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Resumo

A tutela do meio ambiente ganhou sobremaior importancia nos ultimos anos, tendo em vista
uma série de fatores. Um deles diz respeito a conduta humana sobre o meio ambiente. O direito,
como ramo do conhecimento humano responsavel pelo ordenamento da sociedade, impde
normas destinadas a garantir a sustentabilidade ambiental diante de atividades humanas
irracionais. Nesse contexto, o meio ambiente urbano, oriundo da acdo do homem sobre o meio
ambiente natural, afigura-se como importante modalidade de meio ambiente a ser tutelado pelo
direito, tendo em vista que € nas cidades que a atuagdo antropica causa maiores impactos a
qualidade ambiental. Sendo assim, no intuito de garantir essa protecdo, o Poder Publico
intervém na propriedade privada urbana de forma a obrigar a ado¢ao de uma série de posturas
e atuacdes dos proprietarios, definindo a melhor maneira de utiliza-la em conformidade com os
interesses da sociedade. Diante dessa realidade, o presente estudo faz uma analise da efetividade
dos instrumentos juridicos destinados a prote¢do do meio ambiente urbano ¢ a influéncia deles
na consecucdo da funcdo social da propriedade e demonstrar que, no ordenamento juridico
patrio, tais instrumentos sdo suficientes e capazes de promover a protecdo do meio ambiente
urbano.

Palavras chaves: Meio ambiente urbano. Func¢ao social da propriedade urbana. Tutelajuridica.






Abstract

The protection of the environment has gained importance in recent years, compared to the series
of natural phenomena they see hampering the maintenance of life on the planet. Des-sa form,
the right branch of human knowledge as responsible for the ordering of society, is bringing
standards to ensure the sustainability of human activities. In this context, the urban aspect of
the environment seems to be the most important to be protected by the law, given that it is in
cities that the anthropogenic activities cause major impacts to the quality ambiental sendo so as
to ensure that protection, the Government intervenes in urban private property so as to compel
a series of postures and actions of owners, defining the best way to use it in accordance with
the interests of sociedade. Diante this reality, this paper analyzes the effectiveness of legal
instruments for the protection of the urban environment and their influence on the achievement
of the social function of property and demonstrates that the national laws are sufficient and able
to promote the protection of the urban environment.

Keywords: Urban Environment. Social function of urban property.Legal Guardianship of the
urban environment.
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1 Introducio

Este trabalho apresenta um tema ainda nao exaustivamente discutido na doutrina,
podendo assim apresentar interesse cientifico, demonstrando a evolucao da ciéncia juridica no
atendimento aos anseios da sociedade.

Frente a esta proposta, busca-se discutir como a tutela juridica do meio ambiente
urbano vem sendo tratada pelo ordenamento patrio, levando-se em consideracao a efetiva
aplicagdo do principio da fun¢do social da propriedade.

Este tema, hodiernamente, vem sendo alvo de grandes debates na doutrina, tendo em
vista que, nos ultimos anos, a preocupagao com a qualidade do meio ambiente vem sendo cada
vez mais discutida, seja em ambito nacional ou internacional, j& que as questdes ambientais
acabam por afetar ndo s6 o espaco territorial de um Unico pais, mas, sim de todo o planeta.

Sendo assim, diante da realidade de que ¢ nas cidades que ocorrem as maiores ofensas
ao meio ambiente, especialmente ao natural, faz-se necessario que o crescimento € o
desenvolvimento das atividades urbanas sejam efetivamente controlados, a fim de que se
obtenha um desenvolvimento sustentavel.

Cabe apresentar como objetivo geral do presente trabalho fazer um estudo das
caracteristicas juridicas inerentes a0 meio ambiente urbano, ao instituto da fungdo social da
propriedade e de alguns instrumentos juridicos de tutela do meio ambiente, fazendo aqui uma
abordagem acerca dos mesmos, a fim de demonstrar o liame existente entre 0os mesmos.

Este trabalho juridico procura estabelecer uma relagdo entre a tutela do meio ambiente
urbano e a aplicag¢do do principio da fungdo social da propriedade como fundamento maximo
da sustentabilidade do meio urbano.

Objetiva-se ainda demonstrar que a efetiva aplicag¢do do instituto da fungdo social da
propriedade, através de instrumentos fornecidos pelo direito urbanistico, podera contribuir de
forma essencial para a solu¢do de varios problemas ambientais que afetam nosso pais. Em
contraposi¢do, a ndo aplicacdo satisfatoria desses instrumentos pode levar a agravagdo dos
problemas ambientais.

Por fim, buscaremos analisar a viabilidade dos instrumentos, urbanisticos e judiciais,
para se garantir que a fun¢do social da propriedade deixe de ser um instituto meramente
figurativo no ordenamento juridico patrio e cumpra os objetivos para os quais foi incluido no
corpo legislativo nacional, tendo em vista que, atualmente, ele ndo vem sendo aplicado com

eficacia.
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Esse estudo utiliza como métodos, principalmente, a pesquisa tedrico-bibliografico,
procurando fazer uma andlise geral do meio ambiente, do instituto da fungdo social da

propriedade e dos instrumentos urbanisticos para tutela do meio ambiente urbano.
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2 Meio ambiente

2.1 Conceito de meio ambiente

Preliminarmente, cabe destacar que o termo “meio ambiente” €, de certa forma,
redundante, conforme se depreende das defini¢cdes individuais. O termo “meio” seria um local
onde se vive, o ambiente; enquanto o “ambiente” ¢ aquilo que cerca ou envolve os seres vivos
ou as coisas. (FERREIRA, 1993, p. 358)

A doutrina apresenta diversos conceitos para meio ambiente.

A constituicdo Federal ndo definiu de modo objetivo meio ambiente, deixando tal
mister ao legislador infraconstitucional.

Neste sentido a Lei 6.983/81, lei da politica nacional do meio ambiente, definiu em
seu artigo 3°, I, meio ambiente: “Art. 3° - Para os fins previstos nesta Lei, entende-se por:I -
meio ambiente, o conjunto de condi¢des, leis, influéncias e interagdes de ordem fisica, quimica
e biologica, que permite, abriga e rege a vida em todas as suas formas; [...]”

Podemos afirmar que a Lei 6.938/81 trouxe uma defini¢do ampla de meio ambiente, a
qual fora recepcionada pela Constituicao Federal de 1988, vez que estd malgrado a omissao
quanto a defini¢do deste bem juridico, o assentou na condi¢do de patrimonio publico, direito
fundamental essencial a sadia qualidade de vida, devendo o poder publico e toda a coletividade
manté-lo ecologicamente equilibrado, defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras
geragoes.

Em 2002, o Conselho Nacional do Meio Ambiente - CONAMA?, editou a Resoluc¢do

n°® 306, que em seu Anexo [, item XII, traz a definicao de meio ambiente:

Resolugdo 306/2002- CONAMA

Anexo |

XII - Meio ambiente: conjunto de condigdes, leis, influéncia e interagdes de ordem
fisica, quimica, bioldgica, social, cultural e urbanistica, que permite, abriga e rege a
vida em todas as suas formas. [...]

Fato ¢ que a preocupagd@o com o meio ambiente, tdo comentada nos dias de hoje, ndo
encontrava acolhida entre nossos antepassados, pois s6 recentemente, por volta do final do
século XX, a humanidade tomou consciéncia de que seu incessante desejo por desenvolvimento

estava prejudicando o habitat de todos os seres vivos do planeta. Essa consciéncia acabou por

thttp://www.mma.gov.br/port/conama/res/res02/res30602.html


http://www.mma.gov.br/port/conama/res/res02/res30602.html
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desencadear um movimento pela consagracao do direito a um meio ambiente equilibrado como
um direito da humanidade.

Segundo o professor Carvalho, (2007, p. 177), “a matéria vem sendo discutida pelos
estudiosos do Direito Internacional desde a década de 70, podendo ser considerado um direito
emergente ou in statunascendi.”

Em meados do século XX, surgem os primeiros estudos mostrando que o desgaste
ambiental do planeta comecava a se tornar evidente, porém, somente no quarto final do século
que se realmente comecamos a tomar consciéncia dos males que j&4 haviamos causado a este
bem juridico de enorme relevancia a vida humana.

Nesse periodo, ocorrem as primeiras manifestagdes humanas pela preservagao do meio
ambiente, como a Conferéncia de Estocolmo, organizada pela Organizagdo das Nagdes Unidas
-ONU, ocorrida em 1972 e que contou com a presenga de representantes de 113 paises. Nesta
ocasido o mundo foi alertado para os riscos que pairavam sobre a vida humana, trazidos pela
degradacio excessiva e irracional do meio ambiente.??

Desde entdo, diversas Conferéncias vem ocorrendo em varios Estados, a exemplo da
ECO-92 OU RIO-92 e da RIO + 20, nas quais vem sendo discutidos temas como a adogado de
normas juridicas ambientais internas pelos paises soberanos, mais eficientes e eficazes; a tutela
e protecdo do meio ambiente de um modo global, a implementacdo de medidas que
compatibilizem crescimento/desenvolvimento econdmico e preservagao do meio ambiente, etc.

Certo ¢ que muito ainda ha que ser feito. A consciéncia ambiental do homem ainda ¢
limitada, e tudo que se discute e reconhece nas ocasides destes encontros internacionais, muito
embora seja colocado no papel na forma de documentos, ¢ facilmente esquecido diante da ansia
do desenvolvimento e da geracao de riqueza.

Dessa forma, a consciéncia ecologica tem se tornado assunto de vital importancia em
qualquer comunidade humana, tendo em vista que as agdes de preservagdo dependem de uma

efetiva participagdo de toda a humanidade.

2.2 Competéncia para legislar em matéria ambiental especialmente sobre direito

urbanistico

2 A Consciéncia ecoldgica representa o despertar uma compreensao e sensibilidade novas da degradagio do meio
ambiente e das consequéncias desse processo para qualidade da vida humana e para o futuro da espécie como um
todo.

3 HTTP://www.cefetsp.br/edu/eso/ecologiacritica.html
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Inicialmente € possivel estabelecer que as normas urbanisticas advém de duas fontes
primdrias: constitucionais e ordinarias.

As normas constitucionais determinam tanto a competéncia dos entes federativos para
legislar sobre a matéria, como traga as diretrizes basicas da legislagdo urbanistica, conforme
defini¢do do art. 182 da Constituicio Federal.*

A competéncia legislativa em matéria ambiental est4 prevista tanto no art. 22 da CF/88,
como por exemplo, em seus incisos IV e XII, onde dispde competir privativamente a Unido
legislar sobre aguas, energia, jazidas, minas, etc; quanto no seu artigo 24, que trata da
competéncia concorrente entre Unido, Estados e Distrito Federal, para legislar sobre florestas,
caca, pesca, fauna, conservagao da natureza, defesa do solo e dos recursos naturais, protecao do
meio ambiente e controle da poluigcdo(VI),florestas, caca, pesca, fauna, conservacao da
natureza, defesa do solo e dos recursos naturais, protecdo do meio ambiente e controle da
poluicao( VII), e responsabilidade por dano ao meio ambiente, ao consumidor, a bens e direitos
de valor artistico, estético, historico, turistico e paisagistico (VIII).

Esta competéncia concorrente também ¢ reconhecida e deferida aos Municipios com
fundamento nos artigos 24, §2° ¢/c art. 30, I, ente politico este que também possui competéncia
para legislar sobre assuntos de interesse local, a teor do artigo 30, I da CF/88, onde se
enquadraria o direito urbanistico, limitado a circunscri¢do territorial do municipio.

Pois bem, a Constituicdo Federal, além de definir competéncias, cuidou de definir as
diretrizes bésicas da legislacdo urbanistica, conforme podemos depreender da redacdo do seu
artigo 182.

As leis ordinarias ambientais, dentre as quais se encontras as normas urbanisticas, por

sua vez, sao editadas, na maioria das vezes, por todos os entes federativos, no exercicio da

4Art. 182 - A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Pliblico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir
0 bem-estar de seus habitantes.

8§ 1°- O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades com mais de vinte mil habitantes,
é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana.

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de

§ 3° - As desapropriacfes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia e justa indenizacdo em dinheiro.

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

I - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

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

111 - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida pdblica de emissdo previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor
real da indenizacdo e os juros legais.
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competéncia legislativa concorrente suplementar, prevista no artigo 24, § 2° e 3§, bem como no
artigo 30, II da CF/88.

Como exemplo maior de norma urbanistica tem-se o Estatuto da Cidade, Lei
10.257/01. Trata-se de norma geral editada pela Unido no exercicio da competéncia legislativa
concorrente que lhe foi atribuida pelo constituinte originario em seu artigo 24, §1°, e que
regulamenta o art. 182 da Constitui¢do Federal da Republica dispondo acerca da Politica
Urbana Nacional.®

As normas gerais, conforme doutrina de Silva, 2006, podem ser conceituadas como:
normas de leis, ordinarias ou complementares, produzidas pelo legislador federal nas hipoteses
prevista na constituicao, que estabelecem principios e diretrizes da acdo legislativa da Unido,
dos Estados e dos Municipios.

Diante deste conceito ¢ possivel conceber que as normas urbanisticas gerais sdo criadas
para estabelecer posturas de desenvolvimento a serem tomadas, indiscriminadamente, por todos
os entes federativos, dentro de sua esfera de atuagao.

E inegavel que a verdadeira atuagdo da legislagdo urbanistica ocorre em ambito
municipal, onde serdo claramente perceptiveis as necessidades especiais de cada aglomeragao.

A Carta Magna confere aos municipios a competéncia sobre assuntos de interesse
local, para promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento
e controle do uso do parcelamento e da ocupacao do solo urbano e para promover a protecao
do patrimdnio historico-cultural local, observada a legislacdo e a acdo fiscalizadora federal e
estadual.

Neste contexto, podemos apontar outra importante manifestacdo de legislagdao
urbanistica que sdo os planos diretores. O plano diretor nada mais € que uma lei municipal,
responsavel pela ordenagdo do solo urbano do respectivo municipio, face o interesse local a ser
perseguido e defendido.

Assim, tem-se que as normas urbanisticas municipais sdo de aplicagdo especifica na
area do municipio, devido ao pacto federativo, no qual um ente nao pode interferir na esfera de
outro, que encontra como maior instrumento da aplicacdo o plano diretor, responsavel por

definir as diretrizes a serem aplicadas no territorio municipal.

2.3 Meio ambiente urbano

SHTTP://www.planalto.gov.br/ccivl_03/Leis/LEIS_2001/L.10257.htm.


http://www.planalto.gov.br/ccivl_03/Leis/LEIS_2001/L10257.htm
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Este topico se destina a delimitacdo do conceito de meio ambiente urbano, a fim de
que, quando forem apresentados os instrumentos de tutela do mesmo, melhor se compreenda
como eles serdo capazes de efetivamente proteger esta importante manifestagdo do meio
ambiente.

Inicialmente, ¢ importante ressaltar que o meio ambiente urbano ndo existe desde o
surgimento da humanidade, mas foi se desenvolvendo a medida que o homem evoluiu, tendo
seu inicio marcado pela fixagdo do homem a um local de forma definitiva.

A partir deste momento, comegam a surgir aglomeragdes humanas que buscam o fim
comum da sobrevivéncia através da interagdo entre as varias familias. Com o crescimento da
populacdo e o assentamento de outras familias em localidades diversas, essas aglomeragoes
comecaram a crescer € a interagir entre si, surgindo, entdo, as primeiras cidades.

Desde entdo ja passa a existir o meio ambiente urbano, todavia apenas em eras mais
recentes percebe-se sua importancia e a necessidade de monitorar seu desenvolvimento, tarefa
essa do urbanismo.

Da mesma forma como ocorria no comego dos tempos, o homem necessita de interagao
com outros meios para que possa desenvolver suas atividades, ja que as cidades ndo sdo meios
capazes de garantir sua subsisténcia por si s6. Obviamente, uma cidade ndo funciona como um
ambiente fechado, onde o homem possa encontrar tudo que necessita. Assim, a cidade deve ser
entendida como um sistema aberto, funcionando de forma dependente de outras partes do meio
ambiente geral. (MOTA, 2006, p.27)

Além disso, ndo se deve olvidar que qualquer alteragdo inserida no meio ambiente
urbano refletird nos demais aspectos do meio ambiente. Da mesma forma, os outros aspectos
do meio ambiente condicionam o desenvolvimento do meio ambiente urbano. Nessa mesma

linha, Mota (2006, p.27) traz a seguinte idéia:

O meio ambiente urbano pode exercer influéncia sobre o processo de urbanizacao,
através de caracteristicas que lhe sdo favoraveis ou ndo.

O processo de urbanizagao, por outro lado, provoca modificagdes no meio ambiente,
alterando suas caracteristicas.

Neste sentido, ndo hd como conceder o meio ambiente urbano como algo estanque,
independente. Este deve ser entendido como um processo complexo e sua tutela deve também
assim ser, englobando as varias relagdes que o meio ambiente urbano exerce com as demais

manifestagdes do ambiente.
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Frente ao exposto até aqui, ndo hd como negar importancia a tutela do meio ambiente
urbano, contudo, apesar de todos os fatores que demonstram essa relevancia ja estarem
devidamente definidos ha algum tempo, apenas recentemente tal entendimento vem ganhando

for¢a no ordenamento juridico patrio.
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3 Urbanismo

3.1 Evolucao historica

A historia das cidades data de muito tempo atras, quando as primeiras comunidades
humanas comegaram a se formar. A partir dai o processo de evolu¢do da humanidade acabou
por determinar o crescimento dessas aglomeragdes, que, até data recentes, se deu de forma
desordenada, obedecendo unicamente a critérios da necessidade de encontrar os recurso
necessarios para desenvolver determinadas atividades.

O processo de urbanificagdo do solo trouxe problemas de diversas magnitudes,
principalmente na fase inicial de surgimento das cidades. Nesse periodo, a Uinica preocupacao
que o homem tinha era em determinar a ocupagao do local onde encontrasse melhores condigdes
de se desenvolver, o que acabou por levar a um crescimento desordenado e descontrolado das
cidades.

Uma das primeiras manifestagdes do urbanismo na historia pode ser vista na
Antiguidade Romana, logo ap6s o incidente em que Nero ateou fogo a Roma. Na ocasido da
reconstrugdo da cidade procurou-se dar a maior aten¢do ao tracado das ruas, tornando-as mais
largas e limitando-se a altura das construcdes. (SILVA, 2006)

Outras manifestacdes primitivas do urbanismo podem ser encontradas na Idade Média,
onde, apesar da crescente preocupagdo em reduzir a populagdo humana, priorizou-se o
aformoseamento das cidades, atras das construgdes de jardins e pragas, calcamento de ruas,
restricdese imposi¢des para construcao de edificios, entre outros. (SILVA, 2006)

Todavia, todas estas manifestagdes ainda ndo foram suficientes para estruturar uma
disciplina, tendo em vista que todas essas atividades baseavam-se em critérios puramente
empiricos.

Somente ap6s a Revolugdo Industrial, no final do século XIX ¢ que comegam a surgir
as primeiras manifestacdes do urbanismo moderno, no sentido de definir modelos estruturar
pensamentos que serviriam de base para desenvolvimento do espaco urbano.

Todavia, apesar dessa preocupacao em desenvolver uma linha bésica de estruturacao
do urbanismo, primeira corrente da disciplina foi conhecida como a dos Utopistas,
representados por Robert Ower, Saint-Simon, Charles Fourier, Jean-Baptiste Godin e Etienne
Cabet, os quais, além de descreverem a cidade ideal, tentaram materializar suas idéias, todavia,
por serem, por vezes, por demais complexas acabaram por nao serem implantadas. (SILVA,

2006)
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Uma segunda corrente, formada por especialistas e funcionarios publicos,, procurou
introduzir regulamentos sanitdrios e servicos administrativos, através da utilizacdo de
instrumentos urbanisticos técnicos e juridicos, o que culminou nas primeiras legislagdes
urbanisticosmodernas. (SILVA, 2006)

A partir de entdo, as normas urbanisticasforam se desenvolvendo conjuntamente, a

fim de estabelecer padrdes que melhor atendessem o crescimento de uma determinada Urbe.

3.2 Urbanismo no Brasil

No Brasil o urbanismo sé se desenvolveu a partir do inicio do século XX, todavia, ndo
possuia, na época, independéncia como ciéncia, pois era estudado como simples ramo
complementar da Arquitetura. Dessa forma, a atuacdo do Urbanista tornava-se extremamente
limitada, fazendo dele um projetista em larga escala.

Apenas do desenvolvimento do urbanismo como ciéncia, ainda hoje o mesmo ¢ tratado
como um complemento aos estudos da Arquitetura, fato este que € facilmente percebido pela
inexisténcia de um curso de urbanismo em universidades brasileiras.

Por fim, ¢ importante frisar que, no Brasil, mesmo com a evolugdo constante da
disciplina do urbanismo, ainda ndo h4a uma tendéncia a estruturad-lo de forma independente,

ocorrendo apenas movimentos esparsos € sem forga, a fim de procurar transforma-lo em uma

ciéncia autdnoma.

3.3 Conceito e objeto

Atualmente, o urbanismo ¢ a disciplina encarregada de realizar o planejamento urbano
de uma determinada cidade. Todavia, o conceito ndo se resume unicamente a apontar técnicas
de embelezamento ou limites para construgdo, cuidando principalmente dos estudos que
possibilitem a criagdo dessas técnicas.

O mesmo entendimento aduzido quanto ao meio ambiente e aos outros aspectos do
meio ambiente aqui se aplicam em relacdo ao urbanismo; atualmente ¢ objeto direto dessa
disciplina o ambiente urbano, mas, por vias indiretas, ¢ trabalho também do urbanista procurar
solugdes que harmonizem o planejamento urbano com o meio ambiente natural, cultural e do
trabalho.

Mas ainda, pode-se dizer que atualmente ¢ tarefa do urbanista cuidar dessas outras

manifestacdes do meio ambiente, uma vez que, de acordo com o entendimento aqui tracado, o
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meio ambiente urbano engloba aspectos dos mais variados e mais importantes dentro dessas

outras areas de manifestagao.
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4 A funcio social da propriedade como instrumento de tutela do meio ambiente urbano

4.1 Func¢ao social da propriedade

A propriedade ¢ um direito fundamental previsto no artigo 5°, XXII da CF/88.

E ainda um direito real, assim declarado de modo ostensivo pelo nosso Codigo
Civil(2002) em vigor, no seu artigo 1.225, 1.5

Sendo um direito real, podemos afirmar ser o direito de propriedade um direito
absoluto no que diz respeito a sua oponibilidade. Porém, quanto ao seu exercicio, trata-se de
um direito relativo, vez que encontram diversos limites, restri¢des, os quais foram fixados por
lei.

O maior limite colocado ao direito fundamental de propriedade foi fixado pela propria
Constituicio Federal de 19887, quando, em seu artigo 5°, XXIII, logo apds garantir o direito de
propriedade, dispds que a propriedade devera atender a sua fungdo social, instituindo aqui um
dever fundamental que, acaso ndo cumprido, podera sujeitar o proprietario a diversas sangoes,
dentre elas, ser privado de sua propriedade através do instituto da desapropriacao.

Os aspectos relativos ao principio constitucional da funcdo social da propriedade
afetam o patrimonio imoével urbano de tal forma que se torne facil a compreensdo de como a
efetiva aplicacdo dos instrumentos do direito urbanistico ¢ capaz de concretizar o principio
supramencionado.

Além disso, merece destaque o fato de que a fungdo social da propriedade ¢ o alicerce
no qual se sustentam todos os institutos urbanisticos, que estabelecem algumas caracteristicas
importantes do direito de propriedade, a fim de que se torne mais facil a percepgao de como o
principio da funcdo social condiciona a propria utilizagdo desse direito.

A histéria comprova que a busca pela propriedade privada ¢ motivo de conflitos desde
os primordios da humanidade. Quando as primeiras tribos comegaram a se assentar em
determinados terrenos que ofereciam melhores condi¢des de sobrevivéncia, tiveram que encarar
a furia e a inveja das outras tribos ndmades que, ndo encontrando as mesmas condigdes de
sobrevivéncia em outros locais, atacavam aqueles que ja tinham adquirido um local mais estavel
e capaz de sustentar melhor a vida da tribo. Era a lei do mais forte que prevalecia.

Todavia, tal sentimento de propriedade sobre uma coisa nao ¢ caracteristica tnica dos

seres humanos, tendo em vista que os animais apresentam comportamento semelhante aqueles

SHTTP://www.planalto.gov.br/ccvil_03/Leis/2002/L.10406.htm.
" HTTP://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constitui%E7ao0.htm


http://www.planalto.gov.br/ccvil_03/Leis/2002/L10406.htm
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das tribos ndmades: para garantir a sobrevivéncia da espécie, eles se fixam em um determinado
territorio que lhes confira a capacidade de sobreviver e o defendem com todas as forgas que
possuirem.

O que difere os seres humanos, entretanto, dos animais, como ¢ notdrio, ¢ a
racionalidade e a maneira como encaram essa propriedade. Enquanto os animais se contentam
com a mera satisfacdo de suas necessidades mais basicas (como foi o caso das primeiras tribos
de nomades), o homem, com a evolugdo da espécie, encontrou na propriedade privada a
possibilidade de satisfagdao de varios outros interesses.

Dessa forma, com o passar dos tempos, foi-se percebendo a importancia de tutelar as
relacdes de propriedade de forma a fazer com que o direito natural a propriedade passasse a
tomar vestes novas, sendo positivado nos diferentes ordenamentos juridicos, a fim de evitar que
0 caos se instaurasse na sociedade, impedindo que aqueles que nao possuissem determinados
bens usassem da forga para tomé-lo daquele que legitimamente o obteve.

Os abusos gerados pela utiliza¢ao do direito de propriedade, dessa forma, comegaram
a levar os estudiosos a perceber que a propriedade privada, por estar inserida num contexto
social, deveria também respeitar a coletividade, que em troca a respeitava. Comegava entdo a

surgir aideia de fung¢do social da propriedade.

4.2 Atributos principais da propriedade

Seguindo a linha de raciocinio trazida pelo Coédigo Civil é importante, antes de dar
prosseguimento aos estudos da Funcdo Social da Propriedade, tecer alguns comentarios sobre
os elementos, atributos caracterizadores da propriedade, a fim de procurar melhor definir o
ambito de atuagdo do principio retromencionado.

O Primeiro atributo conferido ao proprietario, em razao do seu direito de propriedade,
€ 0 uso, ou jus utendi, consiste na prerrogativa que tem o proprietario de promover a utilizagao
de sua propriedade de acordo com sua finalidade econdmica, incluindo-se ai a possibilidade de
colher os frutos naturais decorrentes do uso da coisa.

O gozo, frui¢do ou jus fruendi, consiste na faculdade que tem o proprietario de retirar
os frutos ou os produtos derivados de sua propriedade, podendo estes serem tanto os civis
quanto os naturais.

A disposi¢do, também conhecida por jus abutendi, ndo deve ser confundida com o

direito de abusar, apesar da expressao latina, a priori, levar a esse raciocinio, tendo em vista
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que ¢ a faculdade que tem o proprietario de dispor da coisa da maneira que lhe aprouver,
podendo ser feita tanto parcial quanto totalmente ou mesmo onerosa ou gratuitamente.
A reivindicagdo, ou rei vindicatio,se consubstancia no direito que tem o proprietario

de reaver sua coisa de quem a possui ou detém injustamente.

4.3 A func¢io social da propriedade urbana x funcio social das cidades

E salutar efetuar a caracterizagio da fungdo social da propriedade urbana e das fun¢des

sociais das cidades, uma vez que, segundo Mattos (2002):

O risco de ndo se insistir numa diferenciagdo, ainda que preliminar, entre esses dois
principios juridicos esta no fato de que a caracteriza¢do de um pelo outro, e vice-versa,
levaria a uma reducdo equivocada do conceito de funcao social da cidade ao da fungdo
social da propriedade, ja que a propriedade urbana ¢ que faz parte, ao lado de outros
fatores, do todo da cidade e ndo o contrario.

Quando a fungdo social da propriedade urbana, esta apresenta sua caracterizacao no
art. 39 da Lei n® 10.257 de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade), o qual define que esta sera

cumprida:

Quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade expressas no plano
diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade
de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econémicas, respeitadas
as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei.

Dessa forma, verifica-se que cada municipio, através de seu plano diretor, tera o poder
de determinar os contornos que a propriedade privada urbana deverd apresentar para que
cumpra assim sua fun¢do social, devendo também observar e atender, com o mesmo objetivo,

as diretrizes definidas no art. 2° do Estatuto da Cidade. Vejamos:

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes
gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito & terra urbana,
a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos
servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracdes;

Il — gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de associacdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulacdo, execucdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

I11 — cooperacdo 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 econdmicas do Municipio e do territorio sob sua area de
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influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus
efeitos negativos sobre 0 meio ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos 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 iméveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em
relacéo a infra-estrutura urbana;

d) a instalagcdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como pélos
geradores de trafego, sem a previsdo da infra-estrutura correspondente;

e) a retengdo especulativa de imdvel urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou ndo
utilizag&o;

f) a deterioracdo das éareas urbanizadas;

g) a poluicéo e a degradacdo ambiental;

h) a exposi¢éo da populagéo a riscos de desastres

VIl — integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em
vista 0 desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do territ6rio sob sua area de
influéncia;

VIII — adocéo de padrdes de producdo e consumo de bens e servicos e de expansao
urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econdmica
do Municipio e do territdrio sob sua &rea de influéncia;

IX — justa distribuicio dos beneficios e dnus 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 Publico de que tenha resultado a
valorizacéo de imoveis urbanos;

XII — protecdo, preservagdo e recuperagdo do meio ambiente natural e construido, do
patrimoénio cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueologico;

X111 —audiéncia do Poder Publico municipal e da populagdo interessada nos processos
de implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente
negativos sobre 0 meio ambiente natural ou construido, o conforto ou a seguranca da
populacao;

XIV — regularizacdo fundiaria e urbanizagdo de areas ocupadas por populacdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagéo, uso e
ocupacéo do solo e edificag8o, consideradas a situacéo socioecondmica da populacéo
e as normas ambientais;

XV — simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupagdo do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a redugdo dos custos e 0 aumento da oferta dos
lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condi¢des para 0s agentes publicos e privados na promocao de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacdo, atendido o
interesse social.

XVII - estimulo a utilizacdo, nos parcelamentos do solo e nas edificages urbanas, de
sistemas operacionais, padres construtivos e aportes tecnoldgicos que objetivem a
reducdo de impactos ambientais e a economia de recursos naturais.

Diante do exposto, conclui-se que a funcdo social da propriedade urbana esta

condicionada diretamente ao exercicio das fungdes sociais da cidade, o que demonstra, mais

uma vez, que nao se pode dissociar o exercicio do direito a propriedade privada do interesse

social, ao qual aquela deve diretamente atender.

Nesse contexto, o Estatuto da Cidade foi concebido como meio de efetivar ambos os

principios, de forma a garantir que eles atinjam os fins sociais para os quais foram concebidos.
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Nessa mesma linha Liana Portilho Mattos leciona que: “a materializagdo das fungdes
sociais da cidade e da propriedade urbana ¢ o fim social a que o Estatuto da Cidade se destina.”

(MATOS, 2002, p.56)

A diretriz do inciso XII, artigo 2°, deixa entrever o intimo liame que une o direito
urbanistico e o direito ambiental, a partir das no¢des de meio ambiente natural e
construido. A protecdo, preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural e
construido, do patriménio cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueologico
também devem ser perseguidas no planejamento e na gestdo das cidades, dentro da
diretriz primeira da sustentabilidade.
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5 Instrumentos urbanisticos para ordenamento do espaco urbano

Como visto no item anterior, as normas de direito urbanistico sdo editadas com o

proposito de adequar as condutas dos citadinos as necessidades futuras do meio ambiente

,

urbano, o que ¢ chamado de coesdo dindmica. E com esse propdsito que existem os
instrumentos urbanisticos de ordenamento do espago urbano.

Sobre esse assunto, ¢ de grande valia apresentar a seguinte ligdo de Liana Portilho

Mattos (2002, p.56):

As imposigdes urbanisticas sdo, pois, 0 meio de que se vale o direito urbanistico para
ordenar os espacos habitaveis, conformando o uso da propriedade e o exercicio de seu
direito as exigéncias do bem-estar social. A cidade, como espago habitavel, é vista
assim como um bem de vida difuso, cuja tutela devera ficar a cargo das normas
urbanisticas, que, por sua vez, t€m como caracteristicas a visao prospectiva, pois entdo
voltadas para o futuro, apontando projegdes, metas e etapas para que o Estado posso
intervir na complexidade e na dindmica da vida na cidade a partir da constatacdo da
realidade, tendo por finalidade sua transformacao.

Continua, ainda, a autora:

As imposi¢des urbanisticas sdo preceitos de ordem publica que nascem como
limitagdes ao exercicio indiscriminado do direito de propriedade em desconformidade
com as normas urbanisticas instituidas em lei. Substancialmente, elas se justificam
pela necessidade de adequar-se o exercicio de direitos ao bem estar social e
compatibilizd-los com a utilidade coletiva. E por meio das limitagdes que as
imposi¢oes urbanisticas se exteriorizam. As limitagdes sdo medidas de interesse
publico, decorrentes de lei genéricas e abstrata, que se revestem do poder de imprium
estatal e decorrem do poder de policia inerente a administragdo publica. (MATOS,
2002, p.56)

Tais instrumentos encontram-se descritos, exemplificativamente, no art. 4° do Estatuto
da Cidade, sendo que neste rol encontram-se instrumentos tanto do direito urbanistico como de
outros ramos do direito, mas aplicados na regulacdo do meio ambiente urbano, como, por

exemplo, o tributario, o administrativo e o civil, conforme descrito a seguir:

Art. 42 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

I — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenagdo do territorio e de
desenvolvimento econdmico e social,

II — planejamento das regides metropolitanas, aglomeragdes urbanas e microrregioes;
IIT — planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagdo do solo;

¢) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orgamentarias e or¢amento anual;

f) gestdo orgamentaria participativa,
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2) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econdmico e social;

IV — institutos tributérios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;

b) contribui¢ao de melhoria;

¢) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacdo;

b) serviddo administrativa;

¢) limitagdes administrativas;

d) tombamento de imoveis ou de mobiliario urbano;

e) institui¢do de unidades de conservagao;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessao de direito real de uso;

h) concessao de uso especial para fins de moradia;

1) parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsoérios;

j) usucapido especial de imével urbano;

1) direito de superficie;

m) direito de preempg¢ao;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso;

0) transferéncia do direito de construir;

p) operagdes urbanas consorciadas;

q) regularizacdo fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

t) demarcacdo urbanistica para fins de regularizacdo fundidria; u) legitimagdo de
posse.

VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanga (EIV).

A andlise do rol leva a conclusdo que o Estatuto da Cidade ¢ o diploma legal que busca
instrumentalizar a tutela juridica do meio ambiente urbano, j4 que os institutos do art. 4°
ocupam-se de definir a melhor forma de utiliza¢do da propriedade imével urbana em prol da
coletividade.

Podemos aqui citar alguns dos principais instrumentos urbanisticos, previstos no artigo
4° da Lei 10.257/2001, destinados a adequar a propriedade imovel urbana privada as tao
importantes func¢do social da cidade e fungdo social da propriedade: plano diretor,
parcelamento edificacdo ou utilizacdo compulsorios; uso e ocupacdo do solo urbano;
dimensionamento dos lotes; coeficiente de aproveitamento e taxa de ocupagao; recuo; gabarito;
solo criado; outorga onerosa do direito de construir; transferéncia do direito de construir;
zoneamento ambiental; imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU);
desapropriacao; desapropriacdo com pagamento de titulos; tombamento; estudo prévio de
impacto ambiental (EIA), estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV), os quais veremos
alguns destes.

5.1 Plano diretor
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Antes de iniciar a analise do que venha ser um plano diretor, ¢ valido ressaltar que, por
sua propria denominagdo, ele ¢ um planejamento que define metas e objetivos a serem
atingidos, os prazos para alcanca-los e quem serao os responsaveis por exercer as diretrizes do
desenvolvimento do espago urbano Municipal.

O & 1° do art. 182 da Constituicdo Federal de 1988, dispde que o plano diretor
aprovado pela Camara Municipal, ¢ o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de
expansao urbana e sua criagdo € obrigatorio parta as cidades para mais de vinte mi habitantes.

Assim, diante da norma constitucional supra verifica-se toda a importancia que o plano
diretor, apresenta na consecucdo da politica urbana de um municipio, uma vez que ele € o
instrumento bésico da mesma.

O Estatuto da cidade , diploma legal que regulamenta o art.182 da constituicdo da
Republica, ampliou o rol , de Municipios que devem, obrigatoriamente, elaborar um plano
diretor, englobando ndo s6 aqueles com mais de vinte mil habitantes, mas também os que forem
integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas; aqueles onde o Poder Publico
Municipal pretende utilizar os instrumentos do parcelamento ou edificagdes compulsorios,
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo ou desapropriagao
sancao; os integrantes de areas de especial interesse turistico; € os que se encontrarem inseridos
na area de influencia de empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental
de ambito regional ou nacional.

Apesar de a norma infraconstitucional ser mais abrangente que a norma superior, nao
pode ela ser tratada como inconstitucional, ja que, como ela regulamenta o artigo da Carta
Magna, pode ela ampliar o rol de incidéncia do mesmo, por ele ser umanorma constitucional
de eficacia contida.

Outra importante caracteristica do plano diretor ¢ a de determinar como a propriedade
imével cumprird sua funcao social, a partir da ordenagdo do espago urbano.

Ainda segundo o Estatuto da Cidade, o plano diretor deverd conter, no minimo o
seguintes itens: a delimitacdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsdrias, considerando a existéncia de infra-estrutura e de
demanda para utiliza¢do; disposi¢des requeridas para caracterizagdo do direito de preempgao,
da outorga onerosa do direito de construir e da possivel alteracao do uso do solo, das operagdes
urbanas consorciadas e da transferéncia do direto de construir; e, por fim, o sistema
acompanhamento e controle.

Frente ao exposto, conclui-se que o plano diretor cabera delimitar todas as estratégias

de desenvolvimento municipal, desde a adequagao dos imoveis urbanos a sua funcao social até
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a delimitacdo das areas para onde o Municipio estendera seu perimetro urbano, ou mesmo o
zoneamento do espago urbano, delimitando onde poderdo instalar-se industrias, comércios e
residéncias. Sendo assim, sua elaboragdo, mesmo que nos Municipios onde ndo ¢ obrigatorio,
deve ser bastante cautelosa e bem estrutura, a fim de que, no futuro, a cidade se desenvolva

deuma forma controlada e sustentavel.

5.2 Parcelamento imobiliario do solo urbano

O Estatuto da Cidade ndo previu a regulamentacido do parcelamento do solo urbano,
delegando tal competéncia as Camaras Municipais, o que permite que cada uma seja capaz de
elaborar leis que melhor se apliquem a realidade local.

Todavia, o parcelamento imobiliario para fins urbanos encontra previsdo legal na
esfera federal, na Lei n° 6.766 de 19 de dezembro de 1979 ( Lei do Parcelamento do Solo
Urbano), de forma que referido diploma encontra-se no patamar de norma geral a ser aplicavel
na auséncia de um plano diretor no Municipio ou mesmo como norte para elaboragdo das leis
municipais que cuidam do assunto na esfera local.

Inicialmente, importa ressaltar que o parcelamento do solo urbano pode se dar tanto
em imoveis localizados na zona urbana como na zona expansao urbana.

A titulo conceituagdo ¢ valido trazer, a principio, o conceito legal de parcelamento
imobilidrio para fins urbanos, o qual ¢ tragado em linhas gerias no art. 2° da Lei n°® 6.766/79,
conforme se transcreverd a seguir: “ Art. 2° - O parcelamento do solo urbano podera ser feito
mediante loteamento ou desmembramento, observadas as disposicoes desta Lei e as das
legislagdes estaduais € municipais pertinentes”.

Percebe-se, a partir da redacdo dada ao art. 2° do diploma legal supracitado, que o
parcelamento imobilidrio é um género do qual sdo espécies o loteamento e oparcelamento
imobiliario. Sendo que da redacdo do artigo nos apresenta os conceitos desses dois institutos
no §§ 1°e 2°, loteamento ¢ a subdivisao de glebas em lotes destinados a edificacao, com abertura
denovas vias de circulagdo, de logradores publicos ou prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo das vias existentes,ja o desmembramento a subdivisdo em lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura
de novas vias e logradores publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacao dos ja
existentes.

Em relagdoa infra-estrutura, a lei do Parcelamento do Solo Urbano determina, que os

requisitos basicos para que um terreno seja considerado como possuidor de infra-estrutura serao
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ter dimensdes que atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei
municipal para zona em que se situe e ser dotado de equipamentos urbanos de escoamento das
aguas pluviais, iluminagdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel,
energia elétrica e domiciliar e vias de circulagao.

Percebe-se que a infra-estrutura ¢ condicdo imprescindivel para se proceder ao
parcelamento imobilirio, seja na criagdo ou no aproveitamento desta no imével a ser parcelado,
nao se confundindo, assim, o conceito juridico de lote como o de gleba, o que demonstra mais
uma vez a impropriedade da expressdo utilizagdo pelo legislador.

Uma diferenca substancial entre tipos de parcelamento em estudo € o ente ao qual ¢
permitida a realizag@o do projeto: se parcelamento imobilidrio comum tanto o particular quanto
o poder Publico podem tomar a frente do projeto, no parcelamento popular apenas o segundo

poder realizar a obra. Isso porque o parcelamento popular ¢ um projeto destinado as classes

mais pobres da sociedade, sendo assim, procura oferecer.

5.3 Uso e ocupacio do solo urbano

A delimita¢do dos modos de uso e ocupacdo do solo urbano ¢ um dos principais
instrumentos de planejamento urbanistico postos a disposi¢cao do Poder Publico afimde realizar
o ordenamento da cidade.

Nesse sentido, frente a especificidade do assunto, assim como acontece com o
parcelamento do solo urbano, a competéncia legislativa para editar leis que regulamente esse
instituto pertence aos Municipios, permitindo, assim, que esses adéqiiem a lei a situagao fatica
vivida em sua érea.

Faz-se aqui apenas um corte meramente didatico no assunto, de forma a detalhar
separadamente o uso e a ocupacao do solo urbano, todavia, ressalte-se que, na pratica, ndo ha

como isola-los completamente, pois um influird diretamente no outro.

5.3.1 Uso

O instrumento em estudo tem objetivo de regular como se dara o uso do espago urbano
em determinadas areas, de forma a alocar, da melhor maneira possivel, os varios tipos de
atividades que se fazem presentes nas cidades em locais onde elas causem o minimo de impacto
possivel ao meio ambiente urbano, devendo ainda levar em conta como o contingente humano

se distribuird nesses locais, visando, assim, evitar também que a ocupagdo desordenada ou
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exagerada de pessoas em certas localidades venha trazer problemas ao desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade.

Dessa forma, a ferramenta que dispoe o Legislativo Municipal para instrumentalizar o
uso e ocupacao do solo urbano ¢ o zoneamento urbano. Nas palavras de Jose Afonso da silva
“o zoneamento, ainda no sentido abrangente, consiste na reparti¢do do territério municipal a
vista da destinagdo da terra, do uso do solo ou das caracteristicas arquitetonicas”. (SILVA. 2006,
p.240/241)

Em relacdo ao uso do solo, ¢ possivel verificar a existéncia das seguintes zonas nas
cidades conforme critério proposto por Jose Afonso as Silva: “(a) zona de uso residencial; (b)
zona de uso industrial; (¢) zona de uso comercial; (d) zona de uso de servicos; (e) zona de uso
institucional; (f) zona de uso especiais.” (SILVA, 2006, p.245)

Todavia, ¢ importante ressaltar que, ao definir as zonas em uma cidade, deve o
administrador cuidar para que ndo agrupe zonas de uso completamente distintos proximas umas
das outras, como localizar um zona estritamente residencial préxima a uma zona estritamente
industrial. Agindo desta forma, estar-se-a privilegiando uma melhor ocupacao do espago urbano

e um melhor cumprimento das fungdes sociais da cidade.

5.3.2 Ocupaciao

A delimitagdo de normais para ocupacdo do solo urbano tem por objetivo determinar
a melhor maneira de se promover o preenchimento dos espagos nas cidades, tanto quanto as
edificacdes quanto a populagao urbana.

Nas palavras de Jose Afonso da Silva: “A ocupagdo do solo, em sentido amplo, refere-
se ao modo de povoamento do territorio. Em sentido urbanisticos diz respeito a relag@o entrea
area do lote e a quantidade de edificacdo que se coloca dentro dele.” (SILVA, 2006, p.252)

Nesse contexto, € importante lembrar a ressalva anterior quanto a complementaridade
do assunto de uso e ocupacao do solo, ja que a ocupagdo do solo devera estar condicionada as
normas de usos permitidos para um determinado local.

Assim, da mesma maneira que o uso, os regramentos de ocupacao do solo tragam parte
dos contornos da fungdo social da propriedade urbana,uma vez que, ao estabelecer limites ao
direito de construir, condiciona o imovel urbano a melhor maneira de ocupar o espago

municipal.

5.4 Dimensionamento dos lotes



37

Uma das formas de limitar a ocupagdo do espaco urbano ¢ a definicdo do
dimensionamento dos lotes. Através desse instrumento, o Poder Publicodetermina, em
consonancia com as categorias de uso permitidas, qual sera o tamanho dos lotes de uma
determinada zona.

Isto posto, pode-se chegar algumas conclusdes, como, por exemplo, que as categorias
de uso industrial requerem um dimensionamento de lote maior que as categorias de uso
residencial unifamiliar. Da mesma forma, as categorias de uso industrial especial requerem
dimensionamentos de lotes maiores que as categorias de uso industrial ndo-incomoda.

E através da utilizagdo deste instrumento que o Poder Publico definird também os
indices de conforto de uma zona, determinado qual serd o grau de satisfagdo dos residentes em
uma area de acordo com o espago que possui para desempenhar suas atividades. Dessa forma,
quanto maior o adensamento populacional de uma 4rea menor sera o indice de conforto, uma
vez que a grande concentracdao de pessoas em um determinado local tende a gerar problemas.
Por outro lado, a baixa densidade de uma regido pode elevar também o grau de insatisfacdo da
populagdo tendo em vista que ela devera percorrer grandes distancias para ter acesso a servigos

e bens que tenha necessidade.

5.5 Recuo

O recuo ¢ mais importante instrumento que deve ser delimitado pelo Municipio em
sua Lei de Uso do Solo. Este instrumento tem por finalidade determinar quais serdo os espagos
minimos dentro de um imovel, em relacdo a suas divisas frontais, laterais e dos fundos, que
deverdo ser observadas pelo seu proprietario ao edificar.

Tais imposi¢des constituem limitagdes que impedem que o proprietdrio de um
imoévelerga construgdes nessa area, de forma a construir verdadeira areanonaedificandi.

Silva (2006, p.256), em sua obra Direito Urbanistico Brasileiro, traga a maneira de
como se determinara os recuos: “O recuo de frente é medido em relacdo ao alinhamento, ou
quando se tratar de lote lindeiro a mais de um logradouro publico, a todos os alinhamentos. O
recuo de fundos ¢ medido em relagdo a divisa de fundo do lote. E o recuo lateral, a divisa lateral
do lote.”

Seguindo-se doutrina citada acima, € possivel concluir que essas limitacdes se fazem
necessarias para desenvolver o bom convivio na sociedade, principalmente no que diz respeito

aos recuos laterais, tendo em vista que constituem, nas zonas residéncias, limitagdes impostas
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inclusive pelas normas do estudo de vizinhanga. Em zonas comerciais, principalmente, tais
recuos perdem um pouco da importancia que possuem nas zonas residenciais, mas nao devem
ser desprezadas.

Os recuos frontais por outro lado, t€ém a funcao de preveniracidentes nos cruzamentos
das vias publicas, de modo a permitir uma maior visibilidade das mesmas, enquanto os recuos
de fundos, apesar de ndo possuirem fun¢desurbanisticas especial, constituem limitacdes sempre

exigidas independente da zona na qual se situe o imovel.

5.6 Gabarito

O gabarito das edificacdes € mais um instrumento posto a disposi¢cao do Poder Publico
com func¢do de melhor determinar a ocupagao do solo urbano de acordo com a zona onde se
encontra o imével.

O sentido da palavra gabarito diz respeito a algum tipo de modelo que deve ser
seguido. O segundo significado da palavra, que diz respeito ao presente trabalho, resume bem
a fun¢do urbanistica do instrumento em analise, qual seja, limitar a 4rea construida do imoével.

Uma das maneiras de se fixar o gabarito do imovel ¢ a limitagdo da altura dos edificios
em uma determinada zona, fixando assim um teto maximo que as construc¢des poderao alcancar
para melhor consecugao da fung¢do social da propriedade.

Outra maneira de se determinar o gabarito para uma zona ¢ determinagdo de um
nimero maximo de andares que um edificio podera ter.

Conforme se demonstrou acima, a determinagdo de um gabarito visa padronizar a
maneira como se dard a ocupacdo do espago aéreo de cada zona dentro do territério do
Municipio. Sendo assim, além de ter clara funcdo urbanistica, possui também este instrumento
a caracteristica de aformoseamento do espago urbano, de modo a ndo permitir construgdes

destoantes das outras.

5.7 Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
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De acordo com o Codigo Tributdrio Nacional®(Lei n® 5.172, de 25 de outubro de
1966), ¢ a propriedade, dominio util ou a posse de um bem imovel localizado na zona urbana
de um municipio.

Este tributo se configura como valoroso instrumento para a efetivacdo da funcédo

social da propriedade urbana, uma vez que, além de possuir clara funcéo fiscal, visto que
tem por objetivo arrecadar fundos para os cofres publicos, detém ainda uma funcéo extrafiscal,
isto é, de procurar adequar as a¢Oes dos particulares as necessidades da sociedade.
Neste enfoque, a funcdo extrafiscal do IPTU permite que o poder publico
intervenha nas relagoes privadas, sejam elas de indole econdmica, ou social, buscando assim
assegurar uma melhor qualidade de vida aos seus cidaddos, bem como, eliminar certas
desigualdades.

Assim, a fungdo extrafiscal do IPTU se mostra de grande valia, por exemplo, na
protecdo ao meio ambiente urbano, bem como no cumprimento da funcdo social pela
propriedade urbana, quando, a luz do disposto no artigo 182, 84°, 11 da CF/88, o Estado, através
de politicas tributarias legalmente instituidas, pode implementar como forma de san¢do ao
proprietario do solo urbano nédo edificado, subutilizado ou nédo utilizado, o denominado IPTU
progressivo.

O IPTU progressivo nada mais é que um instrumento urbanistico de ordenacdo do
espaco urbano, bem como de protecdo do meio ambiente urbano, que pune o proprietario de
imovel urbano pouco ou ndo utilizado com o aumento anual da aliquota de IPTU. Tal san¢édo
sera aplicada enquanto o proprietario do imovel urbano descumprir a obrigacédo de fazer melhor

uso da sua propriedade.

8Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e territorial urbana tem como
fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse de bem imovel por natureza ou por acessao fisica, como
definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio.

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida em lei municipal; observado o
requisito minimo da existéncia de melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes,
construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

I - meio-fio ou calgamento, com canaliza¢do de aguas pluviais;

II - abastecimento de agua;

III - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo domiciliar;

V - escola primdria ou posto de satide a uma distdncia maxima de 3 (trés) quildometros do imével considerado.
§ 2° A lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizaveis, ou de expansdo urbana, constantes de
loteamentos aprovados pelos 6rgdos competentes, destinados a habitacdo, a industria ou ao comércio, mesmo
que localizados fora das zonas definidas nos termos do pardgrafo anterior.

Art. 33. A base do calculo do imposto é o valor venal do imével.

Paragrafo unico. Na determinacéo da base de calculo, ndo se considera o valor dos bens méveis mantidos, em
carater permanente ou temporario, no imével, para efeito de sua utilizacéo, exploracédo, aformoseamento ou
comodidade.

Art. 34. Contribuinte do imposto € o proprietario do imodvel, o titular do seu dominio 1til, ou o seu possuidor a
qualquer titulo.
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Isto posto, é possivel afirmar que o IPTU é uma poderosa ferramenta colocada a
disposicao do Poder Publico Municipal para definir a organizacéo e a utilizagdo do solo urbano
e conformar as propriedades privadas a essas definicdes, pois inibe que 0s
proprietarios deem aos imdveis destinacbes diversas daquelas que sdo permitidas ou nédo

utilizem de forma correta 0 espago que o lote possui.
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6 Instrumentos processuais para tutela do meio ambiente urbano

6.1 Direitos difusos, direitos coletivos e direitos individuais homogéneos

Antes de adentrar especificamente no assunto acima capitulado, se revela de grande
importancia trazer a baila uma breve noc¢ao acerca do que seriam os chamados direitos difusos,
direitos coletivos e direitos individuais homogéneos, tragando suas linhas distintivas.

Inicialmente, vale ressaltar que a disciplina da A¢do Civil Publica trazida pela Lei n°
7.347 de 24 de julho de 1985° no seu texto original, ndo fazia nenhuma mencdo a direitos
coletivos ou direitos difusos, sendo tal conceituagdo inserida no ordenamento juridico patrio
através da Lei n° 8.078 de 11 de setembro de 1990, mais conhecida com o Codigo de Defesa
do Consumidor.

O artigo 81 da referida lei trouxe a definicdo do que seriam direitos difusos, diretos

coletivos e direitos individuais homogéneos, artigo esse que sera reproduzido a seguir:

Art.81. A defesa dos interesses e direitos dos consumidores e das vitimas podera ser
exercida em juizo individualmente, ou a titulo coletivo.

Paragrafo unico. A defesa coletiva serd exercida quando se tratar de:

I — interesses ou direitos difusos, assim entendidos, para efeitos deste codigo, os
transindividuais , de natureza indivisivel, de que sejam titulares pessoas
indeterminadas e ligadas por circunstancias de fato;

II — interesses ou direitos coletivos, assim entendidos, para efeitos desde codigo, os
transindividuais, de natureza indivisivel de que seja titular grupo, categoria ou classe
de pessoas ligadas entre si ou com parte contraria por uma relagao juridica base;

IIT — interesses ou direitos individuais homogéneos, assim entendidos os decorrentes
de origem comum

Diante deste conceito, a doutrina, visando uma melhor sistematizagao, dividiu a tutela
coletiva dos direitos em tutela dos direitos eminentemente coletivos, no qual se incluiam os
direitos difusos e os coletivos, e tutela coletiva dos direitos individuais homogéneos, ja que
estes Ultimos sdo apenas tutelados dessa maneira para facilitar o trabalho jurisdicional.

Sobre esse mesmo assunto, o professor Watanabe et al (1977, p.623) leciona o

seguinte:

A tutela coletiva abrange dois tipos de interesse ou direitos: a) os essencialmente
coletivos, que sdo os “difusos”, definidos no inc. I do paragrafo unico do art. 81, e os
“coletivos” propriamente ditos, conceituados no inc. II do paragrafo tinico do art. 81;
b) os de natureza coletiva apenas na forma em que sdo tutelados, que sdo os
“individuais homogéneos”, definidos no inc. III do paragrafo tinico do art. 81.

Shttp://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/17347compilada.htm
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A apresentacdo do conceito legal destes institutos se faz de extrema importancia, em
virtude, principalmente, do inciso V do art. 1° da Lei n° 7.347 de 24 de julho de 1985, ja que
referida norma traz em seu bojo a possibilidade de utilizacao da A¢ao Civil Publica para a defesa
de qualquer direito difuso ou coletivo, norma essa que, apesar de inicialmente ter sido vetada
quando promulgada e publicada a Lei n° 8.078 de 11 de setembro de 1990, foi novamente
inserida pela Medida Proviséria n°® 2.180-35 de 24 de agosto de 2001%°.

Mais ainda, se faz relevante tal conceituagao pelo fato de a ordem urbanistica poder
ser tratar, em alguns casos, de direitos coletivos ou, em outros, de direitos difusos, a se analisar
pelo caso concreto, sendo interessante apresentar a seguinte distingdo desses institutos feita pelo

professor Saad (1999, p. 602):

[...] a diferenca entre ambos os interesses reside, particularmente, na natureza de seus
sujeitos. O interesse coletivo ¢ um pluralidade de cidaddos de um grupo ou de uma
categoria profissional, por exemplo. H4, na hipotese, um sujeito concreto, ao passo
que no interesse difuso ele ndo existe.

Ressalta-se, ainda, que também pelo inciso do artigo I do diploma legal que rege A¢ado
Civil Publica, ja era possivel a tutela da ordem urbana pela acdo mencionada, uma vez que o
meio ambiente ndo compreende apenas o meio ambiente natural, mas também o construido ou
urbano, sendo inclusive explicitada tal ideia no inciso XII do artigo 2° da lei n® 10.257 de 10 de
julho de 2001.

Por fim, importa ressaltar, por ser tratar de direitos essencialmente coletivos, ndo se
confundi a ordem urbana com o direito de vizinhanga, matéria essa disciplinada pelo Codigo
Civil, que diz respeito simplesmente a relagdes individuais de vizinhos, decorrentes
principalmente de obrigagdes propterrem, as quais decorrem os 6nus gerados pelo direito de
propriedade em relacdo a terceiros, as quais devem, inclusive, ser facilmente e necessariamente

individualizaveis para que sua defesa em juizo seja viabilizada.

6.2 Acao civil publica

Quando se trata do tema Ac¢ao Civil Publica, a principal matéria que se tem em mente

¢ a protecao ao meio ambiente, mesmo havendo varias outras aplicagdes para este instituto.

Whttp://www?2.camara.gov.br/legin/fed/medpro/2001/medidaprovisoria-2180-35-24-agosto-2001-390945-norma-
pe.html
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Todavia, com o advento do Estatuto da Cidade essa realidade se modificou, uma vez
que foi inserido o inciso Il no art. 1° da Lei n°® 7.347 de 24 de julho de 1985, permitindo que a
Ac¢ao Civil Publica fosse utilizada também para protecdo da ordem urbanistica.

Dessa forma, a fiscalizagdo da ordenagao dos municipios deixou de ser uma atribui¢ao
exclusiva do Poder Publico, podendo também ser defendida pelos entes legitimados a propor a
Acgao Civil Publica, dentre eles Ministério Publico e a Defensoria Publica.

A Acao Civil Publica, conforme ja exposto, ¢ disciplinada pela Lei n°® 7.347 de 24 de
julho de 1985, sendo que, quando de sua inser¢do no ordenamento juridico patrio, possuia
objeto bastante limitado, pois era cabivel apenas para a prote¢do do meio ambiente, do
consumidor e dos bens de valor artistico, histdrico, turistico, estético ou paisagistico.

Atualmente, seu objeto foi sendo ampliado de modo a abarcar a tutela de todo e
qualquer direito difuso ou coletivo que venha sofrer alguma lesdo ou ameaca de lesao.

Quando a legitimagao ativa para sua propositura, o artigo 5° da lei supramencionada,

traz o seguinte rol:

Art. 5°(...)

1 — o Ministério Publico;

II — a Defensoria Publica;

IIT — a Uniao, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios;

IV — a autarquia, empresa publica, fundagdo ou sociedade de economia mista;

V — a associac¢do que, concomitantemente:

a) esteja constituida ha pelo menos 1 (um) ano nos termos da lei civil;

b) inclua, entre suas finalidades institucionais, a protecdo ao meio ambiente, ao
consumidor, & ordem econdmica, a livre concorréncia ou ao patrimonio artistico,
estético, historico, turistico e paisagistico.

O rol apresentado prioriza a atuagdo de 6rgdos estatais na proposi¢ao da Acao Civil
Publica, ao permitir praticamente, sendo, todos os entes da administragdo direta e indireta
possam figurar no polo ativo da a¢do. Contudo, o inciso V supracitado permite que associagdes
civis sejam legitimadas a proposicao da agdo em estudo, atitude louvavel do legislador pétrio,
pois, assim, possibilita um maior controle da coletividade nos atos ou omissdes que possam
ferir direitos seus.

Cabe aqui uma pequena critica ao fato de que o legislador, ao inserir a tutela da ordem
urbanistica como passivel de defesa por meio da Ac¢ao Civil Publica, ter se olvidado de inserir
as associagoes constituidas com este fim nas legitimadas a propositura de referida acao, todavia,

cabe ao juiz suprir referida omissao legal com bom senso.
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Em qualquer caso o Ministério Publico deve sempre figurar como custos legis na agao
que por ele ndo for proposta, devendo inclusive assumir o polo ativo da agdo quando seu autor
abandona-la.

A Lei n° 7.347 de 24 de julho de 1985'! permite ainda que os 6érgdos publicos
legitimados a propor a Ac¢ao Civil Publica tomem compromisso de ajustamento de conduta com
aqueles que desrespeitarem os direitos por ela tutelados.

Referido compromisso, em sintese, € um titulo executivo extrajudicial firmado entreas
partes (ex: ministério publico e pessoa causadora do dano ao meio ambiente urbano) no sentido
de reparar ou impedir os danos que foram ou que podem vir a ser causados aos bens sujeitos a
tutela por meio de Acdo Civil Publica.

Esse compromisso ndo impedi que outros legitimados proponham a acdo referida; ele
apenas impede que os temas tratados no bojo do compromisso sejam novamente trazidos na
acdo. Deve aludida agdo, entdo, ampliar o objeto da tutela jurisdicional.

Por fim, nessa breve analise do instituto da Agao Civil Publica, é cabivel apresentar os
legitimados passivos nesta acdo, os quais podem ser qualquer pessoa fisica ou juridica que
cause, possa causar ou contribua com a ocorréncia de um dano aos bens tutelados pela Acdo
Civil Publica, como o € o meio ambiente, e em todas as suas modalidades, podendo inclusive o
Poder Publico figurar no polo passivo.

Vale destacar que a decisdo judicial de mérito que determinar a procedéncia dos
pedidos versados na peca inaugural de uma ACP, tera efeito “erga omnes”, sendo aplicavel a
todos aqueles que se encontrarem na mesma situacao fatica.

Ja as decisdes de mérito que, por falta de provas, julgarem improcedentes os pedidos
contidos na inicial da A¢ao Civil Publica, ndo fardo coisa julgada, ndo gerando litispendéncia
caso um dos legitimados para esta acdo entenda pela necessidade de propd-la novamente, diante
do surgimento de novas provas.

A Acao Civil Publica cumpre um papel importantissimo como instrumento de politica
urbana, pois, na omissdao do Poder Publico em cumprir sua fungdo de fiscalizador da ordem
urbana pode e deve a sociedade intervir e promové-la.

Importa, ainda, destacar que, conforme disposi¢ao da Lei n°® 7.347 de 24 de julho de
1985, esta legitimado a propor, aquele que descumprir a funcio social da propriedade, um

compromisso de ajustamento de conduta, a fim de procurar uma solucdo mais rapida e mais

Uhttp://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/17347compilada.htm
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eficiente, uma vez que o tramite de uma A¢ao Civil Publica pode levar meses até uma decisdo
final.

E nesse ponto que a sociedade deve intervir, alertando tanto o Poder Ptiblico quanto o
Ministério Publico de casos de descumprimento da fungdo social da propriedade urbana para

que estes tomem as atitudes cabiveis.

6.2.1 A acao civil publica como instrumento de politica urbana

A Acao Civil Publica cumpre um papel importantissimo como instrumento de politica
urbana, pois, na omissdo do Poder Publico em cumprir sua fungdo de fiscalizador da ordem
urbana pode e deve a sociedade intervir e promové-la.

Ressalta-se que a atuagdo do Ministério Publico nesse sentido ¢ fundamental, uma vez
que, por ser o Guardido Constitucional dos direitos difusos e coletivos, ndo pode se omitir
também na fiscalizacdo da fungdo social da propriedade urbana.

Importa, ainda destacar que o Ministério Publico, conforme disposicdo da Lei n°
7.347 de 24 de julho de 1985, esta legitimado a propor , aguele que descumprir a funcéao social
da propriedade, um compromisso de ajustamento de conduta, a fim de procurar uma solucao
mais rapida e mais eficiente, uma vez que o tramite de uma acao civil Publica pode levar meses
até uma deciséo final,

Para melhor fundamentar tal colocacéo, é valido apresentar o seguinte comentario
do professor Eduardo Gabriel Saad: “E inegavel que a nova posicdo do Ministério Publico em
nosso sistema legal s6 contribui para o fortalecimento das institui¢fes e da ao cidadao a certeza
de contar com mais um ativo guardido de seus direitos fundamentais.” (SAAD, 1999, p.608)

Todavia, 0 Ministério Publico, as vezes, padece do mesmo mal que impede que o
Poder Publico fiscalize com eficiéncia a propriedade urbana, que € a falta de recursos fisicos
para tanto. Tome-se 0 exemplo de uma metropole, que ndo dispde de agentes publicos
suficientes para realizar tal atividade. O mesmo problema contagia o Ministério Publico dessa
localidade, pois provavelmente, ndo possuiria Promotores de justi¢a suficientes para realizar
efetivamente essa atividade fiscalizadora.

E nesse ponto que a sociedade deve intervir, alertando tanto o Poder Publico quanto
0 Ministério Publico de casos de descumprimento da funcéo social da propriedade urbana para
que estes tomem as atitudes cabiveis. Todavia, essa atuacdo, pode ir além, pois, ao invés de
apenas informar os 6rgdos publicos e esperar por sua atuacdo, pode a sociedade organizar-se
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em associagdes com o fim de promover a ordem urbana da cidade, funcdo essa que poderia

facilmente ser cumprida por uma associagéo de bairro.

Com isso, a sociedade teria um instrumento muito poderoso para realizar o

ordenamento das cidades, caso a administracdo publica ou mesmo o Ministério Publico nédo se

interessem por essa atuagao.

Para corroborar a tese acima definida, é de extremo valor a seguinte licdo do

professor Kazuo Watanabe:

6.3 Acéo popular

Dentro dessa linha de pensamento, o acesso a justica e o correspondentes instrumentos
processuais deverdo ser importantes mais pela sua potencialidade de uso, pela sua virtualidade,
do que pela sua efetiva utilizagdo. A s6 existéncia de mecanismos processuais mais eficazes e
mais ajustados & natureza dos conflitos a serem volvidos devera fazer com que, juntamente com
0 conjunto de medidas acima enumeradas, a nova mentalidade tdo almejada seja efetivamente
uma realidade,fazendo com que, ao invés do paternalismo do Estado, tenhamos uma sociedade
civil mais bem estruturada, mais consciente e mais participativa, enfim, uma sociedade em que
0s mecanismos informais e inoficiais de solucdo dos conflitos de interesses sejam e eficazes do
que os meios formais e oficiais.

A Acdo Popular, instrumento pioneiro na tutela de direitos coletivos no

ordenamento patrio, foi regulamentada pela Lei n° 4.717, de 29 de junho de 19652, com o

objetivo de regular a probidade administrativa e ndo o meio ambiente.

De acordo com a redacdo do art. 1° do texto da lei supramencionada:

Qualquer cidaddo sera parte legitima para pleitear a anulacdo ou a declaracdo de
nulidade de atos lesivos ao patrimoénio da Unido, do Distrito Federal, dos Estados, dos
Municipios, de entidades autarquicas, de sociedades de economia mista, de sociedades
mUtuas de seguro nas quais a Unido represente os segurados ausentes, de empresas
publicas, de servigos sociais autdnomos, de instituicdes ou fundacGes para cuja
criagdo ou custeio o tesouro publico haja concorrido ou concorra com mais de
cinqiienta por centodo patriménio ou da receita anua, de empresas incorporadas ao
patrimbnio da Unido, do Distrito Federal, dos Estados e dos Municipios, e de
quaisquer pessoas juridicas ou entidades subvencionadas pelos cofres publicos.

Apesar de ndo haver previsdo expressa da tutela do meio ambiente urbano no texto da

lei que regulamenta a Acéo Popular, pode-se depreender isso pela anélise dos conceitos de meio

ambiente j& apresentados anteriormente e pela redacdo do &1° do art.1° da lei em apreco que

dispde que “consideram-se patrimdnio publico para os fins referidos neste artigo, os bens e

direitos de valor econdmico, artistico, estético, historico ou turistico”.

Yhttp://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/17347compilada.htm


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l7347compilada.htm
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Além disso, a Constituicdo Federal de 1988, para melhor evidenciar esse fato previu
em seu art. 5°, inciso LXXIII, que a Agdo Popular visa anular ato lesivo ao patrimdnio publico
ou de entidade de que o Estado participe, a moralidade administrativa, ao meio ambiente e ao
patrimonio historico e cultural.

O Unico requisito que se impde ao proponente da Acdo Popular é que ele seja
cidaddo, o que pode ser comprovado pela apresentacdo do titulo de eleitor do mesmo;
impedindo, assim, que individuos de nacionalidade estrangeira possam prop6-la.

Serdo sujeitos passivos da acdo as pessoas publicas ou privadas e as autoridades,
funcionarios ou administradores que houverem autorizado, aprovado, ratificado ou praticado o

ato impugnado, ou que, por omisséo, tiverem dado oportunidade a lesdo*®, bem como contra os

13Art. 2° Sdo nulos os atos lesivos ao patrimonio das entidades mencionadas no artigo anterior, nos casos de:

a) incompeténcia;

b) vicio de forma;

¢) ilegalidade do objeto;

d) inexisténcia dos motivos;

e) desvio de finalidade.

Paragrafo uinico. Para a conceituag@o dos casos de nulidade observar-se-do as seguintes normas:

a) a incompeténcia fica caracterizada quando o ato ndo se incluir nas atribui¢des legais do agente que o praticou;
b) o vicio de forma consiste na omissdo ou na observancia incompleta ou irregular de formalidades
indispensaveis a existéncia ou seriedade do ato;

¢) a ilegalidade do objeto ocorre quando o resultado do ato importa em violagdo de lei, regulamento ou outro ato
normativo;

d) a inexisténcia dos motivos se verifica quando a matéria de fato ou de direito, em que se fundamenta o ato, ¢
materialmente inexistente ou juridicamente inadequada ao resultado obtido;

e) o desvio de finalidade se verifica quando o agente pratica o ato visando a fim diverso daquele previsto,
explicita ou implicitamente, na regra de competéncia.

Art. 4° Sdo também nulos os seguintes atos ou contratos, praticados ou celebrados por quaisquer das pessoas ou
entidades referidas no art. 1°.

I - A admisséo ao servico publico remunerado, com desobediéncia, quanto as condi¢des de habilitagao, das
normas legais, regulamentares ou constantes de instrugdes gerais.

II - A operagdo bancaria ou de crédito real, quando:

a) for realizada com desobediéncia a normas legais, regulamentares, estatutarias, regimentais ou internas;

b) o valor real do bem dado em hipoteca ou penhor for inferior ao constante de escritura, contrato ou avaliagao.
III - A empreitada, a tarefa e a concessao do servigo publico, quando:

a) o respectivo contrato houver sido celebrado sem prévia concorréncia publica ou administrativa, sem que essa
condicdo seja estabelecida em lei, regulamento ou norma geral;

b) no edital de concorréncia forem incluidas clausulas ou condigdes, que comprometam o seu carater
competitivo;

¢) a concorréncia administrativa for processada em condi¢des que impliquem na limitagdo das possibilidades
normais de competicao.

IV - As modificagdes ou vantagens, inclusive prorrogagdes que forem admitidas, em favor do adjudicatario,
durante a execucao dos contratos de empreitada, tarefa e concessao de servigo publico, sem que estejam
previstas em lei ou nos respectivos instrumentos.,

V - A compra e venda de bens moveis ou imoveis, nos casos em que nao cabivel concorréncia publica ou
administrativa, quando:

a) for realizada com desobediéncia a normas legais, regulamentares, ou constantes de instrugdes gerais;

b) o preco de compra dos bens for superior ao corrente no mercado, na época da operagao;

¢) o prego de venda dos bens for inferior ao corrente no mercado, na época da operagao.

VI - A concessdo de licenga de exportagdo ou importagdo, qualquer que seja a sua modalidade, quando:

a) houver sido praticada com violagdo das normas legais e regulamentares ou de instru¢des ¢ ordens de servigo;
b) resultar em excegdo ou privilégio, em favor de exportador ou importador.
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beneficiarios diretos do mesmo, caso sejam conhecidos, de forma que é possivel inclusive a
formacéo de litisconsércio passivo, no caso de haverem varios sujeitos passivos.

A acdo devera ser proposta perante a autoridade judiciaria competente, de acordo
com as definicGes das leis de organizacdo judiciaria do Estado ou da Unido, devendo sempre
ser observado que, nos casos onde figurar a Unido ou alguém a representando, no p6lo passivo,
sera competente a Justica Federal.

A acdo Popular € isenta de custas para seu proponente, exceto nos casos onde for
comprovada ma-fé do mesmo, no que sera cobrado o valor de até o décuplo das custas
normalmente devidas.

Seguird a Ac¢do Popular o rito ordinario, sendo necesséria a participacdo do
Ministério Publico como “custos legis”. Importante essa participacdo do Parquet, pois, caso
haja desisténcia do autor da acdo, podera ele assumir o polo ativo, atitude essa que podera ser
tomada também por qualquer outro cidad&o.

Importante ressaltar, por fim, que, assim como na Acéo Civil Publica, as sentencas
julgando procedentes os pedidos contidos nas Ac¢des Populares terdo efeitos “erga omnes” e as
sentencas julgando improcedentes os pedidos por falta de provas, da mesma forma quena Acéo
Civil Pablica, ndo fardo coisa julgada, permitindo que outros cidaddos pleiteiam a reparagdo da
leséo causada.

6.4 Mandato de seguranca coletivo ambiental

O Mandado de Seguranca esta previsto no artigo 5° LXI1X e LXX da nossa Carta
Magna, sob duas espécies: Mandado de Seguranca Individual e 0 Mandado de Seguranca
Coletivo.

Trata-se de uma garantia constitucional conferida a qualquer pessoa fisica ou
juridica, cujo objetivo € a protecdo de direito liquido e certo ndo amparado por habeas corpus
ou habeas data, quando houver violacéo efetiva a este direito ou ante o justo receio de violagdo

VII - A operagdo de redesconto quando sob qualquer aspecto, inclusive o limite de valor, desobedecer a normas
legais, regulamentares ou constantes de instrucdes gerais.

VIII - O empréstimo concedido pelo Banco Central da Republica, quando:

a) concedido com desobediéncia de quaisquer normas legais, regulamentares,, regimentais ou constantes de
instrugdes gerias:

b) o valor dos bens dados em garantia, na época da operagao, for inferior ao da avaliagdo.

IX - A emissdo, quando efetuada sem observéancia das normas constitucionais, legais e regulamentadoras que
regem a espécie.
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do mesmo,violagdo ou ameaca de violacdo esta causada por ato de autoridade puUbica
ou de particular, no desenvolvimento de funcdo publica

Importante frisar que para se constatar o0 justo receio de lesdo,
evidenciado deve estar o risco potencial para causar o dano, ou seja, 0 ato
administrativo violador do meu direito liquido e certo.

Nas valiosas licGes de Moraes (2000, p.156), direito liquido e certo:

E o que resulta de fato certo, ou seja, é aquele capaz de ser comprovado de plano, por
documentag¢do inequivoca.” Isto porque o mandado de seguranca é uma
acdo constitucional que ndo prospera diante de meras alegacles, ou seja,
apontamentos carentes de comprovacdo, até mesmo em razdo da
celeridade caracteristica do seu rito, que € sumarissimo. Sendo assim, toda prova do
direito deve ser pré-constituida, ou seja, acompanhar o pedido desde o0 momento da
impetracdo do remédio constitucional.

O Mandado de Seguranga Coletivo, genericamente possui as mesmas caracteristicas
do individual.

Certo é que este deve ser utilizado para proteger direitos coletivos, ou
seja, pertencentes a um agrupamento determinado de pessoas, e deferidos a esta em razéo de
uma caracteristica comum que lhes agrupam, e que estdo sendo lesados ou estejam na iminéncia
de o ser, por ato do Poder Publico ou de particular, no exercicio de fungédo publica.

Sobre tal premissa reside uma das distingdes entre as espécies mencionadas de
mandado de seguranca, j& que o mandado individual busca proteger direitos
de indole individual, que estdo sendo lesados ou estejam na iminéncia de o ser, ainda
que pertencentes a mais de uma pessoa, mas deferidos a elas, individualmente.

A definicdo do Mandado de Seguranca Coletivo também se encontra no artigo
5° LXI1X da CF/88, sendo, pois, o remedio constitucional destinado a protecéo de direito liquido
e certo, ndo amparado por "habeas-corpus” ou "habeas-data”, diante da pratica de
uma ilegalidade ou abuso de poder por parte de autoridade publica ou agente de pessoa juridica
no exercicio de atribui¢fes do Poder Publico;

Outra diferenca existente entre 0 Mandado de Seguranca Individual e 0 Mandado
de Seguranca Coletivo ¢ percebida na redacao do artigo 5°, LXX da Constituicdo Federal.

O dispositivo em comento trata da legitimidade ativa para 0 Mandado de Seguranga
Coletivo, ou seja, arrola aqueles que poderdo propor referida acao.

Deste modo, a luz do mencionado artigo 5°, LXX, poderdo propor o Mandado de

Seguranca Coletivo, partido politico com representacdo no Congresso Nacional e organizacao
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sindical, entidade de classe ou associacdo legalmente constituida e em funcionamento ha pelo
menos um ano, em defesa dos interesses de seus membros ou associados;

Os legitimados passivos, por sua vez, serdo as autoridades publicas de quaisquer
poderes da federacdo (U, E, DF e M), bem como das entidades da administracdo publica
indireta, ou ainda agente de pessoa juridica no exercicio de atribui¢des do Poder Publico, que

sejam os responsaveis pela ordem e/ou execucdo do ato impugnado;

6.5 Mandato de injuncdo ambiental

O Mandado de Injuncdo é uma garantia constitucional prevista no artigo 5°,
LXXI, da Carta Magna.

Trata-se de uma acdo constitucional, cujo cabimento exige a cumulacdo de dois
requisitos, quais sejam: auséncia de norma regulamentadora, ou seja, a omissdo legislativa, e a
inviabilidade de exercicio de direitos e liberdades constitucionais e das prerrogativas prescritas
na norma, em razdo da aludida omisséo.

O Mandado de Injuncdo se revela como instrumento de controle judicial, no
exercicio de uma funcdo atipica, em face da inércia do poder competente para legislar acerca
de determinada matéria, suprindo omiss@es que se constituem em ¢bices ao exercicio de diretos
fundamentais do cidadéo.

Conforme dispde o dispositivo constitucional supracitado, “conceder-se-a mandado
de injungdo sempre que a falta de norma regulamentadora torne inviavel o exercicio dos direitos
e liberdades constitucionais e das prerrogativas inerentes a nacionalidade, a soberania e a
cidadania”.

Sendo assim, sempre que a auséncia de uma norma regulamentadora tornar inviavel
0 exercicio de direitos fundamentais lato senso, cabivel € o mandado de injungao.

Em matéria ambiental este instrumento é de imensuravel importancia, tendo em
vista ser o meio ambiente ecologicamente equilibrado, indispensavel a sadia qualidade de vida,
a teor do artigo 225, caput da Constituicdo Federal, além de ser este meio ambiente
ecologicamente equilibrado, um direito fundamental difuso que tutela a vida, igualmente
considerada direito fundamental, em todas as suas formas, ndo podendo a sociedade ficar a

mercé da boa vontade dos nossos representantes legisladores, em regulamentar determinada
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matéria, para s6 entdo poder exercer, de fato, um direito que lhe é garantido
constitucionalmente.

A omisséo legislativa ndo pode inviabilizar o exercicio de um direito fundamental,
como é o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Sendo assim, 0 mandado de injuncédo é a acdo constitucional disponibilizada para
tutelar o meio ambiente ecologicamente equilibrado, quando esta protecdo dependa
de uma norma regulamentadora, ndo existente, e cuja auséncia vem gerando a inviabilidade
do exercicio do direito tutelado.

Certo é que inexiste regulamentacdo legal especifica acerca do mandado de
injuncdo. Porém, por se tratar de uma garantia constitucional, sua aplicagdo deve ser imediata,
isto conforme se depreende da redacdo do 81°, artigo 5° da Constituicdo Federal, que assim
determina: “As normas definidoras dos direitos e garantias fundamentais tém aplicacdo
imediata.”

Neste sentido a aplicabilidade do mandado de injuncdo € imediata,
prescindindo de norma infraconstitucional para sua validade e eficacia.

Na realidade, como coloca a melhor doutrina, 0 mandado de injungéo é o remédio
constitucional utilizado para combater a sindrome da inefetividade daquelas normas de
aplicabilidade imediata, mas cuja eficacia € limitada, a exemplo do artigo 37, VII, da CF/88,
que faz mencdo ao direito de greve dos servidores publicos.

Assim, se justifica a utilizacdo deste mandado ja que a preservacdo ambiental e o
desenvolvimento socioecondmico sustentdvel ndo podem esperar infinitamente pelas
regulamentagdes constitucionais.

Concluida a analise desses quatros instrumentos de grande importancia na tutela do
meio ambiente urbano, prosseguir-se-a as consideracdes finais dos estudos produzidos no

presente trabalho.
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7 Consideracoes finais

O presente artigo tenta demonstrar a existéncia de um vasto repertorio de instrumentos
juridicos e politicos postos a disposicdo da administragdo publica por intermédio do direito
urbanistico, para que seja efetivada a aplicagdo do principio da fungdo social da propriedade.

Isto posto, ¢ patente que a tutela da ordem urbanistica é, eminentemente, um interesse
social cuja funcao fiscalizadora compete ao Poder Publico, todavia, pela realidade vivenciada
no dia a dia, esse ndo cumpre tal funcdo da melhor maneira para a sociedade, seja por falta de
interesse ou por falta de estrutura para tal.

Sendo assim, a fim de procurar oferecer meios ndo s6 ao Poder Publico para promover
a ordem urbanistica, a Constitui¢ao Federal de 1988, bem como o estatuto da cidade, previram
a possibilidade da utilizagao de instrumentos processuais para se fazer cumprir as disposi¢oes
trazidas pelos planos diretores e, assim efetivar a aplicacdo do instituto da fungdo social da
propriedade do imovel urbano.

Dessa forma, passa a sociedade civil a ter maiores poderes em suas maos para requerer
que a ordem urbanistica seja observada, seja por parte do Ministério Publico ou pela atuacdo
direta da coletividade por meio da criagdo de associagdes com essa finalidade ou mesmo pelo
cidadao individualmente considerado.

Desde a implementacdo da nova ordem constitucional pela Constituicao Federal de
1988, o povo brasileiro tem 4 sua disposi¢dao poderosos e eficientes instrumentos para combater
os excessos da administragdo publica.

Todavia, em primeiro momento, o Ministério Publico deve conduzir essa atividade,
uma vez que a sociedade brasileira ainda ndo visualiza a dimensao total dos poderes que possui
e, principalmente, da importancia de sua participagdo para a efetivagdo dos direitos que lhes
sdo assegurados.

Observa-se nesse estudo que varios planos diretores municipais sao meras copias de
outros que foram bem sucedidos, mas , por mais semelhantes que sejam as caracteristicas de
uma cidade em comparagdo com a outra, a realidade vivida por cada uma delas nunca sera a
mesma, pois bastantes sdo as varidveis que influenciam o desenvolvimento de uma comunidade
até que ela se torne uma cidade plenamente funcional.

Mais ainda, ndo pode o Poder Publico simplesmente elaborar leis bem estruturadas e
ndo atuar efetivamente no controle constante e direto de sua aplicacdo, pois, a partir do
momento em que ndo cumpre com seu dever, abre-se uma brecha para que individuos imbuidos

de ma-fé também o fagam.
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E importante, portanto, que tanto a sociedade quanto o Ministério Publico caminhem
juntos no controle das agdes do Poder Publico, utilizando-se, dos instrumentos processuais que
lhe foram constitucionalmente garantidos, para que, enfim, se alcance a tao almejada justica

social.
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