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RESUMO

Conferindo-se a importancia do Direito de Propriedade, bem como 0s novos anseios trazidos
pelo Direito Urbanistico e pelo Direito Ambiental, de garantir a coletividade o principio
constitucional de uma sociedade mais justa, 0 presente estudo objetiva uma anélise do direito
de propriedade como um direito, ndo mais absoluto, mas sim, um direito que somente é
garantido ao proprietario que faca sua propriedade cumprir sua funcdo social e sua funcéo
ambiental, pois ndo se concebe mais uma propriedade que somente atenda aos interesses
individuais. A propriedade privada urbana precisa ser benéfica a toda a coletividade. As
razdes que justificam o desenvolvimento deste trabalho sdo muito relevantes, ndo s6 por ser o
direito de propriedade um direito real por exceléncia, mas sim por ser um direito com
obrigacGes sociais e ambientais, pois a sociedade brasileira estd sedenta por melhores
condicBes estruturais para as areas urbanizaveis. Objetiva-se uma avaliacdo do direito de
propriedade e suas funcgdes, do direito urbanistico e do Estatuto da Cidade, na construcdo de
cidades ambientalmente sustentaveis e que primem pelo bem-estar social, fazendo com que a
propriedade privada urbana cumpra sua funcdo socioambiental no seio das cidades, para a
promocdo de suas funcdes social e ambiental, promovendo o desenvolvimento e organizacao
do meio urbano com justica social e equidade entre seus cidaddos, através do plano diretor,
conforme prescreve o artigo 182 da Constituicdo Federal.

Palavras-chaves: Cidade. Desenvolvimento Sustentavel. Direito de Propriedade. Direito
Urbanistico. Funcdo Socioambiental. Plano Diretor.



ABSTRACT

Conferring the importance of the right to property, as well as new concerns brought by Urban
Law and Environmental Law, ensuring to collectivity the constitutional principle of a fairer
society, the present study aims an analysis of the right to property as a right, no more
absolute, but yes, a right which is only guaranteed to homeowners who make their property
fulfill its social and environmental function, because it doesn’t conceives a property that only
meets the individual interests. Urban private property must be beneficial to the whole
collectivity. The reasons justifying the development of this work are very relevant, not only
for the right of ownership that became a real law par excellence, but rather for being a right
with environmental and social obligations, because the brazilian society is thirsty for best
structural conditions for the urban areas. Objective an evaluation of property rights and its
functions, urban law and the City’s Statute, in the construction of environmentally
sustainable cities that excel by their social well-being, making the urban private property
honor its environmental function within cities, for the promotion of their social and
environmental functions, promoting the development and organization of the urban
environment with social justice and equity among its citizens, through the master plan, as
prescribed in article 182 of the Federal Constitution.

Key-Words: City. Sustainable Development. Right to property. Urban Law. Social and
Environmental Function. Master Plan.
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1 INTRODUCAO

O instituto da propriedade mostra-se presente desde as primeiras civilizacoes.
Inicialmente, apenas sobre as coisas moveis, quando 0s povos eram némades e por motivo de
sobrevivéncia ndo se fixavam em um Unico lugar. Com o avango das civilizagdes, esta
concepgdo foi alterando-se, passando os povos a serem sedentarios e fixando-se a terra. Em
cada momento histérico o direito de propriedade vai moldando-se aos aspectos sociais,
politicos, econdmicos e sociais das civilizagdes. Diante de tantas mudancas de concepcao,
faz-se necessario um estudo histérico dos principais momentos em que a propriedade fez-se
presente, de maneira mais importante, no desenvolvimento das sociedades, partindo-se das
ideais das primeiras civilizacdes, passando-se pelas concepc¢des do direito romano, quando era
considerado absoluto, pelo periodo medieval, pelos ideais da Revolucdo Francesa e o Codigo
de Napoledo até os dias atuais, quando entdo é absolutamente limitado, nas mais diversas
areas e sempre visando o cumprimento da fungdo social e ambiental da propriedade, previsao
esta constitucional.

A partir das novas concepc¢des de direito de propriedade, direcionadas mais para as
finalidades sociais, tanto pelo crescimento populacional das Ultimas décadas como pela
conscientizagdo do direito fundamental de dignidade do homem, afastando-se, assim, a
austera ideia individualista que prevalecia sobre a propriedade privada, surge o preceito
constitucional de funcéo social e ambiental da propriedade.

A Constituicdo Federal de 1988, apesar de apenas falar em funcdo social da
propriedade expressamente, deixa implicita a sua fungdo ambiental, quando elabora o artigo
225. Esta é a nova concepcao a ser aceita no regime juridico brasileiro, de que a propriedade
seja assegurada ao proprietario que cumprir com a funcdo socioambiental de sua propriedade.

A situacdo atual, tanto social como ambiental, esta bastante cadtica, e € por isto que
0s bens particulares, no caso em tela a propriedade privada urbana, deve ser praticada
conforme os ditames sociais e ambientais, caso se queira ter uma perspectiva de vida futura
para as presentes e para as futuras geragdes. A propriedade privada precisa deixar de ser
exercida em prol apenas do individuo e ser exercida em consonancia com os direitos sociais e
ambientais, para que se diminuam as desigualdades e se atinja a justica social.

A propriedade privada inserta no meio urbano, o constitui e faz parte de sua
paisagem. A origem das cidades ocorreu de forma paulatina, mas apos a Revolucao Industrial,
0 éxodo rural provocou um inchago urbano. As cidades passaram a se desenvolver e crescer

de forma muito rapida, porém de maneira desordenada. Toda esta desestrutura causou
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problemas no meio urbano, tanto no &mbito social como ambiental, visualizando-se injusticas
e distor¢des sociais e ambientais, com a riqueza e a propriedade concentrada nas méos de
poucos e com uma intensa degradacdo ambiental.

Pensando nisso, e em uma forma de correcdo de tais questdes, surge o
desenvolvimento sustentavel como alternativa para a superacdo deste estado cadtico em que
se encontra o espago urbano, totalmente desordenado e sem planejamento. O desenvolvimento
sustentavel mostra-se como um meio de se garantir os direitos das presentes e das futuras
geracOes, ndo se pensando apenas em crescimento e desenvolvimento econémico, mas sim,
em uma compatibilizagdo entre a Economia e a preservagdo dos recursos naturais.

Como o meio urbano ja estd desestruturado, este precisa de politicas publicas de
desenvolvimento para sanar o estado atual precario de condi¢cBes humanas. Apresenta-se 0
Direito Urbanistico e as suas regras para mudar este cenario degradante das cidades
brasileiras, buscando-se alternativas para a sustentabilidade das cidades. E fundamental que o
processo de urbanizacdo se dé de maneira ordenada e saudavel, protegendo-se 0 espago
urbano, tanto o construido como o natural. Mas para isto é preciso definir-se as competéncias
dos entes federados, para se alcancar a cidade ideal, em direcdo do desenvolvimento
sustentavel e com intervencdo do poder publico, na propriedade privada urbana, como
ordenador e cogente do cumprimento de sua funcdo socioambiental. Cada ente federado é
responsavel, de alguma forma, pelo povo da nacdo, mas ressaltar-se-a o papel dos governos
locais na execucdo de ordenacéo citadina, por ser o ente mais proximo dos cidadaos.

A Constituicdo Federal de 1988 prescreve, no artigo 182, que o desenvolvimento
urbano devera ser executado pelo poder publico municipal e terd, como objetivo, promover o
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. Para
a consecucdo de tais medidas, a legislacdo brasileira, a fim de cumprir os preceitos
constitucionais, editou, em 2001, a Lei 10.257, que é chamado de Estatuto da Cidade,
definindo as diretrizes gerais urbanisticas, no sentido de atingir-se a sustentabilidade do meio
ambiente das cidades.

Em sendo a propriedade privada um foco de conflito de interesses publico-privado e,
hoje, exigindo-se que atenda a sua funcdo socioambiental, preservando a ordem de
funcionamento prescrita pela sociedade, traz-se, neste estudo, o papel do plano diretor como o
instrumento habil para compatibilizar o uso da propriedade, atendidas as funcdes sociais e
ambientais com as fungdes sociais e ambientais das cidades, impedindo a plenitude de seu
exercicio, jA que é poder-dever da Administracdo Publica, na execucdo da politica de

ordenacdo do solo a busca pela organizacéo urbanistica das cidades.
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O tema proposto mostra-se relevante, tanto social como juridicamente, diante de uma
sociedade sedenta de melhorias urbanas, com as condigdes minimas de sobrevivéncia digna,
que é uma garantia constitucional. Existe, ainda, toda a implicacdo juridica do tema em
questdo e a revelacdo de como pode ser 0 uso de uma propriedade privada urbana compativel
com os anseios da coletividade e do meio ambiente.

O presente estudo se dara a partir do texto legal e da incipiente doutrina especifica,
movido pelo desejo de oferecer contribuicdes a clareza conceitual e a extensdo dos seus
efeitos.

O método escolhido para a pesquisa é, preponderantemente, o analitico e as fontes

sdo as bibliogréficas.
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2 A PROPRIEDADE PRIVADA

A propriedade, assim como outros institutos juridicos, é formada para atender as
necessidades econémicas das sociedades, sendo que estas se modificam e, da mesma forma, o
instituto da propriedade deve se modificar, necessariamente’. Essas transformagdes do
instituto da propriedade representam os anseios almejados por uma determinada comunidade
a fim de ver satisfeitas as suas necessidades comuns.

O conceito de propriedade varia conforme 0 momento historico e os valores sociais
de cada sociedade. Segundo Coulanges?, os principios em que se fundamentava o direito de
propriedade dos antigos ndo s&o 0S mesmos em que as geragdes presentes se baseiam, pois 0S
ideais, que garantiram a propriedade para os povos da antiguidade, sdo diversos dos que
sustentam este direito na atualidade. Assim, percebe-se que a propriedade vai amoldando-se
as necessidades dos povos, ao momento social, politico, cultural e econdmico vividos.
Exemplo desta transformacédo é notado na forma de vida dos povos némades, 0s quais ndo se
fixavam em uma determinada area, estando em constante locomocdo e em busca de sua
sobrevivéncia, ndo havendo entdo propriedade sobre o solo. O mesmo nédo se percebe quando
do sedentarismo, em que ter um local fixo significava a manutencao de sua sobrevivéncia e,
assim, comeca a aparecer a ideia de propriedade sobre a terra.

Neste contexto de avaliagcdo do momento histérico, e para se entender a propriedade,
Grossi® refere que a “propriedade” deve ser somente um artificio verbal, utilizado para indicar
a solucdo histérica que um ordenamento da ao problema da relacdo juridica mais intensa entre
um sujeito e um bem, ou em outras palavras, a resposta a questdo central sobre a consisténcia
minima do “meu juridico”. Ou seja, o termo “propriedade” € a resposta que uma sociedade
formula para aceitar a relacdo que um sujeito tem ou ndo sobre um objeto.

A concepgdo de propriedade data das primeiras civilizagbes com capacidade
inteligivel. A ideia de “ser dono” se mostrou presente desde os primordios das civilizaces,
mesmo que, em um primeiro momento, apenas sobre as coisas moveis e nos moldes das
necessidades de cada povo. Assim apareceram diversas teorias a respeito deste direito,
principalmente nos Codigos Civis de diversos paises, tais como o francés, e que ainda vige

como sendo um direito absoluto, podendo o proprietario gozar e dispor dos seus bens do

! DUGUIT, Leon. Las transformaciones del derecho (publico y privado). Trad. de Adolfo G. Posada, Ramén
Jaén e Carlos G. Posada. Buenos Aires: Editorial Heliasta, 1975, p. 235.

2 COULANGES, Fustel de. A cidade antiga. Trad. de Fernando de Aguiar. S3o Paulo: Martin Claret, 2002,
p. 86.

¥ GROSSI, Paolo. Histéria da Propriedade e Outros Ensaios. Trad. de Luiz Ernani Fritoli e Ricardo Marcelo
Fonseca. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 5.
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modo que quiser, porém ndo fazendo uso proibido por lei ou regulamento. Esta ideia parte do
pressuposto de que ser dono, ser proprietario € fazer com seus bens o que melhor lhe
aprouver, abstraindo-se a possibilidade de que terceiros interfiram. Mas esta faceta aparente
de utilizacdo da propriedade, da forma como o proprietario melhor entender, ja ndo pode mais
ser aceita. A sociedade moderna néo tolera o uso indiscriminado dos bens particulares em
detrimento do bem-estar da coletividade; este esta em primeiro plano, apenas garantindo-se a
propriedade aquele que cumprir com as determinacdes legais e sociais. Por isto a propriedade,
na atualidade, sofre diversas limitacbes, tais como as constitucionais, as de ordem
administrativa, as de ordem legal, as limitagdes de interesse particular, as de interesse publico
e as limitagcbes ambientais, entre outras.

Hoje ndo se concebe mais o direito de propriedade como um direito absoluto, mas
sim como um direito subjetivo, com poderes concedidos ao proprietario, porém, desde que
cumpra com os deveres inerentes ao seu direito de propriedade, ou seja, o proprietario tem a
obrigacdo de fazer com que sua propriedade atenda a funcéo social e a fungdo socioambiental.

Para entender o direito de propriedade, nos moldes da atualidade, é preciso conhecer
a sua origem. Carneiro* comenta que “perde-se no tempo a existéncia da propriedade privada.
Ela tem acompanhado o0 homem em toda a sua caminhada. A nogdo do ‘meu’, do ‘teu’ € a sua
pedra de toque. Mesmo que ndo lhe pertencesse a terra, pertencia-lhe a colheita”.

Era assim que ocorria dentre os antigos germanos. Segundo Coulanges®, “entre os
antigos germanos, segundo alguns autores, a terra nao pertencia a ninguém; em cada ano, a
tribo indicava para cada um dos seus membros o lote para cultivar e mudava-lho o ano
seguinte. O germano era proprietario da colheita, mas ndo o dono da terra”. Assim, percebe-se
gue neste momento historico, ndo existia um direito sobre a terra em si, mas um direito aos
seus frutos.

Sabe-se que existem ragas que jamais instituiram a propriedade privada; outras s6 a
aceitaram depois de decorrido muito tempo e a muito custo®. Esta questdo é de dificil
entendimento, na origem das sociedades, isto €, “saber se o individuo pode apropriar-se do
solo e estabelecer uma unido tdo forte entre si e uma parte da terra a ponto de poder dizer: esta

terra € minha, esta terra é como que parte de mim mesmo”™.

* CARNEIRO, Ruy de Jesus Marcal. Organizacdo da cidade: planejamento municipal, plano diretor e
urbanificagdo. S&o Paulo: Max Limonad, 1998, p. 25.

> COULANGES, Fustel de. A cidade antiga. Trad. de Fernando de Aguiar. S30 Paulo: Martin Claret, 2002,
p. 87.

® Ibid., p. 86.

" Ibid., p. 86 - 87.
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No contexto brasileiro, a propriedade sempre esteve tutelada pelas ConstituicGes
vigentes no pais. A Constituicdo Imperial de 1824 e a Constituicdo Republicana de 1891
garantiam o absolutismo da propriedade. Ja as ConstituicGes de 1930 e de 1932 asseguravam
o direto a propriedade, mas desde que ndo fossem contrarias ao interesse social. A Carta de
1937 assegurava apenas o direito de propriedade. A Carta Magna de 1946 propugnava que a
utilizacdo da propriedade deveria se dar em consonancia com o bem estar social. A
Constituicdo de 1967/69 ja trazia em seu bojo a nocdo de funcao social da propriedade. E por
fim, a Constituicdo Federal de 1988 consagra definitivamente a garantia da propriedade

privada desde que atendidos os requisitos das fungdes social e ambiental®.

2.1 SINTESE HISTORICA DA PROPRIEDADE PRIVADA

Como visto anteriormente, a propriedade é o reflexo do momento histérico vivido
por uma sociedade. Entdo, para entendé-la nos moldes da atualidade, faz-se necessario um
breve estudo dos momentos histéricos mais marcantes em que o instituto da propriedade
esteve em destaque.

Nas sociedades primitivas ndo se visualizava a individualidade, pelo contrério, a
sociedade mostrava-se totalmente coletiva. Nestas civilizagdes, anteriormente a época
romana, somente existia propriedade para as coisas maéveis, exclusivamente para objetos de
uso pessoal tais como pecas de vestuario, utensilios de caca e pesca, enquanto o solo pertencia
a toda a coletividade. Destarte, tinha-se uma propriedade apenas coletiva, inexistindo neste
periodo qualquer tipo de propriedade privada.

Pode-se isto pelo fato dos povos primitivos viverem essencialmente da caca, da pesca
e de frutos silvestres. Desta forma néo se ligavam ao solo; pelo contrério, estavam sempre em
constante mudanca na busca de alimento. Logo, néo havia a necessidade de se fixarem em um
unico local, e sim o oposto, pois era inviavel, ja que havia a necessidade de se buscar os
produtos de sua subsisténcia.

A respeito deste realce histérico da propriedade desde 0s tempos mais remotos,
Rizzardo® muito bem apresenta o tema da seguinte forma:

Primitivamente, quando o homem vivia ainda em hordas, abrigando-se em grutas e
cavernas, num estdgio muito rudimentar da inteligéncia, inexistia o principio da

8 ROCHA, Jilio Cesar de Sa da. Fungdo ambiental da cidade: direito ao meio ambiente urbano ecologicamente
equilibrado. S&o Paulo: Juarez de Oliveira, 1999, p. 16.

9RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas: Lei 10.406, de 10.01.2002. Rio de Janeiro: Forense, 2004,
p. 172-173.
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autoridade. O agrupamento era apenas fisico, sem qualquer lideranca de um
determinado individuo sobre os demais componentes. Os seres humanos agiam mais
espontaneamente, condicionando o comportamento aos impulsos do instinto.
Prevalecia a luta pela subsisténcia. Sobreviviam os mais fortes, mas concentrados os
interesses em suas pessoas, alheias a sorte dos demais componentes da horda.

Isto retrata que talvez tenha sido exatamente a luta pela subsisténcia que determinou
0s primeiros tracos, apesar de primarios, a respeito da propriedade. Em um primeiro momento
os primitivos defendiam suas cavernas, expulsando quem buscasse reflgio nelas. Mais tarde,
esta defesa se ampliou para as areas de produgdo de alimentos e o poder material sobre as
coisas se estendeu ao grupo, os quais ja estavam ligados por lacos de parentesco e/ou mesmo
pela convivéncia.

Assim sendo, percebe-se que a origem da propriedade se d& com a necessidade de
novos habitos dos seres humanos, em busca da sobrevivéncia, quando sé a caca, a pesca e 0s
frutos silvestres ja ndo eram mais suficientes. Acredita-se que assim comecaram as nogdes
iniciais de uma propriedade mais individualizada, voltada para a sua familia, e ndo mais para
a coletividade.

Neste mesmo sentido, Carneiro™ destaca que o sentimento de propriedade para o
homem da antiguidade baseava-se em um sentimento espiritual, sendo que a apropriacdo de
bens materiais estava ligada as convic¢des espirituais e familiares. Ou seja, em sendo
determinada terra o local onde as familias enterravam seus mortos, e sendo que este timulo
néo se deslocava, e neste mesmo local os ritos sagrados calhavam, o homem necessariamente
passou a preservar este lugar, passou a entendé-lo como sua propriedade, preservando-o e,

assim, também mantinha sua origem*:,

19 CARNEIRO, Ruy de Jesus Marcal. Organizacdo da cidade: planejamento municipal, plano diretor e

urbanificagdo. Sdo Paulo: Max Limonad, 1998, p. 26.

1 COULANGES, Fustel de. A cidade antiga. Trad. de Fernando de Aguiar. S&o Paulo: Martin Claret, 2002, p.
88-89. O autor faz a seguinte reflexdo no que tange ao culto aos mortos e a consolida¢do da propriedade para
0S povos das antigas civiliza¢des: “Ora, entre esses deuses ¢ o solo, os homens das épocas mais antigas
divisavam uma relagdo misteriosa. Tomemos, em primeiro lugar, o lar; esse altar é o simbolo da vida
sedentaria, como o0 nome bem o indica. Deve ser colocado sobre a terra, e, uma vez construido, ndo o devem
mudar mais de lugar. O deus da familia deseja possuir morada fixa; materialmente, é dificil transportar a terra
sobre a qual ele brilha; religiosamente, isso é mais dificil ainda, e ndo é permitido ao homem sendo quando é
premido pela dura necessidade, expulso por um inimigo, ou se a terra ndo o puder sustentar por ser estéril.
Quando se constroi o lar, € com 0 pensamento e a esperanga de que continue sempre no mesmo lugar. O deus
ali se instala, ndo por um dia, nem pelo espaco de uma vida humana, mas por todo o tempo em que dure essa
familia, e enquanto restar alguém que alimente a chama do sacrificio. Assim o lar toma posse da terra; essa
parte da terra torna-se sua, € sua propriedade. E a familia, que por dever e por religido fica sempre agrupada
ao redor desse altar, fixa-se ao solo com o préprio altar. A ideia de domicilio surge naturalmente. A familia
ela esta ligada ao Altar, o altar ao solo; estabelece-se estreita relacéo entre a terra e a familia. Ai deve ter sua
morada permanente, que jamais abandonard, a ndo ser quando obrigada por forca superior. Como o lar, a
familia ocupara sempre esse lugar. Esse lugar Ihe pertence, é sua propriedade; e ndo de um homem somente,
mas de toda uma familia, cujos diferentes membros devem um apds outro, nascer e morrer ali”.
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Nestas acepcOes de religiosidade, familia e propriedade privada, Coulanges™ leciona
que “a ideia de propriedade privada fazia parte da prépria religido. Cada familia tinha seu lar e
seus antepassados. Esses deuses ndo podiam ser adorados sendo por ela, e ndo protegiam
sendo a ela; era a sua propriedade exclusiva”.

Com isto, tem-se a nitida percepcdo de que os tracos iniciais da propriedade foram
principiados num misto desejo de protecio a familia e de religiosidade. E a propriedade
tomando seus moldes iniciais, 0s quais posteriormente muito evoluiriam.

Coulanges® pondera que o carater privado da propriedade, neste momento, é

representado pela ligacdo da familia ao timulo de seu ente familiar, na seguinte enunciacéo:

Os mortos sdo deuses que pertencem apenas a uma familia, e que apenas ela tem o
direito de invocar. Esses mortos tomaram posse do solo, vivem sob esse pequeno
outeiro, e ninguém, que ndo pertenca a familia, pode pensar em unir-se a eles.
Ninguém, alids, tem o direito de priva-los da terra que ocupam; um timulo, entre 0s
antigos, jamais pode ser mudado ou destruido; as leis mais severas o proibem. Eis,
portanto, uma parte da terra que, em nome da religido, torna-se objeto de
propriedade perpétua para cada familia. A familia apropriou-se da terra enterrando
nela os mortos, e ali se fixa para sempre. O membro mais novo dessa familia pode
dizer legitimamente: Esta terra € minha. — E ela lhe pertence de tal modo, que lhe é
insepardvel, ndo tendo nem mesmo o direito de desfazer-se dela. O solo onde
repousam seus mortos € inaliendvel e imprescritivel.

Para Engels, provavelmente, foi durante o periodo do matrimdnio sindiasmico* que

se localiza a origem da propriedade privada. Com o advento da domesticacao de animais e da

12 COULANGES, Fustel de. A cidade antiga. Trad. de Fernando de Aguiar. Sdo Paulo: Martin Claret, 2002,
p. 88- 89.

3 bid., p. 93-94.

" FRIEDRICH, Engels. A Origem da Familia, da Propriedade Privada e do Estado. Tradugio de Leonardo
Konder, 16. ed., Rio de Janeiro: Brasil. 2002, p. 48-49. Familia Sindidsmica significa: No regime de
matriménio por grupos, ou talvez antes, ja se formavam unides por pares, de duragdo mais ou menos longa; o
homem tinha uma mulher principal (ainda ndo se pode dizer que fosse uma favorita) entre suas numerosas
esposas, e era para ela o esposo principal entre todos o0s outros. Esta circunstancia contribuiu bastante para a
confusdo produzida na mente dos missionarios, que véem no matrimdnio por grupos ora uma comunidade
promiscua das mulheres, ora um adultério arbitrario. A medida, porém, que evoluiam as gens e ia-se fazendo
mais numerosas as classes de "irmdos" e "irmas", entre 0s quais agora era impossivel o casamento, a unido
conjugal por pares, baseada no costume, foi-se consolidando. O impulso dado pela gens & proibicdo do
matrimoénio entre, parentes consanguineos levou as coisas ainda mais longe. Assim, vemos que entre 0s
iroqueses e entre a maior parte dos indios da fase inferior da barbarie, esta proibido o matriménio entre todos
os parentes reconhecidos pelo seu sistema, no qual hd algumas centenas de parentescos diferentes. Com esta
crescente complicacdo das proibicGes de casamento, tornaram-se cada vez mais impossiveis as unides por
grupos, que foram substituidas pela familia sindiasmica. Neste estagio, um homem vive com uma mulher,
mas de maneira tal que a poligamia e a infidelidade ocasional continuam a ser um direito dos homens,
embora a poligamia seja raramente observada, por causas econdmicas; a0 mesmo tempo, exige-se a mais
rigorosa fidelidade das mulheres, enquanto dure a vida em comum, sendo o adultério destas cruelmente
castigado. O vinculo conjugal, todavia, dissolve-se com facilidade por uma ou por outra parte, e depois,
como antes, os filhos pertencem exclusivamente a mée.
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criagdo de gado, formaram-se verdadeiros mananciais de riqueza, resultados da producéo de
Imensas manadas de cavalos, camelos, asnos e diversos outros animais.

Toda essa nova riqueza pertencia, a priori, a gens. Sucessivamente, indicam-se 0s
chefes de familia como provaveis proprietarios dos indmeros rebanhos existentes, dos
utensilios de metal, artigos de luxo “e, finalmente, 0 gado humano: 0s escravos™.

Entdo, muito remotos sdo os conceitos de particularizacdo da propriedade, sendo que,
conforme expde Bessone'®, com as constituicdes das familias, como unidades dentro do
grupo, comecaram a localizacdo de suas areas, existindo um respeito matuo, aparecendo a
propriedade familiar e a formagéo de grupos menores.

Percebe-se, desta forma, que inicia a propriedade a ter um carater mais individualista,
opondo-se a ideia coletiva antes apresentada.

No entanto, com o surgimento da propriedade privada, 0 homem nao teria para quem
deixar seus bens, pois os filhos continuavam a pertencer, de forma exclusiva, a méde. Assim,
este transforma, em proveito de seus filhos, a ordem de heranca estabelecida até aqui.
Obviamente que para isso acontecer, € abolido o direito materno, sendo substituido pela
filiacdo paterna.

O homem apoderou-se também da direcdo da casa; a mulher viu-se degradada,
convertida em escrava da luxdria do homem, em simples instrumento de reprodugéo®’.

E neste momento em que surge, entdo, a familia patriarcal e monogamica, onde a
mulher, os filhos e certo nimero de escravos submetem-se ao poder paterno de seu chefe, que
detinha o direito de vida e morte sobre todos.

Na medida em que ocorre a transicdo do matrimonio sindiasmico a monogamia,
opera-se, paralelamente, a transicdo da propriedade coletiva para a propriedade privada, na
qual a familia individual assume o papel, até entdo inexistente, de unidade econdmica da
sociedade®®.

Enfim, neste primeiro momento, pelo carater sagrado, a terra era considerada
inalienavel, e a propriedade néo era individual e sim familiar.

Seguindo na evolucgéo histdrica, ndo se pode deixar de mostrar a influéncia dos povos

romanos no instituto do direito de propriedade.

> FRIEDRICH, Engels. A Origem da Familia, da Propriedade Privada e do Estado. Traducio de Leonardo
Konder, 16. ed., Rio de Janeiro: Brasil. 2002, p. 58.

16 BESSONE, Darcy. Direitos Reais. S&0 Paulo: Saraiva, 1988, p. 19.

Y FRIEDRICH, op. cit., p. 61.

'8 Ibid., p. 184.
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Desta forma Venosa'® discorre:

A nocdo de propriedade imobiliaria individual, segundo algumas fontes, data da Lei
das XII Téabuas. Nesse primeiro periodo do Direito Romano, o individuo recebia
uma porcao de terra que devia cultivar, mas, uma vez terminada a colheita, a terra
voltava a ser coletiva. Paulatinamente, fixa-se o costume de conceder sempre a
mesma porcao de terra as mesmas pessoas ano apos ano. Ali, o pater familias
instala-se, constrdi sua moradia e vive com sua familia e escravos. Nesse sentido,
arraiga-se no espirito romano a propriedade individual e perpétua. A Lei das XII
Tabuas projeta, na verdade, a no¢do juridica o ius utendi, fruendi et abutendi..
Considerava-se 0 dominio sobre a terra de forma absoluta. Nos primeiros séculos da
histéria romana somente se admite o dominium ex jure quiritium, propriedade
adquirida unicamente, sob forma determinada, fora das quais ndo poderia constituir-
se.

Para os romanistas existem quatro espécies de propriedade®, a saber:

1) propriedade quiritaria, onde o Unico titular desta modalidade s6 poderia ser um
cidadao romano, ou um latino que fosse comerciante. Podia ser sobre coisas moveis (res nec
mancipi) ou imoveis (res mancipi); quanto os imoveis somente os localizados em terras
italicas e a aquisicdo ocorria através da mancipatio;

2) propriedade bonitéria ou pretoriana, referia-se aquela decorrente da aquisicdo que
n&o tivesse observado a solenidade da mancipatio, a propriedade era adquirida pela traditio, o
vendedor continuava a ter a propriedade da coisa, mas o pretor passou a proteger a pessoa do
comprador com a propriedade bonitaria, posteriormente foi desenvolvida outra forma de
protecdo a propriedade bonitaria, a actio publiciana, pela qual de maneira ficta o proprietario
bonitario adquiria a propriedade quiritaria por usucapiao;

3) propriedade provincial, referia-se apenas aos imoveis localizados em terras
provinciais, e somente o povo romano a podia adquirir. Na verdade apenas detinham a posse
que era alienavel e transmissivel aos herdeiros; e

4) propriedade peregrina, nesta espécie, somente 0 peregrino que tivessem 0 ius
commercii, poderia ter a propriedade quiritaria, mas apenas poderia ser possuidor.

No periodo pés-classico estas modalidades foram desaparecendo, até que no periodo
Justiniano apenas visualiza-se uma espécie de propriedade, sendo que sua transferéncia ocorre

pela traditio, mediante pagamento de impostos, e com limitagdes de ordem administrativa.

9 \VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. V. 5. 3. ed. S&o Paulo: Atlas, 2003, p. 152.
20 ALVES, José Carlos Moreira. Direito Romano. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1999, p.282-285.
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Pelo estudo da Lei das XII Tabuas*, que se considera um marco para 0S romanos,
pois foi a primeira vez que as leis foram escritas, concebe-se a propriedade e a posse na Tabua
Sexta, veja: a venda em presenca de testemunhas tem forca de lei; ndo cumprindo o que
prometeu deve ser a pessoa condenada em dobro; a coisa vendida e entregue apenas sera
adquirida ap6s pagamento do preco; a aquisicao das terras por usucapido s se concretiza apos
dois anos de posse; a madeira utilizada na construcdo de casa ndo ser retirada apenas porque
0 proprietario da mesma a reivindica, mas sim aquele que a utilizou sera condenado a pagar o
dobro do seu valor.

Compreende-se entdo a forca que este direito de propriedade assume na civilizagédo
romana.

Rizzardo® comenta que desde o Século | depois de Cristo, a propriedade romana ja
adquirira um carater de absoluta, e a expansdo da no¢do de propriedade privada se deu pelas
novas conquistas dos romanos, por diversas regides e, com a expansdo do Império Romano,
formaram-se as primeiras grandes propriedades privadas.

De acordo com Coulanges®, a propriedade privada na Grécia e na ltalia sempre se
mostrou presente. Na histdria desses povos em nenhum momento se verifica a divisdo da
colheita, mas sim da terra, 0 que é o oposto do vivido pelas demais civilizacBes. Entre o0s
gregos a colheita era comum, mas “tinha absolutos direitos de propriedade sobre o solo”. A
terra, para eles, valia mais que a colheita. “Parece que entre 0s gregos a concepg¢éo do direito
de propriedade tenha seguido caminho absolutamente oposto ao que parece natural. N&o se
aplicou primeiro a colheita e depois ao solo. Seguiu-se a ordem inversa”*.

John Locke?® afirma que a propriedade se origina do trabalho:

Embora a Terra e todas as criaturas inferiores sejam comuns a todos os homens,
todo Homem j& possui uma Propriedade na sua prdpria Pessoa. A isto ninguém mais
tem direito a ndo ser ele mesmo. O Labor do seu corpo e o Trabalho das suas maos
pode-se dizer, sdo completamente seus. Seja como for, entdo, ele remove do Estado
0 que a Natureza tiver fornecido, e nele deixa o que houver misturado com o seu
Labor, e acrescenta algo de sua posse, e dai cria uma Propriedade. Esta € por ele
removida do estado comum em que a Natureza a colocou, esta tem pelo labor algo
anexado a ela, o que exclui o direito comum de outros homens. Sendo este labor a
inquestionavel Propriedade do Trabalhador, nenhum outro homem tem um direito ao

2L MEIRA, Silvio, A. B. A lei das XII tabuas: fonte do direito pablico e privado. 2. Ed. Rio de Janeiro: Forense,
1961, p. 171.

22 RIZZARDO, Arnald. Direito das Coisas: Lei 10.406, de 10.01.2002. Rio de Janeiro: Forense, 2004,
p. 174.

2 COULANGES, Fustel de. A cidade antiga. Trad. de Fernando de Aguiar. Sdo Paulo: Martin Claret, 2002,
p.87-88.

 Ibid., p. 88.

% LOCKE, John. Dois Tratados sobre o governo. Segundo Tratado. Trad. Julio Fischer. S&o Paulo: Martins
Fontes, 1998, p. 305-306.
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que ele se associou, pelo menos onde € suficiente, e como bem deixado em comum
para outro.

Outro marco importante no historico da propriedade ocorre na Idade Média, onde
vigorava o regime feudal, quando, entdo, havia a concentracdo dos bens nas maos de poucas
pessoas e as outras trabalhavam na terra praticamente em troca de alimentagdo®.

Desta forma ocorreu a formacdo das grandes propriedades, as quais estavam nas
méos de alguns poucos e poderosos senhores feudais da época.

Neste periodo, a propriedade perdeu seu carater unitario e exclusivista, o territorio
passou a ser sindbnimo de poder e a ideia de propriedade esté ligada a de soberania nacional.
Os vassalos apenas serviam ao senhor, ndo sendo proprietarios do solo?. O regime medieval
da propriedade teve como base as concessdes fundiarias, com a divisdo entre o dominio direto
exercido pelos camponeses e o indireto, exercido pelos senhores feudais.

Depois deste momento, de propriedade ligada ao poder, sucede a Revolugéo
Francesa que, como entende Venosa®, “recepciona a ideia romana”. Tem, entdo, a Revolugédo
Francesa, a incumbéncia de retomar este ideal. Costa® comenta que “o direito a propriedade
desligou-se dos direitos politicos sendo, entdo, conferida a utilizagdo econémica do bem com
garantia de ampla liberdade, nos parametros legais, ao seu titular”.

Como consequéncia, o Codigo de Napoledo traz de volta a concepgdo extremamente
individualista do instituto da propriedade, como colaciona Venosa® o artigo 544 do Cédigo
Napolednico “a propriedade é o direito de gozar e dispor das coisas de modo absoluto, desde
que nao se faga uso proibido pelas leis ou regulamentos™.

Com isto fica caracterizada a retomada dos ensinamentos romanos a respeito da
propriedade.

Mas, com o passar dos anos, a concepc¢do de propriedade sofreu novas mudancas e,

como explana Costa®":

Contemporaneamente, a propriedade apresenta-se, intrinsecamente, vinculada ao
regime politico vigorante. Desse modo, subsiste nos paises ocidentais a propriedade
individual distanciando-se da sua origem histérica inerente ao absolutismo peculiar a
épocas remotas ao qual é afetado, cada vez mais, pelas restricGes legais manifestadas

?RI1ZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas: Lei 10.406, de 10.01.2002. Rio de Janeiro: Forense, 2004,
p. 174.

2" \VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. V. 5. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2003, p. 153.

% Ibid., p. 153.

¥ COSTA, Cassia Celina Paulo Moreira. O direito & propriedade. Disponivel em:

<http://www.estacio.br/graduacao/direito/revista/revistad/artigo13.htm>. Acesso em 09 out. 2007.
%0 \VENOSA, op. cit., p. 153.
31 COSTA, op. cit.
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pela proliferac&o de serviddes legais de interesse privado, ou, ainda, outras restrigdes
no uso e gozo do dominio.

No século XX, e no inicio deste século XXI, surge uma nova necessidade de
utilizacdo da propriedade, pois o crescimento populacional e o empobrecimento geral da
sociedade ndo comportam mais este direito de propriedade absoluto e individualista apenas.

O direito absoluto servia apenas para concentrar as riquezas nas maos de poucos e
sem a intervencao estatal.

A Encilica Mater et Magistra, do Papa Jodo XXIII, de 1961, ensina que a
propriedade é um direito natural, mas esse direito deve ser exercido de acordo com uma
funcdo social, ndo s6 em beneficio do titular, mas também em proveito de todos. Portanto, o
Estado ndo pode omitir-se no ordenamento sociolégico da propriedade, deve criar
instrumentos juridicos eficazes para o proprietario defender o seu direito e o que é utilizado
em seu proveito, de sua familia, e de todos de seu grupo social.

Cabe, ainda, ao Estado a criacdo de instrumentos legais eficazes e justos para tornar
todo e qualquer bem produtivo e Util, pois 0 bem nédo utilizado ou mal utilizado é constante
motivo de inquietacdo social. A ma utilizacdo da terra e do espa¢o urbano gera violéncia e
desigualdades®. Segundo Rousseau® a propriedade privada é sindnimo de desigualdade:

O primeiro que, ao cercar um terreno, teve a audacia de dizer isto € meu e encontrou
gente bastante simples para acreditar nele foi o verdadeiro fundador da sociedade
civil. Quantos crimes, guerras e assassinatos, quantas misérias e horrores teria
poupado ao género humano aquele que, arrancando as estacas e cobrindo o fosso,
tivesse gritado a seus semelhantes: ‘Nao escutem esse impostor! Estardo perdidos se
esquecerem que os frutos sdo de todos e a terra € de ninguém”!

Destarte, aparece, eis que a propriedade ligada a sua funcdo social, momento
historico que visa uma distribuicdo justa das terras, para que as mesmas sejam bem utilizadas
e sejam sempre produtivas, ou melhor, que atendam seu escopo social. Mostra-se também

como uma forma de amenizar as desigualdades criadas pelos seres humanos.

%2 Carta Enciclica De Jodo XXIII - Mater Et Magistra Evolugdo da Questio Social & Luz da Doutrina Crista.
Disponivel em: www.vatican.va/holy_father/john_xxiii/encyclicals/documents/hf_j-
xxiii_enc_15051961_mater_po. html. Acesso em: 10 de jul 2011.

% ROUSSEAU, Jean-Jacques. Discurso sobre a origem e os fundamentos da desigualdade entre os homens.
Traducdo de Maria Ermantina Galvdo. Sdo Paulo: Martins Fontes, 1999, p. 203.


http://www.vatican.va/holy_father/john_xxiii/encyclicals/documents/hf_j-xxiii_enc_15051961_mater_po.%20html
http://www.vatican.va/holy_father/john_xxiii/encyclicals/documents/hf_j-xxiii_enc_15051961_mater_po.%20html
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2.2 A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE PRIVADA

As novas concepcdes do direito de propriedade estdo direcionadas mais para as
finalidades sociais, tanto pelo aumento populacional dos ultimos tempos como pela
conscientizacdo do direito fundamental de dignidade da pessoa, afastando-se assim o rigoroso
individualismo, que imperava sobre a propriedade privada.

A prépria Constituicdo Federal® de 1988, lei maior, garante o direito de propriedade
no artigo 5°, inciso XXII, mas limita a propriedade privada no inciso XXIIl do mesmo artigo,
exigindo que cumpra a sua funcgéo social, bem como a assegura nos artigos 170, inciso Il e
182, § 2°, ambos da Constituicdo Federal.

Diante disto, percebe-se que a propriedade s6 € garantida ao titular que atender a sua
funcdo social. E, neste intuito, deve o proprietario fazer uso dos recursos disponiveis para
cumprir este dever e, assim, assegurar o0 seu direito; caso contrario, pode sofrer limitacbes ao
seu direito, ou mesmo pode ser privado de sua propriedade pelo mau uso ou mesmo pelo
desuso.

Na concepcdo de Duguit®, toda pessoa tem o dever social de desempenhar
determinada atividade, de desenvolver da melhor forma possivel sua individualidade fisica,
intelectual e moral para, com isso, cumprir a sua fungéo social da melhor maneira. Caso isto
ndo se concretize, cabe ao Estado intervir no sentido de concretizar a utilizacdo da
propriedade nos moldes de sua fungéo social.

Viu-se que o direito de propriedade ndo é mais ilimitado e deve visar a fungéo social.
Com isto fica clara a necessidade de que o direito de propriedade cumpra seu papel perante a
sociedade, transcendendo o individual, sendo benéfico e positivo e, ainda mais, viabilizando o

sucesso da politica urbana.

% BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil.: promulgada em 5 de outubro de 1988. 33. ed.
Atualizada e ampliada. S&o Paulo: Saraiva, 2004.
Artigo 5° - Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e
aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, & igualdade, & seguranca e
a propriedade nos termos seguintes:

[-]

XXII — é garantido o direito de propriedade;

(-]

XXIII - a propriedade atendera a sua funcéo social;

Artigo 170 — A ordem econdmica, fundada na valorizagdo 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:

111 — funcdo social da propriedade;
% DUGUIT, Leon. Las transformaciones del derecho (publico y privado). Tradugdo Adolfo G. Posada, Ramén
Jaén e Carlos G. Posada. Buenos Aires: Editorial Heliasta, 1975. p. 171.
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Nesta questdo de propriedade absoluta, Duguit®* colaciona:

[...] el propietario, altener el derecho de usar, de gozar y de disponer de la cosa, tieno
por eso mismo el derecho de no usar, de no gozar, de no disponer, y por
consiguiente de dejar sus tierras sin cultivar, sus solares urbanos sin construccione,

sus casas sin alquilar y sin conservar sus capitales mobiliarios improductivos.

Porém, para Duguit®, este carater absoluto, com relagdo ao instituto da propriedade,
s0 se refere ao poder do Estado, o qual impde restri¢cbes aos particulares, mas mediante prévia
e justa indenizagcdo. O direito de propriedade mostra-se apenas absoluto em relagdo aos
individuos quanto aos seus efeitos. O direito de propriedade é absoluto em sua duracéo,
fundado no direito de testar, uma vez que pode dispor de sua propriedade durante a sua vida e
depois.

Também pela Declaracdo dos Direitos, de 1789, construia-se a propriedade como
absoluta, protegendo apenas os interesses individuais. Consoante Duguit®, o sistema civilista
protege apenas o individual. Esta concepcdo individualista € a encontrada no artigo 2%* da
referida Declaracdo “a finalidade de toda associacdo politica é a conservacdo dos direitos
naturais e imprescritiveis do homem. Esses direitos sdo a liberdade, a propriedade, a
seguranca e a resisténcia a opressao.”

Entdo, a protecdo individual de uma riqueza é apenas em consideracao ao individuo,
considerando-se apenas a utilidade individual. No entanto “o individuo ndo é um fim, mas um
meio*”. Ele apenas faz parte do sistema social, devendo realizar um trabalho social para
merecer valorizacdo. Observa-se, entdo, que o sistema individualista contrapfe-se a
consciéncia moderna.

Pipes* manifesta-se no sentido de que a propriedade ndo pode ser individualizada,

que a intervencdo estatal a limita e a0 mesmo tempo a protege, fortalecendo-se assim a

% DUGUIT, Leén. Las transformaciones del derecho (ptblico y privado). Tradugdo Adolfo G. Posada, Ramén
Jaén e Carlos G. Posada. Buenos Aires: Editorial Heliasta, 1975. p. 237-238. Traducéao livre: [...], 0

proprietario, ao ter o direito de usar, gozar e dispor da coisa, tem o direito de ndo usar, ndo gozar, de nao
dispor, e, por conseguinte, de deixar suas terras incultas, seus solos urbanos sem construgdes, suas casas sem
alugar e manter suas capitais mobiliarios improdutivos.

¥ Ibid., p. 238.

% Ibid., p. 239.

¥ Declaracio  de  direitos do homem e do cidaddo - 1789. Disponivel  em:
http://www.direitos.usp.br/index.php/Documentos-anteriores-%C3%A0-cria%c3%A7%c3%A30-da-
Sociedade-das- Na%C3%A7%C3%B5es-at%C3%A9-1919/declaracao-de-direitos-do-homem-e-do-cidadao-
1789.html. Acesso em 26.09.2011

** DUGUIT, Ledn. op. cit., p. 239.

*' PIPES, Richard. Propriedade e Liberdade. Trad. Luiz Guilherme B. Chaves e Carlos Humberto Pimentel
Duarte da Fonseca. S8o Paulo: Record, 2001, p. 275-276.


http://www.direitoshumanos.usp.br/index.php/Documentos-anteriores-%C3%A0-cria%C3%A7%C3%A3o-da-Sociedade-das-Na%C3%A7%C3%B5es-at%C3%A9-1919/declaracao-de-direitos-do-homem-e-do-cidadao-1789.html
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democracia. Para o autor, a propriedade privada deve ser limitada em prol da sociedade,
ressaltando-se, portanto, o poder do Estado.

Isto significa que “um meio deve ser encontrado de assegurar a preservacao da
propriedade como direito humano fundamental que a sociedade ndo deve violar enquanto, ao
mesmo tempo, assegura a justica social basica*".

Destarte, a propriedade deve mostrar-se coerente com 0s preceitos sociais. Pode ser
considerada privada sim, mas se em consonancia com 0s anseios das sociedades, pois uma
propriedade individual e absoluta mostra-se contraria a democracia, e inaceitdvel na
configuracdo social atual que clama por justica social. Mas a ideia de funcdo social da
propriedade ndo é uma construcdo nova. Ja a Enciclica Rerum Novarum®, em 1891, a trazia
em seu bojo, porém sem negar a propriedade privada, a qual considera que as necessidades
humanas se repetem constantemente, mas para a satisfacdo destas a natureza colocou a sua
disposicao a terra para que o homem a cultivasse, ndo cabendo ao Estado esta fungéo, pois o
mesmo é posterior a natureza.

Também ndo se pode legitimar a propriedade pelo simples fato de que Deus
concedeu a terra aos homens. Deus ndo a concedeu a um homem em particular, deixando esta
tarefa aos proprios seres humanos. Mesmo que dividida a terra, ele continua a beneficiar a
todos, pois todos os homens precisam de alimentos para sobreviver, ndo tendo terras, o
homem busca sua sobrevivéncia pelo trabalho. Assim, a propriedade particular é plenamente
conforme a natureza.

Isto demonstra que, apesar de poder-se visualizar a propriedade privada, a mesma
jamais se mostra individual, e sim que os seus beneficios devem ser coletivos, pois a terra foi
dada a todos os homens, sem distin¢des, até porque é da terra que se extrai os elementos
indispensaveis a sobrevivéncia humana, logo a todos deve favorecer. Neste balaustre percebe-
se 0 sentido de funcéo social do instituto da propriedade.

A Enciclica Quadragésimo Ano*, também faz referéncia a propriedade individual

com cunho social. De seu estudo extrai-se a seguintes consideracdes: que o homem deve

*2 DUGUIT, Leon. Las transformaciones del derecho (publico y privado). Tradugdo Adolfo G. Posada, Ramén
Jaén e Carlos G. Posada. Buenos Aires: Editorial Heliasta, 1975, p. 239.

* Carta Enciclica «Rerum Novarum» do Papa Ledo XIII sobre a Condicdo dos Operérios. Disponivel em:
<http://www.vatican.va/holy father/leo_xiii/encyclicals/documents/hf |-xiii_enc 15051891 rerum-
novarum_po.html>. Acesso em: 10 jul/2011.

* Carta Enciclica Quadragesimo Anno de Sua Santidade Papa Pio X| sobre a Restauragdo e Aperfeicoamento
da Ordem Social em Conformidade Com a Lei Evangélica no XL Aniversario da Enciclica de Ledo Xiii
«Rerum Novarumy. Disponivel em:
<http://www.vatican.va/holy father/pius_xi/encyclicals/documents/hf p-xi_enc_ 19310515 quadragesimo-
anno_po.html>. Acesso em: 10 jul/ 2011.



http://www.vatican.va/holy_father/leo_xiii/encyclicals/documents/hf_l-xiii_enc_15051891_rerum-novarum_po.html
http://www.vatican.va/holy_father/leo_xiii/encyclicals/documents/hf_l-xiii_enc_15051891_rerum-novarum_po.html
http://www.vatican.va/holy_father/pius_xi/encyclicals/documents/hf_p-xi_enc_19310515_quadragesimo-anno_po.html
http://www.vatican.va/holy_father/pius_xi/encyclicals/documents/hf_p-xi_enc_19310515_quadragesimo-anno_po.html
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atender ndo ao seu interesse proprio, e sim da coletividade; compete ao Estado definir os
deveres, ja que a ordem natural ndo o fez, cabendo ao poder publico determinar o que é licito
ou ilicito na utilizacdo de seus bens, sempre norteado pelo bem comum; em sendo a
propriedade privada um direito natural, o Estado ndo pode aboli-la, pois como visto, o Estado
é posterior ao direito natural, mas cabe a0 mesmo moderar 0 seu uso e harmonizé-lo com as
pretensdes do bem comum; conciliando-se o direito de propriedade com os anseios coletivos,
ndo se estd sendo inimigo dos proprietarios, pelo contrario busca-se apoia-los beneficamente,
e com isto faz com que a propriedade privada, instituida por Deus para oferecer vantagens aos
seres humanos, gere desvantagens inaceitaveis e que possam destrui-la.

No ordenamento brasileiro o Codigo Civil de 2002, repetindo o conceito do Codigo
Civil de 1916, artigo 524, refere no artigo 1228 que “O proprietario tem a faculdade de usar,
gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a
possua ou detenha; § 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econdmicas e sociais [...]"*

Neste sentido, Rizzardo* completa que se trata a propriedade de um direito
complexo, assegurando ao proprietario a faculdade de disposicdo, podendo usar, abandonar,
alienar e destruir a coisa como quiser. E um direito absoluto e dai decorre a oponibilidade
“erga omnes™", tendo assim todos o dever de respeita-la. Mas apesar deste carater absoluto, a
propriedade sofre limitagdes impostas pelas leis.

Marky* leciona que, em principio, o poder do proprietario sobre seus bens é
ilimitado, porém € limitavel, podendo ser limitado de forma voluntaria pelo préprio
proprietario ou por determinacdo legal, sendo que esta Ultima objetiva proteger os interesses
publicos ou de particulares que sejam justos.

A propriedade privada com espoco social é a forma de garantia nata da propriedade,
pois s assim o instituto atinge seu ponto 6timo de efetividade. O desenvolvimento da fungédo

social “ndo oprime a propriedade, mas defende-a; ndo a enfraquece, mas reforca-a*”.

* BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Republica
Federativa do Brasil. Brasilia, DF, 11 jan. 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/. Acesso em: 10
jul. 2011.

*® R1ZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas: Lei 10.406, de 10.01.2002. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 170.

" “Erga omnes” ¢ uma locugdo latina que designa a obrigatoriedade para todos de uma norma ou decisdo, de
acordo com AQUAVIVA, Marcus Claudio. Dicionario Juridico Brasileiro Acquaviva. 6. ed. Sdo Paulo:
Juridica Brasileira Ltda, 1994.

* MARKY, Thomas. Curso Elementar de Direito Romano. 8. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1995, p. 65-66.

* Carta Enciclica Quadragesimo Anno de Sua Santidade Papa Pio X| sobre a Restauragdo e Aperfeicoamento
da Ordem Social em Conformidade com a Lei Evangélica no XL Aniversario da Enciclica de Ledo XIlII
«Rerum Novarumy». Disponivel em: http://www.vatican.va/holy_father/pius_xi/encyclicals/documents/hf_p-
xi_enc_19310515_quadragesimo-anno_po.html. Acesso em: 10 de julho, 2011.


https://www.planalto.gov.br/
http://www.vatican.va/holy_father/pius_xi/encyclicals/documents/hf_p-xi_enc_19310515_quadragesimo-anno_po.html
http://www.vatican.va/holy_father/pius_xi/encyclicals/documents/hf_p-xi_enc_19310515_quadragesimo-anno_po.html
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Quando da elaboragdo do Codigo Civil de 1916, o contexto social primava pelo
individualismo, consolidado desde a Revolugdo Industrial. Assim como a Constituicdo
Federal de 1891, que garantia o direito de propriedade de forma plena®. Desta forma pode-se
entender o carater adquirido pela propriedade, ou seja, um carater absoluto, sem margem para
qualquer limitacg&o.

Porém, no contexto social atual, a propriedade nédo é ilimitada e deve atender uma
funcdo social em prol do bem comum. A propriedade desta forma ndo é absoluta, deve
atender aos interesses sociais. Portanto, o direito de propriedade ndo pode ser concebido como
absoluto, 0 uso, 0 gozo e a disposicdo dos bens é limitado, valendo enquanto ndo afrontar a
funcdo social da propriedade.

Assim sendo, Rizzardo® preceitua que a propriedade deve atender a sua funcéo
social para que o titular deste direito o garanta. Cumprir a fungéo social significa, quanto a
propriedade urbana, a satisfacdo das regras de ordenacdo da cidade constantes do plano
diretor, de “existir um grau de razoabilidade entre a intensidade de seu uso e o potencial de
desenvolvimento das atividades de interesse urbano®”. Quanto ao imoével rural, atente a
funcdo social, se atende, a0 mesmo tempo, critérios e graus estabelecidos em lei.

A propriedade particular vislumbrada na atualidade, apesar de usar a mesma
terminologia, é bastante diferente em seu contetido se comparada com as primeiras nogdes do
instituto. Certamente o direito de propriedade ainda traz, em seu bojo, os atributos ius utendi,
fruendi et abutendi, mas os quais sofrem evidentes restricbes legais, bastante rigorosas e
presentes, podendo-se até visualizar-se novas nocdes referentes ao instituto.

Tais restricdes e limitacGes visam oprimir atos abusivos e evitar que a propriedade
particular torne-se um instrumento de dominac&o. Isto representa que o direito de propriedade
esta socializado, com caracteristicas proprias em beneficio da coletividade, porém sem retirar
a esséncia do direito subjetivo®.

Pelas caracteristicas assumidas pelo direito de propriedade, nas suas primeiras
nogOes, a propriedade se mostrava livre de qualquer restricdo, o que significava o direito

absoluto do proprietario em sua utilizacdo, disto resultou as desigualdades™ e os conflitos

0 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas: Lei 10.406, de 10.01.2002. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 171.

1 RIZZARDO, Arnaldo. op. cit., p. 171.

°2 FERNANDES, Edédio. Direito Urbanistico. Belo Horizonte: Del Rey, 1998, p. 53.

53 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituicdes de Direito Civil. Vol. IV, 18. ed. Rio de Janeiro: Editora
Forense, 2004, p. 84-85.

% ROUSSEAU, Jean-Jacques. Discurso sobre a origem e os fundamentos da desigualdade entre os homens.
Traducdo de Maria Ermantina Galvdo. S8o Paulo: Martins Fontes, 1999, p. 213. Neste sentido de
desigualdade o autor colaciona a sua origem: “[...] desde o instante em que um homem teve a necessidade do
auxilio de outro, desde que se percebeu que era Util a um so ter provisdes para dois, a igualdade desapareceu,
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sociais, 0 que ndo se admite mais no presente momento, quando se espera igualdade de
direitos, e mais que isto, respeito matuo, para se atingir a paz social.
Assegura Figueiredo®™ entdo, que a funcdo social traz em seu bojo este espirito

igualitario, ao referir que:

A concepcéo de funcdo social da propriedade esta presente na filosofia positivista,
que leva sempre o ponto de vista social em oposicao a nogao de direitos individuais.
O conceito de funcdo social da propriedade ndo guarda, porém qualquer afinidade
com 0 pensamento socialista, seja na Obra de Comte, seja, na de Duguit. O
cumprimento das fungdes sociais destina-se a pacificar relagdes sociais estabelecidas
dentro de um sistema de rigida hierarquia e de perpetuacéo das desigualdades.

No mesmo sentido, Franca® expfe: "A funcdo social da propriedade informa,
direciona, instrui e determina 0 modo de correcao juridica de todo o qualquer principio e regra
juridica, constitucional ou infraconstitucional, relacionada & instituicdo juridica da
propriedade”.

De conformidade com Benjamin®, as Constituicdes modernas, dos paises
democraticos, em geral habituam proclamar o direito de propriedade ligado ao seu contetdo
social, ao qual se nomeia de funcdo social, seja do dominio ou da posse. E mais, a propriedade
obriga, incontestavelmente, mesmo que particular que deve servir a toda a comunidade, ou
seja, deve atender ndo s aos interesses particulares, pelo contrario, deve, antes de tudo, agir
em prol do interesse coletivo.

No Estado Liberal o proprietario deveria agir nos limites impostos pela legislacéo,
podendo fazer o que quiser desde que ndo prejudicasse terceiros. Atualmente, pela nova
configuracdo da propriedade privada, deve fazer tudo para cooperar com a sociedade, ndo a

prejudicando®,

a propriedade se introduziu, o trabalho se tornou necessario e as vastas florestas se transformaram em campos

ViCOS0s que era preciso regar com o suor dos homens, nos quais logo se viu germinar e crescer a escravidao e

a miséria com as colheitas.”

FIGUEIREDO, Guilherme José Purvin de. A Propriedade no Direito Ambiental. Sdo Paulo: Revista dos

Tribunais, 2010, p. 81.

FRANCA, Vladimir da Rocha. Perfil constitucional da funcdo social da propriedade. In Revista de

Informacao Legislativa. Brasilia: Senado Federal, ano 36, n° 141:09-21, jan./mar. 1999, p. 15.

BENJAMIN, Antonio Herman V. Introdu¢do ao Direito Ambiental Brasileiro. Direito do Ambiente e

Redaccdo Normativa: teoria e pratica nos paises lusofonos. Mauricio Cysne e Teresa Amador. Estudo de

Politica e Direito do Ambiente da UICN, n. 42. IUCN Environmental Law Centre, International Union for

Conservation of Nature and Natural Resources. Publicado por IUCN, 2000. p. 39.

%8 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. Rio de Janeiro: Lamen Jdris, 20086,
p. 208.
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A propriedade privada urbana, entdo é regida pelo principio da funcdo social,
conforme ensina Saule Junior®: "A funcdo social da propriedade em consonancia com 0s
demais principios constitucionais, € 0 mandamento principal do regime da propriedade urbana
que deve ser disciplinado pelo direito publico”. S6 se pode falar em garantia da propriedade
privada se a mesma estiver funcionalizada aos interesses sociais.

Deve-se entender que a pessoa esta obrigada socialmente a cumprir uma tarefa social
frente a sociedade, e s tera seu patrimoénio protegido na medida em que cumprir esta funcéo,
e mais que a propriedade ndo é um direito subjetivo do proprietario, é a funcdo social do
possuidor da riqueza, protege entdo a liberdade do proprietério de agir sobre seu bem, desde
que de acordo com a funcéo social do mesmo®.

Na mesma linha de pensamento Iserhard® leciona: “Podemos afirmar, pois, que o
Direito de Propriedade ndo é mais o Direito Subjetivo, mas o Direito Subjetivo € a propria
funcéo social da propriedade. Assim, a propriedade que ndo cumpre sua funcéo social néo
pode ser chamada de propriedade”.

A propriedade que ndo se coaduna com 0s interesses sociais ndo € digna de protecao,
ndo significando isto uma supremacia da funcdo social sobre os demais preceitos
constitucionais relativos a propriedade, mas, ultima-se por esta conclusdo, pela propria
interpretacdo da Carta Magna, a qual é norteada por valores solidarios, cabendo tal
interpretacdo para qualquer situagdo juridica subjetiva.

Neste diapasdo Duguit® conclui:

Ante todo, el proprietario tiene el deber y el poder de emplear la riqueza que posee
en la satisfaccion de sus necesidades individuales. Pero, bien entendido, que no se
trata mas que de los actos que corresponden al ejercicio de la liberdad individual, tal
como anteriormente la he definido, es decir, al livre desenvolvimiento de la
actividad individual. Los actos realizados en vista de este fin seran protegidos.
Aquellos que no tienen este fin, y que, por otra parte no persiguen um fin de utilidad
colectiva, seran contrarios a la ley de la propriedad y podran dar lugar a una
represion o a una reparacion.

* SAULE JUNIOR, Nelson. Novas perspectivas do Direito Urbanistico Brasileiro. Porto Alegre: Sergio
Antonio Fabris, 1997, p 54-55.

% DUGUIT, Leén. Las transformaciones del derecho (ptblico y privado). Traducdo Adolfo G. Posada, Ramén
Jaén e Carlos G. Posada. Buenos Aires: Editorial Heliasta, 1975. p. 240.

®1 ISERHARD, Antdnio Maria. A funcéo sdcio-ambiental da propriedade no Cédigo Civil. Revista Trabalho e
Ambiente. Caxias do Sul: Educs, v. 2, n. 2/3, p. 210, 2003/2004.

62 DUGUIT, Ledn. op. cit., p. 243. Tradugéo livre: Em primeiro lugar, o proprietério tem o direito e o poder de
utilizar a riqueza que tem para a satisfagdo de suas necessidades individuais. Mas, bem entendido, que nao é
mais do que os atos que correspondem ao exercicio da liberdade individual, como anteriormente definido,
nomeadamente o desenvolvimento da livre atividade individual. Os atos realizados em vista deste fim serdo
protegidos. Aqueles que ndo tém esse fim e, por outro lado ndo exercem efeito de utilidade coletiva, séo
contréarias ao direito de propriedade e pode levar a repressdo ou uma reparagao.
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O constituinte brasileiro de 1988 também se adaptou ao novo cendrio mundial,
motivado pelas necessidades sociais e politicas. Obviamente que a funcdo social da
propriedade sofrera muitas criticas, principalmente por parte dos extratos sociais mais
conservadores, pois viam na funcédo social uma afronta aos poderes absolutos que detinham
sobre a propriedade. Todavia sabiamente o legislador brasileiro fixou critérios para a
realizacdo da fungéo social, tornando-se esta uma forma de controle do exercicio da situagdo
subjetiva da propriedade®.

A funcdo social da propriedade ndo nega ao proprietario os direitos de uso, gozo e
disposicédo inerentes & propriedade, mas lhe impde que satisfaca determinadas necessidades
sociais. Segundo entendimento de Comparato®, as restricbes impostas ao direito de
propriedade, entre elas a necessidade de sua funcionalizacdo, refere-se a vinculacdo da
propriedade a um determinado objetivo, qual seja, o interesse coletivo, ndo significando isto
que ndo seja possivel a harmonizacdo entre coletividade e interesse particular do proprietario.
Trata-se a fungdo social de um poder dever do proprietério.

A propriedade privada ainda € um instituto de promocéo do desenvolvimento social e
econbmico, mas nos tempos modernos, devido ao contexto politico, faz-se necessario o
cumprimento de sua funcéo social. O atual modelo capitalista tem necessidade da propriedade
privada, bem como esta é inafastavel da nogdo de democracia atual. Devido a isto, ainda vige
o direito de propriedade; porém com contornos de contetdo bem distintos do absolutismo que
antes imperava, consagrando-se o0s direitos sociais, € que com a funcionalizacdo da
propriedade privada também se atingira a harmonizacdo da dignidade para todos os cidadaos,
preceito este constitucional®.

Cumpre-se a funcao social da propriedade no momento em que ela se mostra util ndo
sO ao proprietario, mas sim que implique também em satisfacdo positiva em prol de uma
coletividade, em ndo atendendo a funcéo social a propriedade ndo seré garantida.

Funcdo social e o direito absoluto, oponivel erga omnes, sdo contraditérios.
Enquanto o direito absoluto s6 admite limitagbes externas ou negativas, a funcdo social

admite também limitagdes internas ou positivas, o exercicio da mesma condiciona a garantia

% TEPEDINO, Gustavo. A Garantia da Propriedade no Direito Brasileiro. Revista da Faculdade de Direito de
Campos. Ano VI, n° 06 — junho de 2005, p. 104-105.

% COMPARATO, Fébio Konder. A Fungdo Social a Propriedade dos Bens de Produg#o. In. Revista de Direito
Mercantil, n°® 63 — Ano XXXV — jul/set de 1.986, p. 75.

% TAVARES, André Ramos. Direito Constitucional Econémico. 2. ed. Sdo Paulo: Método, 2006, p. 156.
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do direito, com utilidade coletiva e ndo apenas individual, ndo se concebendo uma
propriedade indtil ou inerte.®:

Para Tepedino®’:

A funcdo social da propriedade confere, portanto, ao titular da propriedade, um
duplo dever: o de deixar de praticar o ilicito, como colocar fogo numa floresta, e o
de promover o meio ambiente, sob pena de perder a legitimidade constitucional. O
Judiciario ndo podera admitir a tutela de um direito de propriedade que desrespeita a
sua funcdo social. Decorre dai que a dicgdo do § 1° do art. 1.228 deve ser
interpretada como um contetido objetivo da fungdo social da propriedade, a traduzir
0s interesses que, expressamente indicados pelo codificador, devem ser preservados
pelo titular do dominio para que o seu direito subjetivo seja assegurado.

A propriedade privada deve necessariamente ser desempenhada pelo proprietario,
com estimulos a obrigacdes de fazer, com medidas capazes de estimular a exploracédo racional
do bem, satisfazendo as suas pretensdes individuais, porém sem desfazer as necessidades
coletivas, assim promovendo o desenvolvimento social e econdmico, objetivando-se a justica
social®. Assim, a propriedade s6 é garantida ao titular se a mesma atender a sua funcéo social.
E neste intuito deve o proprietario fazer uso dos recursos disponiveis para cumprir este dever

e assim assegurar o seu direito.

2.3 FUNCAO SOCIOAMBIENTAL DA PROPRIEDADE PRIVADA

Ha tempos se percebe que 0 homem ndo esta mais vivendo harmonicamente com a
natureza. O que se tem visto € 0 homem explorando irracionalmente 0s recursos naturais em
prol de seu bem-estar e em beneficio do desenvolvimento®. A busca desenfreada de bens
naturais para alavancar o processo industrial e a economia, deu ensejo a escassez de recursos
naturais, fazendo a humanidade perceber ndo s6 que a devastagdo ambiental é um grave risco,
para a sua propria sobrevivéncia, mas também que é dependente da mde Natureza, ao
contrario desta, que néo precisa do homem para viver, motivo pelo qual deve preserva-la.

Diferente do que se chegou a pensar em tempos ndo tdo remotos, 0s recursos naturais

sdo esgotaveis, sendo urgente a preservacao e a exploracdo consciente.

% |LOBO, Luiz Paulo Neto. Revista de Informacdes Legislativas do Senado. Brasilia, A 36. n° 141,
jan./mar.1999, p. 106.

¢ TEPEDINO, Gustavo. Temas de Direito Civil. Tomo Il, editora Renovar, 2006, p. 159.

% FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. Rio de Janeiro: Lamen Jaris, 20086,
p. 208.

%9 Ha quem questione o que é desenvolvimento, como o faz Vandana Chiva, na obra intitulada Biopirataria: a
pilhagem da natureza e do conhecimento (Vozes, 2001).
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Com a Revolucao Industrial (segunda metade do Século XVIII) e até o século XIX,
0S processos econdmicos causavam impactos negativos. No entanto, até entdo, o meio
ambiente conseguia se auto-renovar. Todavia, com a chegada do Século XX, quando se
percebeu desenvolvimento econdmico, cientifico e industrial nunca visto antes, a exploracéo
dos recursos naturais (corolario l6gico da expansdo do desenvolvimento) acarretou
desequilibrio ecolégico™.

Como néo é mais possivel voltar no tempo e restaurar 0 meio ambiente, 0 homem
busca, a0 menos, minimizar os impactos causados e procura evitar que novos danos ocorram,
O ser humano faz isto em todos os planos, inclusive com relacdo a propriedade privada, no
momento em que ela se transmudou de absoluta para uma propriedade funcionalizada, e agora
se compreende a garantia ao direito de propriedade apenas aquele que faz com que a mesma
cumpra a funcdo socioambiental.

Para melhor compreensédo da abordagem da funcdo socioambiental da propriedade,
mister se faz a breve abordagem a cerca da defini¢do “meio ambiente”. Esse conceito esta
previsto no artigo 3°, inciso | da Lei 6.938/81", assim dispondo: “Meio ambiente é o conjunto
de condic0es, leis, influéncias e interacBes de ordem fisica, quimica e bioldgica, que permite,

3

abriga e rege a vida em todas as suas formas”, formando “um patrimdnio publico a ser
necessariamente assegurado e protegido, tendo em vista o uso coletivo™ (art. 2°).

Desta definicdo extrai-se a ideia de que o ambiente integra-se, realmente, de um
conjunto de elementos naturais e culturais, cuja interacdo constitui e condiciona 0 meio em
que se vive. Ainda, conforme Silva, o conceito de meio ambiente “ha de ser, pois,
globalizante, abrangente de toda a Natureza original e artificial, bem como os bens culturais
correlatos, compreendendo, portanto o solo, a agua, o ar, a flora, as belezas naturais, o
9972

patrimonio historico, artistico, turistico, paisagistico e arqueoldgico

Conforme Leite™:

A preocupagdo juridica do ser humano com a qualidade de vida e a prote¢do do meio
ambiente, como bem difuso, é tema recente. Pode-se dizer que estas questdes sO
vieram alcangar interesse maior dos Estados, a partir da constatacdo da deterioracdo

" GERENT, Juliana. Internalizacdo das externalidades negativas ambientais: uma breve anélise juridico-
econdmica. In. Revista de Direito Ambiental. Sdo Paulo: RT, ano 11, out. — dez. 2006, V. 44, p. 55.

" BRASIL. Lei n° 6.938, de 31 de agosto de 1981. Dispde sobre a Politica Nacional do Meio Ambiente, seus
fins e mecanismos de formulagdo e aplicacdo, e da outras providéncias. Diario Oficial da Republica
Federativa do Brasil, Brasilia, DF, 02 set. 1981. Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/>. Acesso em
10 jul. 2011.

2SILVA, José Afonso da. Direito Ambiental Constitucional. 4.ed. 2.tir. Sio Paulo: Malheiros, 2003. p. 20.

" LEITE, José Rubens Morato. Dano ambiental: do individual ao coletivo extrapatrimonial. 2. ed. rev., atual. e
ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2000, p. 73-74.
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da qualidade ambiental e da limitabilidade do uso dos recursos naturais, ou seja,
com a referida crise ambiental e do desenvolvimento econdmico.

Diante do novo cenario social e ambiental, no caso brasileiro, a Constituicdo Federal
de 1988 buscou proteger o meio ambiente, dedicando um capitulo especial ao mesmo, o
Capitulo VI — Do Meio Ambiente. O artigo 225" da Carta Magna refere: “Todos tém direito
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia
qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e
preserva-lo para as presentes e futuras geragdes”.

Isto demonstra que o Estado e os individuos tém o dever de proteger e defender o
meio ambiente, no qual também se impde o0 uso da propriedade com atencdo redobrada do
proprietario em perspectiva correta ambientalmente.

Com o aparecimento da ideia de funcdo ambiental™, a responsabilidade do Estado de
protecdo ambiental estendeu-se a todos os cidaddos, ou seja, todos tem o dever de proteger e
preservar os bens ambientais postos a disposi¢do do homem.

Ensina Campos Junior® que “O principio da funcdo social exerce um papel
preponderante na conciliacdo do direito de propriedade a protecdo ambiental. [...] Os
principios (funcdo social e preservacdo do meio ambiente) sdo autbnomos, mas
profundamente interligados.”

Borges'’ esclarece que a fungdo ambiental da propriedade é, portanto, “uma atividade
do proprietario e do Poder Publico, enquanto proprietéario, exercida como direito-dever em
favor da sociedade, titular do direito difuso do meio ambiente. O direito subjetivo, assim,
deve conciliar-se com a fun¢ao ambiental da propriedade”.

Direito-dever™, nesta acepcdo, significa que o ser humano, concomitantemente, tem
direito a um meio ambiente ecologicamente equilibrado e saudavel, mas também tem a
obrigacédo de preservacdo, conservacao e defesa deste meio.

Um meio ambiente equilibrado e saudavel é a aspiracdo de todos 0s povos, pois a

manutengdo da vida das pessoas na terra sO ocorrera se ainda houverem recursos naturais

" BRASIL. Constituigio da Republica Federativa do Brasil.: promulgada em 5 de outubro de 1988. 33. ed.
Atual. e ampl. S8o Paulo: Saraiva, 2004.

> BORGES, Roxana Cardoso Brasileiro. Funcdo Ambiental da Propriedade. Revista de Direito Ambiental, n° 09,
Sédo Paulo, janeiro-margo de 1.998, p. 69. “O advento da fun¢do ambiental provocou altera¢@es nas fungdes do
Estado, que, por exemplo, tende a repartir as responsabilidades pela protecdo do meio ambiente, incluindo a
funcdo ambiental no ambito essencialmente publico e os deveres correspondentes a tal fungdo ndo sao,
consequentemente, exclusivamente publicos”.

® CAMPOS JUNIOR, Raimundo Alves de. O Conflito entre o Direito de Propriedade e o Meio Ambiente.
Curitiba: Jurua, 2004, p. 139.

;; BORGES, Roxana Cardoso Brasileiro. Fun¢do ambiental da propriedade Rural. S&o Paulo: LTr, 1999, p. 45.
Ibid., p. 40.
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disponiveis para prover a humanidade. Este meio ambiente ideal ¢ “considerado como um
valor, um bem juridico, um patriménio dos povos, de modo a transcender 0s interesses
individualistas, ndo prevalecendo o conceito de propriedade particular na utilizacdo dos
recursos naturais’”. Neste caso, visualiza-se propriedade privada com funcdo ambiental.

Montenegro® coloca que:

Aos poucos 0 homem foi reconhecendo a finitude dos recursos ambientais e a
inexoravel necessidade de sua preservacdo como condic¢do da propria sobrevivéncia
da civilizacdo neste planeta. Assim que, erigiu-se 0 meio ambiente ecologicamente
equilibrado em bem juridico tutelado, inserto na categoria daqueles valores
fundamentais da sociedade, na medida em que este direito a um ambiente sadio é
inerente a prépria dignidade da pessoa humana.

Assim sendo, a consciéncia pela preservacdo ambiental mostra-se indispensavel para
a sobrevivéncia das pessoas no planeta. E 0 meio ambiente um bem de uso comum do povo, 0
qual deve ser protegido pelo Estado e por todos os seres humanos indistintamente.

Eis, entdo, a necessidade e a imprescindibilidade de fazer com que a propriedade
privada atenda a sua funcdo socioambiental, mostrando-se ndo sé6 como uma forma de
garantia ao direito de propriedade, mas também como uma forma de proteger o meio
ambiente de danos, através do uso racional e adequado dos recursos disponiveis®. Pode-se
concretizar, através de comportamentos positivos (ter o proprietéario atitudes de preservacédo
ambiental) ou negativos (deixar de praticar atos que importem degradacdo ambiental), mas
sempre em prol do coletivo e do ambientalmente correto.

Em 1972, a Convencdo de Estocolmo® elevou o meio ambiente, ecologicamente

equilibrado, ao nivel de direito fundamental em seu 1° Principio, a saber:

O homem €é ao mesmo tempo criatura e criador do meio ambiente, que Ihe da
sustento fisico e Ihe oferece a oportunidade de desenvolver-se intelectual, moral,
social e espiritualmente. A longa e dificil evolugdo da raca humana no planeta
levou-a a um estagio em que, com o rapido progresso da Ciéncia e da Tecnologia,
conquistou o poder de transformar de inUmeras maneiras e em escala sem
precedentes 0 meio ambiente. Natural ou criado pelo homem, é o meio ambiente
essencial para o bem-estar e para gozo dos direitos humanos fundamentais, até
mesmo o direito & propria vida.

" RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas: Lei 10.406, de 10.01.2002. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 698.

% MONTENEGRO, Magda. Meio ambiente e responsabilidade civil. S&o Paulo: IOB Thompson, 2005, p. 35-36.

81 LEMOS, Patricia Faga Iglecias. Responsabilidade civil por dano ao meio ambiente. S&o Paulo: J. de Oliveira,
2003. p. 146.

82 Declaracio da Conferéncia das Nagdes Unidas sobre 0 Meio Ambiente Humano (Declaragdo de Estocolmo)
[T2]. Disponivel em: http://wwwv.vitaecivilis.org.br/anexos/Declaracao_Estocolmo_1972.pdf Acesso em 10
jul. 2011.
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Diante da situacdo atual, para que se tenha uma perspectiva futura é fundamental a
manutencdo do meio ambiente ecologicamente equilibrado, evitando-se a0 maximo qualquer
afronta ao mesmo, repudiando-se qualquer atentado ao meio ambiente. Por isto também o
instituto da propriedade deve vir ao encontro dos novos anseios, Ou Seja, 0S anseios
ambientais, eis entdo que aparece a fungdo socioambiental da propriedade.

Como j& visto, a propriedade e o0 homem modificam-se e adaptam-se ao momento
historico vivenciado. Hoje se visualiza funcdo socioambiental da propriedade como funcéo
maxima, mas com certeza novas funcbes e/ou limitacGes aparecerdo ao longo dos tempos, de
acordo com as necessidades de sobrevivéncia humana.

Vulcanis® constata que, no pés-guerra, o objetivo era o desenvolvimento a qualquer
custo; entdo, a propriedade privada neste ambito devia ser uma propriedade produtiva. Na
atualidade, ndo basta ser produtiva, tem que ser uma propriedade com preocupacdes e
medidas em prol do meio ambiente, ou seja, produzir e contaminar sob a égide de producéo
de emprego e desenvolvimento esta totalmente ultrapassado.

Assim percebe-se a soma das funcBes social e ambiental da propriedade, sendo que
as mesmas, jamais se excluem, apenas se completam.

A questdo ambiental ¢, hoje, o foco de maior preocupacao de toda a sociedade, por
isso, quando da tomada de consciéncia da importancia da natureza para a pessoa, o legislador
também buscou regular e coibir as agressdes ambientais. As pessoas tem direito a uma vida
saudavel, livre de contaminacbGes e de privacGes naturais, representando isto um direito
humano fundamental, sendo o direito ambiental o instrumento regulador da relacéo
institucional entre a sociedade e o Estado, que postula os planos do crescimento econémico e
a exploracédo dos recursos naturais* de forma racional e proporcional.

Trata-se, assim, o Direito Ambiental de um regulador do uso da propriedade,
servindo como instrumento de defesa frente ao crescimento caotico e arbitrario das relaces
urbanas.

Na concepcdo atual, o direito de propriedade ndo pode ser visto em termos
egoisticos; tem que ser socializado, pois as atitudes do proprietario tém reflexos na
coletividade, devendo o respeito ser em relacdo a todos. O meio ambiente ecologicamente
equilibrado, como anteriormente constatado, € um bem de uso comum do povo e essencial a

qualidade de vida e “Todos estes valores que atingem as geracdes atuais e futuras devem,

8 VULCANIS, Andréa. Instrumentos de promog&o ambiental e o dever de indenizar atribuido ao Estado. Belo
Horizonte: Férum, 2008. p. 9.

8 CARVALHO, Carlos Gomes de. Introdugéo ao Direito Ambiental. 2. ed. Sao Paulo: Letras e letras, 1991, p.
117-118.
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necessariamente, compor o exercicio do direito de propriedade, inclusive valores historicos e
artisticos®”.

Desta forma, a funcao socioambiental esta baseada nos valores de bem estar coletivo,
ou seja, a propriedade, apesar de privada, beneficia toda a coletividade e em valores
ambientais, isto é, preservacdo dos recursos ambientais, bem como ndo degradacdo dos
mesmos.

Entdo, atualmente, com as preocupacfes com a manutencdo do meio ambiente
ecologicamente equilibrado, a ideia antes exposta, de funcao social da propriedade, vai mais
além e constrdi-se o ideario da fungdo socioambiental da propriedade, ou seja, no uso, gozo e
fruicdo deve o proprietario agir em prol da coletividade e também respeitando e preservando
0s bens ambientais.

O artigo 1228, § 1° do Cédigo Civil® brasileiro preceitua a necessidade do direito de
propriedade ser consonante com “0 estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio histérico e artistico, bem como evitada a
poluicdo do ar e das aguas”. Este dispositivo legal ja mostra inserido a necessidade do
cumprimento de uma funcdo ndo s6 social, mas ambiental no direito brasileiro, o que €
bastante prudente e necessario em um pais com uma biodiversidade tdo vasta.

A funcdo ambiental é definida por Sant’Anna® como o “[...] conjunto de atividades
que visam garantir a todos o direito constitucional de desfrutar um meio ambiente equilibrado
e sustentavel, na busca da sadia e satisfatoria qualidade de vida, para a presente e as futuras
geragdes”.

A garantia desta propriedade privada com funcéo socioambiental e 0s seus contornos
sdo definidos pelo Estado e, por ele, deve ser fiscalizado, ndo esquecendo que toda a

sociedade também tem o dever de preservacdo ambiental®. Logo deve haver uma intervencao

% NASCIMENTO, Tupinambéa Miguel Castro. Posse e propriedade. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2003,
p. 116.

% BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Republica
Federativa do Brasil. Brasilia, DF, 11 jan. 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/. Acesso em: 10
jul. 2011

8 SANT"ANNA, Mariana Senna. Planejamento urbano e qualidade de vida: da Constituicdo Federal ao plano
diretor. In Direito Urbanistico e Ambiental. DALLARI, Adilson Abreu; DI SARNO, Daniela Campos
Liborio (coord.). Belo Horizonte: Férum, 2007, p. 153.

8 SILVA, José Afonso da. Direito Ambiental Constitucional. 4.ed. 2.tir. Sdo Paulo: Malheiros, 2003. p. 52.
Entende o autor que “Nao tem uma dimensdo negativa e garantistica, como os direitos individuais, nem
apenas uma dimensdo positiva e prestacional, como os direitos sociais, porque &, ao mesmo tempo, direito
positivo e negativo; porque, de um lado, requer que o poder publico seja um garantidor da incolumidade do
bem juridico, ou seja, a qualidade do meio ambiente em funcdo da qualidade de vida. Por isso é que, em tal
dimenséo, ndo se trata de um direito contra o Estado, mas de um direito em face do Estado, na medida em que
este assume a fungdo de promotor do direito mediante a¢Ges afirmativas que criem as condi¢Bes necessarias
ao gozo do bem juridico, chamado qualidade do meio ambiente”.
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na propriedade privada, pois a sua destinacdo a todos atinge e a utilidade de uma propriedade
vai muito além da forma como o proprietario a usa, pois de seu uso correto ou nao vai
depender o equilibrio e a preservacao ambientais.

Dessa forma, Deebeis®® condiciona o exercicio do direito de propriedade ao
atendimento da funcdo socioambiental garantida pela constituicdo Federal de 1988, ou seja, 0
proprietario tem assegurado seu direito de propriedade mas, em contrapartida, tem o dever de
fazer sua propriedade cumprir seu papel social e ambiental perante a sociedade.

Para o atendimento da funcdo socioambiental pode impor ao proprietario
comportamentos positivos de preservacdo ambiental, bem como os negativos, como a nédo
degradacdo do meio.

Neste diapasdo, Souza Filho* esclarece:

[...] quando a mutilacdo, alteragdo ou destruicho do bem pode significar o
desaparecimento da representatividade da manifestacdo cultural ou o desequilibrio
ambiental, se impde a preservacdo. Por isso se pode dizer que 0s bens protegidos s&o
Unicos, e seu valor material e juridico ja ndo se conta s6 pela utilidade ao
proprietario, mas pela evocacgao ou equilibrio que garantem.

Destarte, frente a atual configuracdo da propriedade privada, em prol do bem comum
nos ambitos social e ambiental, somente o adequado e rigoroso cumprimento da funcéo
socioambiental € capaz de assegurar ao proprietario a plena garantia ao seu direito, devendo
gerar riquezas ndo sO para si, mas também para a coletividade e com a manutencdo do

equilibrio ecoldgico.

8 DEEBEIS, Toufic Daher. Elementos de Direito Ambiental brasileiro. S&o Paulo: Universitaria, 1999. p. 31.
% SOUZA FILHO, Carlos Frederico Marés de. Bens culturais e sua protecdo juridica. 3. ed. Curitiba: Jurua,
2005, p. 22.
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3 DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL DAS CIDADES

Com o crescente e desordenado fenbmeno da urbanizacdo, as desigualdades sociais
tornaram-se visivelmente perceptiveis e assustadoramente preocupantes. Ndo bastasse isto, o
desrespeito e a falta de consciéncia pelas questfes ambientais e pela esgotabilidade dos
recursos naturais, muitas catastrofes e destruigdes ocorreram. Tendo em vista esta “revolta”
da natureza, faz-se mister uma reavaliacdo dos métodos empregados para o pleno

desenvolvimento das cidades e do emprego da propriedade.

A destruicdo irreversivel dos sistemas naturais € consequéncia exemplar das
pressdes e utilizacBes indevidas do meio ambiente pelo sistema capitalista
tradicional, que gera contradi¢des e diferengas econdmico-sociais entre cidaddos,
gerando riqueza e também pobreza. Neste sentido, ndo se pode falar em igualdade
entre cidaddos, quando a sociedade, refletindo as consequéncias do sistema
econdmico, é desigual, reproduzindo espacos urbanos injustos e diferenciados [...]*

Destarte, é imperioso que as cidades se desenvolvam de forma ordenada e
sustentavel, buscando-se formas de proteger e modificar o meio urbano desordenado,
impondo-se aos que tem competéncia, que efetivamente trabalnem em direcdo deste
desenvolvimento sustentavel e que o poder pablico intervenha na propriedade privada urbana,
como ordenador e cogente do cumprimento de sua funcdo socioambiental.

Para tanto, a legislacdo brasileira, a fim de cumprir os preceitos constitucionais,
editou, em 2001, a Lei 10.257, chamado Estatuto da Cidade, trazendo, em seu bojo, diretrizes
gerais urbanisticas no sentido de alcancar-se a sustentabilidade do meio ambiente das cidades.

Resta clara a necessidade de que o direito de propriedade cumpra com o seu papel
perante a sociedade e que va além do individual, que tenha reflexos positivos e benéficos e
que, também, viabilize o sucesso da politica urbana. Logo, a propriedade é limitada: ndo se
pode mais falar em direito absoluto, porque se encontra limitada por direitos tidos como do
Poder Publico, ou, melhor dizendo, pelo dever da Administracdo Publica de executar a
politica de ordenagéo do solo.

O Estatuto da Cidade regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal,
estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana. Percebe-se, assim, que esta recente
alteracdo legislativa objetiva implementar uma efetiva e sadia utilizacdo do solo urbano, em

beneficio da coletividade, mesmo que para isto seja necesséria a intervengdo na propriedade

°L DIAS. Daniella S. Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (ano 2002), 52 reimpr. Curitiba:
Jurud, 2010, p. 34.
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privada, que hoje, como j& visto, ndo se trata mais de um direito absoluto, e tem o seu
proprietario o dever de promover o desenvolvimento eficaz de sua funcdo social e ambiental,
sob pena de sofrer as consequéncias cabiveis.

A Constituicdo Federal considera, ainda, a funcao social da propriedade como uma
garantia fundamental e como um principio de ordem econémica. E o Cddigo Civil trouxe a
norma, para reafirmar a necessidade de que a propriedade seja usada de acordo com as
finalidades sociais e econdmicas, mas sempre preservando 0s recursos naturais e historicos do
local, sendo proibido praticar atos que importem em prejuizo a outrem, sem trazer qualquer
melhoria ao proprietario. Diante das novas probleméticas sociais é importante o estudo da
urbanizagdo, no contexto atual de crescimento urbano emergente, a fim de que este
crescimento se faca de forma ordenada e saudavel a populacdo. Diante da realidade das
cidades brasileiras busca-se uma modificacdo na estrutura das cidades, almejando-se o
minimo de condicOes dignas para a sobrevivéncia humana, fazendo-se honrar o preceito
constitucional da dignidade humana, pelos instrumentos existentes para intervencao

urbanistica por parte do poder Publico para a ordenacao das cidades.

310 MEIO URBANO DESORDENADO E A NECESSIDADE DE NORMAS
URBANISTICAS PARA CONTER O ESTADO CAOTICO DAS CIDADES

Nos primérdios o homem respeitava a natureza e até mesmo a temia, “sentia
perpetuamente um misto de veneracdo, de amor e de terror, por aquela natureza poderosa®”,
compreendia o seu real valor e entendia que o seu sustento dela advinha, percebia sua
fraqueza diante da mesma e a forga superior que o rodeava®. Mas, com o0 passar do tempo,
com as conquistas dos homens, parece que este sentimento fora desaparecendo. O homem
entdo quis sobrepor-se a natureza, criou grandes construcdes a custa da natureza, inovou nas
mais diversas areas e aproveitou-se dos subsidios naturais. Enfim, destruiu a natureza
pensando apenas no seu bem-estar, tendo uma “visdao comum de uma vida melhor ¢ mais
significativa a0 mesmo tempo que esteticamente atraente®”, porém arrependeu-se no

momento em que a natureza deu sinais de escassez e, entdo, 0 homem deve ter lembrado do

% COULANGES, Fustel de. A cidade antiga. Tradugdo Fernando de Aguiar. S&o Paulo: Martin Claret, 2002. p.
185.

% Ibid., p. 185. Neste sentido de dependéncia da natureza o autor explica: [...] os héabitos da vida civilizada ainda
ndo haviam estendido um véu entre ela e 0 homem. Seu olhar encantava-se com suas belezas, admirava-se por
suas grandezas. Gozava da luz, assustava-se com a noite, ¢ quando via voltar “a santa claridade dos céus”,
sentia-se reconhecido. Sua vida estava nas maos da natureza: esperava a nuvem benfazeda, da qual dependia a
colheita; temia a tempestade, que podia destruir-lhe o trabalho e a esperanca de todo um dia.

% MUNFORD, Lewis. A cidade na histéria. Trad. De Neil R. da Silva. 4. ed. Sao Paulo: Martins Fontes, 1998,
p. 14.
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temor e veneracgdo de seus antepassados pela mesma e passou a pensar em desenvolver-se de
forma mais racional e respeitosa, com os bens que a mée natureza lhe ofereceu.

O homem evoluiu, a sociedade evoluiu, os espacos selvagens, desocupados e
desabitados transformaram-se em cidades pequenas ou grandes, mas em locais de
concentracdo populacional, decorrente da prdpria natureza social do homem®. As cidades
formaram-se, segundo Coulanges, da alianca das tribos, das familias e das fratrias,
independente do motivo que levou a esta unido, seja ela voluntaria ou por forca superior de
uma sobre a outra.*® Enfim, “vérias familias formaram a fratria, varias fratrias formaram a
tribo, vérias tribos formaram a cidade®”.

Conforme Rech, “a cidade antropologicamente nasceu da necessidade de seguranga e
convivéncia do homem, que se reuniu primeiro nas cavernas®”. Esta convivéncia resulta da
fragilidade dos individuos, na protecdo de sua familia, contra os animais e das intempéries,

almejando seguranca, alimentos e bem-estar®.

Foi em torno do ano de 5.000 a.C. que surgem, nas planicies aluviais do Oriente
Proximo, as primeiras povoagdes, as quais pode-se denominar de cidades; os
produtores de alimentos sdo persuadidos e obrigados a produzir sem excedente a fim
de manter uma populacdo de especialistas: artesdos, mercadores, guerreiros,
sacerdotes, que residem na urbe, e controlam o campo. Desde sua origem a cidade
significa, concomitantemente, maneira de organizar o territério e uma relacdo

politica™®.

Rech, citando Aristdteles, “afirma que a cidade ¢ a comunidade, procedente de varias
aldeias perfeitas que reinem-se para viver bem [...], sendo a cidade o ente das grandes
transformacoes politicas da tribos barbaras e auge da civilizacao'"”.

Na atualidade, “a grande cidade ¢ um organismo vivo, muito doente. Ela ¢é a

expressao de desequilibrios econémicos, ecoldgicos e espaciais que fazem do pais um ser

% RECH, Adir Ubaldo. A exclus&o social e o caos nas cidades: um fato cuja solugio também passa pelo direito
como instrumento de construcdo de um projeto de cidade sustentavel. Caxias do Sul: Educs, 2007, p. 14 apud
ARISTOTELES. Politica. Trad. De Carlos Garcia Gual e Aurélio Perez Jiménez. Madrid: Alianza, 2000,
p. 47.

% COULANGES, Fustel de. A cidade antiga. Traducdo Fernando de Aguiar. Sdo Paulo: Martin Claret, 2002.
p. 194. “A tribo, como a familia e a fratria, estava constituida para ser um corpo independente, porque tinha
culto especial, do qual os estranhos foram excluidos. Uma vez formado, nenhuma nova familia podia ser nela
admitida. Duas tribos também ndo podiam fundir-se em uma: a religido opunha-se a isso. Mas assim como
varias fratrias se haviam unido em uma tribo, varias tribos puderam associar-se entre si, com a condicdo de
que o culto de cada uma fosse respeitado. Assim que se fez essa alianca, a cidade comecou a existir.

7 Ibid., p. 195.

% RECH, op. cit., p. 13.

% Idem, p. 13.

100 ROCHA, Julio de Cesar Sa& da. Funcdo ambiental da cidade: direito a0 meio ambiente urbano
ecologicamente equilibrado. S&o Paulo: Juarez de Oliveira, 1999. p. 2.

101 RECH, op. cit., p. 13.
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disforme [...]'"”. Isto € o resultado do crescimento histérico desordenado do meio urbano, da
crise ambiental e da falta de planejamento e de atuacdo do poder publico local para conter este
desenfreado ritmo de urbanizacéo.

Qual seria a cidade ideal? A cidade em que a dignidade humana'® fosse respeitada e
distribuida de maneira equanime e duradoura, significando “prover os meios e condigdes
materiais necessarios aqueles que, em razdo de sua condigdo socioecondmica, se encontram
em situacdo de inferioridade, que os impede de desenvolver-se fisica, cultural e

espiritualmente'®”,

A cidade do Cidadao é o espaco de direito de vizinhanga — 0 morador é consultado
sobre as intervencBes que modifiquem seu bairro -, do direito ao verde e ao ar puro.
E a cidade arborizada, da ciclovia, dos transportes de massa integrados, néo
poluentes e pontuais. Na Cidade do Cidad&do pratica-se a coleta seletiva de lixo e 0
tratamento do esgoto antes de seu langamento nos corpos receptores. A
multiplicacdo dos centros culturais e comerciais propicia melhor distribui¢do dos
empregos no espaco, diminuindo a distancia do itineréario casa-trabalho. As horas
economizadas convertem-se em tempos para lazer, atividades comunitérias, pratica
de esportes e espaco afetivo e familiar. As radios e televisdes de associagOes,

sindicatos e universidades ampliam a comunicagéo e a consciéncia da cidadania'®.

Mas, infelizmente nada disto se parece com as cidades brasileiras. “Efetivamente o
processo de urbanizagdo no Brasil estd fora de controle das autoridades [..]'"°”. A

configuracdo atual do meio urbano esta cadtica; o que vé é uma estrutura urbana

102 MINE, Carlos. Ecologia e cidadania. 2. Ed. S&o Paulo: Moderna, 2005, p.49.

103 A autora caracteriza a dignidade da pessoa humana sob dois aspectos, um negativo e outro positivo: “a
negativa, em que deve ser garantida pelo Estado a integridade fisica do ser humano, de forma a que ndo
venha a ser molestado ou venha a ser objeto de ofensas morais e humilhacdes; e a positiva, referente a
obrigacdo estatal em propiciar os meios e as formas para o desenvolvimento do ser humano, de sua
personalidade. Ora, no ambito positivo, ao Estado cabe assegurar a todos os cidaddos condi¢des de vida
digna, como objetivo da ordem econdmica.” (Dias, Daniella S. Op. Cit., p. 194.) — “Com o reconhecimento
expresso, no titulo dos principios fundamentais, da dignidade da pessoa humana como um dos fundamentos
do nosso Estado Democratico (e social) de Direito (art. 1°, inc. Il da CF), o constituinte de 1988, além de ter
tomado uma decisdo fundamental a respeito do sentido, da finalidade e da justificacdo do exercicio do poder
estatal e do proprio Estado, reconheceu expressamente que é o Estado que existe em funcdo da pessoa
humana, e ndo o contrario, ja que o homem constitui a finalidade precipua e ndo o meio da atividade estatal.”
(SARLET, Ingo Wolfgang. A eficacia dos direitos fundamentais. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2001,
p. 102-103.) - Nos termos do principio 1 da Declaracdo de Estocolmo, de 1972, relativa ao meio ambiente:
“O homem tem o direito fundamental a liberdade, a igualdade e ao desfrute de condigdes de vida adequadas
em um meio ambiente de qualidade tal que Ihe permita levar uma vida digna e gozar de bem-estar, tendo a
solene obrigacdo de proteger e melhorar 0 meio ambiente para as geracdes presentes e futuras. A este
respeito, as politicas que promovem ou perpetuam o apartheid, a segregacdo racial, a discriminacédo, a
opressdo colonial e outras formas de opressdo e de dominacdo estrangeira sdo condenadas e devem ser
eliminadas.”( Declara¢do da Conferéncia das Nagdes Unidas sobre o0 Meio Ambiente Humano (Declaracio
de Estocolmo) [T2]. Op. Cit.)

DIAS, Daniella S. Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (ano 2002), 5% reimpr.
Curitiba: Jurug, 2010, p. 193.

105 MINE, Carlos. Ecologia e cidadania. 2. Ed. Sio Paulo: Moderna, 2005, p. 51.

106 RECH, Adir Ubaldo, Direito Urbanistico: fundamentos para construcdo de um plano diretor sustentavel na

area urbana e rural. Caxias do Sul: Educs, 32.

104
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completamente desestruturada. Este “processo de urbanizagao suscita grande preocupagao nas
autoridades politicas e cientificas internacionais’®”. A populacdo mundial cresceu
intensamente e, a partir da Revolucdo Industrial, este crescimento concentrou-se nos centros
urbanos'®, porém de forma desorganizada e sem planejamento.

Na verdade as cidades ndo estavam preparadas para uma migracao t&o repentina e na
proporcdo em que se dera. Tamanho crescimento gerou problemas de ordem urbana trazendo
implicacdes devastadoras na qualidade de vida humana. “Enquanto isso ndo ocorre, 0 caos
urbano é uma realidade crescente em nossas cidades, e as solucdes apontadas sdo
paliativas'®”. Diante das novas problematicas sociais, é importante o estudo da urbanizacéao e
do direito urbanistico no contexto atual de crescimento urbano emergente, a fim de que este
crescimento se faca de forma ordenada e saudavel a populacdo. Quando da industrializacdo
brasileira, a partir da Revolucdo de 1930, o processo de crescimento urbano foi intenso,
provocando drasticas transformacdes s6cio-econdmicas e espaciais no Pais™™.

Desde entéo, a economia brasileira concentrou-se no meio urbano. No Brasil, a partir
de 1930, iniciou-se o0 processo de urbanizacdo e, a partir da década de 1960, a populacdo
urbana ja superava a populacdo rural, fenbmeno este que ocorreu devido a industrializagéo,
mas esta concentracdo populacional nos centros urbanos trouxe como consequéncia imediata:

a perda da qualidade de vida de seus habitantes'*. Conforme Fernandes'*:

A combinagdo de tais processos, industrializacdo e urbanizacdo, tem provocado uma
enorme concentracdo econémica, a qual tem determinado — e dependido em — um
processo de exclusdo politica e segregacdo socio-espacial da maior parte da
populacdo. Nas principais cidades brasileiras, areas centrais modernas sdo cercadas
por parcelamentos periféricos muito pobres, geralmente irregulares — se ndo
“clandestinos” — onde a autoconstrugdo é a regra. Mesmo nas &reas mais ricas,
edificios e construgdes sofisticados coexistem com milhares de favelas precarias que
resultam de invasdo de areas publicas e privadas. Um grande nimero de lotes de
propriedade privada — estimado em 40% em algumas cidades — s&o mantidos vazios
para especulagdo uma vez urbanizados a custa da agdo do Estado.

Eis a realidade social brasileira, a qual se encontra em desordem absoluta. “Observa-
se que o caos urbano é consequéncia da transformacéo infra-estrutural da sociedade brasileira

— e, por que ndo dizer, da sociedade global — provocando migracGes e introduzindo nova

7 ROCHA, Julio de Cesar S& da. Funcdo ambiental da cidade: direito a0 meio ambiente urbano

ecologicamente equilibrado. S&o Paulo: Juarez de Oliveira, 1999. p. 6.

108 :
Ibid., p. 5.

109 RECH, op. cit., 2010. p. 32.

10 FERNANDES, Edésio. Direito urbanistico: entre a “cidade legal” e a “cidade ilegal”. In: FERNADES,
Edésio (org). Direito urbanistico. Belo Horizonte: Del Rey, 1998, p. 3 — 4.

11 ROCHA, op. cit., p. 15-16.

112 FERNANDES, Edésio. op. cit., p. 4
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dinamica de vida'**”. Diante disto, o direito urbanistico visa uma modificacdo na estrutura das
cidades, almejando o minimo de condicBes dignas para a sobrevivéncia humana, fazendo
honrar o preceito constitucional da dignidade humana, pois “ndo ha incidéncia de cidadania e
tampouco dignidade da pessoa humana, com o caos urbano que se verifica nas grandes
cidades, com ocupacdes urbanas ou rurais sem sustentabilidade ambiental, fisica, social e
econdmica™*”.

Carneiro™ propugna que os fundamentos constitucionais se cumpridos podem

garantir o meio urbano saudavel desejado, assim expondo:

No tocante aos fundamentos propugnados pela Carta Magna, 0s quais estdo
encartados no seu art. 3° pode-se entender todos os “objetivos fundamentais”,
verdadeiros principios registrados nos seus incisos, ttm muito a ver com o que aqui
se trata, pois o direito urbanistico, pelo disciplinamento do solo urbano, é, dentre
outras formas de manifestacdo do Estado no exercicio de suas fungbes publicas, o
modo de operacionalizar a construgdo de uma “sociedade justa”, de “garantir o
desenvolvimento nacional”, de “erradicar a pobreza”, de “promover o bem de todos”
etc.

Assim, verifica-se 0 qudo importante é o direito urbanistico para a ordenagdo das
cidades, direito este presente na lei maior do Brasil, que € a Carta Constitucional de 1988, que
visa, fundamentalmente as garantias constitucionais que estdo elencadas na mesma.

Definir urbanismo ndo é uma tarefa simples como pode parecer. Esta conceituacdo
vai muito além do que a busca de seu significado nos mais sabios dicionarios brasileiros.
Como diz Mukai'*®, “a disciplina urbanistica ¢ hoje um dos imperativos mais prementes da
civilizacdo, em face da crescente urbanizacdo da humanidade”. Bem verdade, entdo, a
necessidade do estudo de uma questdo tdo indispensavel a vida humana, em todos 0s seus
sentidos, ou seja, de trabalho, habitacdo, lazer e circulacéo, entre outros.

Assim, vale ressaltar a génese do urbanismo por alguns autores. Vé-se a explicacdo
de Carvalho Filho'", o qual refere que o urbanismo e a cidade sdo ideias vinculadas, sendo

que a cidade € um aglomerado territorial, formado de pessoas com 0S mesmos interesses

113 DIAS. Daniella S. Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 5* reimpr. Curitiba:
Jurua, 2010. p. 17.

114 RECH, Adir Ubaldo. Direito Urbanistico: fundamentos para construcdo de um plano diretor sustentavel na
area urbana e rural. Caxias do Sul: Educs, 2010, p. 33.

15 CARNEIRO, Ruy de Jesus Marcal. Organizacdo da cidade: planejamento municipal, plano diretor e
urbanificagdo. S&o Paulo: Max Limonad, 1998. p. 71.

16 MUKAI, Toshio. Direito e legislacdo urbanistica no Brasil: histéria, teoria, pratica. Sdo Paulo: Saraiva,
1988, p. 3.

" CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade — Lei n° 10.257, de 10.07.2001 e
Medida Provisoria n° 2.220, de 04.09.2001. 2. ed. Ver. E ampl. Rio de Janeiro: Lamen Juris, 2006, p. 1.
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gerais e individuais, e o urbanismo como sendo 0 meio de conducéo ao desenvolvimento das
cidades.

Sobre esta questdo, Carvalho Filho'® acrescenta definicdes a respeito:

O vocabulo “cidade” se origina do substantivo latino “civitas”. Ja o termo
“urbanismo” deriva de “urbs”. Embora ambos os termos “civitas” e “urbs” tivessem
o sentido de “cidade” e fossem empregados as vezes como sinénimos, podia
distinguir-se conotagdes diferentes em relacdo as ideias que exteriorizavam. O
nucleo basico da sociedade romana constituia a “gens”, uma extensdo da familia
patriarcal criada para a defesa de seus membros. A “civita” sucedeu a “gens”,
indicando uma evolucdo desta com a presenca de elementos que ultrapassavam o
sentido da familia propriamente dita. Nota-se, assim, que a nogdo de “civitas” é mais
indicativa do local onde se agrupavam os cidaddos (“cives”), ou seja, governo,
cidade-estado. A “urbs”, porém, era a cidade em oposi¢do a area rural (“rus”),
exatamente com o sentido atual de zona urbana da cidade, onde desponta ndo a
cidade como um todo, mas a cidade considerada em seu centro maior de
desenvolvimento politico, social e econdmico.

Assim sendo, percebe-se a complexidade de definicdo para este tema, pois a
urbanizacgdo vai muito além de embelezar a cidade e, sim, de manter as condi¢cdes minimas de
sobrevivéncia de qualquer pessoa nestes aglomerados de seres humanos.

Com relacéo a este enfoque, tém-se os ensinamentos de Meirelles™’:

O conceito de Urbanismo evoluiu do estético para o social. Nos seus primordios fora
considerado a arte de embelezar a cidade — embelir la ville -, segundo a expressao
dos precursores da escola francesa. Posteriormente o conceito francés foi superado
pela concepcdo inglesa do desenvolvimento integral dos recursos da area
planificada, visando & unidade fundamental entre a Natureza e 0 Homem — unity of
Nature and Mankind -, aproximando e relacionando a cidade e o campo para
obtencdo do bem estar da coletividade em todos os espacos habitaveis.

Portanto, fica clara, a fun¢do maior da questdo urbanistica, ou seja, a primazia pelo
bem estar de toda uma sociedade, ndo havendo restricdes de qualquer natureza ao bem estar
de toda uma coletividade.

O urbanismo mostra-se entdo como uma forma de alcancar-se a cidade ideal, com as

condi¢Bes minimas de sobrevivéncia humana para todos os cidadaos:

[...] Urbanismo é o conjunto de medidas estatais destinadas a organizar os espacos
habitaveis, de modo a propiciar melhores condi¢des de vida ao homem na
comunidade. Entenda-se por espacos habitaveis todas as areas em que o homem

8 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade — Lei n° 10.257, de 10.07.2001 e
Medida Provisoria n° 2.220, de 04.09.2001. 2. ed. Ver. E ampl. Rio de Janeiro: Lamen Juris, 2006, p. 1.

19 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Municipal brasileiro. 13 ed. atualizada. Sdo Paulo: Malheiros Editores
LTDA, 2002, p. 490 — 491.
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exerce coletivamente qualquer das quatro funcBes sociais: habitacéo, trabalho,
120

circulacéo, recreacdo. (grifos do autor)™".

Destarte, tem-se ai a visualizacdo da necessidade e da imprescindibilidade de um
planejamento urbano adequado, objetivando atingir toda a coletividade, a fim de que 0 mesmo
seja salutar e benéfico a todo o conjunto populacional. E a visualizagdo da funcdo social que
cumpre ndo s6 a propriedade ter, como também, a cidade, primordialmente para o bem
comum.

Na acep¢do acima € importante ressaltar a importancia que as imposicoes
urbanisticas, em todas as atividades e setores referentes ao bem-estar social, tanto no campo
como na cidade, bem como na vida individual e na vida em sociedade. Assim o urbanismo
indica e impde normas de desenvolvimento para racionalizacdo do uso do solo, sejam elas
funcionais, de conforto ou de embelezamento citadino, organizando as construgdes que
formam o agregado humano*.

Desta forma visualiza-se a funcionalidade do urbanismo posta em pratica para atingir
suas metas fundamentais.

Fazendo uma Ultima andlise a respeito do que seja o urbanismo, temse, nas

explicagdes de Meirelles'?, que:

O Urbanismo &, em Gltima analise, um sistema de cooperacdo. Cooperagao do povo,
das autoridades, da Unido, do Estado, do Municipio, do bairro, da rua, da casa, de
cada um de nés! Para se conseguir isto, ja o disse De Groer: “é preciso uma perene
educacdo das massas e de cada individuo encarado separadamente, para que as
pessoas compreendam que a vida em sociedade ndo é benéfica, sendo quando cada
um aplique a todas as suas relacdes com os vizinhos um desejo de conciliacdo e
cortesia.” Em verdade, inutil sera a observancia de preceitos urbanisticos por um,
havendo desrespeito por outro; indcua sera a ordenagdo urbanistica de uma area, se a
contigua permanecer desordenada; baldados serdo os esforcos planificadores de uma
comunidade, se os territorios adjacentes persistirem na desplanificagdo. As medidas
urbanisticas, como as de higiene e satde publicas, que Ihes sdo conexas, nao admite
absenteismo, visto que seus resultados dependem da agdo de conjunto. Dai por que
as normas urbanisticas hdo de baixar do plano nacional ao local, numa gradacéo
descendente de medidas gerais que se vao particularizando do ambito federal ao
estadual, e deste ao municipal, de modo a formar um sistema, organico e funcional,
com a tessitura propria de cada entidade estatal.

Assim sendo, o planejamento urbano, atrelado ao urbanismo da atualidade, apresenta

objetivos que devem ser alcancados globalmente, pois 0s impactos sociais e ambientais séo

120 MEIRELLES, Hely Lopes. MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Municipal brasileiro. 13 ed. atualizada. S&o
Paulo: Malheiros Editores LTDA, 2002, p. 491.

21 |bid., p. 492.

122 |bid., p. 492.
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globalizados e analisa ndo s6 as condutas licitas, e aceitaveis em determinado espaco e tempo,
mas também condutas que nao sejam prejudiciais a outros espagos e tempos'®,

Desta forma Meirelles** explica:

O urbanismo de hoje, como expressdo do desejo coletivo na organizacdo dos
espacos habitaveis, atua em todos os sentidos e em todos os ambientes, através de
normas de duas ordens: normas técnicas de planejamento e construcdo,
recomendadas pelas ciéncias e artes que lhe sdo tributarias; e normas juridicas de
conduta social, exigidas e impostas pelo ordenamento legal vigente. As primeiras
disciplinam a utilizacdo do solo, o tracado urbano, as areas livres e 0s espacos
verdes, as edificagdes, o sistema viario, os servi¢cos publicos e o que mais se
relacione com a ordenacdo espacial e a organizacdo comunitaria; as Gltimas visam a
assegurar coercitivamente a observancia das regras técnicas. Aquelas sdo normas-
fim; estas, normas-meios. Ambas imprescindiveis para o atingimento dos objetivos
urbanisticos.

Com o intuito de atingir-se estes objetivos salutares a sociedade, Carvalho Filho'®
considera que por meio de condutas urbanisticas é que o Poder Publico alcancard uma
qualidade de vida melhor a coletividade, garantindo a todos os cidaddos melhores condicoes
de vida na cidade, assegurando-se os direitos fundamentais de lazer, de trabalho, de conforto,
de funcionalidade e de estética, pois os individuos ndo a conseguiriam por si s, cabendo a

intervencdo estatal para viabilizar tais objetivos.

3.2 DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL

A problematica ambiental, advinda das sucessivas catastrofes naturais ocorridas no
planeta, tornou-se uma das principais preocupacgdes da sociedade. A tentativa de sobreposicao
do homem ao natural, explorando irracionalmente os recursos naturais, em prol de seu bem-
estar, deve ser repensada urgentemente.

Questiona-se: tem 0 ser humano este direito? Tem o homem licenca para destruir os
ecossistemas com o intuito de melhorar suas condicdes de vida? E como ficam as geracoes
vindouras? Ter&o elas chances de sobreviver?

Tantos questionamentos fizeram a humanidade perceber que sdo dependentes da

natureza, que € ela que lhes da o sustento e que a sua devastacdo é um grave risco para as

12 RECH, Adir Ubaldo. Direito Urbanistico: fundamentos para construgdo de um plano diretor sustentavel na
area urbana e rural. Caxias do Sul: Educs, 2010, p. 37

124 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Municipal brasileiro. 13 ed. atualizada. Sdo Paulo: Malheiros Editores
LTDA, 2002, p. 490-492.

12 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade — Lei n° 10.257, de 10.07.2001 e
Medida Provisoria n° 2.220, de 04.09.2001. 2. ed. Ver. E ampl. Rio de Janeiro: Lamen Juris, 2006, p. 5.
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atuais e para as futuras geracdes, ou seja, a propria sobrevivéncia humana no planeta. Assim,
visualiza-se a preocupagdo constante com 0s recursos naturais e a necessidade de preserva-los

em beneficio de toda a coletividade.

Os reflexos advindos da dindmica e da velocidade com que se deu a relacdo do
homem “sobre” o ambiente no século passado, com 0 advento da industrializagéo,

da producdo em escala, o crescimento dos centros populacionais, bem como a
126

liberalizacdo da economia, tém se mostrado tanto presentes quanto graves .

A ofensiva a natureza, a qual pée em risco o destino do homem, tornou-se um dos
males que assombra a humanidade. A proliferacdo de doencas, a intoxicacdo pelo uso
desmedido de defensivos agricolas, a poluicdo urbana, os alimentos contaminados por
agrotoxicos, entre outros, demonstram “que vivemos dias dificeis*’”. Mas, apesar desta triste
realidade, o homem insiste em retirar da natureza mais do que ela pode oferecer, logo “a
situacdo em que a crise ambiental se encontra é alarmante'®”.

Em nome do desenvolvimento econbémico muitas coisas se perderam, muitos
desgastes e catastrofes naturais terminaram ocorrendo e muitos impactos negativos sdo
visualizados. E hora dos paises se desenvolverem economicamente, sem degradar tanto os
ecossistemas, sem causar tantos danos ao ambiente, sem promover tantas externalidades
ambientais negativas. E preciso elimina-los do processo econémico e, em ndo sendo possivel,
ao menos minimiza-los ou corrigi-los.

Diante deste cenario, um novo paradigma de desenvolvimento foi criado, a partir do
momento em que o homem tomou consciéncia de que a exploracdo dos recursos ambientais
indiscriminadamente poderia resultar em danos irreparaveis para a prépria espécie humana.
Eis entdo o desenvolvimento ideal tido como o desenvolvimento sustentavel, ou seja, “aquele
que atende as necessidades do presente sem comprometer a possibilidade de as geracoes

futuras atenderem as suas proprias necessidades'*”.

A passagem do atual mundo desintegrado para um em que o desenvolvimento seja
sustentado (com sua implicita melhoria da qualidade de vida) exige radical migracéo
da situacdo presente de insustentabilidade planetaria para outro modelo civilizatério.

126 WINCKLER, Silvana Terezinha; BALBINOTT, André Luiz. Direito ambiental, globalizacdo e
desenvolvimento sustentavel. In: BARRAL, Welber; PIMENTEL, Luiz Otavio (Orgs.). Direito ambiental e
desenvolvimento. Floriandpolis: Fundacdo Boiteux, 2006. p. 47.

127 MILARE, Edis. Direito do Ambiente. Sdo Paulo: RT, 2004, p. 51.

128 BUTZKE, Alindo. KOHLER, Graziela de Oliveira Kohler. Conflito socioecondmico e ambiental. In Revista
Trabalho e Ambiente. v.5, n.9, jul./dez. 2007, p.95.

2 NOSSO FUTURO COMUM - COMISSAO MUNDIAL SOBRE MEIO AMBIENTE E
DESENVOLVIMENTO. 2. ed. Rio de Janeiro: Editora da Fundagéo Getulio Vargas, 1991, p. 34.
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Semelhante transicdo depende, em grande parte, de mudancas profundas na teoria do
conhecimento e nas ciéncias em geral. Além disso, os principios, premissas e
pressuposicdes basicas das ciéncias seus paradigmas, enfim tém sinalizacdes muito
importantes em termos de direcionamento da abordagem econdmica de uma

sociedade sustentada™’.

O crescimento e o desenvolvimento econdmicos sdo necessarios para a sociedade e,
para que 0os mesmos ocorram, faz-se uso dos recursos naturais disponiveis. Economia e
ecologia devem estar em perfeita consonancia para o sucesso de ambas.

E importante esclarecer que crescimento e desenvolvimento sio acepgoes

diferentes®®, mas que devem estar em plena consonancia para se alcancar uma sociedade

sustentavel. Sachs, analisa que:

“[...] o fato de que o desenvolvimento ndo esta contido no crescimento econdmico
ndo deve ser interpretado em termos de uma oposi¢do entre crescimento e
desenvolvimento. O crescimento econdmico, se repensado de forma adequada, de
modo a minimizar os impactos ambientais negativos, e colocado a servico de
objetivos socialmente desejaveis, continua sendo uma condi¢cdo necessaria para o
desenvolvimento. [...] Precisamos de taxas mais altas de crescimento econémico
para acelerar a reabilitacdo social, uma vez que é mais facil operar nos acréscimos
do PNB que distribuir bens e rendas numa economia estagnada.”**

Crescer e desenvolver-se sdo necessarios para qualquer sociedade civilizada, mas
para tanto, é indispensavel a consciéncia de que 0s recursos naturais disponiveis devem ser

explorados racionalmente e que a producdo deve considerar os desgastes ao meio ambiente e

1% ROHDE, Geraldo Méario. Mudangas de paradigma e desenvolvimento sustentado. In: CAVALCANTI,
Cldvis. (Org.). Desenvolvimento e natureza: estudos para uma sociedade sustentavel. S&o Paulo: Cortés;
Recife: Fundagdo Joaquim Nabuco, 1998, p. 42.

Bl ESCOOSSIA, Carlos. O que é: crescimento e desenvolvimento? Disponivel em:
http://www.carlosescossia.com/2009/09/0-que-e-crescimento-e-desenvolvimento.html. Acesso em
10/04/2012. “E de extrema importancia sabermos diferenciar crescimento econdmico de desenvolvimento
econdmico, pois é possivel uma cidade, regido ou pais, crescer sem alcancar um estagio de desenvolvimento
econdmico. Em sintese, crescimento e desenvolvimento econdmico sdo duas coisas ou situagdes distintas.
Podemos definir crescimento econdmico como o aumento da capacidade produtiva da economia (produgéo
de bens e servigos). E definido basicamente pelo indice de crescimento anual do Produto Nacional Bruto
(PNB), per capita. O crescimento de uma economia € indicado também pelo crescimento da forca de
trabalho, pela receita nacional poupada e investida e pelo grau de aperfeicoamento tecnoldgico. J& o
desenvolvimento econdémico, podemos conceitua-lo como sendo o crescimento econdmico (aumento do PNB
per capita), acompanhado pela melhoria da qualidade de vida da populacdo e por alteraces profundas na
estrutura econémica. Como se pode ver, o conceito de desenvolvimento é mais qualitativo, pois inclui as
alteracBes da composicdo do produto e a alocacdo dos recursos pelos diferentes setores da economia, de
forma a melhorar os indicadores de bem-estar econdmico e social (pobreza, desemprego, violéncia,
condic¢Bes de salde, alimentacéo, transporte, educacao, higiene e moradia). Em suma, podemos afirmar que
desenvolvimento econdmico é algo que combina crescimento com distribui¢do de renda.”

32 SACHS, 1. Repensando o crescimento econdmico e o progresso social: o ambito da politica. In:
ABRAMOVAY, R. et al (org.) Razbes e Fic¢Bes do Desenvolvimento. Sdo Paulo: Editora Unesp; Edusp,
2001, p . 157 — 158.
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tentar minimizar e até mesmo corrigir seus impactos negativos para que o desenvolvimento se

dé de forma sustentavel.

O sistema econémico utiliza os recursos naturais para a sua producao e 0s usa como

depdsito de seus residuos. Com a exploracdo indiscriminada dos recursos naturais, antes

vistos como inesgotéveis, o processo produtivo também foi afetado e, diante das catastrofes

naturais, surgiu no homem uma preocupacdo com a qualidade de vida e a manutengéo do

equilibrio ecolodgico, preocupando-se assim com a relacdo harmoniosa entre economia e

ambiente natural*®.

Derani explica:

Mediante o crescimento econdmico, aumentam-se também os meios para a protecéo
ambiental (novas tecnologias, maior conhecimento cientifico etc.).
Simultaneamente, tornam-se cada vez maiores as exigéncias para a protecdo do meio
ambiente, com isto, aumentam também o0s gastos necessarios para esta atividade. O
que ndo significa necessariamente uma melhora do ambiente, mas somente uma
manuten¢do do status quo do meio ambiente. Explico: aquecendo-se a atividade
industrial, aumenta-se a pressdo sobre o ambiente em termos de apropriacdo de
recursos ou da producéo de dejetos industriais, tornando maior o aparato de limpeza
exigido para que o ambiente ndo entre em degeneracdo na razdo direta do aumento

de producéo™*.

A economia tradicional enxergava os bens naturais como ilimitados e renovaveis. A

teoria neoclassica da economia ambiental busca a mudanca deste paradigma, preocupando-se

com a “explora¢do racional dos recursos naturais até entdo vistos como ilimitados e

renovaveist>”.

A apropria¢do do homem sobre o ambiente se baseava na concep¢do de supremacia
do interesse privado e de necessidade de apropriacdo dos bens ambientais para
proporcionar o crescimento material da sociedade, a custa da exploracdo predatéria
de um ambiente pretensamente tdo inesgotavel quanto capaz de suportar os rejeitos

destas atividades™*®.

Destaca-se que tanto na Revolugédo Industrial como no fordismo estava presente a

ideia de inesgotabilidade dos bens ambientais. Com a industrializagdo aumentou-se muito a

busca pelas matérias-primas naturais, 0 que ensejou no enriquecimento dos paises do
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GERENT, Juliana. Internalizacdo das externalidades negativas ambientais: uma breve analise juridico-
econdmica. In. Revista de Direito Ambiental. Sdo Paulo: RT, ano 11, out. — dez. 2006, V. 44, p. 41.
DERANI, Cristiane. Direito Ambiental Econémico. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008, p. 87.

GERENT, Juliana. Internalizacdo das externalidades negativas ambientais: uma breve analise juridico-
econdmica. In. Revista de Direito Ambiental. Sdo Paulo: RT, ano 11, out. — dez. 2006, V. 44, p. 41.
WINCKLER, Silvana Terezinha & BALBINOTT, André Luiz. Direito ambiental, globalizagdo e
desenvolvimento sustentavel. In: BARRAL, Welber; PIMENTEL, Luiz Otavio (Orgs.). Direito ambiental e
desenvolvimento. Floriandpolis: Fundagdo Boiteux, 2006. p. 48-49.



51

hemisfério norte, bem como o acesso as condi¢bes de desenvolvimento e a sustentabilidade
econdmica de seus desenvolvimentos. Entretanto, foram também os primeiros a sentirem as
consequéncias ecoldgicas desta exploracdo, surgindo-se assim algumas normas isoladas de
protecdo ambiental a certos elementos naturais, mas sempre de forma individualista. Os paises
do hemisfério sul iniciaram sua industrializacdo mais tarde, quando j& se sentia a escassez dos
recursos naturais e o desequilibrio ambiental, fato que acabou tornando mais dificil o seu
crescimento econdmico™. Todo o desenvolvimento baseado no lucro, no laissez faire
econbmico e na propriedade privada, sdo os responsaveis pela crise ambiental vivida na
atualidade, podendo gerar consequéncias danosas a0 meio ambiente e a espécie humana.
Desta forma, a grande questdo é como compatibilizar desenvolvimento econdmico sem

prejudicar os bens ambientais™®.

[....] O poder de destruicdo dos artefatos humanos e a populacdo mundial
aumentaram em um nivel sem precedentes. Esse crescimento ocasionou 0 aumento
do uso dos recursos naturais e da consciéncia sobre a escassez desses recursos. Ha
uma crescente preocupacdo de que as mudancas globais podem ter como efeito a
reducdo da parte da riqueza global a que cada habitante do mundo tem acesso ou terd
acesso no futuro. O suposto contetdo desses direitos, haurido de instrumentos legais
internacionais, € o de direitos que cada geracdo tem em beneficiar-se e em
desenvolver o patrimdnio natural e cultural herdado das gera¢des precedentes, de tal
forma que possa ser passado as geracOes futuras em circunstéancias ndo piores do que
as recebidas™®.

N&o obstante que um aumento do crescimento econdmico signifiqgue aumento das
exigéncias frente aos recursos naturais, crescimento nulo também ndo implica,
fundamentalmente, na reducao ou estabilizacdo do uso de matéria e energia'®.

A realidade atual é a da necessidade de recursos naturais e a sua escassez e ndo a
renovabilidade. A economia tem a fungdo tem compatibilizar ambos. Assim, a economia ndo
existe se ndo houver o ambiente natural.

“O paradigma do desenvolvimento sustentavel vem atestar que o crescimento

econdmico sem desenvolvimento humano ndo gera progresso'*”.

137 WINCKLER, Silvana Terezinha & BALBINOTT, André Luiz. Direito ambiental, globalizacdo e
desenvolvimento sustentavel. In: BARRAL, Welber; PIMENTEL, Luiz Otavio (Orgs.). Direito ambiental e
desenvolvimento. Floriandpolis: Fundacdo Boiteux, 2006. p. 49.

1% SANTANA, Heron José de Santana. Meio ambiente e reforma tributaria: justica fiscal e extrafiscal dos
tributos ambientais. In: Revista de Direito Ambiental, Sdo Paulo, ano 9, n° 33, pp. 9-31, jan./mar, 2004, p. 9.

139 MOTA, Mauricio Jorge Pereira da. O conceito de natureza e a reparacdo das externalidades ambientais
negativas. In. Revista de Direito da Cidade, rio de janeiro, V. 1, n® 02, Nov. 2006, p. 1.

0 DERANI, Cristiane. DERANI, Cristiane. Direito Ambiental Econémico. 2. ed. S&o Paulo: Max Limonad,
2001. p. 88.

11 DIAS, Daniella S. Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 5 reimpr. Curitiba:
Jurua, 2010. p. 39.
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E importante ressaltar que a relacio da atividade econdmica humana com o meio em
que habita deve estar fundamentada na existéncia digna da pessoa, ou seja, “os fatores
ambientais contribuem para o bem-estar fisico e psiquico do ser humano**”.

Nas decadas de 50 e 60, as teorias desenvolvimentistas (teorias classicas do
desenvolvimento econdmico) preocupavam-se apenas com o crescimento econdémico em si,
ndo dando a menor atencdo para as questdes sociais e ambientais. Esta indiferenca devia-se ao
fato de os recursos naturais ndo estarem saturados, e assim ndo colocavam a vida humana em
risco, e ainda, os problemas eram locais e ndo globais, assim ndo eram capazes de gerar uma
conscientizacdo global dos problemas™®.

Contudo esta situacdo mudou a partir da década de 60, quando o processo industrial
cresceu e de tal modo o uso dos recursos naturais foi intensificado. Desta forma, como o
depdsito de seus residuos era no proprio ambiente, 0 meio ambiente comegou a mostrar-se
saturado e passou-se a visualizar-se sua escassez.

Este modo de vida da populacdo mundial demonstrou uma superagdo dos limites
aceitaveis pela natureza, gerando consequéncias de ordem social e econdmica**.

A Declaracdo de Estocolmo', no ano de 1972, evidencia os primeiros tracos da
necessidade de um desenvolvimento de forma sustentavel para a garantia da existéncia da

humanidade no planeta, conforme se extrai da leitura de seus principios.

Em decorréncia das discussdes a respeito da preservacdo dos recursos naturais do
planeta, criou-se, em 1972, o Clube de Roma, formado por intelectuais e
empresarios, que, no entanto, ndo eram militantes ecologistas. A partir dos estudos
produzidos, quatro pontos foram levantados como questdes que deveriam ser
solucionadas para que se alcangasse a sustentabilidade: o controle do crescimento
populacional; o controle do crescimento industrial; a insuficiéncia da producdo de
alimentos; e o esgotamento de recursos naturais. Desde entdo, meio ambiente e
desenvolvimento se fundem no conceito de eco-desenvolvimento, a partir do qual
surgira o conceito de desenvolvimento sustentavel.**®

12 GERENT, Juliana. Internalizacdo das externalidades negativas ambientais: uma breve analise juridico-
» econbmica. In. Revista de Direito Ambiental. S&o Paulo: RT, ano 11, out. — dez. 2006, V. 44, p. 42.
Ibid., p. 42.

1 GUERRA, Sidney. Desenvolvimento sustentéavel na sociedade de risco global: breves reflexdes sobre o
Direito Internacional Ambiental. Disponivel em:
http://www.conpedi.org.br/manaus/arquivos/anais/manaus/direito_ambiental_sidney guerra.pdf. Acesso em
25. set.2011, p. 2.

%5 Declaracéo da Conferéncia das Nagdes Unidas sobre o Meio Ambiente Humano (Declaragdo de Estocolmo)

[T2]. Op. Cit..

PASSOS, Priscilla Nogueira Calmon de. A Conferéncia de Estocolmo como ponto de partida para a protecéo

internacional do meio ambiente. Disponivel em:

http://revistaeletronicardfd.unibrasil.com.br/index.php/rdfd/article/viewFile/266/195. Acesso em 10/04/2012.
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Neste momento as teorias econOmicas passaram a aceitar o principio do
desenvolvimento sustentavel'".

Em resposta a crise ambiental e social vivida a partir da segunda metade do século
XX, surge o termo “desenvolvimento sustentavel”, feito a partir de estudos da Organizacéo
das Nag¢des Unidas sobre mudangas climaticas.

Este estudo ocorreu em 1987 e seguiu-se por trés anos na Comissdao Mundial para o
Meio Ambiente e Desenvolvimento (CMMAD), conhecida como Comissdo de Brundtland, a
qual foi presidida pela norueguesa Gro Haalen Brundtland, em preparacdo a Rio-92. Foi
desenvolvido um relatério chamado de “Nosso Futuro Comum”.

A preocupacdo principal deste relatorio, na relagdo homem/meio ambiente, é que
exista um limite minimo de bem-estar da sociedade, mas com a utilizacdo dos recursos
naturais de forma racional, de maneira que 0s mesmos sejam preservados e perpetuados para
as geragdes futuras'®,

Ainda, segundo o relatério Brundtland'*, os objetivos das politicas ambientais e
desenvolvimentistas, derivadas do conceito de desenvolvimento sustentavel, seria a retomada
do crescimento; modificar a qualidade do desenvolvimento; atendimentos das necessidades
essenciais de emprego, alimentacdo, energia, dgua e saneamento; manutencdo do nivel
populacional sustentavel; conservacdo e melhoria dos recursos; reorientacdo da tecnologia e
administragdo do risco; inclusédo do meio ambiente e da economia no processo de tomada de
decisdes; entre outros.

Apds a Segunda Guerra Mundial as percentagens de crescimento em muito se
elevaram, mas desmentem a ideia de que o crescimento da producéo econémica seja capaz de
gerar um processo completo de desenvolvimento social **°.

Atualmente o discurso de crescimento econdmico e a geragdo de emprego nao sdo

mais suficientes para aceitar a degradacdo ambiental. O que se aceita é o desenvolvimento

147 GERENT, Juliana. Internalizagdo das externalidades negativas ambientais: uma breve anélise juridico-
econdmica. In. Revista de Direito Ambiental. Sdo Paulo: RT, ano 11, out. — dez. 2006, V. 44, p 42.

Nosso Futuro Comum - Comissdo Mundial Sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento. 2. ed. Rio de Janeiro:
Editora da Fundacdo Getllio Vargas, 1991. p. 9. O conceito de desenvolvimento sustentavel tem, é claro,
limites — ndo limites absolutos, mas limitagcBes impostas pelo estagio atual da tecnologia e da organizacdo
social, no tocante aos recursos ambientais, e pela capacidade da biosfera de absorver os efeitos da atividade
humana. Mas tanto a tecnologia quanto a organizacdo social podem ser geridas e aprimoradas a fim de
proporcionar uma nova era de crescimento econdmico. Para a Comissdo, a pobreza generalizada ja ndo é
inevitavel. A pobreza ndo é apenas um mal, em si mesma, mas para haver um desenvolvimento sustentavel é
preciso atender as necessidades basicas de todos e dar a todos a oportunidade de realizar suas aspiragdes de
uma vida melhor. Um mundo onde a pobreza é endémica estara sempre sujeito a catastrofes ecologicas ou de
outra natureza.

19 bid., p. 37.

10 SACHS, Ignacy. Espacos, tempos e estratégias de desenvolvimento. So Paulo: Vértice, 1986, p. 30.
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sustentavel, ou seja, o crescimento econdémico respeitando-se a qualidade de vida das pessoas,
com a menor agressao ao ambiente natural.

“E tarefa da economia, tracar a linha de compatibilidade entre os recursos naturais,
sua necessidade e utilidade para o desenvolvimento econémico da sociedade e sua escassez,
uma vez que a fungdo da economia estd em administrar a escassez dos recursos™"”.

Porém, em que pese o desenvolvimento sustentavel ser interpretado, em vérias
ocasides, como a possibilidade de crescimento continuado da economia, o desenvolvimento
sustentavel ndo se limita a economia, abrange o desenvolvimento econémico, mas também o
desenvolvimento social, cientifico e cultural.

Ainda, segundo Viegas, entende-se que 0 “desenvolvimento sustentavel busca
conciliar desenvolvimento (econdmico), preservacdo do meio ambiente e qualidade de
vida®®”,

Enfim, o desenvolvimento econdémico deve realizar-se com base na preservagao
ambiental, pois 0s recursos naturais sdao a matéria-prima do processo industrial, mas que
diante da exploracdo desenfreada esta mostrando-se escasso, e 0 ambiente natural como
depdsito dos dejetos industriais estd mostrando o seu desequilibrio, assim necessario se faz o
incremento do principio do desenvolvimento sustentavel™,

O Relatério Brundtland ainda deixou como legado, ou como principios, aos
especialistas em Direito Ambiental, o direito fundamental ao bem-estar e a salde dos seres
humanos, a obrigacdo dos Estados conservarem e utilizarem os recursos naturais em prol das
geracOes presentes e das geracoes futuras.

Os Estados devem manter os ecossistemas, preservar a diversidade ecologica e
atender a produtividade otima sustentavel; os Estados devem estabelecer padrdes de protecédo
ambiental, monitorar e divulgar as alteragcdes sofridas pelo meio ambiente, devem efetuar ou
pedir avaliacGes prévias ambientais, e comunicard as partes que podem ser atingidas pela
atividade avaliada e a cooperacdo mutua entre os Estados™".

A cooperacéo entre os Estados e entre as nagdes traz esperanca de construcdo de um

mundo melhor, onde haja desenvolvimento econdémico, social e protecdo ambiental

131 GERENT, Juliana. Internalizacdo das externalidades negativas ambientais: uma breve analise juridico-
econdmica. In. Revista de Direito Ambiental. Sdo Paulo: RT, ano 11, out. — dez. 2006, V. 44, p. 44.

152 \VIEGAS, Eduardo Coral. Desenvolvimento sustentavel e recursos Hidricos. Revista Trabalho e Ambiente.
V.4,n. 7, jul./dez. 2006. p. 87.

153 GERENT, op. cit., p. 44.

%% Nosso Futuro Comum - Comissdo Mundial Sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento. 2. ed. Rio de Janeiro:
Editora da Fundagdo Getulio Vargas, 1991. p. 388-389.
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concomitantemente, componentes do desenvolvimento sustentavel, possam representar a

melhora da qualidade de vida de todos os povos'®.

Algo esta muito errado. O que isto nos revela: a total impossibilidade de progresso
para o Terceiro Mundo nos atuais moldes desenvolvimentistas, a falta de uma
democratizacdo econdmica séria, a necessidade de repensar a politica em vista do
bem comum e da manutengdo do equilibrio socioambiental. Ou seja,
Desenvolvimento Sustentavel que saia do papel*®.

A alternativa de manutenc¢do da vida na Terra, diante da crise mundial, é através do

desenvolvimento sustentavel.

Conforme Bachelet, “a retirada do stock de recursos ndo deve ser superiores ao

crescimento natural dos recursos e a sustentabilidade da exploracdo requer, no minimo, a

manutencdo no tempo de um stock constante de capital natural™™”.

Isto ndo significa que ndo se quer o desenvolvimento, pelo contrario, quer-se sim,

mas de forma racional, ponderada e sustentavel.

Compatibilizar meio ambiente e desenvolvimento significa considerar os problemas
ambientais dentro de um processo continuo de planejamento, atendendo-se
adequadamente as exigéncias de ambos e observando-se suas inter-relagGes
particulares a cada contexto sociocultural, politico, econdmico e ecoldgico, dentro
de uma dimensdo tempo/espaco. Em outras palavras, isto implica dizer que a politica
ambiental ndo deve se erigir em obstaculo ao desenvolvimento, mas sim em um de
seus instrumentos, ao propiciar a gestdo racional dos recursos naturais, 0s quais
constituem a sua base material**®.

O desenvolvimento sustentavel, nos termos aqui expostos, apenas sera possivel com

a forga conjunta do poder publico, do setor privado e da sociedade de forma coordenada e da

conscientizacdo de que o ser humano ¢ dependente da “mae natureza” e ndo o oposto.

1% FERNANDES, Marlene. Agenda Habitat para os municipios. Rio de Janeiro: IBAM, 2003. Disponivel em:
http://www.empreende.org.br/pdf/Programas%20e%20Pol%C3%ADticas%20Sociais/Agenda%20Habitat%
20para%20Munic%C3%ADpios.pdf. Acesso em 10.01.2012, p. 17.
Nesta mesma Agenda preceitua-se que o desenvolvimento sustentavel deve respeitar “[...] integralmente os
direitos humanos e liberdades fundamentais, incluindo o direito ao desenvolvimento e a oferta de meios para
a construcdo de um mundo com mais estabilidade e paz, baseado em uma visdo ética e espiritual.
Democracia, respeito aos direitos humanos, Governos e administracdo responsaveis, transparentes e
representativos, além de uma participacao eficaz da sociedade civil, sdo fundamentos indispensaveis para a
realizacdo do desenvolvimento sustentavel. A falta de desenvolvimento e a grande extensdo da pobreza
absoluta podem inibir o aproveitamento total e efetivo dos direitos humanos e ameacar democracias frageis e
a participacdo popular. Nenhum dos dois, no entanto, pode ser usado para justificar violacGes aos direitos
humanos e as liberdades fundamentais”. p. 18.

156 PELIZOLLI, Marcos Luiz. A emergéncia do paradigma ecoldgico. 2. ed., Petrépolis: Vozes, 2004, p. 97.

17 BACHELET, Michel. Ingeréncia ecoldgica: Direito Ambiental em questdo. Lisboa: Instituto Piaget, 1995, p.
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%8 MILARE, Edis. Direito do ambiente. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2005, p. 53.
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Percebe-se com isto, que o desenvolvimento depredador, socialmente perverso e
politicamente injusto ndo é vidvel na sociedade atual, ndo € a riqueza que gera o bem-estar da
coletividade, mas sim o uso que a mesma faz dela™.

A construcdo da cidade revela-se como um contraponto a natureza, “sendo a cidade,
uma das expressOes materiais mais contundentes da capacidade social de se apropriar da
natureza e transformé-la, ela é vista como contraponto da propria cidade, ou seja, a cidade é

considerada, por exceléncia, a ndo-natureza'®”.

Os antigos modelos de desenvolvimento e de crescimento urbano ainda manifestam-
se presentes. Os altos indices de pobreza e as baixas taxas de desenvolvimento
humano sdo fatores que contribuem de forma negativa para a implementacdo de
cidade sustentdvel. De qualquer sorte a cidade sustentavel paulatinamente, vai
deixando a caracteristica de instituicdo utdpica e atinge forma de pensamento dos
gestores publicos. Sustentabilidade, apesar dos percalgos conceituais, ainda pode ser
concretizada, principalmente quando os instrumentos da politica urbana estiverem
regularmente implantados. Um liame indissolUvel é estabelecido quando questfes de
ordem urbanistica e ambiental so tratadas em conjunto™®*.

Clemente Filho e Bresciani, citando Denis Donaire, mencionam o tripé do
desenvolvimento sustentavel, ou seja, o tripé formado pelo crescimento econémico, equidade
social e equilibrio social, bem como destacam que “o progresso ¢ entendido como fruto de
maior riqueza, maior beneficio social equitativo e equilibrio ecoldgico™®®”.

Isto significa que o desenvolvimento sustentavel requerer a reducdo das
desigualdades sociais, o desenvolvimento social e uma relagdo racional entre homem e meio

ambiente.

Algumas capacidades, todavia, sdo essenciais para o desenvolvimento humano, tais
como uma vida longa e saudavel, ter conhecimento e ter acesso a recursos
necessarios para viver uma vida decente. No entanto, ao lado dessas capacidades
chamadas essenciais, as pessoas também valorizam a atividade politica, social,

econdmica e cultural, o sentido de comunidade [...]**.

1 GUIMARAES, Roberto Pereira. Desenvolvimento sustentavel: da retérica a formulacdo de politicas
publicas. In: BECKER, Bertha K.; MIRANDA, Mariana (orgs.). A geografia politica do desenvolvimento
sustentavel. Rio de Janeiro: UFRJ, 1997, p. 16.

180 spOSITO, Maria Encarnagdo Beltrdo. O embate entre as questdes ambientais e sociais no Urbano. In:
CARLOS, Ana Fani Alessandri e LEMOS, Amaélia Inés Geraiges (Org.). Dilemas Urbanos — Novas
abordagens sobre a cidade. Sdo Paulo: Ed. Contexto, 2003, p. 297.

161 CARRERA, Francisco. Cidade Sustentével: utopia ou realidade? Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2005, p. 6.

162 CLEMENTE, Damido Felipe. F. BRESCIANI, Luis Paulo. Crescimento econdmico, desenvolvimento
econdmico e qualidade de vida. Revista Trabalho e Ambiente. V.5, n. 8, jan./jun.2007, p.49.

183 SILVA, Silvana dos Santos. A arbitragem como instrumento de desenvolvimento. In: BARRAL, W;
PIMENTEL, L. O. (Org.). Teoria juridica e desenvolvimento. Florianopolis: Fundagdo Boiteux, 2006, p. 200.
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Conforme Sachs, a ideia de desenvolvimento sustentavel ocorre em duas linhas
opostas: uma considerando que seriam descabidas as preocupac¢des ambientais e impeditivas
do crescimento dos paises em desenvolvimento, e outra, apocaliptica se ndo houvesse
estagnacdo no crescimento populacional e de consumo, sendo o desenvolvimento sustentavel
como meio termo para a conciliacdo entre crescimento econdémico e a protecdo ambiental e,
mais que isso, para que as presentes e as futuras geragGes possam ter perspectivas reais de
sobrevivéncia sociais, econdmicas e ambientais'®.

Assim sendo, o desenvolvimento sustentavel mostra-se vidvel quando todas as
parcelas sociais tenham acesso a quaisquer bens de forma equanime, sem discriminagdo, mas
ressalta-se que este acesso deve dar-se de forma racional e orientada para uma exploracéo
consciente, mesmo que para isso sejam necessarios meios coativos.

O comportamento social ndao deve primar pela individualidade e sim pela
socializagdo, o que representa um novo paradigma de agdo humana para que haja perspectiva
geracional futura de um planeta equilibrado e saudavel.

As relagdes humanas processam-se, na maioria das vezes, na cidade, e ¢,
especialmente, no meio urbano que por primeiro repercute a degradacdo ambiental*®”, e uma
cidade sustentavel “nada mais é do que uma cidade onde se pratica, efetivamente, o
desenvolvimento sustentavel, com o objetivo constitucional e primordial de se garantir o
sustento das geracOes presentes e futuras'®”.

Para Prestes a cidade sustentavel é um direito constitucional assegurado a seus

cidadaos:

A cidade, a partir da Constituicdo de 1988, passa a ter uma dimenséao constitucional,
e o direito a ela, a partir dessa ordem urbanistica, visualiza toda a pluralidade que
existe nas cidades. A compreensdo deste fenémeno, dos instrumentos que estdo a
disposicdo do gestor e a capacidade de gerar a ruptura de modelos que ja
demonstraram na préatica ter eficacia sdo fundamentais para a construgdo do conceito
e da prética da cidade sustentavel®.

Para se alcancar a sustentabilidade, é necessario compreender o que é “sustentavel”.

Devem ser considerados dois elementos, quais sejam: a relacdo passado-presente que nos

164 SACHS, Ignacy. Caminhos para o desenvolvimento sustentavel. 3. ed. Rio de Janeiro: Garamond, 2002,
p. 50-55.

15 SILVA, José Afonso da. Direito ambiental constitucional. 4 ed. 2. tiragem,. Sdo Paulo: Malheiros, 2003,
p. 219.

166 CARRERA, Francisco. Cidade Sustentavel: utopia ou realidade? Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2005, p. 33-34.

167 pPRESTES, Vanésca Buzelato. Municipios e meio ambiente: a necessidade de uma gestdo urbano-ambiental.
Temas de direito urbano ambiental. Belo Horizonte: Férum, 2006, p. 49.



58

atuais moldes de desenvolvimento, deixa claro o que é insustentavel (como a exploracao
desenfreada do meio ambiente natural pela busca do crescimento econdmico), e a relacdo
presente-futuro em que o sustentavel requer atitudes humanas condizentes com qualidade
futura esperada e almejada, de conformidade com Acselrad*®.

A relacdo entre o presente que se conhece e o futuro que se deseja deve
necessariamente passar por praticas sustentaveis presentes para se chegar a sustentabilidade

futura.

3.3 O DIREITO URBANISTICO E A COMPETENCIA LEGISLATIVA NA BUSCA DE
CIDADES SUSTENTAVEIS

Visto a questdo do urbanismo e do desenvolvimento sustentavel no meio urbano,
quer-se agora fazer uma apreciacdo quanto ao direito urbanistico, o qual jamais deve ser
confundido com o urbanismo, pois sdo temas que, apesar de interligados, sdo distintos.

Assim, o direito urbanistico € um limitador para que o urbanismo prevaleca no
contexto social e aparega de forma coativa, de tal modo que surgem as limitacfes de ordem
publica, que integram o direito urbanistico'.

Os problemas urbanos estdo refletidos claramente no atual estado das cidades
brasileiras. E necessario buscar solucdes para a resolucio destes problemas a fim de melhorar
0s espacos urbanos, com a insercdo de padrdes de vida dignos a sobrevivéncia humana'” e a
sustentabilidade.

Para uma primeira conceituacdo deste direito assegurado constitucionalmente, nada

melhor que a exposicao do saudoso Meirelles'™:

As exigéncias urbanisticas desenvolveram-se de tal modo nas nacgdes civilizadas e
passaram a pedir solucbes juridicas, que se criou em nossos dias o direito
urbanistico, ramo do direito publico destinado ao estudo e formulacdo dos
principios e normas que devem reger 0s espacos habitaveis, no seu conjunto cidade-
campo. Na amplitude desse conceito incluem-se todas as areas em que o0 homem
exerce coletivamente qualquer de suas quatro funges essenciais na comunidade —
habitacdo, trabalho, circulacdo e recreacdo - excluida somente as terras de
exploracgdo agricola, pecudria ou extrativa que ndo afetem a vida urbana. (grifos do
autor).

168 ACSELRAD, Henri. Sentidos da sustentabilidade urbana. A duracdo das cidades: sustentabilidade e risco
nas politicas urbanas. Rio de Janeiro: DP&A, 2001. p. 29-30.

189 CARNEIRO, Ruy de Jesus Marcal. Organizacdo da cidade: planejamento municipal, plano diretor e
urbanificacdo. Sdo Paulo: Max Limonad, 1998. p. 78.

0 DIAS. Daniella S. Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 5% reimpr. Curitiba:
Jurug, 2010. p. 13.

' MEIRELLES, HELY LOPES. Direito Municipal brasileiro. 13 ed. atualizada. S&o Paulo: Malheiros Editores
LTDA, 2002, p. 493-494.
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No mesmo sentido conceitual do nobre autor citado, tém-se os ensinamentos de Silva
apud Carvalho Filho'?, que apresenta uma posicdo dicotdmica, mas acertada dizendo que
“consiste no conjunto de normas juridicas reguladoras da atividade do poder publico
destinado a ordenar os espacos habitaveis, o que equivale dizer: conjunto de normas juridicas
reguladoras da atividade urbanistica”.

Por outro lado define como “o ramo do Direito Publico que tem por objeto expor,
interpretar e sistematizar as normas e principios disciplinadores dos espacos habitaveis”. Com
certeza, no estudo do direito urbanistico, devem ser levadas em conta as hormas impositivas,
coercitivas e os preceitos de sistematizacdo para a concretizacdo do seu verdadeiro objetivo de
organizacao da sociedade.

Rech refere que o direito urbanistico “tem por objeto organizar e sistematizar as
normas mediante principios e diretrizes disciplinadoras dos espacos habitaveis ou nao,
garantindo a sustentabilidade ambiental, econémica e social, com vistas & qualidade de vida
do homem*®” (grifos do autor).

Diante destes ensinamentos, pode-se perceber que o direito urbanistico trata de
normas reguladoras, que visam ordenar a ocupacdo dos espagos habitaveis, sempre estando
em consonancia com os interesses da coletividade, visando precipuamente a ordenacdo das
cidades.

Para corroborar a definicdo de direito urbanistico Carneiro'™ assim apresenta seus

estudos:

O Direito Urbanistico é uma disciplina juridica que a cada dia ganha foros de
desenvolvimento, justamente porque a cidade, esséncia do urbanismo, e onde tal
Direito incide, exige diuturnamente a sua participacdo, quer seja buscando compor
litigios, quer seja oferecendo os instrumentos necessarios para que o Poder Publico e
o0 particular possam encontrar formas de convivéncia no &mbito dos seus interesses.
O que se pode observar é que o Direito Urbanistico vem tomando corpo em razéo
das transformac@es que ocorrem no seio das cidades ao longo dos Gltimos tempos.

O mesmo autor'”™, completa que “nesta linha, a medida que 0s anseios sociais

avolumam-se, o Direito Urbanistico passa a ser requisitado como ‘disciplina juridica do

2 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade - Lei n° 10.257, de 10.07.2001 e
Medida Proviséria n° 2.220, de 04.09.2001. 2. ed. ver. e ampl. Rio de Janeiro: Lamen Juris, 2006. p. 6.

1% RECH, Adir Ubaldo. A excluséo social e o caos nas cidades: um fato cuja solugio também passa pelo direito
como instrumento de construgdo de um projeto de cidade sustentavel. Caxias do Sul: Educs, 2007. p. 36.

174 CARNEIRO, Ruy de Jesus Marcal. Organizacdo da cidade: planejamento municipal, plano diretor e
urbanificacdo. Sdo Paulo: Max Limonad, 1998. p. 80.

"> 1bid., p. 80.
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Urbanismo’, que procura abranger todas as regras que cuidem de planejar as atividades do
homem na cidade e no campo”.

Feitas esta consideracfes e muito bem explicada a importancia e a necessidade de um
direito urbanistico bem elaborado e muito bem aplicado diante da coletividade e para o bem-
estar da mesma, e superadas as definigdes de direito urbanistico, surge entdo um novo ponto a
ser discutido: enfim, a quem compete realmente a edi¢do destas normas, ja que se trata de um
direito interdisciplinar e que diz respeito tanto a Unido, como aos Estados Federados, ao
Distrito Federal e aos municipio? Este questionamento é o proximo objeto a ser estudado,
fazendo-se uma analise geral a respeito da competéncia em assuntos urbanisticos.

O sustentaculo basico do direito urbanistico, ndo resta duvida, ¢ a Constituicao
Federal, trazendo normas sobre a politica do desenvolvimento urbano, propriedade urbana e
sua funcédo social, imposicGes constitucionais urbanisticas'”®. Assim, a Constituicdo Federal
traca as diretrizes béasicas e gerais do direito urbanistico.

Com referéncia a competéncia em assuntos urbanisticos, Meirelles*’” explana:

Os assuntos urbanisticos sdo correlatos para todas entidades estatais — Unido,
Estados-membros, Distrito Federal e Municipios -, porque a todas elas interessa a
ordenacdo fisico-social do territério nacional. E, dentro dessa conjugacdo de
interesses, a Constituicdo de 1988 pela primeira vez fez referéncia expressa ao
direito urbanistico, delimitando sua competéncia legislativa e executiva. (grifos do
autor).

Com isto, e pelo fato, como dito anteriormente, de ser o direito urbanistico a todos os
entes federados interessante, sendo que a todos interessa a organizacdo e funcionamento da
cidade, todos tém competéncia para legislar sobre o assunto, claro que com uma distribuigéo
de poderes condizentes com a estrutura de cada ente.

Atinente a isto, Meirelles'® muito bem situa a competéncia na Constituicdo Federal,

veja:

Conhecendo-se o sistema de distribuicdo de poderes adotado pela Constituicdo da
Republica torna-se possivel demarcar o que compete, em matéria de Urbanismo, a
cada uma das entidades estatais. E sabido que no regime federativo cabem ao poder
central — Unido — todos os assuntos de interesse nacional, relegando-se as entidades
menores — Estados-membros, Distrito Federal e Municipios, no caso brasileiro —
tudo que for de interesse regional e local. Dai o afirmarmos que competem a Unido

6 CARNEIRO, Ruy de Jesus Marcal. Organizacdo da cidade: planejamento municipal, plano diretor e
urbanificacdo. Sdo Paulo: Max Limonad, 1998. p. 81.

Y7 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Municipal brasileiro. 13 ed. atualizada. Sdo Paulo: Malheiros Editores
LTDA, 2002, p. 499.

178 |hid., p. 499-500.
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0 estabelecimento do Plano Nacional de Urbanismo e as imposi¢des de normas
gerais de Urbanismo que assegurem ao pais a unidade de principios essenciais a
integracdo e ao desenvolvimento nacionais, dentro do regime federativo, mas que
permitam a flexibilidade das normas de adequacdo dos Estados-membros e
Municipios para atendimento das peculiaridades regionais e locais, no uso de suas
autonomias politico-administrativas (CF, arts. 21, XX, 24 e 8§8c/c arts. 25 e 30, VIII,
e 182). (grifos do autor).

Assim, passa-se a uma visualizacdo das regras constitucionais atinentes a
competéncia de cada ente federado, as quais se encontram no Titulo 111 — Da Organizacgéo do
Estado -, nos Capitulos II, 111, IV e V.

Da leitura do artigo 24" da Constituicdo Federal de 1988, pode-se verificar quanto a
competéncia legislativa no tocante ao direito urbanistico, esta é concorrente da Unido, Estados
e Distrito Federal, cabendo a Unido a edicdo das normas gerais pertinentes ao assunto, e aos
Estados a competéncia suplementar, sendo que a competéncia da Unido ndo exclui a dos
Estados.

Esta norma emana também que, em ndo havendo norma geral editada pela Unido,
tém os Estados a competéncia plena para legislar sobre matéria urbanistica, vigorando as
disposicdes estaduais até a superveniéncia de lei federal sobre normas gerais e continuando a
vigorar no que néo lhe for contrario.

No que tange & competéncia executiva dos entes federados em matéria urbanistica,
apresenta-se no artigo 21, inciso XX da Constituicdo Federal a competéncia da Unido para
“instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitacdo, saneamento basico e
transportes urbanos;”, isto ¢, a Unido cabe estabelecer as normas diretivas para o
desenvolvimento organizado e saudavel das cidades.

Neste sentido Meirelles® arrazoa:

[...], através do Plano Nacional de Urbanismo, como sempre sustentamos desde a 12
edicdo desta obra. De fato, os problemas de desenvolvimento urbano, trénsito,
transporte e salde publica de ambito nacional entrosam-se com seus
correspondentes no plano estadual e municipal, principalmente no que concerne a

79 Art. 24 - Compete & Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre:
direito tributério, financeiro, penitenciério, econémico e urbanistico;
()
§ 1° - No ambito da legislacéo concorrente, a competéncia da Unido limitar-se-4 a estabelecer normas gerais.
§ 2° - A competéncia da Unido para legislar sobre normas gerais ndo exclui a competéncia suplementar dos
Estados.
8§ 3° - Inexistindo lei federal sobre normas gerais, os Estados exercerdo a competéncia legislativa plena, para
atender a suas peculiaridades.
§ 4° - A superveniéncia de lei federal sobre normas gerais suspende a eficécia da lei estadual, no que lhe for
contrario.

180 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Municipal brasileiro. 13. ed. atualizada. S&o Paulo: Malheiros Editores
LTDA, 2002, p. 500.
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ordenacdo dos espagos habitaveis — assunto tipicamente urbanistico. Diante dessa
realidade, compete a Unido tracar o plano geral de Urbanismo, ao qual irdo ajustar-
se os planos estaduais, que, por sua vez, serdo integrados pelos planos diretores
municipais. Desse modo, a planificacdo urbanistica cobrird todo o territério
nacional, sem ofensa a autonomia dos Estados-membros e Municipios, formada por
um sistema harménico e funcional.

Portanto, assim visualiza-se que as disposicdes gerais partem da Unido e que 0s
planos estaduais e municipais devem a estas se amoldar, a fim de formar um sistema
integrado, que seja coesivo e operacional.

No que se refere ainda competéncia executiva, o artigo 23 da Constituicdo Federal
emana que “R competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios: (...), IX - promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das
condigdes habitacionais ¢ de saneamento basico”, demonstrando mais uma vez que a matéria
urbanistica é de interesse de todos os entes federados e que os mesmos devem trabalhar em
conjunto, para que se atinjam os preceitos determinados pelo direito urbanistico, a fim de
promover o0 bem de toda a coletividade.

A Constituicdo Federal ainda destina aos Estados-membros uma funcgéo precipua de
organizacdo, em seu artigo 25, § 3°®, atribuindo-lhe as funcdes de estabelecer e definir os
limites, através de lei complementar, das regifes metropolitanas, aglomeracdes e
microrregifes, com o intuito de uma plena integracdo entre organizacdo, planejamento e
implementacdo das atividades publicas de interesse da coletividade.

Vista a competéncia da Unido para legislar em matéria urbanistica, através da edicao
de normas gerais, e a competéncia dos Estados de suplementar estas normas, compete também
aos municipios esta suplementacdo, em caso de omissdo dos entes antes citados, por norma
expressa da Constitui¢do Federal no artigo 30, inciso II, dispondo que: “compete aos
municipios suplementar a legislagdo federal e estadual no que couber”, o que ¢ perfeitamente
coerente, sabendo-se que o municipio é o ente federado mais proximo da coletividade.

Destarte Carneiro*®? comenta com muita clareza:

181 Art. 25. Os Estados organizam-se e regem-se pelas Constituicdes e leis que adotarem, observados os
principios desta Constituicdo.
()
§ 3° - Os Estados poderdo, mediante lei complementar, instituir regibes metropolitanas, aglomeracdes
urbanas e microrregides, constituidas por agrupamentos de municipios limitrofes, para integrar a
organizacdo, o planejamento e a execucdo de fungGes publicas de interesse comum.

182 CARNEIRO, Ruy de Jesus Marcal. Organizacdo da cidade: planejamento municipal, plano diretor e
urbanificacdo. Sdo Paulo: Max Limonad, 1998. p. 103.
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Néo resta divida de que omissa a Unido, por primeiro, e o Estado, em seguida, 0
Municipio, nesta matéria, tem os meios para poder executar a sua “politica de
desenvolvimento urbano”, como se 1€ no art. 182, caput, da Constituicdo Federal,
com os remédios que ela prépria coloca nas maos do Poder Publico Municipal,
respeitada, entretanto, a superveniéncia do que prescreve o art. 24, § 4°. Afinal, o
objetivo das funcdes sociais da cidade ¢ garantir o “bem-estar” de seus habitantes,
ou seja: “habitar” bem, “trabalhar” bem, “divertir-se” bem e “circular” bem,
conforme o prescrito pela “Carta de Atenas”.

Assim, a Constituicdo Federal de 1988, lhe destinou duas disposicOes a respeito de
normatizacdo urbanistica em seus artigos 182, que sera estudado no préximo capitulo, e 30,

incisos I, Il e VIII:

[...] Compete aos Municipios:
I - legislar sobre assuntos de interesse local;
Il - suplementar a legislacio federal e a estadual no que couber;

()
VIIl - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano;

Com isto, pode-se visualizar que o municipio legisla suplementarmente, na omissao
da Unido e dos Estados-membros, exercendo direitos que a Carta Magna lhe confere, e
também fazendo com que esta seja respeitada®.

Consequentemente, 0 municipio apenas supre o papel que os outros entes federados o
deveriam fazer e ndo o fazem, com o escopo de garantir a organizacdo e o planejamento
adequado dos espacos habitaveis. Esta competéncia, apenas suplementar dos municipios em
matéria urbanistica, apesar da execu¢do da politica urbanistica ser de competéncia s6 dos
municipios, é o retrato da cultura centralizadora de producdo em direito*®.

Vale aduzir que a competéncia normativa municipal é decorrente de sua autonomia
legislativa que se expressa no processo legislativo e na criagdo de regras municipais
que objetivam a regulamentacdo de interesses locais, dentre as quais destacamos a
Lei Organica municipal por ser uma espécie de Carta constitucional municipal, em
que estdo indicadas as matérias de competéncia do ente municipal, isto é, as

matérias que lhe cabem legislar de forma exclusiva (em razdo do interesse local),
bem como aquelas que Ihe cabem legislar supletivamente, [...]**

Rech expfe entdo que se deve “atacar a questdo do federalismo, como fundamento

para a autonomia plena das cidades, dentro dos limites necessarios para que se possa

183 CARNEIRO, Ruy de Jesus Marcal. Organizacdo da cidade: planejamento municipal, plano diretor e
urbanificacdo. Sdo Paulo: Max Limonad, 1998. p. 104.

184 RECH, Adir Ubaldo. A excluséo social e o caos nas cidades: um fato cuja solugdo também passa pelo direito

como instrumento de construgdo de um projeto de cidade sustentavel. Caxias do Sul: Educs, 2010, p. 59.

DIAS. Daniella S. O Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 52 reimpr. Curitiba:

Jurud, 2010. p. 225.
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efetivamente estabelecer normas de construgdo de um projeto de cidade efetivo, legitimo e

eficaz'®®”.

Cabe especialmente ao governo municipal promover o controle do processo de
desenvolvimento urbano, através da formulacdo de politicas de ordenamento
territorial nas quais os interesses individuais dos proprietarios de terras e
construcBes urbanas necessariamente coexistam com os interesses sociais, culturais
e ambientais de outros grupos e da cidade como um todo. Para tanto, foi dado ao
poder publico municipal o poder de, através de leis e diversos instrumentos
urbanisticos, determinar a medida desse equilibrio possivel entre interesses
individuais e coletivos quanto a utilizagdo desse bem ndo renovavel essencial ao

desenvolvimento sustentavel da vida nas cidades, qual seja, o solo urbano®’.

Nada mais correto que atribuir competéncia aos municipios em matéria urbanistica,
pois cada localidade sabe de suas necessidades, ficando mais visivel o interesse local, o qual é
“aquele que diz respeito e importa a comunidade, o interesse que lhe é préprio, peculiar, mas
ndo exclusivo, pois 0 que ocorre e afeta um Municipio pode expressar efeitos regionais e

5,188

quica nacionais” ", mas mesmo assim tornaria muito mais facil a concretizacdo de cidades

sustentaveis com o atendimento das necessidades basicas de seus cidadaos.

E preciso ter em mente que as desigualdades sociais, criadas pela inadequada
urbanizacdo, e o caos urbano que afronta a prépria dignidade humana nao encontram
respostas apenas em descentralizar para 0s municipios as competéncias em matéria
do direito urbanistico, mas é também um problema de violacdo de direitos
fundamentais, que deve merecer a preocupacdo da Unido e dos estados,..., e
fundamentalmente em priorizar investimentos no planejamento de construcdo de
cidades sustentaveis'®.

Destarte, consolida-se a competéncia em disciplina urbanistica, cabendo a todos 0s
entes federados — Unido, Estados-membros, Distrito Federal e Municipio — legislar neste
ambito, em decorréncia de se tratar de matéria a todos atinentes.

Desse entrelacado de preceitos, Silva apud BARREIRA™ leciona:

18 RECH, Adir Ubaldo. A excluséo social e o caos nas cidades: um fato cuja solucdo também passa pelo direito
como instrumento de construcdo de um projeto de cidade sustentavel. Caxias do Sul: Educs, 2010, p. 59.

18 FERNANDES, Edésio. Desenvolvimento Sustentavel e Politica ambiental no Brasil: confrontando a Questao

Urbana. In: O Direito para o Brasil Socioambiental, Org. André Lima, Porto alegre: Sergio Antonio Fabris

Editor, 2002, p. 364.

DIAS. Daniella S. O Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 52 reimpr. Curitiba:

Jurud, 2010. p. 226.

189 RECH, Op. Cit., p. 61.

1% BARREIRA, Mauricio Balesdent. Direito urbanistico e o municipio. In: FERNADES, Edésio (org). Direito
urbanistico. Belo Horizonte: Del Rey, 1998, p. 18.
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Em primeiro lugar, s6 podem ser consideradas normas gerais urbanisticas aquelas
que, expressamente mencionadas na Constitui¢do, fixem os principios e diretrizes
para o desenvolvimento urbano nacional, estabelecam conceitos basicos de atuacgéo e
indiguem os instrumentos para sua execuc¢do. O desenvolvimento urbano consiste na
ordenada criacdo, expansdo, renovacdo e melhoria dos ndcleos urbanos. N&do é
objeto de normas gerais, promover em concreto esse desenvolvimento, mas apenas
apontar o rumo geral a ser seguido, visando a orientar a adequada distribuicéo
espacial da populacdo e das atividades econdmicas com vistas a estruturagdo do
sistema nacional de cidades e melhoria de qualidade de vida da populacdo. Quer
dizer, o campo das normas gerais serd o desenvolvimento interurbano e o mero
delineamento para o desenvolvimento intra-urbano. Aqui seu limite especifico.
Avangar neste sentido sera invadir terreno municipal.

O que se percebe é que, hd muito tempo, o Brasil esta carente de uma normatizacao

urbanistica; por sua vez, os municipios o tentam fazer editando suas proprias leis, ja que a
Unido mantinha-se inerte. Mas com o advento da Lei 10.257/2001, o chamado Estatuto da
Cidade, esta situagdo vem se modificando, pois o “interesse local obriga a administra¢do e o
poder legislativo a encontrarem meios e solucBes viaveis aos seus problemas e necessidades,
em tudo, considerando que o &mbito do interesse local e as medidas a serem adotadas devem
coadunar com 0s interesses, objetivos e instrumentos juridico-politicos estaduais e
federais.”*
Meirelles'*? enuncia que o Estatuto da Cidade, significa a promulgacdo de um Codigo
Nacional de Urbanismo, a muito almejado, e que ha tempos ja vigora em paises adiantados,
estabelecendo os lineamentos do urbanismo no Brasil, fixando principios cientificos e
diretrizes técnicas para a atuacdo estadual e municipal.

Destarte, uma cidade sustentavel, no sentido de beneficiar as presentes e as futuras
geragdes, deve ser decorrente de um “planejamento juridico-urbanistico” acertado,

contemplando questdes que importem em sustentabilidade a “curto, médio e longo prazo™®”

para todos os habitantes das cidades.

! DIAS. Daniella S. O Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 5 reimpr. Curitiba:

Jurud, 2010. p. 226.

192 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Municipal brasileiro. 13. ed. atualizada. S&o Paulo: Malheiros Editores
LTDA, 2002, p. 500.

1% RECH, Adir Ubaldo. Direito Urbanistico: fundamentos para construcdo de um plano diretor sustentavel na
area urbana e rural. Caxias do Sul: Educs, 2010. p. 47.
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4 ESTATUTO DA CIDADE COMO INSTRUMENTO DE EFETIVACAO DA
FUNCAO SOCIOAMBIENTAL DA PROPRIEDADE PRIVADA URBANA

O objetivo deste capitulo é analisar, com base na Constituicdo Federal de 1988 e no
Estatuto da Cidade, as formas de instrumentalizar e de viabilizar a efetivacdo da funcéo
socioambiental da propriedade privada urbana. Serdo analisados, também, 0s meios a serem
utilizados pelo poder publico municipal, no sentido de conciliar a fungdo socioambiental da
propriedade privada urbana com o principio da fungdo socioambiental da cidade, através do
instrumento constante do Estatuto da Cidade, chamado plano diretor, sempre com o designio
de evidenciar como o cumprimento desta funcdo socioambiental da propriedade privada
urbana, pode garantir que o meio ambiente urbano mantenha-se ecologicamente equilibrado
para presentes e para as futuras geragdes.

E necessario e imprescindivel um planejamento urbano adequado, objetivando
atingir toda a coletividade, a fim de que o mesmo seja salutar e benéfico a todo o conjunto
populacional, visualizando-se, assim, a fungdo social que cumpre ndo s6 a propriedade ter,
como também a cidade, primordialmente para o bem comum.

Dentro desta concepcdo é fundamental ressaltar a importancia que as imposicdes
urbanisticas, em todas as atividades e setores referentes ao bem-estar social, tanto no campo
como na cidade, bem como na vida individual e na vida em sociedade. Assim o urbanismo
indica e impde normas de desenvolvimento para racionalizagcdo do uso do solo, sejam elas
funcionais, de conforto ou de embelezamento citadino, organizando as construgcdes que
formam o agregado humano.

E desta forma, que a funcionalidade do urbanismo é posta em prética para atingir
suas metas fundamentais.

O chamado Estatuto da Cidade, como se denomina a Lei 10.257, de 11 de julho de
2001, foi sancionada pelo Presidente da Republica no uso de sua competéncia constitucional
e, assim, surgiu o primeiro codigo de normas urbanisticas brasileiras, ndo mais se resumindo a
apenas algumas leis esparsas, tais como a do loteamento urbano e a do tombamento em geral.
Tem-se, agora, um verdadeiro instrumento que dita regras para a organizacao e sistematizacédo
dos espacos urbanizéveis, e assim, entdo, os dispositivos tanto almejados pela populacéo
brasileira, para a construgdo de uma sociedade mais justa e organizada, trazendo em seu bojo

normas de ordem publica e de interesse social e que regulem o uso da propriedade.
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41A LEI 10.257/2001 E A FUNCAO~SOCIOAMBIENTAL DA PROPRIEDADE
PRIVADA URBANA NA CONSTITUICAO FEDERAL

Como visto anteriormente, os problemas atuais de caos urbano e da degradagéo

¥ E inegavel que

ambiental “nada mais sdao do que consequéncia de nossa historia
ocorreram mudangas positivas na politica ambiental e urbana, a partir de Constituicdo de
1988, devido a ampla mobilizacdo sociopolitica, a qual criou condicbes para a
redemocratizacdo e descentralizacdo do pais'®, refletindo, na atualidade, o0 meio urbano como
sendo o local que prioriza as relacbes humanas, sendo a producdo normativa o reflexo do

momento histoérico vivido*.

O processo de urbanizagdo comecou no Brasil na década de 1930 e teve seu auge na
década de 1970 e, durante esse periodo, diversas Constituicdes foram promulgadas
e/ou outorgadas — 1934, 1937, 1946, 1967 e a Emenda n° 1 de 1969. No entanto,
até o momento em que a Constituicdo Federal de 1988 entrou em vigor, ndo
existiam dispositivos constitucionais especificos para guiar o processo de
desenvolvimento urbano e para determinar as condigBes de gestdo urbana. Foi o
capitulo original introduzido pela Constituicdo de 1988 que estabeleceu as bases
juridico-politicas iniciais para a promogcao da reforma urbana.*®’

Consoante Souza, 0 movimento pela reforma urbana pode ser caracterizado como um
conjunto de politicas publicas, com carater redistributivo e universalista e com 0 escopo de
reducdo dos niveis de injustica social no meio urbano e de promocdo de uma maior
democratizacdo no planejamento urbano e de gestdo citadino™®.

Nos mais diversos movimentos sociais constituidos no Brasil, principalmente o
Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU), foram adquiridas visibilidades no
periodo pré-constituinte, conseguindo assim a inser¢do, parcial ou total, de suas
reivindicacbes na Carta Federal de 1988, sendo a mais expressiva referente a politica

urbana®®®.

1% ROCHA, Jilio César de S& da. Fungdo ambiental da cidade: direito ao meio ambiente urbano
ecologicamente equilibrado. S&o Paulo: Juarez de Oliveira, 1999. p. 17.

1% EERNANDES, Edésio, “Desenvolvimento Sustentdvel e Politica ambiental no Brasil: confrontando a
Questdo Urbana”. In: O Direito para o Brasil Socioambiental, Org. André Lima, Porto Alegre: Sergio
Antonio Fabris Editor, 2002, p. 354.

1% ROCHA, op. cit., p. 17.

" FERNANDES, Edésio. O Estatuto da Cidade e a ordem juridico-urbanistica. Disponivel em:
http://www.citiesalliance.org/ca/sites/citiesalliance.org/files/CA_Images/CityStatuteofBrazil_Port_Ch4.pdf
Acesso em 15/02/2012, p. 57.

198 SOUZA, Marcelo Lopes de. Mudar a cidade: uma introdug&o critica ao planejamento e & gestdo urbanos. Rio
de Janeiro: Bertrand Brasil, 2002, p. 158.

19 BOEIRA, Sérgio Luis. SANTOS, Adriana Clara Bogo dos. & SANTOS, Alini Giseli dos. Estatuto da
Cidade: aspectos epistemoldgicos, sociopoliticos e juridicos. In: Revista de Administragdo Publica — Rio de
Janeiro 43(3): 695-712, maio/Jun. 2009, p. 701. Disponivel em: http://www.scielo.br/pdf/rap/v43n3/08.pdf.
Acesso em 15/02/2012.
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Assim, com a promulgacdo da Carta Magna de 1988, as matérias ambiental e
urbanistica ganharam tratamento especifico. A Constituicdo Federal dedicou o Capitulo VI,
do Titulo VIII, ao meio ambiente pois “a qualidade do meio ambiente se transformara num
bem, num patriménio, num valor mesmo, cuja preservacdo, recuperacdo e revitalizacdo se
tornaram um imperativo do poder Publico, para assegurar a saude, o0 bem-estar do homem e as
condi¢des de seu desenvolvimento®, e o Capitulo Il, do Titulo VII a politica urbana, tendo
“por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes®®”.

N&o se pode desvincular da politica urbana o direito a qualidade de vida digna e a um
meio ambiente sadio e sustentavel, bem como deve a propriedade privada urbana atender aos
anseios da coletividade, ao bem-estar dos cidaddos e ao equilibrio ecoldgico™.

O Estatuto da Cidade € a lei que veio disciplinar o meio ambiente urbano, tendo

amparo constitucional no artigo 182°* da Constituicdo Federal, in verbis,

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 fun¢Bes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.

[-]

§ 4° - E facultado ao Poder Pablico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo
urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emisséo
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 0s
juros legais.

Este regulamentou, mas também decorre do artigo 225 do mesmo diploma legal que
trata do meio ambiente ecologicamente equilibrado, calcado no principio constitucional da
dignidade da pessoa humana. Logo, o direito a uma cidade sustentavel e com qualidade de
vida sadia tem respaldo constitucional. O “Estatuto da Cidade prople é exatamente essa
mudanca de ‘olhar’, isto é, de paradigma conceitual de compreensdo e interpretacao,

substituindo o principio individualista do Cédigo Civil pelo principio da funcéo social da

20 5ILVA, José Afonso. Curso de direito constitucional positivo, 1998, p. 809 — ver Rocha

201 BRASIL, Constituicdo Federal: promulgada em 5 de outubro de 1988. 33. ed. atual. e ampl. Sdo Paulo:
Saraiva, 2004. Art. 182.

202 SANTIN, Janaina Rigo, & GOMES, Daniela. A fungéo social da propriedade urbana e o Estatuto da Cidade.
In: Historia: debates e tendéncia. Passo Fundo, V. 6, n° 1, p. 177-192, 1° sem. 2006. Disponivel em:
http://www.upf.br/ppgh/images/stories/downloads/artigo_janaina.pdf. Acesso em 15/02/2012, p. 179.

203 BRASIL, Constituico Federal. op. cit.
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propriedade - que, [...], encontra-se presente de maneira central nas ordens juridicas de muitos
dos paises capitalistas mais avangados®*”.
Portanto, o Estatuto da Cidade,

[...] vem dar densidade juridica ao capitulo constitucional sobre a politica urbana,
pois apresenta 0s caminhos, 0s instrumentos técnico-juridicos habeis a realizacéo
dos objetivos constitucionais para o desenvolvimento urbano que se concretize sob o
signo da sustentabilidade, por meio de um processo de planejamento que pressupde
a participacdo democrética e a cooperacao entre os entes federativos®,

O Estatuto da Cidade regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituigdo Federal,

estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana. O artigo 1° desta lei dispde que:

[...] Na execucéo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da Constitui¢do
Federal sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade,
estabelece normas de ordem pulblica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.

Percebe-se, assim, que esta alteracdo legislativa objetiva implementar uma efetiva e
sadia utilizacdo do solo urbano, em beneficio da coletividade, mesmo que para isto seja
necessaria a intervencdo na propriedade privada, que hoje, como ja visto, ndo se trata mais de
um direito absoluto. Tem, ainda, o seu proprietario o dever de promover o desenvolvimento
eficaz de sua funcdo social, sob pena de sofrer as consequéncias cabiveis.

Foi, entdo, a inclusdo da politica urbana na Constituicdo Federal e a aprovacdo do
Estatuto da Cidade que estabeleceram uma nova ordem juridica, urbanistica e ambiental para
as cidades, baseada na funcdo social da cidade e da propriedade.

E o Estatuto da Cidade a mais importante norma regulamentadora do espaco urbano,
tendo criado a garantia do direito a cidades sustentaveis®®, ao ter como escopo ordenar o
pleno desenvolvimento das funcbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as

diretrizes expressas nesta legislacéo.

24 FERNANDES, Edésio. “Desenvolvimento Sustentével e Politica ambiental no Brasil: confrontando a
Questdo Urbana”. In: O Direito para o Brasil Socioambiental, Org. André Lima, Porto Alegre: Sergio
Antonio Fabris Editor, 2002, p. 365.

205 DIAS, Daniella S. O Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 5% reimpr. Curitiba:
Jurug, 2010. p. 13.

206 FIORILLO, Celso Antonio Pacheco. Direito as cidades sustentaveis no ambito da tutela constitucional do
meio ambiente artificial. Disponivel em: http://www.donninifiorillo.com.br/portugues2/artigos_d.asp?id=82.
Acesso em 01/03/2012.
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Nesta questdo, Santin e Leidens®’ comentam que:

O Estatuto da Cidade (Lei ordinaria federal n° 10.257/01) vem regulamentar os
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, inseridos no contexto de politicas
urbanas. Constitui-se de normas gerais que buscam regular a aplicabilidade de
medidas em ambito municipal frente as caréncias que a populagdo enfrenta. Esta lei
assegura a efetividade do direito de propriedade e sua funcdo social, partindo de
principios do artigo 5°, XXII, XXIII da Constituicdo Federal para chegar-se aos
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade.

Diante destas apresentacdes, ndo restam duvidas, de que o Estatuto da Cidade®® é um
inovador regramento brasileiro, que visa prestar assisténcia ao bom e organizado
planejamento urbano, com o intuito de resolver os grandes problemas urbanisticos até em t&o
presentes na sociedade brasileira e que era carente de uma legislacdo especifica e eficaz para a
resolucdo de tais questdes.

Apds as catastrofes ambientais, e a conscientizacdo da necessaria manutencdo de um
meio ambiente ecologicamente equilibrado, a questdo ambiental faz parte hoje dos processos
de planejamento urbano. Apesar das diversas legislagdes em matéria ambiental e urbana,
muitos obstaculos ainda sdo perceptiveis para a concretizacao das funcdes sociais e ambientas

da cidade e da propriedade privada urbana. Fernandes®®®

apresenta que estes obstaculos
ocorrem nas esperas juridica (apesar da boa legislacdo brasileira nesta matéria, ainda existem
imperfeicdes e lacunas que precisam ser superadas, para dar reconhecimento aos direitos
urbano e ambiental como coletivos), institucional (falta de coordenacédo entre as esferas de
governo, sendo as politicas ambientais apenas parcialmente implementadas) e politica
(ressalta-se a corrupcdo e a falta de continuidade dos programas promissores devido as

mudancgas politicas).

207 SANTIN, Janaina Rigo e LEIDENS, Leticia Virginia. Plano diretor: instrumento de efetivacdo da fungéo
social da propriedade urbana e participacdo popular. Revista Brasileira de Direito Municipal - RBDM, Belo
Horizonte: Férum, n. 20, abr./jun.2006, p.31.

28 CERNANDES, Edésio. “Desenvolvimento Sustentdvel e Politica ambiental no Brasil: confrontando a
Questdo Urbana”. In: O Direito para o Brasil Socioambiental, Org. André Lima, Porto Alegre: Sergio
Antonio Fabris Editor, 2002, p. 362. O autor argumenta a importancia da nova legislagdo para a organizacéo
citadina e a funcdo dos municipios na mesma, dizendo: “No dia 10 de julho de 2001 foi aprovada a
importante Lei federal n® 10.257, chamada “Estatuto das Cidades”, que regulamenta o capitulo original sobre
politica urbana, aprovada pela Constituicdo Federal de 1988. A nova lei — que de forma explicita promove a
integracdo entre o Direito Urbanistico e o Direito Ambiental — com certeza vai prestar-se a dar suporte
juridico ainda mais consistente e inequivoco a acdo daqueles governos municipais que tém se empenhado no
enfrentamento das graves questdes urbanas, sociais e ambientais que diretamente afetam a vida da enorme
parcela de brasileiros que vivem em cidades. De fato, se a Constituicdo de 1988 ja tinha afirmado o papel
fundamental dos municipios na formulagéo de diretrizes de planejamento urbano e na conducao de processo
de gestdo das cidades, o Estatuto da Cidade ndo s consolidou esse espaco de competéncia juridica e da agao
politica municipal, como também o ampliou sobremaneira”.

?% 1bid., p. 355-356.
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A propriedade, fazendo parte do meio urbano, tem significativa importancia na
execucdo da politica urbana brasileira e ordenagdo do espaco urbano®°. A propriedade, como
instituto juridico e direito subjetivo individual, por muito tempo protegeu apenas os direitos
individuais do proprietario, desconsiderando 0s interesses e 0s objetivos sociais e
ambientais*'. Mas, como visto no primeiro capitulo, este cenario modificou-se; hoje ndo se
concebe mais uma propriedade livre de funcdo, a propriedade estd funcionalizada social e
ambientalmente. A necessidade do uso correto da propriedade privada urbana € justificada
pelo direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, e o dever que o proprietario tem de

preserva-lo. Assim:

A propriedade é um conceito variavel, circunscrito na relagdo entre o contetudo do
direito do proprietério e a organizacéo da sociedade. A esséncia da propriedade é seu
servico a sociedade. Inclusive enquanto frui¢do privada e justificada como meio de
alcance da felicidade social, pois 0o bem-estar individual deve levar também &

felicidade coletiva®*?.

O exercicio do direito de propriedade nos moldes iniciais criou contradi¢Bes sociais e
desigualdades econémicas que, agora, o Estado procura normatizar em funcéo dos interesses e

objetivos sociais?”.

O principio da Fungdo Social da Propriedade caracteriza-se justamente por impor
freio e contrapeso ao direito individual, determinando, por conseguinte, o dever de
condicionar a necessidade de requerimento da licenca urbanistica, nas edificacdes,
para o alcance do bem-estar coletivo. Este principio se traduz no equilibrio entre o
interesse publico e o privado, pois depende do uso que se faz de cada propriedade.
Em outras palavras, o principio da Funcdo Social da Propriedade preconiza a
realizacdo plena do urbanismo e do equilibrio das relagBes da cidade, que significa a
supremacia do interesse publico sobre o particular, inerente a qualquer sociedade e
condicéo de sua existéncia®.

A Lei 10.257/2001, na tentativa de sanar tais obstaculos, fixa as diretrizes gerais para
o desenvolvimento das func@es sociais da cidade, qual seja de habitacéo, trabalho, circulagédo

e recreacdo. Para isto elenca as diretrizes gerais para o pleno desenvolvimento de tais funcées

219 DJAS. Daniella S. O Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 52 reimpr. Curitiba:
Jurua, 2010. p. 132.

211 pid., p. 133.

22 DERANI, Cristiane. Direito Ambiental Econdmico. 2. Ed. S&o Paulo: Max Limonad, 2001, p. 254.

23 DIAS. op. cit., p. 134.

21 SILVA, Jussara Maria Pordeus e. O Licenciamento Urbanistico no Municipio de Manaus. Anais do V
Congresso Brasileiro de Direito Urbanistico — Manaus 2008: O Direito Urbanistico nos 20 anos da
Constituicao Brasileira de 1988 — Balango e Perspectivas / [Organizado por] Nelson Saule Janior et al. —
Porto Alegre: Magister, 2009, p. 417.
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em seu artigo 2°“°, com o objetivo de ver concretizada a funcdo socioambiental da
propriedade no &mbito citadino.

Trata-se da consagracdo do bem-estar das/nas cidades. As diretrizes dispostas neste
artigo sdo, verdadeiramente, uma revolucdo urbana com escopo de reorganiza¢do do meio
urbano. A Lei n° 10.257/2001 instituiu uma série de postulados objetivando orientar os
legisladores e administradores, ndo apenas lhes mostrando os fins a que se deve destinar a

215 Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e
da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:
I — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, & moradia, ao
saneamento ambiental, & infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer,
para as presentes e futuras geracoes;
Il — gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de associacOes representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulacdo, execugdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano;
111 — cooperagdo entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no processo de
urbanizagdo, em atendimento ao interesse social;
IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populacdo e das atividades
econémicas do Municipio e do territorio sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢ées
do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre 0 meio ambiente;
V - oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servi¢os publicos adequados aos interesses e
necessidades da populacdo e as caracteristicas locais;
VI — ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
a) a utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;
¢) o parcelamento do solo, a edificacdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em relagdo a infra-estrutura
urbana;
d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como pélos geradores de trafego,
sem a previsao da infra-estrutura correspondente;
e) a retencédo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou ndo utilizagao;
f) a deterioracdo das areas urbanizadas;
g) a poluicéo e a degradacdo ambiental;
VII — integragdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em vista o desenvolvimento
socioeconémico do Municipio e do territério sob sua area de influéncia;
VIII — adocdo de padrbes de producdo e consumo de bens e servicos e de expansdo urbana compativeis com
os limites da sustentabilidade ambiental, social e econémica do Municipio e do territrio sob sua area de
influéncia;
IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagéo;
X — adequagdo dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e financeira e dos gastos publicos aos
objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e
a fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;
X1 — recuperagdo dos investimentos do Poder Pudblico de que tenha resultado a valorizagdo de imoveis
urbanos;
X1l — protecdo, preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural e construido, do patriménio cultural,
historico, artistico, paisagistico e arqueoldgico;
XII — audiéncia do Poder Publico municipal e da populacdo interessada nos processos de implantacdo de
empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou
construido, o conforto ou a seguranca da populacgéo;
XIV — regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda mediante o
estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e edificacdo, considerada
situacdo socioecondmica da populagdo e as normas ambientais;
XV - simplificagdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e das normas edilicias, com vistas
a permitir a reducdo dos custos e o aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;
XVI — isonomia de condicdes para os agentes publicos e privados na promogdo de empreendimentos e
atividades relativos ao processo de urbanizacao, atendido o interesse social.



73

politica urbana, mas também evitando que sejam praticadas a¢Bes que importem em
transgressdo de tais preceitos®®.

E Medauar®’ complementa:

[...] O teor dessas diretrizes denota percepces contemporaneas e adequadas do
urbanismo e do direito urbanistico, associadas a modos renovados de atuacdo da
Administracdo Publica, a qual compete precipuamente o exercicio da atividade
urbanistica, seja realizando-a diretamente, seja normatizando a atuacdo de
particulares, seja coordenando a cooperagao setor publico-privado.

Tratam-se de regras gerais no &mbito urbanistico que visam a organizacao citadina,
dentro dos preceitos constitucionais, dentre eles o da funcao social da propriedade. Assim,

Carvalho Filho comenta o assunto:

E importante observar, por oportuno, que, a despeito de serem, as diretrizes gerais,
comandos dirigidos para o futuro de uma forma geral e terem carater programético,
estdo elas contidas em dispositivo legal, no caso o citado art. 2° do Estatuto, de
modo que demandam sua integral observancia por todos os agentes publicos em
qualquer das funcdes estatais cuja atuacdo esteja atrelada a observancia da referida
lei. Para os Municipios em especial, entidades federativas, como vimos, de grande
responsabilidade na execucdo da politica urbana, tais diretrizes gerais sdo de
fundamental importancia, pois representam uma verdadeira carta de principios para
0S governos municipais. Por isso, a atuacdo municipal serd suplementar em relacéo
ao Efgatuto, embora os Municipios também possuem competéncia prépria (art. 30,
CF)~=.

As diretrizes gerais, da politica urbana, sdo consideradas como um “conjunto de
situacBes urbanisticas de fatos e de direito a serem alvejadas pelo poder publico no intuito de
constituir, melhorar, restaurar e preservar a ordem urbanistica, de modo a assegurar o bem-
estar das comunidades em geral 2 ”(grifos do autor). Sendo a politica urbana constituida do
conjunto de estratégias e acOes, consideradas legitimas quando em conformidade com as
diretrizes, que objetivam ordenar o pleno desenvolvimento das fungfes sociais da cidade e da
propriedade urbana®.

Desta forma, a politica urbana sé se efetiva se houver a observancia e o implemento
das diretrizes gerais expressa neste artigo 2° da Lei 10.257/2001, dispondo taticas e atuagédo

em busca de coordenar o exato desenvolvimento das fungdes sociais da cidade antes expostas,

218 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentérios ao Estatuto da Cidade — Lei n° 10.257, de 10.07.2001 e
Medida Provisdria n° 2.220, de 04.09.2001. 2. ed. Ver. e ampl. Rio de Janeiro: Lamen Juris, 2006, p. 20.

2l MEDAUAR, Odete e ALMEIDA, Fernando Dias Menezes (coord.). Estatuto da Cidade: Lei 10.257, de
10.07.2001, comentarios. 2. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2004, p. 26.

28 CARVALHO FILHO, op. cit., p. 20-21.

9 |hid.; p. 21.

220 |did., p. 21.
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e assim construir, aprimorar, recuperar e manter a ordem urbanistica, garantindo o bem-estar
social.

Visto isto, é possivel fazer um breve estudo deste artigo 2° do Estatuto da Cidade,
que elenca as diretrizes gerais a serem seguidas pelos entes federados, para atingir e promover
a organizacdo e o desenvolvimento dos meios habitaveis.

Para um estudo mais abrangente e satisfatorio, seguir-se-4, a classificacdo de
Carvalho Filho**, que as dispde em cinco categorias, tendo-se as diretrizes governamentais
dos incisos 1V, V, VII, VIIII, Xl e XVI, que sdo entendidas como aquelas que estdo sujeitas
diretamente a ac&o ou iniciativa direta do Poder Publico; as diretrizes sociais presentes nos
incisos 11, 111 X e XIII, que sdo as que tendem trazer melhoramentos diretos a toda sociedade,
de forma individual ou coletiva, ou que aceitam a participacdo da comunidade no processo de
urbanizacdo; as diretrizes econémico-financeiras, constantes nos incisos X e Xl, que tratam
dos recursos e investimentos destinados ao desenvolvimento do processo de urbanizagéo; as
diretrizes relativas ao solo urbano, dos incisos VI e X1V, que dizem respeito aos instrumentos
para 0 correto uso e ocupacdo do solo urbanizavel e, por fim, as diretrizes juridicas,
entendidas como as relativas a area juridica, tanto na confeccdo como na execucdo da
disposices legais, como as do inciso XV, todos do artigo 2° do elogiavel Estatuto da Cidade.

O preceito constitucional da fungdo socioambiental da propriedade objetiva coibir a
inércia do proprietario que ndo procurar destinar sua propriedade a nenhuma funcdo e nem
proporciona efeitos satisfatorios a coletividade, apenas espera valorizacdo imobiliaria, quando
da realizacdo de obras publicas®.

Isto ndo significa que a funcdo socioambiental da propriedade se constitua numa
limitacdo do seu uso, pois as funcionalizacfes destes preceitos terminam fazendo parte de seu
conceito®.

No entanto, apesar da funcdo socioambiental estar inserta no Estatuto da Cidade, a
mesma ainda se apresenta como um conceito abstrato, pois cabe ao intérprete, na aplicacdo da
lei e de acordo com as peculiaridades de cada cidade e, ainda, de conformidade com o plano

diretor, definir o que seja funcdo socioambiental®.

Estado, enquanto instituicao juridica e politica no Brasil, como responsavel principal
pela efetivacdo e protecdo da fungdo social dos direitos fundamentais, em particular

?L CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade — Lei n° 10.257, de 10.07.2001 e

Medida Provisoria n° 2.220, de 04.09.2001. 2. ed. Ver. e ampl. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2006, p. 23-24.

222 MALUF, Carlos Alberto Dabus. Limitacdes ao Direito de Propriedade. S&o Paulo: Saraiva, 1997, p. 80.

Zj BLANC, Priscila F. Plano Diretor Urbano & Funcao Social da Propriedade. Curitiba: Jurua, 2006, p. 43.
Ibid., p . 51.
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da propriedade urbana e da cidade, evidenciando, definitivamente, ao menos no
plano formal, o abandono de sua neutralidade e apoliticidade ao assumir fungdes

politicas proprias e transformadoras das estruturas econdémicas e sociais no sentido
225

de uma realizacdo material do principio da igualdade“.
Destarte, a visualizacdo da efetiva funcdo socioambiental da propriedade privada
urbana somente se concretizara quando da elaboragdo dos planos diretores, consoante o artigo
39 do Estatuto da Cidade, in verbis:

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto & qualidade de
vida, & justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas as
diretrizes previstas no art. 2° desta Lei.

Entdo, apesar das cidades terem necessidades em comum, também tém necessidades
especificas e, é de acordo com tais anseios que 0s municipios elaborardo seus planos
diretores, e no tocante a propriedade privada urbana, definirdo o que é necessario para que a

mesma cumpra sua funcdo socioambiental. Portanto,

[...] a propriedade urbana, como instituto localizado nos espagos culturalmente
criados pelo homem, terd seu uso e exercicio delimitados pela funcdo social,
submetida a ordenagdo do espago urbano consoante o plano diretor, isto €, a
conceituacdo ou delimitacdo do que seja fungdo social da propriedade urbana estara
adstrita a criacdo e implementagdo do que dispde o plano diretor para a ordenacédo da
cidade. O plano diretor, como norma densificadora da expressdo funcéo social,
revelara seus termos e dimensdo para usa devida concretizacdo, pois a propriedade
privada é um bem privado de interesse urbanistico, de interesse ptblico?.

A expressdao do que realmente seja a concretizacdo da funcdo socioambiental da
propriedade somente se revelara no ambito legislativo municipal de cada cidade, pois diante
dos interesses e peculiaridades locais é que cada municipio conseguira definir, e delimitar, o
que seja a funcdo socioambiental, visto que a funcionalizacdo da propriedade depende do
destino urbanistico dado ao solo pelo Poder Publico, quando da organizacéo territorial®*’.

No que tange ao plano diretor, e como 0 mesmo é capaz de definir a funcéo
socioambiental da propriedade privada urbana fazendo-a interagir e integrar-se ao bom

desenvolvimento das cidades, sera objeto de estudo em item préprio.

25 | EAL, Rogério Gesta. A funcéo social da propriedade e da cidade no Brasil. Porto Alegre: Livraria do
Advogado, 1998, p. 113-114.

226 DIAS, Daniella S. O Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 5% reimpr. Curitiba:
Jurug, 2010. p. 141.

227 |hid., p. 142.
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4.2 FUNCAO SOCIAL E AMBIENTAL DA CIDADE

A Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 182, traz o termo funcdo social da
cidade, quando dispBe da politica de desenvolvimento urbano, a qual deve ser executada pelo
Poder Publico Municipal, segundo as diretrizes gerais, fixadas em lei e tendo como objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das funcGes sociais da cidade e garantir o bem estar de seus
habitantes, sendo as funcGes sociais®® da cidade a habitacdo, condicdes adequadas de
trabalho, recreacao e de circulagdo humana. “O pleno desenvolvimento dessas fungdes deve

ser compreendido como direito a cidade®*”.

Para garantir a fungdo ambiental da cidade, cabe ao Poder Publico e & coletividade a
tarefa de defesa e preservacdo do meio ambiente em todas as suas formas. Significa
que, para a cidade cumprir sua funcdo ambiental, é necessaria a existéncia de um
meio ambiente urbano ecologicamente equilibrado, bem como de uma protecéo aos
ambientes culturais, aos ambientes naturais e aos ambientes de trabalho. Contudo,
ndo ha que responsabilizar somente 0s entes estatais na efetivagdo da fungéo
ambiental, todos somos chamados a cooperar na construgdo da cidade

ecologicamente equilibrada, ou seja, se os cidaddos tém direitos, também possuem
230

responsabilidade™.

Entende-se, entdo, que o direito a cidade®' é de todos e a todos deve ser garantido,
significando o direito a vida com qualidade e condigdes dignas. “A fungdo consiste numa
atividade exercida no interesse ndo apenas do sujeito que a executa, mas, principalmente, no
interesse da sociedade. A funcdo ambiental volta-se para a manutencdo do equilibrio
ecoldgico enquanto interesse de todos, beneficiando a sociedade e aquele que a exerce®?”,

Em 1998, o Conselho Europeu de Urbanistas reuniu-se para propor uma Nova Carta
de Atenas®®*, a qual foi revisada em 2003 denominando-se de Carta Constitucional de Atenas
2003 — a visdo das cidades, para o seculo XXI do Conselho Europeu de Urbanistas, isto para
atender as necessidades da sociedade poOs-moderna, as quais sdo bem diferentes das

necessidades quando da elaboracdo da Carta de Atenas em 1933.

228 MEIRELES, Hely Lopes. Direito Municipal Brasileiro. 6. Ed. S&o Paulo: Malheiros, 1993, p. 377.

% ROCHA, Julio César de S& da. Funcdo ambiental da cidade: direito a o meio ambiente urbano
ecologicamente equilibrado. S&o Paulo: J. de Oliveira, 1999. p. 36.
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21 DIAS, op. cit., p. 153.

22 BORGES, Roxana Cardoso B. Fungdo Ambiental da propriedade rural. Sdo Paulo: LTR, 1999, p. 78.

¥ Nova Carta de Atenas e 2003 — A visio das cidades do século XXI. Disponivel em:
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A Nova Carta de Atenas® enumera dez fungdes essenciais para a cidade poés-

moderna, a saber:

1.

Uma cidade para todos - os governos devem empenhar-se em alcancar coesao
social e inclusdo da comunidade, com medidas de planejamento urbano e
socioecondmicas para combater a exclusdo, racismo, crimes e até conflitos civis;
Uma cidade participativa - a cidade ¢ um local de interacdo social, deve permitir
participacdo publica na gestdo urbana;

Uma cidade segura - propde uma cidade livre de combates através de acordos
internacionais, deve primar por bem-estar social, solidariedade intergeracional e
medidas de protecdo ambiental,

Uma cidade saudavel - que esteja de acordo com as regras da Organizagdo
Mundial de Sadde, uma cidade que tenha melhores condi¢BGes habitacionais e
ambientais, através de um planejamento sustentavel com reducdo da poluicéo,
conservacao dos recursos naturais, e com possibilidade igualitaria de acesso aos
servicos publicos;

Uma cidade produtiva - promoc¢do da competitividade, de empregos, de empresas
de pequeno porte para geracdo de postos de trabalho e refor¢co econémico,
melhorando assim a qualidade de vida nas cidades e os niveis de educagdo; uma
cidade com planejamento social, e econémico e ambiental para combater a

exclusdo, pobreza e desemprego;

. Uma cidade inovadora - inovagdes em tecnologia de informacédo e comunicacéao

com acesso a todos, possibilitando trocas de ideias e culturas;

. Uma cidade de movimento e acesso racionais - proporcionar acessibilidade e

transporte racionais, habitacdo e trabalho proximos, incentivo de caminhas e uso

de bicicletas para evitar a poluicéo;

. O ambiente da cidade - a cidade deve ser planejada dentro dos ditames da

sustentabilidade, com conservagdo e gestdo dos recursos naturais, contencdo da
suburbanizacdo, melhoria dos espacos urbanos abertos, restauracdo das estruturas
urbanas, conservacao de energia e uso de tecnologias limpas, prevencao e reducéo

da poluicéo e incentivo a reciclagem;

. Uma cidade de cultura - promocéao do desenvolvimento cultural, social e fisico da

cidade para se garantir a diversidade e as peculiaridades de cada bairro; e,

234

Nova Carta de Atenas e 2003 - A visdo das cidades do século XXI. Disponivel em:
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10. Uma cidade com carater de continuidade - protecdo e manutengdo dos elementos
tradicionais, memorias e identidade do ambiente, incluindo-se as tradi¢fes locais,
0s bairros e as construcdes historicas, as areas verdes.

Apesar de ser uma carta europeia, ela se assenta certamente a qualquer cidade,
independente do pais em que se localize, assim como as cidades brasileiras, pois hoje as
cidades estdo sedentas de melhorias em todos os dmbitos, principalmente no que tange ao
meio ambiente.

Diante deste novo paradigma social e ambiental, estas funcdes mostram-se
necessarias para que coexista a dignidade da pessoa humana, em um meio ambiente urbano
saudavel e sustentavel, que gere bem estar-estar de forma igualitaria a todos os seus cidadaos
do presente e com perspectivas futuras.

Pensar em uma cidade do futuro advém de uma cidade do passado, entdo, cuidar da
cidade de hoje para que se tenha uma cidade futura, para tanto é preciso que se implemente
mudancas sociais, politicas, econdmicas, tecnoldgicas, ambientais e de planejamento

urbano?®®.

[...] o direito a cidade se afirma como um apelo, como uma exigéncia. [...] ndo pode
ser concebido como um simples direito de visita ou de retorno as cidades
tradicionais. S6 pode ser formulado como direito a vida urbana, transformadora,
renovada. Pouco importa que o tecido urbano encerre em si 0 campo e aquilo que
sobrevive da vida camponesa conquanto que “o urbano, lugar de encontro,
prioridade do valor de uso, inscricdo no espaco de um tempo promovido a posi¢do
de supremo bem entre os bens, encontre sua base morfolGgica, sua realizacdo
pratico-sensivel”. 2%

Para que a cidade realize suas fungdes sociais e ambientais € imprescindivel um
planejamento urbano adequado com protecdo ao meio ambiente e oferecimento de condi¢bes
minimas de qualidade de vida aos cidadaos.

Dias**" expBe que € preciso ter:

[...] comprometimento com os novos pardmetros econdmicos e novos valores e
estilos de vida, e, ainda, uma nova cultura que pretenda protecdo a protecdo ao meio
natural, mais sadde, melhores condicfes de vida, estruturados, por assim dizer, em
uma nova via econdmica que traga bem-estar para todos, maiores oportunidades,
respeito e protecdo ao meio ambiente como fator principal para a manutencdo da
ordem econdmica e sobrevivéncia da espécie humana.

%5 Nova Carta de Atenas e 2003 — A visio das cidades do século XXI. Disponivel em:
http://saltopatrimonio.com/nueva-carta-de-atenas-2003.pdf. Acesso em: 12/02/2012.
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Referir-se a funcdo social e ambiental da cidade requer a valorizagcdo de uma nova
ética do meio urbano, com énfase a valorizacdo do meio ambiente, da cultura, da cidadania e
dos direitos humanos, pois com o pleno desenvolvimento do direito a cidade tem-se a reducgéo
das desigualdades sociais e a melhora das condic@es de vida dos seus habitantes®®,

Sendo assim, a responsabilidade por uma cidade ideal, e que cumpra suas fungdes
perante a sociedade, é de todos, indistintamente, porque “o pleno direito a cidade inclui direito
a vida com dignidade, a moradia, a alimentacdo, a saude, a seguranca, a0 meio ambiente
ecologicamente equilibrado®®, logo a tarefa de garantia da funcdo social e ambiental da

cidade cabe ndo s6 ao poder publico, mas também a toda a coletividade.

[...] para a cidade cumprir sua fungdo ambiental, é necessaria a existéncia de um
meio ambiente urbano equilibrado, bem como de uma protecdo aos ambientes
culturais, aos ambientes naturais e aos ambientes de trabalho. Contudo, ndo ha que
se responsabilizar somente os entes estatais na efetivacdo da fungdo ambiental, todos
somos chamados a cooperar na construgdo da cidade ecologicamente equilibrada, ou
seja, se os cidad&os tém direitos, também possuem responsabilidades.**

Esta responsabilidade de todos perante o meio ambiente, ecologicamente equilibrado,
da cidade, reflete-se em pequenas atitudes dos cidad&os, tais como em n&o jogar lixo nas
calcadas se o poder publico disponibiliza lixeiras seletivas nas ruas da cidade. Entdo se houver
cooperacado de todos é possivel que se atinja o status de cidade sustentavel.

O abismo das diferencas econdmicas e sociais sd0 0S mais perceptiveis nos centros
urbanos, onde se nota a desigualdade e exclusdo social e/ou ambiental e cabe esta tarefa ao
poder publico municipal equacionar interesses, para a efetivacdo do direito a cidade, atraves
de planejamentos que solucionem os problemas sociais, econémicos, politicos, culturais,
ambientais e estruturais®'.

Atraves das funcdes sociais e ambientais da cidade busca-se uma sociedade com uma

maior justica social*?, ou seja, este “tal principio advém da tendéncia da sociedade atual de

28 SAULE JUNIOR, Nelson. Direito Urbanistico: vias juridicas das politicas urbanas. Porto Alegre: Sergio
Antonio Fabris Editor, 2007, p. 32.

* ROCHA, Julio César de S& da. Funcdo ambiental da cidade: direito a o meio ambiente urbano
ecologicamente equilibrado. S&o Paulo: J. de Oliveira, 1999. p. 36.

0 |bid., p. 37.

1 DIAS, Daniella S. O Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 52 reimpr. Curitiba:
Jurud, 2010. p. 154.

22 SAULE JUNIOR, Nelson. Direito Urbanistico: vias juridicas das politicas urbanas. Porto Alegre: Sergio
Antonio Fabris Editor, 2007, p. 37. O autor analisa a cidade e o seu direito como um direito coletivo e
igualitario: “[...] o direito a cidade como o usufruto equitativo das cidades dentro dos principios de
sustentabilidade, democracia, equidade e justica social. A partir da compreensdo da cidade como espago
coletivo culturalmente rico e diversificado que pertence a todos os seus habitantes, o direito a cidade é
compreendido como um direito coletivo dos habitantes das cidades, em especial dos grupos de vulneraveis e
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visar a uma justiga concreta e ndo apenas formal e descrita na lei. Ele vem para proporcionar
equilibrio e maior protecéo juridica em relacdo as diferencas existentes dentro da cidade**”.

Esta justica social, tdo almejada pelos cidaddos, na maioria das vezes ndo se mostra
presente; percebe-se isto pela falta de planejamento e dos grandes problemas que afetam o
meio urbano. Diante deste cenério percebe-se a imprescindibilidade de politicas publicas
capazes de eliminar ou ao menos minimizar as desigualdades sociais.

Assim,

Para que haja cidades justas, humanas, saudaveis e democraticas € preciso
incorporar os direitos humanos no campo da governanca das cidades, de modo que
as formas de gestdo e as politicas publicas tenham como resultados de impacto a
eliminacdo das desigualdades sociais, das praticas de discriminacdo em todas as
formas da segregacéo de individuos, grupos sociais e comunidades, em razdo do tipo
de moradia e da localizagdo dos assentamentos em que vivam?**,

Saule Junior ainda elucida que, no caso do Brasil, o direito a cidade pode ser
interpretado como um “direito fundamental inerente de todas as pessoas que vivem em
cidade*”, o qual estd previsto na Constituicdo Federal de 1988, e que “retrata a defesa da
construcdo de uma ética urbana fundamentada na justica social e cidadania, ao afirmar a
prevaléncia dos direitos urbanos e precisar os preceitos, instrumentos para viabilizar as
transformacoes necessarias para a cidade exercer sua funcéo social®®”.

E preciso que os cidaddos exercam sua funco frente aos poderes politicos e exijam o
cumprimento das funcBes sociais e ambientais da cidade, pois cabe ao poder publico toda a
execucdo de diretrizes capazes de operacionalizar as fungdes citadinas.

A execucdo de politicas publicas, que visem a satisfacdo das funcdes sociais e
ambientais da cidade, cabe a todos os entes da federacdo, mas em especial ao municipio recai
a éardua tarefa de concretizacdo da equidade e da justica social, promovendo o
desenvolvimento do espaco urbano com a reducdo das desigualdades sociais e onde 0s

cidadao sejam tratados de forma igualitaria*’.

desfavorecidos, que Ihe confere legitimidade de acdo e organizacdo, baseado em seus uso e costumes, como o
objetivo de alcancar o pleno exercicio do direito a livre autodeterminagdo e a um padrao de vida adequado”.

3 SANTIN, Janaina Rigo & GOMES, Daniela. A funcdo social da propriedade urbana e o Estatuto da Cidade.
In: Histéria: debates e tendéncia. Passo Fundo, V. 6, n°® 1, p. 177-192, 1° sem. 2006. Disponivel em:
http://www.upf.br/ppgh/images/stories/downloads/artigo_janaina.pdf. Acesso em 15/02/2012, p. 183.

244 SAULE JUNIOR, Nelson. Direito Urbanistico: vias juridicas das politicas urbanas. Porto Alegre: Sergio
Antonio Fabris Editor, 2007, p. 28.

5 1pid.; p. 32.

2% |pid., p. 34.

%7 DIAS, Daniella S. O Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 5 reimpr. Curitiba:
Jurud, 2010. p. 155.
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Enfim, para que a cidades cumpram suas fungdes socioambientais, mantendo-se
saudaveis e sustentaveis, garantindo-se qualidade de vida e bem-estar aos seus cidadaos das
presentes e das futuras geracdes, novamente se chega a necessidade do plano diretor, para que
se concretizem as fungbes socioambientais das cidades brasileiras, de conformidade com os

desejos locais, que serd discutido a seguir.

43 A CONCIII_IAC}AO ENTRE A FUNCAO SOCIOAMBIENTAL DA PROPRIEDADE E
O PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIOAMBIENTAL DA CIDADE ATRAVES DO
PLANO DIRETOR

Diante de todos os aspectos relevantes sobre o bem-estar das cidades e dos cidadaos,
e também da necessidade de preservacdo ambiental para a manutencdo da vida na terra, ndo se
concebe mais que a propriedade privada urbana fique sem destinacdo adequada e em
contradi¢cdo com os valores da funcdo socioambiental. Portanto, a propriedade privada, ndo
cumprindo os seus preceitos legais, pela ma utilizacdo pelo proprietario dos recursos naturais
ou pela ndo utilizacdo, podera sofrer intervencado estatal, para salvaguardar o meio ambiente
ecologicamente equilibrado, direito difuso que a todos pertence e que todos, indistintamente,
devem preservar. O momento atual exige ndo s6 que se proteja a propriedade, mas sim que se
proteja também a vida em geral, que abrange muito mais que direitos civis, sociais ou
politicos: abrange o relacionamento com o meio ambiente e sua manutengao para o futuro*®.
Isto ndo significa rebaixar o instituto da propriedade, mas apenas garanti-lo de acordo com

sua funcdo socioambiental.

De tudo quanto foi consignado, remanesce facil a compreensdo de que o texto
constitucional ndo coloca institutos como a propriedade e a protecdo ambiental em
rota de colisdo. Convivem, ambos, harmonicamente, no sistema juridico, na medida
em que os instrumentos instituidos por lei, que incidem sobre a propriedade para
conforma-la a necessidade de preservacdo ambiental, decorrem do principio da

funcao social, o que se traduz na denominada fungdo ambiental da propriedade®°.

O direito de propriedade sofre limitacGes e restricdes, ja que ndo é mais concebido
como um direito subjetivo absoluto, ndo podendo mais ser um direito egoista, atendendo as

necessidades individuais em prejuizo dos interesses coletivos®®. Salienta-se que tem o

28 BORGES, Roxana. Fungdo ambiental da propriedade rural. Sdo Paulo: LTr, 1999, p. 42.

%9 \VULCANIS, Andréa. Instrumentos de Promog&o Ambiental e o Dever de Indenizar Atribuido ao Estado.
Belo Horizonte: Editora Forum: 2008.

0 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas: Lei 10.406, de 10.01.2002. Rio de Janeiro: Forense, 2004. p. 198.
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proprietario os direitos sim, mas desde que em consondncias com 0s interesses sociais e
ambientais.
No momento em que a propriedade privada urbana deixa de cumprir com sua funcéo

socioambiental tem o Estado a obrigacao de intervir na mesma.

[...] a legislagdo federal institui e garante o direito de propriedade, permitindo, tdo
somente, o condicionamento de seu uso ao bem-estar social; as normas locais
delimitam administrativamente e extensdo e o modo de atuacdo desse direito,
conformando-o com as exigéncias da comunidade, sem suprimir-lhe a existéncia ou
negar-lhe o minimo constitucional de seu exercicio®".

Quando se fala em intervencdo Estatal na propriedade privada, feito por
desatendimento de preceito constitucional da funcdo socioambiental, esta presente a ideia de
que a propriedade se mostre benéfica ao bem estar social, que traduza o principio
constitucional da dignidade humana para que, “por meio de atuacOes estatais aptas a criarem
mecanismos de compensacdo que equilibrem situacGes injustas e diferenciadoras entre
individuos, compensando discriminacGes sociais negativas contra grupos de cidaddos em
situacOes desfavoraveis®?”.

N&o se concebe mais a propriedade individualista e absoluta. A sociedade atual
brasileira ndo pode mais aceitar que o individual se sobreponha ao coletivo, diante de tantas
caréncias sociais, carater este que por muito tempo “pontuou a organiza¢ao das cidades e a
pratica social de seus habitantes®®”, gerando assim essa “exacerbacdo do individualismo [...]
fragilizacdo do poder publico no ordenamento das cidades e das suas funcfes, em prol do
interesse coletivo®™*”.

Conforme Krell, no Brasil, nas ultimas duas décadas, surgiu um movimento
sociopolitico e também juridico, com objetivo de reconhecimento ndo mais dos direitos
individuais da propriedade e sim de sua funcdo social e ambiental, tanto da propriedade como

da cidade, ficando funcionalizado pelo meio ambiente®®.

»1 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de construir. 2. ed. Sao Paulo: RT, 1964, p. 114.

2 DIAS, Daniella S. O Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 52 reimpr. Curitiba:
Jurua, 2010. p. 195.

3 REALLI, Darci. Sustentabilidade com principio norteador dos planos diretores de desenvolvimento urbano.
In: Direito Ambiental: um olhar para a cidadania e sustentabilidade planetaria. SPAREMBERGER, Raquel
Fabiana Lopes, e PAVIANI, Jaime (org.). Caxias do Sul: Educs, 2006, p. 172.

24 pid., p. 172.

%5 KRELL, Andreas J. A relacdo entre protecdo ambiental e fungdo social da propriedade nos sistemas
juridicos brasileiro e alemao. In: Estado socioambiental e direitos fundamentais. SARLET, Ingo Wolfgang,
org. Porto Alegre: Livraria do Advogado Editora, 2010, p.175.
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Quanto a funcdo social da propriedade urbana, deve o Poder Publico chegar ao
maior equilibrio possivel entre o interesse do proprietario e o da coletividade. Deve
visar, sempre, a urbanizacdo da cidade e ao seu aproveitamento eficaz, de sorte a que
0 proprietario veja-se compelido a explorar o conteddo econémico de sua area
urbana. Com efeito, pelo uso da propriedade procura-se fazer justica social,
contribuindo para o desenvolvimento e planejamento urbano. E isso tudo, é bem de
se ver, deve estar expresso no Plano Diretor, conforme mandamento
constitucional®®.

A propriedade privada, considerando-se os bens e valores ambientais e urbanisticos,
como um direito que ja surge limitado, em funcdo de sua funcédo social e ambiental, e a grande
consequéncia do seu paradigma constitucional de funcdo socioambiental da propriedade
fixou-se com a edicdo do Estatuto da Cidade em 2001, o qual desempenha fungéo essencial na
fixacdo de quais sdo as fungdes sociais e ambientais da propriedade e exigem o0 seu
cumprimento, sendo 0 municipio obrigado na elaboracdo de seu plano diretor fazer mencao a
este instituto, que termina representando significativas alteracGes quanto ao uso do solo®’,
representando um avango especialmente no que tange a preservacdo ambiental nos espagos
urbanos.

Para que haja a concretizacdo dos objetivos e das diretrizes estabelecidas no Estatuto
da Cidade, com a finalidade de realizar as fungdes sociais da cidade e da propriedade,
proporcionando aos cidaddos qualidade de vida, justica social e desenvolvimento das
atividades econbmicas, faz-se necessario que os instrumentos juridicos da politica urbana
sejam regulados através do plano diretor de responsabilidade dos municipios, 0s quais

deverdo deixar de forma expressao quais sao estas funcdes.

E o plano diretor principal instrumento para a realizagio dos objetivos urbanisticos e
politicas publicas, por meio do qual se determinam e se estabelecem as
possibilidades de uso e exercicio do direito de propriedade, bem como se define
concretamente o que seja a funcéo social do instituto®®.

Dispde o artigo 182, 8 1° da Constituicdo Federal, que o plano diretor trata-se de
instrumento de planejamento das cidades, e que deve ser obrigatoriamente implementando em
municipios com mais de 20 mil habitantes e, ainda, por aqueles que se enquadrem no artigo

41%° do Estatuto da Cidade, mas a recomendacdo do Ministério das Cidades é que todos os

% FLORES, Patricia Teixeira de Rezende; SANTOS, Bernadete Schleder dos. Comentérios ao Estatuto da
Cidade. Rio de Janeiro: AIDE editora, 2002, p. 15.

%7 KRELL, op. cit.; p.175-176.

28 DIAS, Daniella S. O Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 5 reimpr. Curitiba:
Jurud, 2010. p. 146.

9 Art. 41. O plano diretor é obrigatdrio para cidades:
I — com mais de vinte mil habitantes;
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municipios o facam, ndo sendo Obice ao cumprimento da fungdo socioambiental da
propriedade a sua inexisténcia, visto que se trata de preceito constitucional.

Segundo Rech, cabe aos “técnicos [...] fazer o diagnostico da realidade, o
prognostico, definir principios e diretrizes, mediante um processo epistémico de construcéo
do conhecimento®”, mas para a concretizagdo efetiva de tais objetivos com “seguranga
juridica, certeza de uma cidade sustentavel, é necessario que tudo isso seja traduzido em

normas de direito, no Plano Diretor®®*”.

O plano diretor é uma lei que resulta de um processo de conhecimento epistémico e
hermenéutico, que transcende a mera profusdo de normas urbanisticas, como
normalmente tem ocorrido. Ele tem que expressar ou significar um projeto de cidade
e de municipio sustentavel para as presentes e futuras geragdes, vinculando todos os
atos significativos da administracdo municipal, que dizem respeito & construcao
desse projeto.?®

Os planos diretores deverdo atender as necessidades locais, por isto ndo pode a
municipalidade querer seguir um padrao, “a atividade de construir e elaborar o Plano Diretor
de cada cidade deve servir para incentivar 0s municipios a avaliar e implantar todo o sistema
de planejamento municipal. [...] estabelecer um processo permanente de construir politicas, de
avaliar acOes e de corrigir rumos®®”.

O Plano Diretor ¢é considerado um instrumento constitucional para o

desenvolvimento da politica urbana, cabe a ele estabelecer “os limites, as faculdades, as

Il — integrantes de regifes metropolitanas e aglomeracGes urbanas;

111 — 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 &reas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de

grande impacto, inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos.  (Incluido pela Lei

n® 12.608, de 2012)

8§ 1 No caso da realizacdo de empreendimentos ou atividades enquadrados no inciso V do caput, 0s recursos

técnicos e financeiros para a elaboracdo do plano diretor estardo inseridos entre as medidas de compensacéao

adotadas.

8§ 2 No caso de cidades com mais de quinhentos mil habitantes, deverd ser elaborado um plano de transporte

urbano integrado, compativel com o plano diretor ou nele inserido.

RECH, Adir Ubaldo. Direito Urbanistico: fundamentos para constru¢do de um plano diretor sustentavel na

area urbana e rural. Caxias do Sul: Educs, 2010. p. 81.

21 |hid., p. 81.

%62 |hid., p. 84.

%3 plano diretor participativo: guia para elaboracdo pelos municipios e cidaddos. Conselho Federal de
Engenharia, arquitetura e Agronomia. Brasilia: CONFEA, 2004, p. 13-14.

260
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obrigacOes e as atividades que devem ser cumpridas pelos particulares, referente ao direito de
propriedade urbana®*”.

O Plano Diretor, como um plano urbanistico, deve obrigatoriamente conter normas
disciplinadoras dos critérios e exigéncias fundamentais para a propriedade atender
sua fungdo social, sendo essas mesmas normas constitucionalmente vinculantes para
o setor privado. O Plano Diretor se caracteriza como um plano imperativo por suas
normas e diretrizes serem impositivas para a coletividade, apresentando um conjunto
de normas de conduta que os particulares ficam obrigados a respeitar. Os planos
urbanisticos tém essa caracteristica, pois estabelecem normas sobre uso e ocupacao
do territdrio da cidade, regulam os instrumentos de atuacdo do poder pulblico e as
atividades urbanisticas, que devem ser respeitadas pela coletividade. Os critérios e
as exigéncias estabelecidas para o exercicio do direito de propriedade devem ser
obedecidas pelos particulares, sob pena de ficarem sujeitos & obrigacGes e sangdes
aplicaveis pelo poder publico, por descumprimento ao Plano Diretor®.

O artigo 40, do Estatuto da Cidade, define o plano diretor como o “instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana®®”, a ser aprovado por lei
municipal.

Dentro deste processo de planejamento urbano, o plano diretor é o norteador e as
suas diretrizes e prioridades devem ser consideradas pelo plano plurianual e as diretrizes
orcamentarias e o orgamento anual®®’ (artigo 40, § 1° do Estatuto da Cidade), devendo ser
revisto a, pelo menos, cada dez anos (artigo 40, § 3° do Estatuto da Cidade).

Cabe, ainda, aos Poderes Executivo e Legislativo municipais, na elaboragédo e na
fiscalizacdo de sua implementacdo, devendo promover audiéncias publicas e diversos debates,
visando a participacdo dos cidaddos, bem como das associa¢bes representativas da
comunidade, e devem ser tornados publicos e amplamente divulgados, com acesso aos
documentos e demais informacdes a todo e qualquer cidaddo interessado (8 4 e incisos, do
Estatuto da Cidade.

O conteudo minimo, que deve vir a ser contemplado no plano diretor, encontra-se

previsto no artigo 42*®* do Estatuto da Cidade, sendo de competéncia do administrador

%4 SAULE JUNIOR, Nelson. O tratamento constitucional do plano diretor como instrumento da politica
- urbana. In: Direito urbanistico. FERNANDES, Edésio (org.) Belo Horizonte: Del Rey, 1998, p. 56.
Ibid., p. 56.

266 BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicio Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Diario Oficial da RepuUblica
Federativa do Brasil, Brasilia, DF, 11 jul. 2001. Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/>. Acesso em:
10 jun 2012.

%57 | dem.

%68 Art. 42. O plano diretor devera conter no minimo:

I — a delimitacdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
compulsorios, considerando a existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizagdo, na forma do art. 50
desta Lei;
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publico “pelos instrumentos que lhe foram outorgados pela lei, implementar em sua cidade
um planejamento urbano, visando dar as propriedades ociosas uma funcdo social compulsoria,
no caso de ndo aproveitamento do solo devidamente®®”.

Isto representa que com o plano diretor podera se verificar em cada cidade a maneira
como a propriedade privada urbana podera cumprir sua fungéo socioambiental.

Com o planejamento urbano descrito e caracterizado no plano diretor, sera possivel
ter uma cidade voltada em prol de todos, com oportunidades e garantias de desenvolvimento
de todos os seus habitantes, disponibilizando-se dos recursos de forma sustentavel,
contribuindo, ainda, na reducéo das desigualdades sociais e deixando, assim, o Plano Diretor
de ser um mero “instrumento de controle e uso do solo, tornando-se um instrumento de

desenvolvimento sustentavel do espaco urbano®”.

A fixacdo de vérios critérios de ordem ecoldgica que consolidam o entendimento de
atribuicdo de uma verdadeira funcdo ambiental a propriedade imobiliéria urbana faz
com que a politica urbana municipal esteja diretamente ligada & sua politica

I — disposic¢Bes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;
111 — sistema de acompanhamento e controle.

Art. 42-A. Além do conteldo previsto no art. 42, o plano diretor dos Municipios incluidos no cadastro
nacional de municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagdes
bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos devera conter:  (Incluido pela Lei n° 12.608,
de 2012)

| - par@metros de parcelamento, uso e ocupagéo do solo, de modo a promover a diversidade de usos e
a contribuir para a geracdo de emprego e renda;  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

Il - mapeamento contendo as areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,
inundacdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos;  (Incluido pela Lei n° 12.608, de
2012)

I11 - planejamento de a¢des de intervencdo preventiva e realocacdo de populacdo de areas de risco de
desastre;  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

IV - medidas de drenagem urbana necessarias & prevencdo e a mitigacdo de impactos de desastres;
e (Incluido pela Lei n°® 12.608, de 2012)

V - diretrizes para a regularizacdo fundidria de assentamentos urbanos irregulares, se houver,
observadas a Lei n°11.977, de 7 de julho de 2009, e demais normas federais e estaduais pertinentes, e
previsdo de areas para habitacdo de interesse social por meio da demarcacdo de zonas especiais de interesse
social e de outros instrumentos de politica urbana, onde o uso habitacional for permitido.  (Incluido pela
Lei n° 12.608, de 2012)

§ 1° A identificagdo e o mapeamento de dareas de risco levardo em conta as cartas
geotécnicas.  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

§ 2° O contetido do plano diretor devera ser compativel com as disposicdes insertas nos planos de
recursos hidricos, formulados consoante a Lei n® 9.433, de 8 de janeiro de 1997.  (Incluido pela Lei n°
12.608, de 2012)

§ 3° Os Municipios adequardo o plano diretor as disposigdes deste artigo, por ocasido de sua revisao,
observados os prazos legais.  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

§ 4° Os Municipios enquadrados no inciso VI do art. 41 desta Lei e que ndo tenham plano diretor
aprovado terdo o prazo de 5 (cinco) anos para 0 seu encaminhamento para aprovacdo pela Camara
Municipal.  (Incluido pela Lei n° 12.608, de 2012).

%9 GARCIA, Maria (org.). A cidade e seu estatuto. S&o Paulo: Editora Juarez de Oliveira, 2005, p. 155.
2" plano diretor participativo: guia para elaboracdo pelos municipios e cidaddos. Conselho Federal de
Engenharia, arquitetura e Agronomia. Brasilia: CONFEA, 2004, p. 15.
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ambiental, buscando-se conciliar crescimento urbano, infraestrutura e funcdo social
das cidades com qualidade ambiental®’.

O plano diretor vincula as acGes e as politicas na construcdo do projeto de cidade
para todos, retomando a “origem do homem em sociedade e das proprias cidades, na
construcao de um estado pds-modernidade a partir do povo e de suas necessidades®*”.

Com o plano diretor determinar-se-a o regime juridico de uso da propriedade em
atendimento a sua funcdo socioambiental®” submetida aos interesses publicos do urbanismo®
e das fungdes sociais e ambientais da cidade.

Enfim, o plano diretor é o instrumento trazido pelo Estatuto da Cidade para garantir
que a propriedade privada urbana seja utilizada de conformidade com os preceitos
constitucionais, desta forma garantindo-se também que as cidades sejam um ambiente
sustentavel e saudavel aos seus habitantes, ou seja, através da concrecdo da funcéo
socioambiental da propriedade também se visualizardo as fung¢fes socioambientais da cidade,

pois a propriedade deve atender aos interesses da coletividade.

21 KRELL, Andreas J. A relacdo entre protecdo ambiental e fungdo social da propriedade nos sistemas
juridicos brasileiro e aleméo. In; Estado socioambiental e direitos fundamentais. SARLET, Ingo Wolfgang,
org. Porto Alegre: Livraria do Advogado Editora, 2010, p.176.

22 RECH, Adir Ubaldo. RECH, Adir Ubaldo. Direito Urbanistico: fundamentos para construgdo de um plano
diretor sustentavel na area urbana e rural. Caxias do Sul: Educs, 2010. p. 85

23 Como exemplos de como se implementa a funcdo socioambiental da propriedade no plano diretor

apresenta-se dois como exemplos: Plano Diretor de Juiz de Fora — MG. Disponivel em:

http://www.pjf.mg.gov.br/pddu/oplano.htm. Acesso em 10 jun 2012. — “Segue-se que, para cumprir sua fungéo
social, qualquer propriedade imobiliaria deve atender no minimo e simultaneamente as exigéncias de: Permitir
seu aproveitamento e uso em intensidade compativel com a capacidade dos equipamentos e servigos publicos
para atividades inerentes ao cumprimento das fungdes sociais da cidade; Permitir seu aproveitamento e uso em
acordo com as estratégias e diretrizes municipais relativas a preservacdo do meio ambiente e do patriménio

cultural; Permitir seu aproveitamento e uso de forma compativel com a seguranca e salde dos usuarios e

vizinhos.” KRINGS, Ana Luiza Silva Spinola. ROSSIN, Anténio Carlos. PHILIPPI JUNIOR, Arlindo. Analise

critica do conceito de funcéo social da propriedade urbana mediante estudo de caso na bacia hidrogréfica do

Guarapiranga —  SP.  Disponivel  em: http://www.revistasusp.sibi.usp.br/scielo.php?pid=S1518-

95542006000200005&script=sci_arttext. Acesso em: 10 jun. 2012. - O plano diretor vigente no municipio de

S8o Paulo foi aprovado por meio da Lei n. 13.430, de 13 de setembro de 2002 e complementado pela Lei n.

13.885, de 25 de agosto de 2004, a qual a) estabelece normas complementares ao plano diretor estratégico; b)

institui os planos regionais estratégicos das subprefeituras; c) dispde sobre o parcelamento, disciplina e ordena o

uso e ocupacdo do solo. O conceito de funcéo social da propriedade urbana estd definido no artigo 11 do plano

diretor: " a propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende, simultaneamente, segundo critérios e

graus de exigéncia estabelecidos em lei, no minimo, 0s seguintes requisitos: | - 0 atendimento das necessidades

dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social, 0 acesso universal aos direitos sociais e ao
desenvolvimento econdmico; Il - a compatibilidade do uso da propriedade com a infra-estrutura, equipamentos

e servicos publicos disponiveis; 111 - a compatibilidade do uso da propriedade com a preservacdo da qualidade

do ambiente urbano e natural; IV - a compatibilidade do uso da propriedade com a seguranca, bem estar e a

salde de seus usuarios e vizinhos" (grifo do autor). Nos moldes do artigo 12 do plano diretor, a fungao social da

propriedade compreende ainda a distribuicdo de usos e intensidades de ocupacdo do solo de forma equilibrada
em relacdo a infra-estrutura disponivel; a preservagdo dos recursos naturais e, em especial, dos mananciais de
abastecimento de agua do municipio; recuperagdo de areas degradadas; acesso a moradia digna; dentre outros.

27 DIAS, Daniella S. O Desenvolvimento urbano: principios constitucionais. 1. ed. (2002), 5 reimpr. Curitiba:
Jurud, 2010. p. 143.
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CONCLUSAO

Diante do estudo realizado ¢é possivel afirmar-se que o direito de propriedade nédo é
mais um direito real ilimitado e exclusivo, como ocorria nos primoérdios da civilizacdo.
Atualmente é tratado como um direito que sofre limitacfes nas mais diversas areas, sendo que
estas tais restricdes vislumbram que a mesma cumpra sua maior fungdo imposta pela Carta
Constitucional, que é o cumprimento de sua funcao social e ambiental.

O principio da funcdo social da propriedade encontrou, na Constituicdo Federal de
1988, uma definicdo que assegura o direito a propriedade imobilidria urbana, desde que
cumprida a sua funcdo social, que é aquela determinada pela legislacdo urbanistica, cabendo,
desta forma, ao municipio, promover o controle do processo de desenvolvimento urbano,
através da politica de ordenacdo do seu territorio, dentro das diretrizes da sua lei municipal.
Através da interpretacdo do Capitulo que foi destinado ao meio ambiente, deixa-se
implicitamente claro que a propriedade cumpre também ter funcdo ambiental, para se
assegurar a preservacao ambiental e a sadia qualidade de vida das presentes e futuras
geracoes.

A Constituicdo Federal ndo s6 entrega ao legislador a determinagdo do contetdo da
propriedade, mas também a ele impde a missdo de organizar o cumprimento de sua funcdo na
vida coletiva. O que a Constituicdo Federal e o Estatuto da Cidade propem é uma mudanca
de interpretacdo, substituindo o principio individualista do Direito Civil brasileiro pelo
reconhecimento da funcdo da propriedade, em razdo das necessidades da sociedade como um
todo, seja de cunho social ou ambiental.

Com efeito, o Estatuto da Cidade é tratado como um inovador instrumento social,
que foi durante muito tempo esperado na legislacdo brasileira e €, hoje, um verdadeiro Cédigo
de Normas Urbanisticas, que dita as diretrizes gerais para o desenvolvimento urbano e
apresenta os instrumentos da politica urbana.

A Unido, de acordo com o artigo 21, XIX, da Constituicdo Federal, tem competéncia
privativa para instituir as diretrizes gerais para o desenvolvimento urbano no pais, 0 que
inclui, entre outras, as diretrizes para as politicas de habitacdo, saneamento basico e
transportes urbanos. Com base no artigo 24, inciso I, a Unido, no ambito da competéncia
concorrente sobre direito urbanistico, tem como atribuicdo estabelecer as normas gerais de
direito urbanistico, por meio de lei federal de desenvolvimento urbano, que deve conter as

diretrizes do desenvolvimento urbano e regional, 0s objetivos da politica urbana nacional, a
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regulamentacdo dos artigos 182 e 183 da Constituicdo, além de instituir os instrumentos
urbanisticos e o sistema de gestdo desta politica.

Deste modo, o Estatuto da Cidade (Lei 10.257, de 10.07.2001) é a lei nacional de
desenvolvimento urbano exigida constitucionalmente, que regulamenta os instrumentos de
politica urbana, que devem ser aplicados tanto pela Unido, como pelos Estados e Municipios.

O Municipio, com base no artigo 182 da Constituicdo Federal e no principio da
preponderancia de interesse, é o ente federado principal na execucdo da politica urbana, de
modo a ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade, de acordo com 0s
critérios estabelecidos no Plano Diretor, definido este como o instrumento basico da politica
urbana.

E é desta forma que a identificacdo das normas do Estatuto da Cidade como “normas
gerais” tém, como base, a adequacdo destas normas aos principios da Constituicdo Federal,
pois estas sdo, especialmente em relacdo aos municipios, indutoras da aplicacdo dos
instrumentos constitucionais da politica urbana. A aplicacdo, pelos Municipios, de
instrumentos como o Plano Diretor e de outros previstos no Estatuto da Cidade, tem como
objetivo a efetivacdo de principios constitucionais, tais como os da gestdo democratica da
cidade, da participacdo popular, da fungédo social e ambiental da propriedade, do direito a
moradia, a salde e a regularizacdo. Acrescenta-se agora ao ordenamento juridico a obrigacdo
ao administrador pablico de dar efetividade a estes principios e diretrizes.

A situacdo caotica das cidades brasileiras ndo pode continuar da maneira como esta e
0 desenvolvimento sustentdvel se mostra como a alternativa mais correta para sanar a
desorganizacdo citadina e promover o bem-estar de seus habitantes.

Assim sendo, o Estatuto da Cidade almeja a reordenacdo estrutural do meio urbano e,
para isto, apresenta como um de seus instrumentos o Plano Diretor como um viabilizador do
cumprimento da func¢do socioambiental da propriedade, frente ao desenvolvimento de cidades
ambientalmente sustentaveis e com alcance as suas fungdes.

A aplicacdo e implementagdo do instituto deverad estar em consonancia com a lei
especifica municipal e, também, de acordo com o estabelecido no Plano Diretor Municipal, na
consecucdo de um planejamento urbano que possibilite a sustentabilidade das cidades, como a
usufruicdo adequada dos equipamentos urbanos e o controle pelo Poder Publico e, também,
pela coletividade de verificacdo do cumprimento da funcdo socioambiental da propriedade
privada urbana.

Com o crescimento exagerando da concentracdo populacional, a éarea urbana

terminou se expandindo demais, ocorrendo a valorizacdo rapida dos imoveis, diminuindo o
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espaco fisico e passando, a propriedade privada, a ser foco de conflitos e instrumento
promotor de injusticas sociais e ambientais. E fundamental que seja corrigida tanto as
injusticas sociais como as disparidades urbanas e que se possibilite, ao titular do direito de
propriedade, usar seu bem em seu beneficio, sem que prejudique a coletividade e, mais que
isso, que faca uso de sua propriedade com beneficios para toda a sociedade, viabilizando a

politica urbana sustentavel, consoante determinacéo do plano diretor municipal.
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