
de enterrar a pracga e o centro. Lembro que foi feito um estudo de proje¢éo de
sombra, porém atualmente ndo sei responder se ele é efetivo.

No capitulo 2, item 2.5, tratamos sobre a efetividade dos planos diretores. Para
Saule Junior (1999), os planos, para serem efetivos no atendimento a politica urbana
determinada pela CF, precisam contemplar as exigéncias fundamentais de ordenacao
das cidades, tratar do parcelamento ou edificacdo compulsérios, do IPTU progressivo
no tempo e da desapropriacdo para fins de reforma urbana. Até aqui, podemos afirmar
que o Plano Diretor de Sobradinho contemplou essas questbes, mas apenas isso.
Ainda diz o autor que € preciso destacar a delimitacdo das areas urbanas que nao
atendem a funcéo social, porém, na realidade de Sobradinho, nao foi estipulada uma
area especifica para a fiscalizacdo e o cumprimento da funcdo social, isso ndo esta
claro na legislacdo. Pensamos que, de imediato, poderia comecar pela Zona de
Incentivo ao Comércio (Bairro Centro) com o intuito de efetivamente regrar a funcéo
social e mudar o cenario urbanistico deste bairro. Como o Plano Diretor € universal,
nao se pode focar apenas em um local para a atuacéo, porém pode sim, se comecar
esta fiscalizacdo e atuagcédo do cumprimento da funcdo social da propriedade, neste
bairro.

A linha de pensamento de Villaca (2000), cujo autor trabalhamos no capitulo 2,
tem por considerar a opinido das pessoas ha sociedade. Sao elas que conhecem
muito bem os problemas urbanos de seus municipios. Nao faz sentido algum a néo
observancia delas no Plano Diretor de um municipio. Esse autor ndo concorda com
planejamentos prontos, planejamento fora da realidade municipal, e isso € um dos
motivos pelos quais a sociedade perde o interesse de ajudar a planejar suas cidades,
porque os planos, muitas vezes, sdo copias de outras cidades, por iSso ndo sao
efetivos.

Pedimos aos entrevistados que dessem uma solugéo que atendesse a ambos
os interesses (PUBLICO versus PRIVADO) sobre os iméveis ociosos existentes na

cidade de Sobradinho. Perguntamos o que eles acham que pode ser feito, acordado
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ou discutido para resolver essa questao na tentativa de achar uma solugéo satisfatoria
para ambos. Nessa questao, ficam evidentes alguns interesses distintos, até mesmo
interesses politicos de uma minoria dos entrevistados.
Para o entrevistado 1 e 4, ndo ha muito o que se fazer. O entrevistado 4 (ex-
secretario municipal e atual prefeito) aponta:
Tem duas situacdes: O Municipio nao tem como intervir, como por exemplo,
num terreno que tu ndo queiras vender. O que pode acontecer é que, 0
Municipio tendo interesse, para implementar um projeto que seria
interessante na visao da administracéo, podera ser feito uma desapropriagédo
mediante avaliagdo de mercado e consequentemente deposito em juizo. Fora
disso, vocé ndo tem como interferir no processo de compra e venda dos
imoveis particulares. Para isso, é preciso criar normas que possa incentivar

gue o proprietario de a destinacdo. A administracdo tem interesse de que
todos os terrenos sejam destinados a uma fungéo.

E o entrevistado 1 (ex-agente administrativo municipal) pensa no mesmo
sentido: “Se fosse em uma area do municipio, que este tivesse interesse de fazer
alguma coisa, uma alternativa seria a desapropriacdo mediante indeniza¢cdo. No mais,
nao teria o que fazer, apenas notificar para que este proprietario mantivesse limpo.”
Temos uma outra visdo, o EC oportuniza e da ao municipio a possibilidade de
intervencdo. Primeiramente, o Plano Diretor de Sobradinho, além daqueles que
regulam a funcédo social (PEUC, IPTUP e Desapropriacdo com Titulos da divida
publica), positivou seis outros instrumentos, sao eles: Art. 94. Do Direito de Superficie;
Art. 98 Do Direito de Preempcéao; Art. 100 Da Outorga Onerosa do Direito de Construir;
Art. 104 Da Transferéncia do Direito de Construir; Art. 107 Das Operac¢fes Urbanas
Consorciada; Art. 112 Do Estudo de Impacto de Vizinhanca e Da Gestdo Democratica
da Cidade. Essas e outras sao ferramentas de atuacdo que o Municipio pode utilizar,
desde que sejam regradas e disciplinadas as formas dessa atuacao. Contudo, teria
esse um desafio ainda maior do que apenas realizar uma notificacédo para limpeza nos
imoveis.

Mais uma vez, destacamos a opinido do entrevistado 2 (empresario), que nos
parece novamente uma alternativa ideal:

E simples, primeiro definir os iméveis e objetiva uma funcionalidade para cada
um deles, ajustando-os através de um Conselho Municipal. Para que seja
organizado e definido o uso correto para cada imével, é preciso que seja
ajustado e acordado juntamente com o0s proprietérios a solucéo ideal. Como
por exemplo, utilizar um consércio ou um instituto juridico que permita a
entrega do terreno em troca de um apartamento ou por uma sala comercial,
ou algo que seja bom pra todos. Ou seja, a cidade melhora, o proprietario da

a funcéo social para seu terreno e todos ganham, todos felizes. Em segundo
lugar, ndo seria o0 martelo e o proprietario obedecer e sim, ao alinhar e ajustar,



163

deve-se debater com cada proprietario e ndo o obrigar a construir ou dar
funcdo social sem acontecer o apoio municipal, no mais € isto, mostrar ao
proprietario que teras vantagem financeira. Ndo seria apenas, deixando-os
com um pepino na mao sem uma alternativa. Tudo se tem solugdo quando
se ha interesse de mudar.

Sobre o instituto juridico ao qual esse entrevistado esta se referindo, podemos
compreender como aqueles sugeridos pelo EC sdo uma questdao chave a ser
trabalhada na pratica. O resultado podera ser no sentido que menciona o entrevistado
2 (empresario) “todos ganham, todos felizes”. Para o entrevistado 6, (agente
administrativo municipal) a alternativa seria:

Primeiro deve-se ouvir 0 proprietario deste lote e tentar saber o porqué neste
terreno, ainda ndo foi construido. Segundo o municipio poderia oferecer
alguma coisa como contrapartida para motivar este proprietario, na sequéncia
limitar um prazo para que este pudesse dar a destinacdo correta. Outra forma,

seria 0 Municipio dar uma diferenca ou desconto no IPTU ainda melhor do
gue esta hoje, para os iméveis construidos.

Com base na opinido do entrevistado 6, pensamos que uma abordagem neste
sentido, levaria a "negociacao” e isso, mostra uma fraqueza institucional. Importante
seria definir bem as regras dentro do PD ou em Lei especifica e aplica-las sem con-
sultas e questionamentos ao proprietario.

O entrevistado 5 (vereador) pensa que o “IPTU progressivo, é a alternativa para
racionalizar e atender ambos.” Também para o entrevistado 7 (ex-vereador): “Unica
maneira € aplicar o imposto progressivo, a pessoa especula até certo ponto e depois,
mede e decide, para dar a destinagdo no imével.” E o entrevistado 8 (empresario
construcéo civil) também menciona: “O unico meio para atender ambos é o IPTU pro-
gressivo.” Pensando nessa ideia de IPTU progressivo, parece-nos interessante des-
tacar o que menciona o entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal). Ele ob-
serva que uma alternativa que atenda a ambos os interesses vai “Depender de criar
uma politica publica e de criar as normas que atendam os dois, seria possivel atender
ambos interesses. Para isso, antes de qualquer sancao, a lei menciona que deve ser
realizado notificagbes ou conversagcdao com 0s proprietarios’.

Seguindo a ideia desse entrevistado, pensamos que, mesmo sendo o IPTU
progressivo aplicado com mais rigor nas suas formas estipulados, €, sim, possivel que
essa possibilidade de sanc¢éo também atenda ao interesse particular. E uma forma de
obrigar a dar destinacdo, nada impede que tenha beneficios também, ndo podemos

pensar que essa aplicacdo sO beneficia o interesse publico. Quando exemplificamos
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trazendo as formas de divulgacéo e de atuacao da Prefeitura Municipal de Sao Paulo,
no capitulo 2, vimos que é possivel educar o proprietario, pois ele vai ter de
demonstrar que esta utilizando o imdvel para alguma coisa, pelo contrario, devera
responder pelo ndo uso.

Para nos, o modelo de divulgacédo e atuacdo municipal do Municipio de Séo
Paulo j& € uma forma de alertar, de informar o proprietario que o municipio esta
acompanhando seu desleixo, abandono e especulacdo. O que podemos esperar de
municipios que ndo desenvolvem uma politica para motivar, notificar, induzir, ajudar o
proprietario do imével sem funcdo? Acreditamos que, no caso de Sobradinho, é
possivel que muitos desses proprietarios passam a utilizar seus imoveis mesmo antes
de serem notificados, apenas com o material informativo. Para isso, é preciso que
essa legislacdo seja efetiva na aplicagcdo de fato. Temos exemplos, basta serem
seguidos. E um desafio para o Municipio, mas pensamos que esse também deva dar
bons exemplos de desenvolvimento urbano, de oportunidades, a partir do momento
que passar a cuidar dessas questdes. Além de tudo, estamos falando de um
municipio, se ndo o mais importante, um dos mais importantes da microrregido norte
da regido do VRP.

4.2 Dificuldades na aplicacéo da legislacao municipal relativa a funcao social da

propriedade em Sobradinho

Quando abordamos no capitulo 2, sobre o planejamento urbano, mencionamos
Villaca (2000). Lembramos que esse autor defende que planejamento se faz com os
servidores publicos concursados do municipio, com o0s técnicos, com 0S
representantes do poder judiciario, todos os partidos politicos juntos e também com a
comunidade em geral. Com essa base, perguntamos aos entrevistados, em suas
opinides, se eles acham que existe, na pratica, um alinhamento interno, discussao ou
preocupacdo comum sobre a legislacdo do Plano Diretor por parte de: secretarios,
técnicos, prefeitos e vice-prefeito, engenheiros, arquitetos, procuradores juridicos e
vereadores que tratam sobre assuntos relacionados aos iméveis de particulares,
retencao e especulacdo da terra urbana, e quais seriam 0s motivos e razdes para esse
alinhamento entre eles ter ocorrido ou néo.

Constatamos que metade dos entrevistados pensam que sim, pelo menos

algum tipo de alinhamento. De acordo com o entrevistado 1 (ex-agente administrativo
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municipal):

Este alinhamento era mais em casos especificos quando tinha um projeto de
loteamento e desmembramento novo pata aprovar, era para algo que estava
trancando esta aprovacdo. Pessoal, politicos, servidores ou vereadores,
procuravam a secretaria pata ver o que poderia ser feito para dar o
andamento, porém uma forma para alinhar isso era através de memorando
interno, mandando as questfes para os setores internos, se necessario o
juridico acompanhava, em alguns casos.

Entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual prefeito): “Sim, isso acontece.
Muitas vezes na elaboracao de projetos, deve se observar o Codigo de Obras, Codigo
de Postura e o Plano Diretor para analisar uma demanda para determinada area.”

O entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal):

Da pra se dizer que existe. Talvez ndo de uma forma em que a formalidade
exigiria. Existem discussfes internas na prefeitura com relagdo, algumas
circunstancias do Plano Diretor, geralmente para dirimir algum problema
como, conflitos de interesse publico com interesse particular. Ha situagfes
gue o politico é procurado pelo proprietario para resolver alguma coisa.

Ja os entrevistados que acham que néo ha alinhamento para essas questfes
sdo: o entrevistado 5 (vereador) “Nao existe.” O entrevistado 2 (empresario) afirma:
“Zero. Internamente ndo acontece este alinhamento sobre este assunto, € questao de
politica.” O entrevistado 6 (agente administrativo municipal) diz: “Ja ouvi falar em
reunides com arquitetos e engenheiros para tratar sobre o Plano Diretor, agora,
quanto aos vereadores e demais, acredita que ndo se tem um alinhamento.” E, o
entrevistado 7 (ex-vereador) opina que: “Alinhamento interno eu acredito que n&o. O
que existe é um debate, mas na verdade quem faz todo a atualizacdo por parte do
executivo é um engenheiro contratado para isso.” Pensamos que deve ter um 6rgao
especializado, coletivamente, para que todos juntos facam as atualizacdes
necessarias. Para n@s, fica claro que nao ha reunides para tratar do futuro dos iméveis
em especulacéo e retidos pelos proprietarios.

Também perguntamos: de quem deve ou deveria partir a busca para essa
regularizacdo ou destinagdo nos casos em que nem o poder Publico e nem o particular
tomam providéncias para que os imoveis sejam utilizados. Sobre essa questao,
obtivemos respostas bem elaboradas. A maioria pensa que a iniciativa da busca para
a regularizacéo deve ser do executivo.

O entrevistado 2 (empresario) afirma:
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Caberia ao prefeito realizar este estudo, organizar e chamar grupos de
trabalho e estudar junto o Plano Diretor e ver sobre as questdes dos vazios
urbanos e dos imoveis ndo utilizados ou subutilizados. As iniciativas dentro
da prefeitura sédo o tempo inteiro, e que da desgaste, deixa-se para depois, e
o depois nunca vem. Esta prevalecendo o interesse privado. Precisa de
incentivo ao proprietario, para mudar esta situacéo, em alguns terrenos uma
horta comunitaria pode ajudar.

Também pensam que 0 municipio deve agir, 0s entrevistados 5 (vereador):
“Deve ser do Executivo” e o entrevistado 6 (agente administrativo municipal): “Acredito
que o executivo deveria fazer esta regularizagdo, mas o legislativo também poderia,
fazer uma indicagéo para que o legislativo tome a iniciativa.” Entendemos que, para o
entrevistado 7 (ex-vereador), também é o Municipio que deve agir:

A busca deve partir do executivo e do setor do urbanismo. Inclusive devem
sugerir eu seja dado uma fungéo social para os imdveis abandonados no
centro da cidade. Os proprietarios sdo pessoas com poder econdmico que

néo se utilizam do mesmo para sua manutengédo, se ndo puder ou ndo quiser
dar uma funcéo, entéo, que venda para alguém que possa atender.

Também para o entrevistado 8 (empresario construcao civil): “O Municipio deve
agir. Com o IPTU Progressivo para que o proprietario faca a regularizacao. Inclusive,
prevalece o interesse publico, se a prefeitura resolver desapropriar um terreno
mediante indenizagéo ela pode.”

O entrevistado 1 (ex-agente administrativo municipal) possui davidas em
relacdo as formas que o Municipio pode atuar, assim, pensa que:

A prefeitura pode até autuar e até notificar através do setor de fiscalizagéo,
uma, ou duas vezes, mas se 0 proprietario ndo quiser fazer nada? E, sobre
esta questéo de fazer o proprietario dar destinacéo correta o setor juridico do
municipio resolve? Nao sei. O setor juridico tem poder para isso? Nos casos
de notificagdo para limpeza do terreno, quando é feito a infragdo ao
proprietario, ai sim estes, imediatamente compareceria, na prefeitura e

geralmente o setor juridico atendia e resolvia mantendo que seja pago a
infracdo.

Sobre a opinido desse entrevistado, podemos dizer que, quando a legislagao
estd adequada com a realidade e o objetivo municipal bem definido, amparado por
uma legislacdo efetiva, penaliza-se. Agora, com a insuficiéncia da lei municipal
especifica para o enquadramento, nem setor juridico podera resolver.

Muito interessante e bem observado o que tem colocado o entrevistado 3 (ex-

agente administrativo municipal):
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E uma sucessdo de acbes. Primeiramente, o proprietario dos terrenos deve
agir para regularizar seus terrenos. Quando tudo funciona bem, o “Direito
funciona bem”. Agora, quando nédo é respeitada as normas, os problemas
previstos nela acontecem e ai se utiliza das sanc¢des para penalizar aquele
que infringe. Em segundo, se o proprietario ndo atua cabe ao Municipio atuar
se utilizando dos mecanismos e normativos que os possui para fins de
efetivar as normas, nem que seja a base da caneta. Porém, existe um terceiro
ponto onde eu lhe questiono: e quando o proprietario e nem o Municipio atua,
como se faz para resolver isso? Aqui, se tem dois caminhos: o primeiro
podera partir por iniciativa coletiva através de Acédo Civel Publica, ou em
segundo, através de ac¢fes e iniciativas pelo préprio Ministério Publico em
defesa da sociedade.

Sobre a atuacdo do Ministério Publica, também tratamos em nosso capitulo 2,
onde mencionamos a lei 7.347/24, de julho 1985, que regulamenta essa politica.
Sobre a legislacdo referente a macrozona de ocupagdo prioritaria
(representada pelos bairros) no art. 53, inciso |, deu-se para: “induzir o
desenvolvimento urbano com o aproveitamento da infraestrutura disponivel”. Nesse
sentido, perguntamos se eles percebem ou ndo se 0 Municipio tem induzido e
estimulado o desenvolvimento urbano nessas areas que jA possuem toda a
infraestrutura instalada, os por meio de que acdes e medidas ele tem induzido o
desenvolvimento dos bairros.
Alguns entrevistados acham que o Municipio tem pensado no desenvolvimento
dos bairros. Pensamos que essa ndo é uma tarefa simples em pequeno municipio. O
entrevistado 1 (ex-agente administrativo municipal) afirma:
Vejo que a descentralizagdo da salde e a criacdo de creches estdo sendo
implementadas nos bairros, € a forma de se tirar do centro. A pavimentacéo

nos bairros, infraestrutura em pracga, academia em ar livre, € uma maneira
gue esta sendo feita para desenvolver os bairros.

O entrevistado 6 (agente administrativo municipal) diz:

O que eu percebo é que o municipio esta tentando levar equipamentos
comunitarios, como: ginasio, salées ou pavimentacédo nas ruas, auxilio com
maquinas, onde ja existem a infraestrutura, pelo menos, percebo que é
tentado levar mais lazer para as pessoas. Agora para os loteamentos novos
0 proprietario é que fornece a infraestrutura basica.

O entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal) aponta que: “Sobre a
pavimentagdo praticamente esta resolvida no Municipio, salvo alguns pontos neste

sentido e sobre a estrutura urbana também. Alguma coisa esta acontecendo.”
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No entanto, o entrevistado 2 (empresario) afirma que: “Ndo, o municipio ndo
tem programacdo, ndo tem projeto para estimular o desenvolvimento e nunca foi
discutido isso. Nem projeto urbanistico, nem projeto para o crescimento e
desenvolvimento econémico. Zero, ndo h& ag¢ées.”

E, o entrevistado 7 (ex-vereador) também afirma: “Ndo vejo atuacdo neste
sentido.”

Sobre esse aspecto, percebemos que metade dos entrevistados afirma que o
Municipio ndo esté tentando induzir o desenvolvimento urbano, com planejamento
propriamente dito. Pela fala desses entrevistados, percebemos que, em suas Vvisoes,
o0 Municipio deve desenvolver e discutir projetos maiores e profundos. Outros
entrevistados consideram pequenas iniciativas municipais, vistas pelos servigos

basicos oferecidos.

4.3 A gestdo do planejamento urbano em Sobradinho

Muito foi discutido nas entrevistas sobre o contetdo do dispositivo 122, do
Plano Diretor, pela necessidade de criagcdo do Conselho da Cidade de Sobradinho, o
Conciso. Conforme o propésito, tem “finalidade de avaliar, propor, debater, aprovar e
monitorar a politica de desenvolvimento municipal contida no Plano Diretor desta
cidade, com o apoio dos 6rgdos integrantes do Sistema Municipal de Planejamento
Participativo”. Questionamos os entrevistados se, de fato, foi criado e se esta sendo
aplicado na realidade municipal, inclusive saber quais sdo as entidades, 6rgédo ou
setor municipal que dé suporte e auxilie na aplicacdo da legislacdo Plano Diretor e
quais servidores que participam desse sistema municipal.

A maioria afirma que nao foi criado. Vejamos o que diz o entrevistado 1 (ex-
agente administrativo municipal):

Alguma coisa foi criada, mas maioria ficou no papel. Quando precisa resolver
guestdes do Plano Diretor, os servidores mesmo resolvem. N&o tem uma

equipe ou um 6rgao especial de apoio, a ndo ser o juridico da prefeitura e os
engenheiros e arquitetos da secretaria.

O entrevistado 5 (vereador) afirma: “Foi planejado na implantagdo do Plano
Diretor, porém pela evolucdo rapida ha necessidade de um Orgdo competente e

permanente. Porque as necessidades de hoje ndo s&o mais as mesmas de antes.”
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Vejamos a opinido dos entrevistados 2 e 7, que acham que o Conciso deve ser
implantado:
N&o foram criadas, ndo estao funcionando e ndo houve interesse politico.
Deveria ter instalado o sistema de informacBes de todas as areas do
planejamento, elas seriam capazes de criar um plano de desenvolvimento,
programas para 0 desenvolvimento e crescimento, no geral, ele serve para
apontar as ferramentas o que temos em nossa cidade e potencializar os
projetos e tudo mais. N&o foi criado nada por que os politicos ndo querem

que seja criado. E preciso que se tenha e que seja criado (entrevistado 2
empresario).

O outro entrevistado:

N&o vejo isso funcionando, e ha necessidade de reformular o plano diretor
com debate mais aprofundado. Sobre isso deve ser criado a comissao para
este debate em audiéncias publica novamente, mas com os técnicos todos,
chamar o pessoal das imobilidrias e a sociedade para o debate. Uma vez foi
feito, mas muito rasa. As pessoas ndo acreditam mais, fica s6 na conversa,
as coisas ficam s6 no papel (entrevistado 7 — ex-vereador).

Sobre o Conciso, o entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual prefeito) ndo
nos da a resposta, apenas afirma a existéncia de outros programas:
Nés temos hoje os Concelhos Setoriais e o Sistema Municipal de Informagao,
mas ndo temos criado o Conselho da Cidade de Sobradinho. E importante
ressaltar a importancia do Sistema de informag6es, como por exemplo, antes
do proprietario realizar o projeto de sua casa ele, pode levantar informacdes
e 0s setores competentes poderdo fazer um estudo prévio da viabilidade do

projeto para que ndo o proprietario ndo venha investir e depois ndo aprovar
no Setor de Urbanismo.

Na mesma linha, o entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal) apenas
menciona os conselhos ja existentes: “Existem os Conselhos Setoriais e 0 Sistema
Municipal de Informagbes, mas nao existe o Conciso.”

Também perguntamos se os entrevistados tém conhecimento se no Municipio
estd sendo realizado algum projeto maior de estudo e capacitacdo dos profissionais
técnicos e vereadores para a discussao do Plano Diretor. Questionamos ainda se,
alguma vez, este Municipio contratou equipe especializada para a manutencéo do
Plano Diretor. Para nés, as respostas dadas por todos os entrevistados nos mostram
e nos dao uma base do funcionamento e atuagdo do Municipio quando se volta para
cuidar do Plano Diretor.

O entrevistado 1 (ex-agente administrativo municipal) afirma: “A equipe ia
buscando na internet, buscando modelos de outros locais para saber como fazer o

deixar de fazer, na elaboracdo do Plano. Alguma vez, o arquiteto que estava a frente
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do Plano, foi até Porto Alegre pedir ajuda e estudar sobre este assunto.” O
entrevistado 2 (empresario) afirma que: “Néo existe nada sobre este assunto. Sei que,
a construgao do plano diretor foi feita por um arquiteto da cidade.” Ja o entrevistado 3
(ex-agente administrativo municipal) diz que: “Sim. Os servidores participaram de
cursos oferecidos nesta area de Plano Diretor, outros Sobre Planejamento Urbano e
Regularizagdo Fundiaria.” E o entrevistado 6 (agente administrativo municipal) afirma
que a discussédo se da “no proprio departamento de urbanismo”, porém, na visao do
entrevistado 7 (ex-vereador): “Ninguém esta tratando disso hoje, mas era importante
que fosse tratado.”

Conforme Villaga (2000, p.14), o planejamento urbano “depende do avango das
forcas populares e da politizacdo dos planos e da participagéo dos politicos - inclusive
e especialmente dos partidos politicos — na sua elaboracéo, depende da participacao
dos politicos assumindo a conducado dos planos”. Nessa ideia, perguntamos aos
entrevistados se os partidos politicos de Sobradinho tivessem oportunidade de se
reunir para pensar juntos os problemas urbanos, isso poderia funcionar? Entre os que,
em parte, disseram sim para esta possibilidade, temos o entrevistado 1 (ex-agente
administrativo municipal):

Olha o ideal seria a unido dos partidos politicos para planejarem todos juntos,
mas nao vai acontecer. Por qué todo mundo, no final das contas, vai quer ser

0 pai da crian¢a. Os partidos politicos podem até se juntar, mas na hora da
foto, todos véo querer estar na fileira da frente.

Entrevistado 5 (vereador): “Sim considero uma possibilidade. Planejar com
base nos problemas do municipio € uma forma de reverter o visual urbano prejudicado
pelo ndo cumprimento da fungdo social, além de causar um impacto econdmico
positivamente.” E o entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal) também

opinou:

Concordo, mas se fosse depender de algumas pessoas que fazem parte
desta sociedade, se poderia construir casas até mesmo, no meio da rua que
estaria tudo certo. O problema néo é a participagdo popular em si, e sim a
falta de participacdo popular qualificada, por que de modo geral, as pessoas
ndo entendem estas questfes técnicas muito menos o que significa fungéo
social da propriedade. Penso que nesta colocacdo de elaboracdo pelos
partidos politicos faltaria e seria importante introduzir a parte técnica nesta
elaboracao juntamente com pessoas qualificadas, para esse debate.
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Chama-nos a atencdo a opinido do entrevistado 2 (empresario). Em sua
concepcao, isso ndo acontece, porque, por exemplo, os vereadores ndo possuem o
hébito de estar a frente de determinadas situagdes:

Sim, o autor esta certo por um lado, isso € quando ndo tem uma sociedade
oculta, que ndo tem cultura, onde que as pessoas estdo preocupas somente
em si mesmas, poderia funcionar. Acontece muito aqui, pessoas apds seus
expedientes, preocupam-se so na diversao e ndo se preocupam em melhorar
a sociedade onde vivem. Cabe sim, os politicos puxar a frente e representar
a sociedade para criar a mudanca. As forcas populares é uma mobilizacédo
para acordar questdes com quem teria legitimidade para estas questdes, que
no caso, seria o0 Conselho da Cidade de Sobradinho o que democraticamente
teria a legitimidade para tratar dessas questfes. No caso dos politicos, €
muito interesse proprio. Os vereadores ndo se puxam, muitas vezes nao

visitam nem secretarias, por isso que, “infelizmente se necessita das for¢as
populares justamente para for¢ar a atuac@o dos vereadores e politicos.

Em resumo, constatamos que a maioria dos entrevistados pensa nao ser
possivel o planejamento ser feito apenas pelos partidos politicos. Fica mais evidente
ainda com as respostas dos seguintes entrevistados:

Deixar s6 nas maos dos partidos, acho pouco temeroso, restringir a
determinados grupos pode vir a ocorrer determinados interesses especificos.
Temos arquitetos, engenheiros que podem participar e auxiliar nisso, as
entidades representativas precisam ser ouvidas, neste sentido construimos o
Plano Diretor juntamente com a comunidade. O cidaddo tem direito de opinar
e dizer que tipo de cidade que ele quer pra si, e na soma dessas opinibes, se

busca o melhor planejamento participativo para esta cidade (entrevistado 4 —
ex-secretario municipal e atual prefeito).

Entrevistado 6 (agente administrativo municipal): “Eu acredito que né&o. Deve
ser todos juntos, a propria sociedade em discussbes e assembleias, ndo sO6 0s
politicos. Porém a populacdo ndo participa por que acham que ndo tem voz ou por
que sua opinido ndo sera levada em conta.” O entrevistado 7 (vereador) opina: “Cada
municipio tem uma realidade, deve ser ciclico o debate, mas ndo apenas nas maos
dos politicos. Porém deve ser um debate amplo e profundo, somente assim, vai poder
evoluir.”

Nossa opinido sobre o planejamento a partir dos partidos politicos vai ao
encontro do que o entrevistado 2 (empresario) menciona. Acreditamos ser possivel
que facam a frente nessas questbes, e alinhem com mais efetividade para que
aconteca um debate de qualidade nas audiéncias publicas.

Como ultima pergunta da entrevista, gostariamos de saber dos entrevistados

se gostariam de acrescentar alguma informacéo adicional em relacdo aos assuntos
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abordados durante a entrevista. Otimas mensagens de reflexdo foram dadas por cada
um dos entrevistados, vale a pena, vocé leitor, conferir.

O entrevistado 6 (agente administrativo municipal) deixa a seguinte mensagem:

O que a gente percebe é que Sobradinho nasce a cada quatro anos. E como
se ndo tivesse uma histéria, e como se ndo tivesse um trabalho em
andamento. Entdo cada um que chega, dita as regras de funcionamento, e
ndo da uma sequéncia dos trabalhos. O interesse do municipio, nem sempre
prevalece e a gente tem dificuldades em obter algumas respostas. Cada
administrador que entra, deve ter consciéncia que é um municipio antigo, que
ele vem andando, e que ele precisa seguir algumas coisas que ja estdo em
andamento, sempre cumprindo algumas metas ja estabelecidas como a lei
do plano diretor e fazer prevalecer o interesse publico acima do interesse de
gualquer particular.

A mensagem do entrevistado 1 (ex-agente administrativo municipal) se resume:

A Unica coisa que eu poderia desejar e querer é que, 0s politicos e a politica
em si, deveriam existir somente no momento das elei¢cdes. A partir dali que
todos pudessem trabalhar juntos, para um bem comum. Deveriam esquecer
os partidos, de fulano ou ciclano. Sé isso.

O entrevistado 3 (ex-agente administrativo municipal) também elogia nosso

trabalho e nos déa forcas para continuarmos, com o que ficamos felizes:

Penso que, seu trabalho de pesquisa, for levado para um viés pratico e for
tirado da parte tedrica sera de extrema relevancia para o Municipio. Pela
primeira vez, eu vejo que um trabalho esta sendo desenvolvido que tenha
como um plano de fundo, uma discuss@o que vai muito além de interesse
pontual de alguma coisa, ou interesse para acomodar alguma coisa particular.
E um trabalho que tem um viés de trazer para o Municipio, e aqui “eu ndo
diria respostas”, mas pelo menos que cause e fomente a discusséao, que traga
o debate a tona, que possa surgir e emergir. Talvez, a partir disso, se venha
desenvolver alguma acao mais prética e positiva com relagéo a aplicagcdo da
norma para estes casos. A nivel de sobradinho, de regido e cidades
pequenas do Estado, ele é fundamental e pode colocar o problema em voga.

O entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual prefeito) também nos
agradeceu pela iniciativa e deixou sua mensagem:
Sempre valorizo muito quem busca novas oportunidades e conhecimento.
Acho que nossa cidade € uma cidade boa de se viver. Pessoas deveriam
valorizar mais Sobradinho, aqui € bom de se morar. Espero contribuir com
teu trabalho e a pesquisa em si.
O entrevistado 7 (ex-vereador) deixou sua preocupac¢do: “O municipio deve
legislar ndo somente nos imoveis sem fung¢do, mas para todos eles. E, também, deve
se voltar aos passeios publicos como calgadas adequadas para o cidado transitar.”

Da mesma forma, o entrevistado 2 (empreséario) anseia por mudangas e reflete:
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“Penso que se deve olhar a cidade do ponto de vista de alguns anos a frente. Assim,
refletir o queremos para nossa cidade para o futuro, para aplicar este objetivo aqui e
agora.”

Pensamos que as falas dos entrevistados permitiram compreender melhor a
dindmica real da aplicacdo ou nédo da legislacdo municipal de planejamento urbano e
de sua flexibilizacdo, ou mesmo, ndo implementacao dos preceitos e diretrizes do EC
no Municipio de Sobradinho. Um ponto positivo em relacdo as entrevistas realizadas
a distancia com a ferramenta do Google Meet foi o fato de que permitiu revivermos
tudo, reiterar-nos de toda a discussao, restando, para nos, a clareza das informacoes

prestadas por todos os entrevistados.
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5 CONCLUSAO

E necessario discutir a funcéo social da propriedade imobiliaria urbana em
Sobradinho, pois, apesar de regrada na CF, ha poucas observancias nessa cidade e
nas demais cidades pequenas brasileiras, em geral. Por isso, o tema escolhido foi: A
funcao social da propriedade em cidades pequenas da regido do Vale do Rio Pardo —
RS: O caso de Sobradinho. E licito afirmar que ainda ha retencdo e especulacio da
terra pelos proprietarios particulares nessa cidade. Fatores que contribuem para iSso
sao o desinteresse politico dos agentes no regramento dos imdveis vazios no centro
dessa cidade e a lenta mudanca de mentalidade social. Ambas contribuem para esse
cenario negativo em Sobradinho.

Nesse sentido, se pensarmos que existe toda uma legislacdo passivel de
aplicacdo e que ela esta disponibilizada, podendo ser implementada em qualquer
municipio brasileiro, por que Sobradinho ndo esta combatendo a retencdo da terra
urbana que se encontra nas maos de alguns particulares? Além dessa indagacéo,
tratar da funcao social da propriedade em Sobradinho foi extremamente importante,
pois, como ressaltamos nos capitulos anteriores, este ente publico desenvolve um
papel central para a economia, industria e comércio nesta microrregido.

Diante de toda essa realidade, o objetivo geral da dissertacédo deu-se com o
intuito de analisar como se da a implementacdo dos instrumentos e institutos
sugeridos pelo EC, que objetivam o cumprimento da funcéo social da propriedade
imobiliaria urbana no Municipio de Sobradinho. Diante disso, inicialmente, cabe
afirmar que h& a previsdo no Plano Diretor de Sobradinho, em seu dispositivo 84, dos
referidos instrumentos: PEUC — Parcelamento, Edificacao ou Utilizacdo Compulsérios,
os do IPTU progressivo e os da Desapropriacdo com pagamento mediante titulos da
divida publica (todos mencionamos no capitulo 3). No entanto, tais instrumentos nao
estdo sendo implementados, conforme informacfes dos entrevistados. Ademais,
convém lembrar que ndo ha um érgéo ou estrutura municipal e organizacao interna
apropriada que dé suporte para a aplicacdo na pratica dessas importantes
ferramentas.

O desafio ainda existente que devemos enfrentar, mesmo apos tantas lutas
sociais no decorrer da historia da urbanizacdo e do desenvolvimento brasileiro, € a
aplicacéo da funcéo social da propriedade na pratica. Hoje, nos parece que isso, tem

representado uma limitagdo a ser superada pela maioria das cidades brasileiras,
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sejam pequenas, meédias ou grandes. A aplicacdo desse instituto como uma
alternativa de promover o desenvolvimento urbano nas cidades brasileiras, tem sido
um desafio, inclusive na cidade de Sobradinho. Mesmo que, exista uma
sistematizacado de leis especificas criadas com a intencao de promover esta regulacéo
nessas cidades.

O problema de pesquisa definido foi: como se da a implementacdo dos
instrumentos e institutos sugeridos pelo EC, que objetivam o cumprimento da fungao
social da propriedade imobiliaria urbana no Municipio de Sobradinho, na regido do
Vale do Rio Pardo? Na introducao desta dissertacdo, apontamos a primeira questao
norteadora, que nos auxiliou a responder este problema: quais sdo as caracteristicas
dos processos de formacdo do espaco urbano e de urbanizacdo no Municipio de
Sobradinho? Portanto, analisando a legislacdo do Plano Diretor a esse respeito,
verificamos que sua area urbana é zoneada por categorias de uso do solo, conforme
dispomos no final do capitulo 3. O espac¢o urbano possui sete zonas distintas, com
determinadas caracteristicas para cada uma delas, sendo observada a inclusdo de
coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupacéo, recuos e altura maxima.

Na segunda questdo, procuramos entender como ocorre 0 processo de
constituicdo e de atualizacéo da legislacao urbana municipal, notadamente em relacéo
a funcdo social da propriedade? A legislacdo se apresenta de forma pouco
especificada. A definicdo da funcéo social é apresentada de carater geral, para todos
os bairros. Foi definida, na legislagdo de Sobradinho, no dispositivo 6°, do Plano
Diretor, da seguinte forma: “ela devera ser entendida para cada porcao do territorio
pela identificacdo dos iméveis ndo edificados, subutilizados e néo utilizados, no caso
de sua existéncia”.

Assim, sobre essa definigdo sentimos a necessidade, na legislagdo municipal,
de esclarecer qual a diferenca ou entendimento que o Municipio tem, ou como cada
porcdo do territério devera ser observada para que haja o cumprimento da fungéo
social da propriedade. Além disso, ha insuficiéncia de informacdes relacionadas a
mapas, cartogramas, plantas e demais tipos de representacdes graficas pertinentes
para a exposicdo da area urbana e aplicacdo dessa legislacdo. Sugerimos que
produza esse material de trabalho para que possa divulgar sua atuacdo em um novo

planejamento, inclusive, para as areas que objetiva realizar mudancas.
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Paralelamente, sugerimos que o dispositivo 6° possa ser redigido da seguinte
maneira para o cumprimento da funcdo social: (A funcdo social da propriedade, na
cidade de Sobradinho, devera ser efetiva em cada porcdo do territorio municipal
urbano para combater a especulacdo dos imoveis que nao estdo sendo destinados a
um uso especifico, ou combater aqueles que se encontram edificados, mas nao
utilizados, ou para os subutilizados. O Bairro Centro, caracterizado pela Zona de
Incentivo ao Comércio, seré regrado sem distin¢cdo aos bairros, porém a aplicacao da
funcdo social, iniciara pelo mesmo).

Os entrevistados mostram que, em relacdo a funcao social da propriedade, ndo
ha nenhuma atualizacéo além do que ja existe desde 2011. No que tange a revisao
para outros fins, o Municipio apenas tem atualizado em casos urgentes e necessarios.
Porém, ndo tem se preocupado e nem constituido nova legislacdo para regrar as
guestdes que envolvem os imdveis de particulares, muito menos, notifica-los para que
deem destinacdo de uso nos seus imoéveis ndo edificados, ndo utilizados ou
subutilizados.

Na terceira questao, buscamos compreender por meio das entrevistas, de que
forma os agentes sociais urbanos percebem a necessidade do exercicio e da
implementacéo da funcéo social da propriedade urbana em Sobradinho?

Algumas necessidades apontadas pelos entrevistados para essa
implementagédo seriam: “pela legislacdo desatualizada e ndo enquadramento da
realidade local; pelo desinteresse politico nessa cidade; pela ndo aplicacdo da
legislacdo existente no Plano Diretor; pelo descaso municipal dos imoveis
abandonados; pela falta de notificacdo ao proprietario; ineficiéncia politica; aliquotas
insuficientes; tema da funcao social ndo € importante para o politico; ndo ha interesse
de cumprir a fungdo social; o imoével ndo estd cumprindo seu papel, nem para
habitacao residencial nem comercial; necessidade de equalizar os imoveis vazios de
forma a aproveitar o espaco; impacto visual ruim; necessidade de cumprimento do
gue ja existe.

A quarta questdo que nos ajudou a entender o problema de pesquisa desta
dissertagcdo foi quando buscamos identificar as razbes ou as dificuldades de
implementacgdo do instituto juridico funcéo social nos ultimos 18 anos. Dessa forma,
em primeira analise, a falta de aplicacdo das normas impera a esse respeito. Assim
parece ser, porque, para Silveira e Souza (2017), é importante entender as distintas

acOes e normatiza-las, sendo forma de mediacdo entre um regramento técnico e a
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acdo na pratica. No entanto, a funcdo social da propriedade, embora firmada
legalmente pela Lei Federal 10.257/2001, ndo encontra investimentos em estrutura
municipal para se tornar realidade. O regramento da funcao social da propriedade no
Plano Diretor de Sobradinho, por exemplo, foi positivado ha 11 anos, mas até hoje
nao foi devidamente colocado em pratica.

Em paralelo, o ndo atendimento da funcédo social € um problema no Brasil,
porque depende de vontade politica em ambito municipal, legislar sobre. Nas
afirmacdes de Bobbio (1988), no Estado Liberal, a propriedade privada era intocavel
e, quando adquirida de forma justa, o proprietario tinha liberdade em sua regulacéo.
Nos parece que, ainda no século XXI, a intolerancia do proprietario particular em
permitir uma intervencéo do Estado em sua propriedade persiste. Isso € muito ruim, e
compromete as garantias e direitos que a sociedade tem no acesso a cidade. A falta
de mentalidade social tende a desvalorizar o passado, a populacdo ndo enxerga a
importancia da histéria da propriedade e da funcdo social conquistada por nossa
legislacédo brasileira.

E necessario observar sobretudo a resisténcia e desinteresse politico no
planejamento urbano. Segundo Villaga (2000, p.11), ha “dificuldade de relutancia dos
politicos — especialmente os prefeitos e vereadores — de se envolverem em planos
[...]". Primeiramente, as pessoas nao estao entendendo a importancia do cumprimento
da funcéo social da propriedade para a sociedade brasileira. Além disso, com a
auséncia de interesse, o problema persiste.

Ainda percebemos que uma das causas latentes do ndo cumprimento da
funcado social da propriedade estabelecida nos Planos é a consciéncia dos avancos
da classe politica a esse respeito. Villaga (2000) pensa que vai ocorrer essa
intervencdo de forma vagarosa. Em primeiro plano, no contexto atual, muitas vezes
isso acontece de forma pouco empatica e exorbitante, sem que haja reflexdo sobre o
impacto das consequéncias da ndo atuacdo para grupos socialmente menos
favorecidos. Em segundo plano, a mentalidade individualista dos politicos interfere na
evolucdo e unido dos partidos politicos.

E necessério observar, sobretudo, que as cidades tém por objetivo atender a
sua funcéo social. Isso se confirma na Lei Federal 10.257/2001, em seu dispositivo
2°, ao estipular “A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes

diretrizes gerais [...]". Nota-se, a principio, que Sobradinho ainda enfrenta problemas
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nessa atuacado, e negligenciar a forma que acontece o uso da terra urbana nessa
cidade néo contribui para a efetivacédo dessa politica.

E de conhecimento geral que o papel da acio cidadd ainda é um grande
impasse. Nessa perspectiva, Bernardy (2013), ao analisar a participagéo da sociedade
atual, discute a importante contribuicdo que essa pode proporcionar na elaboragao
dos Planos Diretores, por conhecer minunciosamente sua realidade. Tendo em vista
0S aspectos observados, a falta de investimento em capacitacdo de equipe
especializada na elaboragcdo dos planos é importante para que se possa avancar a
esse respeito e reverter a descrenca da sociedade. Por isso, a ndo participacdo nas
audiéncias publicas e nos debates municipais € devido a desilusdo pelas tentativas
de contribuicdo ndo acolhidas.

Por tudo isso, estimular e desenvolver as capacidades que uma cidade tem
pode mudar sua realidade. Um dos caminhos parece ser o que Endlich (2006) sugere
ao valorizar as mobilizacdes, as discussbes dos elementos intrinsecos e a
participacdo da sociedade. Uma das barreiras dos municipios € ignorar acdes para
garantir e oportunizar pessoas pouco privilegiadas com o acesso a terra na area
urbana de nossas cidades. Precisamos de uma mudanca, essa légica comprovada
pelo papel passivo dos municipios tranca a evolu¢ao urbana.

Diante dessa analise e com base nas respostas dos entrevistados, podemos
afirmar que o Plano Diretor de Sobradinho ndo esta acompanhando as dinamicas que
se desenvolvem na cidade para regular as questdes de especulacdes imobiliarias. De
nada adianta serem implementados os instrumentos basicos e necessarios para a
politica urbana, mas ndo ter uma atuacéo. Lembramos o que mencionam Bernardy e
Silveira (2017): é preciso que a legislacdo pertinente deve estar embasada na
realidade local dos municipios. No caso de Sobradinho, ndo vimos uma legislacéo
compativel referente a regulacdo dos imoveis com a realidade urbana de cada bairro.
Os mesmos autores alertam para que 0s municipios realizem um monitoramento dos
indicadores pautados no plano que permite apontar a sua efetivacdo. Nao obtivemos
nenhuma informacao dos entrevistados de que o Municipio de Sobradinho possui um
controle e monitoramento de seu plano, como um todo. E nesse sentido que também
compreendemos a necessidade da instalacdo de um Conselho para que ocorra esse
monitoramento e controle.

A partir da analise dos dados do Plano Diretor Participativo de Sobradinho,

constatamos, na imagem que representa a Zona de Expanséo Urbana, que a area
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rural deixara de existir futuramente. Chama-nos muito a atencao, pois o Municipio, em
seu Plano Diretor, ndo menciona mais areas rurais, mas todas as areas que sao
atualmente ocupadas com uso urbano estdo como Zona de Expansédo Urbana futura.
Isso evidencia uma ideia de desenvolvimento futuro para o Municipio que esta
partindo do pressuposto de que todo o territorio rural sera urbano. Significa dizer entdo
gue o Municipio de sobradinho planeja ndo ter mais zona rural? De onde vira a
alimentacdo para as pessoas que nele vivem? Essa € nossa analise, séo
guestionamentos que ndo podemos deixar de fazer.

Pensamos que o Municipio de Sobradinho precisa trazer solucdes para 0s
diversos casos de retencdo da propriedade particular, independentemente dos
motivos pelos quais ndo se faz bom uso dela. O Municipio perde oportunidade de
negociar, apresentar ideias, alcancar alternativas, e dar amparo municipal aos
proprietarios de imoveis urbanos. Além disso, nesses momentos, é preciso trazer para
a discussao o Estatuto da Cidade e suas implicacdes, para que haja a elucidacéao e,
por consequéncia, a devida aplicacdo a esses imoveis. Sobre essa lei, tratamos no
item 2.7.3, do capitulo 2 e descrevemos as 11 possibilidades de atuagdo para os
municipios.

O Municipio de Sobradinho, ao ndo cumprir a funcdo social da propriedade,
seja pela ineficacia da fiscalizacdo, seja pela ndo aplicacdo efetiva do que diz a
legislacdo federal, acaba promovendo um processo de urbanizacdo desigual,
insustentavel do ponto de vista do acesso a cidade a todos os atores. Na medida em
gue o proprietério fica especulando seus terrenos para usos futuros, e nada acontece,
isso acaba prejudicando o processo de urbanizacdo e eleva o custo social pelos
investimentos que a prefeitura faz em infraestruturas em outras pontas da cidade. No
entanto, existem terrenos nas areas centrais que ndo possuem nenhum tipo de uso e
nao cumprem a funcao social, tudo isso € um custo adicional.

Pensamos que isso prejudica uma dinamica mais adequada e sustentavel da
urbanizacdo em Sobradinho. Embora o municipio tenha implementado no seu Plano
Diretor alguns instrumentos para cumprir a funcéo social, parece-nos ser mais um
discurso do que efetivamente implementacdo. Por consequéncia disso, e por
interesses econdmicos e politicos, o Municipio acaba nao legislando para a sociedade
(maioria) e os interesses de proprietarios (minoria) prevalecem. Por serem os imoveis
de propriedade de familias tradicionais da cidade e de pessoas politicamente ou

economicamente influentes, o Municipio também néo lhes aplica a legislacao.
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E preciso que o Municipio, com a aplicacdo de sua legislacdo, permita novos
usos na area central da cidade. O entrevistado 4 (ex-secretario municipal e atual
prefeito), em algum momento da entrevista, comenta: “com as construgbes nesses
terrenos, vai retornar para a sociedade como a compra do material de construcao no
comeércio, que vai gerar impostos, vai proporcionar emprego e conseguentemente as
pessoas irdo gastar no comércio fazendo a economia girar”. Nota-se, a principio, que
edificar nesses imoveis € uma grande oportunidade de renovar e trazer um comercio
mais diversificado e competitivo, oportunizar empregos, moradias, induzir o comeércio
e a competitividade, fomentar a atracao turistica regional, além de girar a economia e
arrecadar impostos municipais.

Para n@s, a reteng&o imobilidria na cidade de Sobradinho e nos demais centros
urbanos contribui para 0 aumento do valor do preco da terra, para o aumento do valor
dos aluguéis, para um maior custo das mercadorias disponiveis a sociedade e para o
espalhamento urbano horizontal. Sendo assim, idealizar e combater essa retencdo na
cidade de Sobradinho ird minimizar e combater essas diversidades e melhorar a vida
dessas pessoas.

E, para valorizar o papel que a funcao social da propriedade tem para a cidade
de Sobradinho, medidas precisam ser tomadas. Faz-se necessario, pois, que as
Secretarias de Financas, Planejamento Urbano municipal, Industria, Comércio e
Servigos, em parceria com o Conciso, em consonancia com a legislacao do EC, criem
oficinas educativas em locais estratégicos, como nos bairros, camara de vereadores,
meios de comunicacdes, jornal, para a populacdo em geral, por meio de palestras de
representantes do Conciso, que orientem o papel do proprietario de imdveis nessa
sociedade e atualizem a real condi¢cédo da funcéo social do século XXI nesta cidade.

Embora efetivado no Plano Diretor, a criacdo do érgao colegiado superior do
Sistema Municipal de Planejamento Participativo de Sobradinho (Conciso), com a
finalidade de avaliar, propor, debater, aprovar e monitorar a politica de
desenvolvimento municipal contida nesse Plano segundo o ente municipal
guestionado, o Conciso nunca foi criado. Parece-nos que o interesse da minoria esta
contendo as mudancas necessarias.

O Municipio tem um desafio especifico que precisa superar, a nosso ver, e deve
implementar de fato, o IPTU Progressivo para todos os bairros dessa cidade. Podera
comegar a aplicacao pela Zona de Incentivo ao Comércio, além das aliquotas do IPTU,

qgue implante e realize a regulacao para a aplicagao do IPTU Progressivo no Tempo,
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em um primeiro plano, para que possa ter meios legais de combater a especulagéo
da terra, principalmente no centro da cidade. Sobre essa compreensao, conforme
pensa o entrevistado 7 (ex-vereador), o Municipio “ira legislar para todos os iméveis
que por ventura vierem a se enquadrar nestes critérios”, ou seja, para todos. E sobre
as guestdbes que envolvem heranca, como 0s proprios entrevistados falaram,
acreditamos, sim, que sdo mais dificeis, mas, mesmo assim, deveria, a0 menos, ser
feito um estudo e analise dos motivos: se por culpa dos herdeiros, sim, devera
estipular o instituto do IPTU progressivo, se por culpa e mora da justica, néo teria
motivos para essa aplicacdo. Em resumo, 0 municipio deve atuar sempre que o
imovel, independentemente de quem seja, ndo esteja sendo utilizado. Ja as questdes
que envolvem heranca, deveriam ser investigadas para saber o nivel de culpabilidade
dos proprietérios (herdeiros) nos casos de descumprimento.

Por consequéncia, ha um déficit educacional dos proprietarios em Sobradinho,
devido a omissdo publica e, consequentemente, traz entraves na regulacdo do
instituto da funcdo social na area urbana. Tal perspectiva aponta para a
responsabilidade individual de mudar o pensamento coletivo sobre a funcao social da
propriedade, visto que ela ndo retira os direitos fundamentais constitucionais que 0s
proprietarios possuem. Logo, € preciso que o cenario de auséncia de politicas publicas
suficientemente e efetivas mude na cidade de Sobradinho.

O desenvolvimento econdmico e urbano de Sobradinho estad diretamente
relacionado com seus ex-distritos, com a zona rural e seu entorno. A cidade de
Sobradinho oferece uma série de servicos especializados no comércio para atender
aos produtores rurais que se encontram ndo somente na zona rural deste Municipio,
mas de todos o0s municipios desta microrregido. Essa interacdo fortalece
consideravelmente o Municipio de Sobradinho. E importante que todos os pequenos
municipios da microrregido Norte e da regido do Vale do Rio Pardo busquem promover
suas politicas publicas e seu planejamento urbano por meio de Plano Diretor
Participativo. Nessas pequenas cidades, h4d uma maior proximidade das pessoas
entre si, de vida em comunidade, onde todos se conhecem e, por isso, ha maior
facilidade de reunir as pessoas para essa discussdo do que nas cidades médias ou
grandes. Nesse sentido, o Municipio de Sobradinho deveria abracar essa ideia, como
algo a ser buscado, e levar essa proposta aos agentes politicos dos pequenos

municipios vizinhos, principalmente, aos 5 municipios limitrofes de seu territorio.
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Também é importante que as pequenas cidades emancipadas de Sobradinho,
juntamente com as demais inseridas na microrregido Norte, busquem articular-se
entre si, reforcando ainda mais esta conectividade em redes para seu
desenvolvimento e para o Desenvolvimento Regional. As cidades pequenas, pelo
tamanho que se apresentam, ndo conseguirdo oferecer todos 0s servicos que sua
populacao deseja ter e merece, ou que almeja para si. Sendo assim, é importante que
essas cidades se articulem melhor, cruzando ofertas de servigcos publicos e de
atividades privadas. Por exemplo, que cada municipio se especialize em determinado
produto ou servigco e, assim, haja maior troca e dependéncia de servicos entre esses
pequenos municipios, para que todos possam crescer juntos e desenvolver a regiao
Vale do Rio Pardo.

De modo geral, com base nos resultados obtidos, € possivel responder ao
problema de pesquisa, o qual recordamos: como se da a implementacdo dos
instrumentos e institutos sugeridos pelo EC, que objetivam o cumprimento da fungéo
social da propriedade imobilidria urbana, no Municipio de Sobradinho, na regido do
VRP? Respondidas as perguntas norteadoras, podemos entdo concluir que a
implementacdo dos instrumentos do EC para o cumprimento da funcédo social da
propriedade no pequeno Municipio de Sobradinho, em nenhum momento, ultrapassou
as disposicbes postas em sua legislacdo municipal. Mesmo que a Lei Federal
10.257/2001 oportunize a este Municipio uma série de instrumentos para que possa
executar sua politica urbana, ele ndo tem compreendido, de fato, essa ideia. Na
pratica, as suas atribuicées, observando essa lei federal, ndo sdo desempenhadas.

Nota-se, a principio, que o fato de ndo recebermos o retorno do pedido de
informacdes protocolado evidencia, para nés, como pesquisador, que a questdo do
planejamento e da efetividade do EC em Sobradinho nédo é tao tranquilo assim como
aparenta ser. Verifica-se, principalmente, que ninguém esta disposto a se envolver
porque sabem que existem coisas erradas, seja na legislagdo ou na atuacédo dos
agentes. Aléem disso, sabem que a legislacdo néo esta sendo adequadamente
aplicada. Nesse sentido, pensamos que nao querem se posicionar. Dessa forma, se
estivesse tudo funcionando adequadamente e em conformidade com a legislacao,
certamente nao teria nenhum problema em nos conceder a entrevista.

Contudo, esta pesquisa representa a opinido dos agentes municipais de
Sobradinho, todos residentes e domiciliados nesta cidade. Desejamos que os esfor¢cos

aqui prestados nédo sejam em vao. Apesar das adversidades enfrentadas em todo o
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procedimento para que pudéssemos trazer esta conclusao, fechamo-la com chave de
ouro. Houve muita troca de conhecimento entre todos os envolvidos neste trabalho,
direta e indiretamente, mais uma vez, fica nossa gratidao.

Devido a toda essa realidade nas cidades pequenas, a evolugéo da legislacéo
brasileira vem para facilitar a atuacdo municipal na pratica e valorizar a funcao social
que a propriedade precisa cumprir. Os resultados das entrevistas e da analise da
legislagdo municipal concluiram que a cidade de Sobradinho ndo estd cumprindo as
exigéncias da funcdo social da propriedade, conforme determina a CF. Poderia
resolver este problema, caso delimitasse a area central e aplicasse o IPTU progressivo
nas propriedades particulares, sem utilizagdo. Dispensar a observancia da funcgéo
social para a solugdo da retencdo e especulacédo da terra urbana em Sobradinho é
deixar de lado as oportunidades de crescimento e desenvolvimento que apresenta a
Zona de Incentivo ao Comércio.

Entendemos que o trabalho da dissertacéo atingiu o objetivo inicial. Buscamos
responder, dentro das limitagdes que surgiram para a operacionalizacéo da pesquisa,
nesse contexto de pandemia, o problema apresentado. Mas, ao longo do periodo,
identificamos a necessidade de realizacdo de novas investigacfes cientificas, dessa
vez, com acesso aos dados municipais sobre a expansao urbana em Sobradinho,
sobre as relacfes de poder e interesses subjacentes na definicdo e implementacao
da atual legislacdo de modo a compreender melhor a complexidade desse fendmeno
na cidade de Sobradinho.

Portanto, fica nossa contribuicdo sobre a funcédo social da propriedade em
pequenas cidades e que outros trabalhos analisando esta questdo em outras cidades
do Rio Grande do Sul e do Brasil possam vir a ser desenvolvidos por estudantes dos

Programas de Pds-Graduacao em Desenvolvimento Regional.
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APENDICE A - Roteiro de Entrevistas

1) Ao iniciar esta entrevista, gostaria de saber se vocé ja ouviu falar ou conhece o
tema e a discussao da fungéo social da propriedade e sua importancia para o
desenvolvimento de nossas cidades?

2) Como vocé percebe, em Sobradinho, a existéncia de terrenos néo edificados
na area urbana da cidade? Existem terrenos sem ocupacao em Sobradinho na sua
opinido? Quais as razdes para isso ocorrer?

3) (Mostrar figura) Qual é a sua percepcao sobre os 27 imoOveis demarcados
(maioria como terrenos vazios), localizados na &rea central, que foi delimitada e
demarcada pelo Municipio para usos residenciais e para incentivar o comercio
local? Justifique.

4) Tendo presente o processo de urbanizacdo das nossas cidades em geral, como
vocé vé a questao da “retencao e especulagao” da terra feita pelos proprietarios
particulares? Poderia justificar a sua opinido ou motivos pelos quais vocé acha que
isso ocorre?

5) Na sua opinido, como a prefeitura municipal e a camara de vereadores tém
atuado e tém tratado a questdo dos imoveis vazios localizados na cidade, em
especial no Bairro Centro de Sobradinho? Justifique sua opinido.

6) (Art. 6° Plano Diretor de 2011 e atualizado em 2014) “As fungbes sociais da cidade
e da propriedade urbana serédo definidas a partir da destinacao de cada porcéo do
territério do municipio, bem como da identificagdo dos imdveis ndo edificados,
subutilizados e nao utilizados, no caso de sua existéncia, de forma a garantir”. (5
iINCisos)

a) Vocé tem conhecimento ou sabe informar se ha um levantamento quantitativo
feito pelo Municipio dos iméveis nao edificados, subutilizados, e néo utilizados
na cidade de Sobradinho para o controle da fungéo social?

7) O art. 82 afirma que: O cumprimento da funcdo social da cidade e da
propriedade urbana dar-se-4 através do combate a especulacdo imobiliaria de
terrenos vazios, bem como da otimizacdo da infraestrutura e dos servigos existentes
na cidade, minimizando os gastos com o processo de urbanizacdo causados pelos
vazios urbanos.

a) Em sua opinido, esta sendo combatida a especulagdo imobiliaria de terrenos
vazios, bem como otimizada a infraestrutura e os servigos ja existentes na cidade
para minimizar os gastos com o processo de urbanizacdo causados pelos vazios
urbanos?

b) Vocé entende que ocorre ou ndo o cumprimento da funcdo social nos 27
iméveis demarcados? Comente o porqué dessa sua opiniao?

8) O dispositivo 83 da Lei do Plano Diretor entende por vazio urbano, inserido na
realidade de Sobradinho, a area equivalente a propriedade, dentro do perimetro
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urbano e em meio a malha urbana nas Macrozonas Central e de Ocupacéo Prioritaria,
em &rea parcelada ou ndo, servida de infraestrutura e que apresente uma das
caracteristicas a seguir: | - espaco ndo edificado, ou seja, propriedade sem
qualquer edificacdo, desocupada ha mais de cinco anos e que possua areaigual
ou superior a 2.000,00 m2 na Macrozona Central ou igual ou superior a 5.000,00
m2 na Macrozona de Ocupacdao Prioritaria.

a) Em sua opinido, por quais motivos foi definido na legislacdo do Plano Diretor que
vazio urbano deve apresentar area igual ou superior a 2.000 m2? Na sua opiniao,
vocé concorda com tal definicdo do Plano Diretor?

b) Como vocé vé a efetividade do Plano Diretor, est4, ou ndo, acompanhando as
dinamicas que se desenvolvem na cidade para regular as questbes de
especulacdes? Na sua opinido, o que precisa ser realizado ou revisto para buscar
uma maior efetividade?

9) Pensando em uma solucéo que atenda ambos os interesses (PUBLICO versus
PRIVADO) sobre os imd@veis ociosos, 0 que vocé acha que pode ser feito, acordado
ou discutido para resolver?

10) Na sua opinido, como ocorre 0 processo de constituicdo e de atualizacéo da
legislacdo urbana municipal, notadamente em relacdo a funcdo social da
propriedade?

a) Nesse processo, vocé acha que é observado, na pratica, a realidade local dos
imoveis ou feito estudo sobre eles para que seja realizada a constituicdo e atualizacéao
do Plano Diretor?

11) Na sua opinido, existe, na pratica, um alinhamento interno, reunides e
discusséao ou preocupacdo comum sobre a legislacdo do Plano Diretor por parte
de: secretarios, técnicos, prefeito e vice-prefeito, engenheiros, arquitetos,
procuradores juridicos e vereadores que tratam sobre assuntos relacionados aos
imdveis de particulares, retencao e especulacdo da terra urbana?

12) Na sua opinido, para os casos de imdveis sem destinacdo adequada na area
central da cidade de Sobradinho, de quem deve partir a busca para essa
regularizacao? Justifiqgue sua opiniao.

13) Quando se tratar de “terreno sem edificagao”, o paragrafo 2°, do art. 15, do Cédigo
de Obras determina um aumento na aliquota para 2,8% (por cento) sobre o valor venal
do imovel.

a) Em sua opinido, essa cobrancga tem sido realizada?

b) A aplicacdo dessa medida tem surtido efeito e/ou € suficiente para induzir os
proprietarios a usarem efetivamente os imoveis vazios existentes na cidade?

c) E em relacdo a esses 27 imOveis (maioria terrenos) aqui demarcados, vocé
acredita que teria dificuldades de aplicacdo do IPTU progressivo no tempo
(estipulado no inciso Il do art.84) justamente por algum tipo de pressdo de
investidores ou de proprietarios particulares?
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14) Como vimos anteriormente, a macrozona de ocupacao prioritaria € representada
pelos bairros. Sobre os objetivos para essa area, apontamos o art. 53, e seu inciso |,
pois determina: | - “induzir o desenvolvimento urbano com aproveitamento da
infraestrutura disponivel.”

a) Vocé percebe que o Municipio tem induzido e estimulado o desenvolvimento urbano
nessas areas que ja possuem toda a infraestrutura instalada?

b) Por meio de que acdes e medidas e os resultados?

15) Em sua opinido, quando o imoével ndo atende a funcao social da propriedade
na cidade de Sobradinho, quais seriam os impactos, as consequéncias, ou 0
qgue ganha ou deixa de ganhar o Municipio e a sociedade? Com suas palavras.

16) VILLACA, Flavio. Perspectivas do Planejamento Urbano no Brasil. Artigo.
Campo Grande: (2000, p.14) aponta que:

O planejamento urbano “Depende do avanco das forcas populares, da politizacao
dos planos e da participacdo dos politicos - inclusive e especialmente dos
partidos politicos — na sua elaboracéo, depende da participacdo dos politicos
assumindo a conducgao dos planos”. Obs.: Defende realizar um planejamento com
base nos problemas do Municipio e ndo em modelos utilizados em temporalidades
diferentes e cidades diferentes? Sua opinido sobre isso.

17) Segundo o Plano Diretor criado em 2011, em seu art. 120, o Municipio conta com
o Sistema Municipal de Planejamento Participativo, que o qual é composto por:
| — Conciso - Conselho da Cidade de Sobradinho; Il - Conselhos setoriais; Ill -
Departamento Municipal de Planejamento Participativo; IV - Sistema Municipal
de Informacgdes; V - Fundo Municipal de Desenvolvimento. Em sua opini&o:

a) As estruturas propostas nesse sistema de planejamento (conselho da cidade,
conselhos setoriais, departamento de planejamento e fundo municipal) foram criadas
e estdo funcionando? Quais as razdes para sua resposta?

b) Tem conhecimento se ha algum érgdo ou setor municipal que dé suporte e
auxilie na aplicacéo da legislacdo do Plano Diretor?

c) Tem conhecimento se esta sendo realizado algum projeto maior de estudo e
capacitacdo dos profissionais técnicos e vereadores para a discussdo do Plano
Diretor?

d) Tem conhecimento se o Municipio, alguma vez, contratou equipe especializada
para a manutencéo do Plano Diretor?

18) Sobre os 27 terrenos, FOl PROTOCOLADO no dia 15 de mar¢co um pedido de
informac&o com seis perguntas iguais para cada um deles e ainda ndo obtivemos
respostas:

1 - Metragem quadrada?
2 - Existe entrada de projeto para edificagao?
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3 - O que o Municipio fez, ou esta tentando fazer, para induzir esse proprietario a
edificar nesse terreno ou dar destinacdo correta?

4 - Data aproximada de quanto tempo esse imovel estad ou ficou sem destinacéo
correta de uso?

5 - Pendéncia na documentacao? Dificuldades de o Municipio em intervir?

6 - O proprietario é pessoa fisica ou juridica (empresa, industria, construtor,
imobiliaria)? Em sua opinido, quais seriam os motivos ou dificuldades para o Municipio
reunir essas informacdes?

19) Ha alguma informacao adicional que gostaria de acrescentar em relacdo aos
assuntos abordados durante a entrevista?
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APENDICE B - Termo de Consentimento Livre e Esclarecido

Programa de Pés-Graduagao

/_/ [m Desenvolvimento
-2 mEm
EEE -
... mestrado e doutorado
UNIVERSIDADE DE SANTA CRUZ DO SUL

Termo de Consentimento Livre e Esclarecido

Prezado Senhor,

Eu, Diego Puntel da Trindade, aluno do Programa de Pés-Graduacdo em
Desenvolvimento Regional da Universidade de Santa Cruz do Sul — Unisc, estou
desenvolvendo o projeto de pesquisa “A FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE EM
CIDADES PEQUENAS DA REGIAO DO VALE DO RIO PARDO - RS: O CASO DE
SOBRADINHO”, sob a orientacdo do professor Rogério Leandro Lima da Silveira, e-
mail rlis@unisc.br e telefone 51 9 8112-9301.

Este trabalho tem como objetivo analisar como se da a implementacdao dos
institutos do EC no Plano Diretor e analisar, na prética, se estdo sendo aplicados,
notadamente com olhar especial, aos que objetivam o cumprimento da funcéo social
da propriedade imobilidria urbana, na pequena cidade de Sobradinho, municipio
selecionado na regido do Vale do Rio Pardo — (RS).

Como uma das etapas desta pesquisa, ha a realizacdo de entrevistas para
levantamento de informacgBes. As entrevistas a serem realizadas, caso haja a
concordancia dos entrevistados, serdo gravadas e os dados serédo utilizados de forma
totalmente confidencial, ou seja, em nenhum momento 0s entrevistados seréo
identificados.

Pelo presente Termo de Consentimento, o entrevistado declara que autoriza a
sua participacdo neste projeto de pesquisa, pois foi informado, de forma clara e
detalhada, livre de qualquer forma de constrangimento e coercéo, dos objetivos, da
justificativa da pesquisa.

Declara que foi, igualmente, informado:

e da garantia de receber resposta a qualquer pergunta ou esclarecimento
a qualquer duvida acerca dos procedimentos, riscos, beneficios e outros

assuntos relacionados com a pesquisa;
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e daliberdade de retirar seu consentimento, a qualquer momento, e deixar
de participar do estudo, sem que isto traga prejuizo de ordem alguma;

e da garantia de que nao serd identificado quando da divulgacdo dos
resultados e que as informagdes obtidas serdo utilizadas apenas para
fins cientificos vinculados ao presente projeto de pesquisa;

e do compromisso de proporcionar informagéo atualizada obtida durante
0 estudo, ainda que esta possa afetar a sua vontade em continuar
participando;

e de que, se existirem gastos adicionais, estes serdo absorvidos pelo
orcamento da pesquisa.

Caso concorde em participar da pesquisa dentro das condi¢cfes informadas, o
entrevistado assina este termo, que também sera mantido de forma confidencial,
somente em poder do pesquisador responsavel, e para o controle das entrevistas
realizadas. O presente termo foi assinado em duas vias de igual teor, ficando uma
com o entrevistado ou voluntario da pesquisa, ou seu representante legal, e outra com
0 pesquisador responsavel.

Desde j4 agradecemos pela atencao e participacao.

Nome do entrevistador: Diego Puntel da Trindade
E-mail: diegotrindadecorretor@gmail.com Telefone: 51 9. 9896.4380

Assinatura:

Nome completo do Entrevistado:
- Exerceu quais cargos Publicos e em que periodos:
- Atualmente atua em:

- Sobre a qualificagdo ou experiéncia profissional, mais alguma informagéao:

Assinatura:
Santa Cruz do Sul, de de 2021.
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APENDICE C - Relacg&o das entrevistas realizadas durante a pesquisa

Listas dos entrevistados:

Entrevistados

Ocupacao

Data da entrevista

1

Ex-agente administrativo municipal junto a Secretaria de
Obras e Servicos Urbanos, atualmente desligado;

19/06/2021

Empresario no setor comercial, com anterior passagem
como ex-secretario de Industria e Comércio no Municipio
de Sobradinho e ex-presidente da Associacdo Comercial
do CDL;

31/05/2021

Ex-agente administrativo municipal que atuou em algumas
secretarias em atividades pela Cultura, Planejamento,
Tesouraria, Compras e Licitagcbes e Urbanismo que
atualmente atua como profissional liberal;

16/06/2021

Ex-secretdrio municipal da agricultura, de financas e
planejamento e ex-vice-prefeito que atualmente exerce a
funcdo de prefeito municipal de Sobradinho;

15/06/2021

Vereador em exercicio na Camara de Vereadores de
Sobradinho e ex-prefeito de Sobradinho

31/05/2021

Agente administrativo atuante na Secretaria de Finangas e
Planejamento;

11/06/2021

7

Ex-vereador, que atualmente exerce atividades
particulares;

31/05/2021

8

Atualmente é construtor civil com passagem anterior como
engenheiro civil do Municipio de Sobradinho.

01/06/2021

Fonte: Elaborado pelo autor.
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