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Este artigo aborda o tema da gestdo
urbanistica, apresentando um estudo
comparativo de duas realidades, Brasil e
Espanha. Tem como objetivo contribuir
para o debate sobre o tema da execucdo do
urbanismo, assim como para 0
aperfeicoamento de métodos e técnicas de
gestdo urbanistica. O caso espanhol difere
do brasileiro, especialmente pela legislacéo
especifica bastante consolidada. No Brasil,
com a aprovacdo do Estatuto da Cidade,
foram regulamentados varios instrumentos
de gestdo urbanistica, mas de uma forma
genérica e com caréncia de detalhamento.
Neste contexto, apresentamos um estudo da
gestdo urbanistica no Brasil e na Espanha
possibilitando o entendimento de formas de
atuacdo nos dois paises. A metodologia
utilizada no estudo buscou relacionar as
legislacfes e os instrumentos urbanisticos
pertinentes ao tema em cada pais. Na

Espanha existe legislacao especifica sobre o
tema, assim como praticas urbanisticas
consolidadas. No Brasil o Estatuto da
Cidade aprovou instrumentos e aspectos
que a legislacdo urbana espanhola também
considera, como operagOes urbanas,
cobranca sobre as  mais-valias e
preocupacao com o combate a especulacdo
imobiliaria. No Brasil a énfase maior da
legislacdo urbanistica estd no problema
social, principalmente na falta de moradia,
na Espanha esta na execucdo de planos e
projetos de urbanismo. Enquanto na
Espanha ja existe uma expressiva cultura
em relacdo a gestdo urbanistica, no Brasil a
atividade ainda carece de mais elementos,
especialmente técnicos e legais. No artigo
foram enfatizadas as realidades distintas
dos dois paises, e verificado que ambos
buscam o aprimoramento das técnicas e dos
processos de gestdo urbanistica.
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) ABSTRACT
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This article addresses the issue of urban
management, presenting a comparative
study of two realities, Brazil and Spain. Its
objective is to contribute to the debate on
the issue of urban planning implementation,
as well as to the improvement of urban
management methods and techniques. The
Spanish case differs from the Brazilian one,
especially due to the specific legislation that
is quite consolidated. In Brazil, with the
approval of the City Statute, several urban
management instruments were regulated,
but in a generic way and lacking in detail.
In this context, we present a study of urban
management in Brazil and Spain, enabling
the understanding of forms of action in both
countries. The methodology used in the
study sought to relate the legislation and
urban planning instruments pertinent to the
topic in each country. In Spain, there is

specific legislation on the topic, as well as
consolidated urban practices. In Brazil, the
City Statute approved instruments and
aspects that Spanish urban legislation also
considers, such as wurban operations,
collection of capital gains and concern with
combating real estate speculation. In Brazil,
the main emphasis of urban legislation is on
social problems, especially the lack of
housing, while in Spain it is on the
implementation of urban planning plans and
projects. While in Spain there is already a
significant culture in relation to urban
management, in Brazil the activity still
lacks more elements, especially technical
and legal ones. The article emphasizes the
different realities of the two countries, and
it is found that both seek to improve urban
management techniques and processes.
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1. INTRODUCAO

A gestdo urbanistica procura viabilizar alterages do espago urbano, tendo em vista que a cidade
ndo é estatica e que estd em constante transformacéo. Sao varias as possibilidades de transformagéo da
cidade: novas construcdes, regeneracbes (Mourelo & Nanni, 2011), requalificacBes, renovacdes,
revitalizacdo (ldajati, 2013); reabilitagdo (Steinberg, 1996). A cada dia surgem novas ideias, novos
conceitos, novos métodos, novas experiéncias e intensfes: cidades sustentaveis (Ahvenniemi et al.,
2017), smart cities (Belanche et al., 2016; Angelidou, 2014), cidades resilientes (Desouza & Flanery,
2013); adaptacdo as mudancas climaticas (Gouldson et al., 2016); placemaking (UN-Habitat, 2015b);
qualidade de vida (Bialowolska, 2016); humanizacdo (Williams, 2016). Processos e abordagens que
possibilitam o enfrentamento de questBes urbanas diversas como: congestionamentos, habitacfes
precarias, poluicdo, degradacdo, gentrificacdo, segregacdo (Wu et al., 2014). Cada vez sdo mais
importantes os estudos ambientais, como recursos hidricos (Aradjo et al., 2015). Todavia, ha que se
considerar, também outro grave problema que afeta a eficiéncia da gestdo, que é a corrupgdo nas
administracOes publicas (UN-Habitat, 2015a).

Com o tempo a sociedade se transforma e faz-se necessario adaptagdes na cidade as novas
demandas. Assim, também surge a necessidade de modificagdes no planejamento urbanistico (Araujo,
2010). Com todos as técnicas urbanisticas e conhecimento social disponiveis na atualidade, espera-se
que estas modificagdes acontecam de forma a proporcionar qualidade de vida e sustentabilidade na
cidade.

Este artigo aborda o tema da gestdo urbanistica em dois paises de realidades distintas, e que
também tem processos diferentes em relacdo ao assunto. Na Espanha a préatica da gestao urbanistica esta
bastante consolidada, e no Brasil a atividade ainda é tratada de forma mais dispersa. Na Espanha existe
legislacéo especifica e aglutinada sobre gestdo urbanistica, inclusive com um Regulamento de Gestdo
Urbanistica - RGU, o que nao ocorre no Brasil.

O artigo apresenta uma pesquisa sobre a gestdo urbanistica na Espanha e no Brasil, levantando
aspectos legais, técnicos e metodoldgicos. Traz um quadro comparativo da gestdo nos dois paises,
discutindo semelhancas e diferencas de contexto.

H& que se considerar a influéncia, cada vez mais forte, da Unido Europeia sobre a gestdo do
territorio dos paises membros, como é o caso da Espanha. A estratégia territorial Europeia abrange temas
como sustentabilidade, conexdo das redes de transporte, gestdo da natureza e do patrimonio cultural,
gestdo dos recursos hidricos, regeneracdo urbana (Comision Europea, 1999). A coesdo e
sustentabilidade do territério europeu € uma preocupacao constante dos paises membros da Unido
Europeia (Union Europea, 2011).

Também é importante observar a preocupacao e influéncia, cada vez mais significativa, da ONU
nas questdes relacionadas com o espaco urbano no planeta. No Habitat 111 foi aprovada uma Nova
Agenda Urbana que destaca trés aspectos fundamentais para o processo de urbanizacdo das cidades:
Urban Rules and Regulations; Urban Planning and Design; Municipal Finance (United Nations, 2016).

O objetivo do estudo é ampliar o entendimentos dos processos de gestdo urbanistica por meio
da comparacéo entre dois paises. As experiéncias em realidades distintas contribuem para a evolucao de
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métodos situacdes especificas. O estudo foi especialmente importante em situacdes de discusdes com
técnicos da Espanha e do Brasil em eventos académicos e cientificos. Este trabalho busca contribuir
com o desenvolvimento da gestdo urbanistica, especialmente no Brasil e Espanha, de forma a
proporcionar discussfes técnicas para se conseguir uma cidade de qualidade.

A estrutura do artigo foi dividida em revisdo bibliografica, iniciando com a conceituagdo de
gestdo urbanistica, explicacdo sobre o contexto do Espanha e do Brasil, as principais leis sobre gestao
urbanistica nos dois paises, os principais instrumentos, exemplos de gestdo, analise comparativa e
concluséo.

2. METODOLOGIA

Este artigo apresenta um estudo de uma comparacao da gestdo urbanistica no Brasil e
na Espanha, que teve inicio pela necessidade da compreensédo do caso espanhol no periodo em
que estadvamos realizando um doutorado naquele pais. Para a realiza¢do do estudo comparado
foi necessario uma pesquisa exploratéria com revisdo bibliografica do tema sobre os dois paises
buscando relacionar suas legislacdes e 0s instrumentos urbanisticos. Para melhor organizacdo
das analises foi realizado um quadro comparativo de aspectos importantes para a compreensdo
da tematica gestdo urbanistica.

3. RESULTADOS E DISCUSSAO

3.1. Conceituacao

Gestdo urbanistica pode ser definida como o conjunto de processos necessarios para
colocar em pratica os objetivos que foram estabelecidos no planejamento urbanistico
(Generalitat de Catalunya, 1992). Para Carceller Roqué e Pérez Lamas (1992) a gestdo
compreende as acles que Sdo necessarias para materializar as determinagdes do plano
urbanistico.

Carceler Fernandez (1989) explica que a gestdo urbanistica compreende tanto o regime
do solo (antecedente) como a execu¢do da urbanizacdo (contetdo substancial). Busca a
utilizacdo do solo em coeréncia com a utilidade publica e a funcdo social da propriedade; impde
a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus do planejamento; interfere no valor do solo que é
resultado dos gastos com urbanizacao definidos no planejamento; dirige, concede e fiscaliza a
execucdo das obras de urbanizacdo; realiza desapropriacfes de terrenos e construcdes
necessarias para a urbanizacdo projetada.

3.2. Contexto de Dois Paises

A Espanha ja vem desenvolvendo métodos e técnicas de gestdo urbanistica, hd um
tempo bastante consideravel. O urbanista Ildefons Cerda em seu trabalho Teoria Geral da
Urbanizacdo de 1867 ja abordava aspectos referentes a gestdo urbanistica, como direitos e
deveres dos proprietarios com a Administracdo, falava entre outras coisas sobre o
financiamento das Reformas Interiores (Soria y Puig, 1999). De la para ca, a Espanha
desenvolveu uma consistente normativa sobre o tema (Jaudenes, 2002), além de métodos e
técnicas. Também promoveu o fortalecimento de uma cultura urbanistica importante. Hoje a
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Espanha tem conseguido gestionar desde pequenas e simples a grandes e complexas operagoes
urbanisticas, e com programas dos mais adversos.

No caso do Brasil existem instrumentos de gestdo urbanistica, mas o pais ndo conta
com uma normativa especifica sobre o tema. No Brasil ainda ha pouca participacdo da iniciativa
privada nos gastos de urbanizacdo. Nas cidades brasileiras as prioridades sdo aquelas
consideradas de primeira necessidade, principalmente habitacdo, saneamento e transporte. A
gestdo urbanistica vem sendo feita de uma forma ainda muito limitada em termos de
possibilidades e sem uma boa articulacéo entre os instrumentos legais existentes. Somente em
2001 foi regulamentado o Estatuto da Cidade (Brasil, 2001) com seus instrumentos. O
instrumento Operag0es Urbanas Consorciadas (Arts. 32-34) possibilita um maior
desenvolvimento da gestdo urbanistica.

3.3. Gestéo Urbanistica no Brasil
A Constituicao brasileira ndo dispde objetivamente sobre de quem € a atribuicdo em relacédo a
gestdo urbanistica, entretanto, afirma que a politica de desenvolvimento urbano é executada
pelo Poder Publico municipal.

3.3.1. Legislacéo

Na legislagéo brasileira destacam-se algumas leis que estéo relacionadas com o tema
do urbanismo, do planejamento urbano e, portanto, da gestdo urbanistica.

Tabela 1

Legislacdo Brasileira

Legislacdo Brasileira relacionada a Gestdo Urbanistica

Decreto-lei N° 3.365, de 21 de junho de 1941, que aprova a chamada Lei Geral das Desapropriagoes.

Lei N° 6.513, de 20 de dezembro de 1977, sobre a criagio de Areas Especiais e de Locais de Interesse
Turistico.

Lei N° 6.766, de 11 de dezembro de 1979, que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano.

Lei N° 6.803, de 2 de julho de 1980, que dispde sobre Zoneamento Industrial.
Lei N° 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade), sobre Politica Urbana.
Lei N° 9.503, de 23 de setembro de 1997. Institui 0 Codigo de Transito Brasileiro.

Lei N° 12.651, de 25 de maio de 2012, que dispBe sobre a protecdo da vegetacao nativa (Cédigo Florestal).

3.3.2. Instrumentos de Gestdo Urbanistica

No Brasil pode-se identificar varios instrumentos de gestéo urbanistica, embora néo
haja uma legislacéo unificada sobre o tema. Sdo exemplos desses instrumentos: Reloteamento;
Contrato Administrativo; Fiscalizacdo; Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsorios;
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IPTU Progressivo no Tempo; Desapropriacdo; Regularizacdo Fundiaria; Contribuicdo de
Melhoria; Incentivos e Beneficios Fiscais e Financeiros; Tombamento de Imdveis; Usucapido
Especial de Imdvel Urbano; Transferéncia do Direito de Construir; Opera¢Ges Urbanas
Consorciadas (Afonso da Silva, 2015).

3.3.3. Valoragdes / Avaliagoes

De acordo com o autor Hely Lopes Meirelles, “A fixa¢ao da indenizagdo pode ser
feita por acordo administrativo, ou por avaliacdo judicial (Meirelles, 1983). Na avaliacdo
judicial é fixado um valor a um imdvel por um perito compromissado ou avaliador do juizo. A
avaliacdo judicial busca o valor de mercado do imdvel. O autor também afirma que
frequentemente os métodos de avaliacdo séo divididos em: método comparativo, método de
renda e método de custo.

3.3.4. Formas de Gestdo

No Brasil, a execugdo de obras e servi¢os publicos pode ser de forma centralizada
(administracdo direta), ou de forma descentralizada (administracdo indireta). No primeiro caso,
¢ a propria administracdo publica que executa a obra ou servico. No segundo caso, a execugdo
pode ser feita por uma autarquia (empresa de direito publico criada pelo Estado para esta
finalidade), ou por uma empresa particular (pessoa juridica de direito privado) (Gasparini,
1989). A autarquia também poderd contratar empresas particulares para fazer a execucao.
Quando a Administracdo elege a forma descentralizada para a execucdo de uma obra publica,
devera ser firmado um contrato entre ela e a empresa contratada (Ackel Filho, 1992). Antes de
se firmar o contrato, a Administracdo devera fazer uma licitag&o.

Um caso especial é o instrumento da Operacdo Urbana Consorciada, que possibilita
uma maior integracdo entre o poder publico e a iniciativa privada na gestdo urbanistica. No
Brasil, pode-se destacar algumas experiéncias de operacdo urbana. Na cidade de Sao Paulo:
Operacdo Urbana Agua Branca, Operacdo Urbana Centro, Operacdo Urbana Faria Lima,
Operacdo Urbana Agua Espraiada, Operacdo Urbana Bairros dos Tamanduatei (S&o Paulo,
2016). E no caso do Rio de Janeiro a Operacdo Urbana Porto Maravilha (Rio de Janeiro, 2016),
por motivo das Olimpiadas de 2016.

3.3.5. O Caso do Rio de Janeiro

As intervencBes urbanas no Rio de Janeiro, especialmente por motivo das
Olimpiadas de 2016, foram planejadas num contexto de grandes expectativas, tanto
urbanisticas como sociais, econdmicas e ambientais (Urani & Giambiagi, 2011). Destas
expectativas, as que mais se destacaram, foram as transformacdes urbanisticas,
especialmente as relacionadas a mobilidade (Portal Brasil, 2016). A expectativa ambiental
foi uma das menos realizadas (Bortoloti, 2016). Ainda durante as Olimpiadas, a imprensa
ja anunciava a possibilidade de privatizacdo do setor de saneamento (O Globo, 2016).

A Operagdo Urbana Consorciado da Regido do Porto do Rio de Janeiro foi instituida
pela Lei Complementar n® 101, de 23 de novembro de 2009 (Rio do Janeiro, 2009). Para o
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financiamento da Operacdo Urbana Consorciada foram criados os Certificados do Potencial
Adicional de Constru¢do — CEPACSs (Prefeitura do Rio de Janeiro, 2016a). Desde o inicio
da Operacéo os CEPACs foram vistos como fundamentais no processo das transformacoes
urbanisticas (Amsler, 2011), da mesma forma as Parcerias Publico Privado — PPP
(Prefeitura do Rio de Janeiro, 2010). Entretanto, as constru¢cdes de moradias ndo foram
realizadas conforme esperado (Cavalcanti & Schmidt, 2016).

Sé&o consideradas as principais obras do Porto Maravilha: demoli¢do do Elevando
da Perimetral; Museu de Arte do Rio (MAR); Museu do Amanha (Figura 1); Via Binario
do Porto e Tunel Rio 450; Via Expressa e Tunel Prefeito Marcello Alencar; Nova Orla
Conde; Veiculo Leve sobre Trilhos (VLT); 70 km de vias reurbanizadas e 650.000 m?2 de
calgadas refeitas; 700 km de redes de infraestrutura urbana reconstruidas (agua, esgoto,
drenagem); 17 km de ciclovias; 15.000 arvores (Prefeitura do Rio de Janeiro, 2016b).

Figura 1 — Obras no Porto Maravilha (Praca Maua e Museu do Amanhd) no Rio de Janeiro.
Foto: ARAUJO, R.S., 2015.

3.4. Gestdo Urbanistica na Espanha

A execucdo do planejamento urbanistico na Espanha nédo diz respeito especificamente
a Administracdo Municipal; de acordo com o Reglamento de Gestion Urbanistica - RGU
(Espanha, 1978b, Art.1.1) “corresponde, dentro de suas respectivas esferas de atuagao, a

Persp. Online: hum & sociais aplicada., Campos dos Goytacazes, 44 (15) 39 -56 — 2025
https://ojs3.perspectivasonline.com.br

45


https://ojs3.perspectivasonline.com.br/

P E RS P ECTIVAS W CIENCIAS HUMANAS E SOCIAIS APLICADAS

Administracdo do Estado, as Entidades locais, as Entidades urbanisticas especiais e aos
particulares.”.

3.4.1. Legislacdo

Na legislacdo da Espanha pode-se verificar, de forma especifica, o tema da gestdo
urbanistica.

Tabela 2
Legislacdo Espanhola

Legislacdo Espanhola relacionada & Gestdo Urbanistica

Ley de Expropiacion Forzosa (LEF), de 16 de dezembro de 1954.

Reglamento de la Ley de Expropiacion Forzosa (REF), aprovado por decreto de 26 de abril de 1957.

Decreto 1006/1966, de 7 de abril, que aprova o Reglamento de Reparcelaciones (RRU) do Solo afetado por
Planos de Ordenacdo Urbana.

Real Decreto 1169/1978, de 2 de maio, sobre Creacidn de Sociedades Urbanisticas por el Estado, los
Organismos Auténomos y las Corporaciones Locales, de acordo com o artigo 115 da Lei do Solo.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junho, que aprova o Reglamento de Planeamiento (RPU) para o
desenvolvimento e aplicacdo da Lei sobre Regime do Solo e Ordenagdo Urbana.

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, que aprova o Reglamento de Gestién Urbanistica (RGU) para o
desenvolvimento e aplicacdo da Lei sobre Regime do Solo e Ordenagdo Urbana.

Lei 8/1990, de 25 de julho, sobre Reforma del Régimen Urbanistico e Valoraciones del Solo.

Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junho, que aprova o Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana (LS/92).

Real Decreto 1093/1997, de 4 de julho, que aprova o Reglamento sobre Inscripcion en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

Lei 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

Lei 38/1999, de 5 de novembro, de Ordenacidn de la Edificacion.
Lei 8/2007, de 28 de maio, Ley del Suelo (LS).

Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junho, texto refundido da Ley del Suelo .

Real Decreto 7/2015, de 30 de outubro, texto refundido da Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

3.4.2. Sistemas de Atuacao

A legislacdo espanhola estabeleceu Sistemas de Atuagdo que definem a forma de
atuacdo da gestdo urbanistica. Ficou estabelecido (LS/92, Art.148) que a administragdo publica
elege o Sistema de Atuacdo de acordo com o caso analisado (Espafia, 1992). A gestdo
urbanistica vai ser desenvolvida nas unidades de execucdo delimitadas. A Administracéo
podera substituir um Sistema por outro, se assim for determinado. Dentre as obrigacdes que
devem assumir os adjudicatarios responsaveis pela execucdo dos Programas de Atuacdo

46


https://ojs3.perspectivasonline.com.br/

P E RS P ECTIVAS W CIENCIAS HUMANAS E SOCIAIS APLICADAS

Urbanistica, além da cesséo gratuita a Entidade local das areas destinadas ao uso publico e a
construcdo da infra-estrutura, esta a cessdo de 10% do aproveitamento médio (RGU, Art. 219),
para que a Administragdo possa realizar as politicas que achar necessarias.

- Sistema de Compensacdo (RGU, Titulo V, Cap. II)

Neste Sistema, os proprietarios cedem e agrupam seus terrenos, realizam as suas custas as obras
de urbanizacao de acordo com o gque determina o Plano ou Programa de Atuacao Urbanistica,
e se constituem em uma Junta de Compensacao, com exce¢ado de 0s terrenos pertencerem a um
unico proprietario.

- Sistema de Cooperagdo (RGU, Titulo V, Cap. I1I)

Neste Sistema, os proprietarios proporcionam o solo e a Administracdo executa as obras de
urbanizacdo, as custas dos primeiros. No Sistema de Cooperacdo € utilizado o instrumento da
reparcelacédo, para que se dividam proporcionalmente os beneficios e cargas da operacao.

- Sistema de Expropriacdo (RGU, Titulo V, Cap. 1V)
Neste Sistema, a expropriacdo serd aplicada por unidades de execucdo e afetard todos os bens
e direitos incluidos nas mesmas.

3.4.3. Instrumentos de Gestdo Urbanistica

Na Espanha, além dos Sistemas de Atuacdo, a gestdo urbanistica conta com:
Reparcelacdo; Aproveitamento Médio; Expropriacdo; Regime da Venda Forgosa; Fiscalidade;
Patriménio Publico do Solo.

3.4.4. Valoracao Urbana

Na gestdo urbanistica a valora¢ao determina “o valor urbanistico do solo para efeitos de
desapropria¢do” (Roca Cladera, 1986). Na Espanha, existem dois tipos de valores: valor inicial
e valor urbanistico. O valor inicial € o valor que tem o solo em seu estado rustico, sem valores
agregados de natureza urbanistica. O valor urbanistico € o valor determinado em funcdo dos
direitos adquiridos até 0 momento da valoracéo.

3.4.5. Formas de Gestdo

Na Espanha a forma de gestéo pode ser direta ou indireta. Se escolhe a forma de gestao
“quando se fixe a expropriacdo como sistema de atuacdo para uma unidade de execucao”
(LS/92, Art.172). A Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local — LRBRL, Art.85, dispde
sobre dois tipos de gestdo. Gestdo direta, adotard alguma das seguintes formas: gestdo pela
prépria Entidade Local; Organismo auténomo local; Sociedade mercantil, cujo capital social
pertenca integralmente & Entidade Local. Gestdo indireta, adotard alguma das seguintes formas:
Concessao; Gestdo interessada; Concerto; Arrendamento; Sociedade mercantil e cooperativas
legalmente constituidas cujo capital social s6 parcialmente pertenca a Entidade local.

3.4.6. Urbanismo Concertado

Sobre concerto ou urbanismo concertado ou ainda concertagdo, o autor Carceller
Fernandes (1989) observa: “ O urbanismo concertado consiste na promogao, através de um
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concurso, da atuacdo dos particulares encaminhada ao planejamento, urbanizacdo e, em cada
caso, edificacdo de determinados setores de solo urbanizavel ndo programado”. O autor também
observa que a legislagéo trata o denominado urbanismo concertado como Execucdo dos
Programas de Atuacdo Urbanistica.

3.4.7. Reabilitacdo Urbana

A Espanha tem buscado unificar a legislacdo urbanistica. O exemplo recente é a Ley del
Suelo e Rehabititacion Urbana. Nesta lei o termo reabilitacdo englobou os termos regeneracéo
e renovacdo dos tecidos urbanos (Espafia, 2015). Segundo Ibort e Velasco (2015) o texto
refundido aclara e harmoniza os textos urbanisticos referentes ao Estado, e ndo tem a finalidade
de introduzir novidades substanciais, e se preocupa em ordenar a dispersdao na normativa
existente. Nas Ultimas décadas a Espanha realizou diversas tipos de intervencgdes de reabilitacdo
urbana, como de espacos publicos, habitacdo social, bairros periféricos (Rubio del Val, 2011),
zonas industriais (Lopez Groh, 2011). Em seu Programa Nacional de Reformas a Espanha
destaca, de forma estratégica, as atividades de reabilitacdo urbana (Espafia, 2016).

3.4.8. Caso de Barcelona

Barcelona realizou consideraveis transformacdes urbanisticas em seu territorio, como a
derrubada das muralhas que cercavam a cidade; Plano Cerda; Exposicdo Internacional (CCCB,
1996); Poligonos de Moradia (Sola-Morales, 1997; Arends & Almirall, 2014). Plano de
Reforma Interior do Bairro de Gracia. Vila Olimpica (HOLSA, 1992), Anel Olimpico (Figura
2) e demais obras urbanisticas para as Olimpiadas; Renovacdo do distrito 22@ (Barcelona,
2005); Obras para o Forum Universal das Culturas 2004 (Barcelona, 2004); intervencfes de
carater metropolitano (Ajuntament de Barcelona et al., 1997). Além dos diversos instrumentos
de gestdo urbanistica ja citados, Barcelona contou com a criacdo de empresas mistas de gestdo
(Parelada, 2012) e com os chamados Planos Estratégicos (Ajuntament de Barcelona, 1994). No
caso da Vila Olimpica para as Olimpiadas de 1992, o solo para a construcdo do novo bairro foi
adquirido por desapropriacao (Barcelona, 1995).

48


https://ojs3.perspectivasonline.com.br/

PERSPECTIVAS /2126

CIENCIAS HUMANAS E SOCIAIS APLICADAS

Figura 2 — Vista panordmica de Barcelona com obras do Anel Olimpico (Ginésio e Estadio).

Foto: ARAUJO, R.S., 1989.

3.4.9. Modelo Valenciano

Na cidade de Valéncia foi criada uma forma de gestdo que ficou conhecida como
Modelo Valenciano. Neste Modelo o poder publico municipal mantem sua competéncia de
controle, aprovacdo e dire¢cdo do urbanismo, mas a gestdo serd realizada com um agente
designado como urbanizador, que pode ser publico o privado, proprietario ou ndo. Os
proprietarios poderdo transformar-se em agentes urbanizadores ou aceitar que um terceiro
desenvolva o processo da urbanizagéo (Verdier, 2006).

3.5. Analise Comparativa

Na tabela que se segue, temos uma analise comparativa de pontos importantes para uma
melhor visualizacdo dos contextos que envolvem o processo da gestdo urbanistica nos dois

paises.

Tabela 3

Analise comparativa de aspectos da gestdo urbanistica

Topicos de Andlise

Brasil

Espanha

Oquediza
Constituicdo

- Ha um Capitulo especifico sobre Politica
Urbana, no Titulo sobre Ordem Econdmica e
Financeira, que tem como objetivo ordenar o
desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes. Define
que o Plano Diretor é o instrumento basico dessa
politica.

- Né&o dispde especificamente sobre politica
urbana. Tem um Capitulo sobre principios de
politica social e econbmica.

- Dispde sobre o direito a habitacdo, e para que
este se efetive o poder publico deve promover
a regulacdo do solo para impedir a especulagéo.
- Dispdoe também que a “comunidade
participard nas mais-valias que sdo geradas

Persp. Online: hum & sociais aplicada., Campos dos Goytacazes, 44 (15) 39 -56 — 2025
https://0js3.perspectivasonline.com.br
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- Dispde sobre o cumprimento da funcédo social da
propriedade e regulamenta vérios instrumentos
para que este fim seja atingido (Brasil, 1988, Arts.
182-183).

pela acdo urbanistica dos entes publicos”
(Espafia, 1978a, Art.47)

Legislacdo - Lei sobre temas relacionados com a gestdo |- Leis especificas sobre o tema da gestdo
urbanistica, mas ainda sem uma lei especifica | urbanistica, assim como regime do solo,
sobre o tema. planejamento e valoracdes.

- O Estatuto da Cidade traz vérios instrumentos de

gestdo urbanistica, antigos e novos.
Enfase da - No Estatuto da Cidade (2001), ha énfase na |- No texto refundido da Lei do Solo e
legislacdo elaboracédo de Plano Diretor e no problema social, | Reabilitagdo Urbana (2015), que destaca o

urbanistica

mais especificamente na caréncia de habitagao.

- Outras leis tm um carater mais de definigdo de
regras de ordenamento sobre os temas de que elas
tratam.

tema das ValoracBes, énfase na reabilitacéo,
regeneracao e renovacao urbana.

- Outras leis também tém um carater mais de
definicdo de regras de ordenamento sobre 0s
temas de que elas tratam.

Aproveitamento dos
instrumentos de
gestdo urbanistica

- Caréncia de métodos, técnicas e normas mais
detalhadas para uma maior articulacdo e
aproveitamento destes instrumentos.

- Dispbe de métodos, técnicas e normas
detalhadas, o que facilita uma melhor utilizacéo
e aproveitamento dos instrumentos disponiveis.

Valoragdes /
Avaliaces

- Atécnica ndo estd sendo devidamente valorizada
e aproveitada.

- Ainda ndo se utiliza o potencial da técnica de
valoragdo para viabilizar economicamente,
através dos particulares, as operagdes urbanas
consorciadas.

- A legislagdo ndo dispbe sobre valor inicial e
valor urbanistico.

- A projecdo de valores futuros (expectantes) dos
imoveis é pouco utilizada para a negociagdo das
operacOes urbanas.

- A técnica tem um lugar de destaque no
processo de reabilitagdo urbana. O governo tem
buscado utilizar os recursos da iniciativa
privada.

- A legislacéo diferencia valor inicial e valor
urbanistico.

- Os vérios métodos sdo utilizados para a
viabilizacdo de planos e projetos de urbanismo;
sdo estudados os valores presentes e futuros dos
imoveis.

Participacédo da
iniciativa privada

- Regras ainda pouco definidas pela legislagéo.

- O Estatuto da Cidade traz avangos importantes,
como 0s que constam no instrumento Operacgdes
Urbanas Consorciadas.

- Apesar de algumas experiéncias, ainda ndo ha
tradicdo no pais sobre este tema.

- Regras bastante definidas pela legislagdo.
Sistemas de Atuacédo bastante detalhados.

- Ja hé tradicdo no pais sobre a participacgdo
econdmica e de gestdo urbanistica no processo
de (re)construcdo da cidade por parte dos
particulares.

Operacdo  Urbana
Consorciada versus
Sistemas de

- O instrumento Operacdes Urbanas Consorciadas
se assemelha ao Sistema de Atuacdo de
Cooperacao.

- Na Espanha os sistemas de atuacdo permitem
que as operagdes urbanas sejam gestionadas
conjuntamente pelo setor puablico e pelo

Atuacéo - No Brasil a legislagdo ndo permite que os | privado, ou de forma separada por um ou por
particulares realizem eles mesmos a gestéo. outro.
- O sistema de compensacdo permite que oS
préprios particulares facam a gestdo
urbanistica.
Expropriagéo / - E um instrumento utilizado pela Administracéo | - E utilizada como instrumento de execucéo de

Desapropriacéo

para a gestdo urbanistica, em que o expropriado
terd a preferéncia para a aquisicdo das novas
unidades.

Sistemas Gerais e como Sistema de Atuagéo.
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5. CONCLUSOES

Com a complexidade das questbes que afetam as cidades em todo o planeta, as
técnicas de gestdo urbanistica se tornam fundamentais na transformacéo destas realidades.
Com este estudo comparativo entre Brasil e Espanha pdde-se verificar semelhancas e
diferengas de contextos, mas também percebeu-se que ambos buscam aprimorar suas técnicas
e processos de atuacao. Experiéncias que podem contribuir com diversas situacoes
enfrentadas por outros paises.

Enquanto na Espanha ja existe uma expressiva cultura em relacdo a gestéo urbanistica,
no Brasil a atividade ainda carece de mais elementos, especialmente técnicos e legais, para se
obter resultados mais significativos. Na Espanha existe legislacdo especifica sobre o tema,
assim como préticas urbanisticas consolidadas. Verifica-se que na Espanha a legislagdo € mais
detalhada que no Brasil, e 0s processos de atualizagdo sdo mais frequentes.

Para que os instrumentos de gestdo urbanistica no Brasil possam ser mais especificos e
detalhados é importante que se realizem estudos técnicos sobre cada um deles, e que haja
constantes discussdes sobre o desenvolvimento e aplicacdo destes instrumentos. Estes estudos
podem ser amplamente desenvolvidos por Universidades em convénio com Administracdes
publicas e parceria com a iniciativa privada. Sdo varios aspectos que precisam ser melhor
discutidos e desenvolvidos: vinculacdo do instrumento do parcelamento compulsério com o
dimensionamento dos perimetros urbanos; formas de implementacdo do IPTU progressivo;
vinculagdo do instrumento Operacdes Urbanas Consorciadas com o projeto de urbanismo;
forma de utilizacdo do Usucapido Especial de Imével Urbano e Regularizacdo Fundiaria
garantindo a fung&o social e ambiental da cidade, a qualidade de vida e a justi¢a social. O
instrumento Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV precisa ter o seu uso mais difundido no
processo do ordenamento urbano.

Para que os instrumentos do Estatuto da Cidade ndo sejam utilizados de forma prejudicial
a cidade, € importante estar atento a aspectos demasiados genéricos. Por exemplo, o art. 2°, XV,
determina a “simplificagdo da legislacao de parcelamento, uso € ocupagao do solo e das normas
edilicias, com vistas a permitir a reducdo dos custos e 0 aumento da oferta de lotes e unidades
habitacionais”. O Estatuto ndo define critérios para essa simplificacdo, podendo haver
interpretacdes contrarias ao interesse publico, como a legalizacdo de loteamentos sem areas
publicas suficientes, ou sem a protecdo das areas verdes de preservacdo permanente,
comprometendo assim a qualidade de vida da populacdo. Seria importante, também, que a
legislacdo brasileira buscasse uma vinculacao explicita do planejamento urbano com o projeto
de urbanismo, para que a cidade tivesse um ordenamento urbano de maior qualidade.

Para consolidar o desenvolvimento de métodos e técnicas de gestdo urbanistica no
Brasil, serd importante buscar a normatizacdo da gestdo urbanistica; definir as regras da
participacdo econdmica da iniciativa privada no processo de construgédo da cidade; aproveitar
as técnicas de avaliagdo de imoveis para a viabilizacdo dos empreendimentos urbanos;
aproveitar o potencial de areas de favelas para a realizacdo de melhorias sociais, econémicas,
urbanisticas e ambientais com a utilizagdo do instrumento operagdo urbana consorciada; buscar
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a (re)construcdo da cidade utilizando o desenho / projeto urbanistico visando o ordenamento
urbano e a qualidade de vida.

Com este artigo pretendemos contribuir com o desenvolvimento da gestdo urbanistica,
possibilitando o tratamento de questfes estruturais na cidade: ocupacdo do solo, desenho
urbano, qualidade ambiental, justica social, desenvolvimento econdmico, valorizacdo cultural
etc. Quanto mais se desenvolve técnicas e métodos de gestdo urbanistica, melhor se pode
atender a sociedade resolvendo os problemas que afetam a cidade. A gestdo de qualidade é a
chave para a solucdo dos mais diversos problemas, inclusive a corrupcao, que é um problema
que afeta a sociedade e que gera enormes prejuizos e desperdicios de recursos.
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