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1 INTRODUCAO

A\

O presente trabalho tem por escopo analisar a magnitude do
principio da fungdo social da propriedade, previsto no art. 5°, XXIII, da
Constitui¢do Federal, elucidando seus reflexos no direito de propriedade
urbana, como meio de promogio de valores ambientais e sociais.

Primeiramente, procedeu-se a delimitagdo conceitual do direito de
propriedade, alcando a andlise de sua natureza juridica, para, por fim,
destacar a disciplina constitucional do direito de propriedade no Brasil, em
cotejo com Os anseios sociais e coletivos que permeiam a sociedade
brasileira.

A partir dessas nogdes, introduziu-se a concepgdo de fungdo social
da propriedade, ligando sua origem ao constitucionalismo social do inicio do
século XX. Pos-se em relevo o alcance do principio sobre o direito de
propriedade e as mudangas operadas neste quanto aos direitos e deveres do
dominus. T
Ap6s uma visdo genérica do principio da fungdo social da
propriedade, este foi trazido para um enfoque especifico em relagdo a
propriedade urbana, segundo uma ética constitucional, considerando que as

' Trabalho apresentado como resultado da Integragdo entre o Programa de Mestrado e o
curso de Graduagéo de Direlto da UEM,

Orientadora Professora Sénla Leticla de Méllo Cardoso.
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cidades brasileiras atualmente abrigam mais de 80% da populagio (Censo
IBGE 2000).

A seguir, ampliou-se a abordagem constitucional para uma andlise
sistémica, tendo em vista a inser¢iio de valores ambientais. Destacou-se o
papel da Constituigio Federal ao inaugurar uma disciplina holistica do
direito ambiental no ordenamento patrio.

Com base nas consideragdes expendidas, propds-se a releitura do
principio da fungiio social da propriedade urbana, a partir de uma concepgao
mais integrativa, suscetivel & interpenetrag@o de valorés ambientais e sociais,
preferindo-se a designagdo de principio da fungdo socioambiental da
propriedade urbana.

2 DIREITO DE PROPRIEDADE

O direito de propriedade é considerado o mais importante dos
direitos das coisas e 0 mais amplo dos direitos subjetivos, erigido ao centro
do sistema juridico privado.

Nio hd unanimidade entre os juristas quanto a defini¢do de direito de
propriedade, variando de acordo com os critérios empregados.

Consoante parecer de Moreira Alves’, o grande problema para a
conceituagdo do direito de propriedade reside, “com relagdo ao direito
vigente em cada pais, na dificuldade de se resumirem, numa definigdo, ao
miiltiplos poderes do proprietario”.

Com efeito, torna-se relevante diferenciar propriedade de direito de
propriedade. O primeiro é um conceito metajuridico, utilizado para
expressar o que pertence a algo ou alguém. E um termo genérico que pode
ser empregado, por exemplo, para referir-se a propriedade tanto em um pais
comunista como em um pafs capitalista. J4 o termo direito de propriedade,
que mais propriamente interessa ao direito, somente pode ser entendido
quando inserido a um determinado ordenamento juridico em um dado
momento hist6rico’. Isto porque sdo as leis vigentes em um determinado
espago territorial que vdo dar a dimensdo do direito de propriedade.

?  ALVES, José Carlos Morelra. Direito Romano. 11, ed. Rlo de Janelro: Forense, 1999. v. 1, p. 281.

* Nesse sentido, magistralmente explica a Prof, Licla Valle Figuelredo que “o conceito de
propriedade pode ser econdmico-soclal, metajurl(dico, ou partir de qualquer enfoque pessoal
que se lhe queira atribuir, Entretanto, o direito de propriedade é tragado pelo ordenamento
constitucional vigente, que o denota, e cuja conotagdo serd dada pelas normas
infraconstitucionais, a par das Interpretagdes |urisprudencial e doutrinaria que, nao
desbordando da ‘moldura’, irdo, paulatinamente, enriquecendo-lhe o conteudo.” (Disciplina
urban/stica da propriedade. Séo Paulo: Revista dos Tribunalis, 1980, p. 4).
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No direito romano, as faculdades de usar, fruir e dispor da coisa
eram os principais atributos do dominium®, mas niio os tinicos, a permitir a
configuragiio do instituto. O direito de propriedade era visto como um poder
juridico, geral e potencialmente absoluto, de uma pessoa sobre uma coisa
coméma“.

Para os juristas cldssicos a propriedade era a “possibilidade de
exercer um poder sobre uma coisa, de acordo com a vontade do titular,
respeitadas as leis e os direitos de terceiros™. Esta atuagio da vontade do
proprietirio em relagdo a sua propriedade é enfatizada pelos pandectistas
alemdes que entendiam ser a propriedade caracterizada pela identificacdo da
vontade do titular com o destino dado ao objeto (Willensmacht)’.

A partir do século XVIII, a escola do direito natural passa a
investigar os fundamentos do direito de propriedade e a demandar a
formulagdo de conceitos que o definam com maior clareza e precisdo. Em
1789, a Declaragdo dos Direitos do Homem e do Cidaddo preconiza um
direito de propriedade cujo exercicio ndo estaria limitado sendo na medida
em que ficasse assegurado aos demais individuos o exercicio de seus
direitos. Era necessdrio estabelecer com precisio os direitos do proprietdrio’.
Nesta tarefa, preciosa foi a contribuiggo do direito romano, servindo de fonte
a codificac@o do ius civilis.

O Cédigo de Napoledo atribuiu um cardter extremamente
individualista ao instituto da propriedade, consagrando-o da forma mais
absoluta em seu artigo 544: “a propriedade € o direito de gozar e dispor das
coisas do modo mais absoluto, desde que ndo se faga uso proibido pelas leis
ou regulamentos”.

Também o direito patrio lancou mdo do direito romano para
estabelecer as prerrogativas do proprietario, valendo-se da formulacao do ius
utendi, ius fruendi, ius abutendi e ius Vvindicatio. Heranga juridica
robustecida no artigo 524 do Cédigo Civil brasileiro de 1916, o qu'al dispoe:

E

* Porquanto os romanos concebiam o dominium como “ius utendi, fruendi et abutendr", surge
certa discussao a saber se dominium e proprietas sao termos sindnimos. Esclarece o jurista
Antbnio de Padua Ferraz Nogueira que, em verdade, a expressao “dominio” tem conotagao
subjetiva, representando o poder do titular sobre a coisa, enquanto que o termo
“propriedade” expressa uma concepgdo econdmico-juridica, destacando a relagdo entre a
coisa e a pessoa. (NOGUEIRA, Antdnlo de Padua Ferraz. Desapropriagdo e urbanismo.
Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1981, p.7).

® CRETELLA JUNIOR, J. Curso de direito romano. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998, p. 169.

¢ NUNES, Antbnio de Padua. Nascentes e dguas comuns. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
1969, p. 1. )

A Teoria Pandectista da vontade fol contraposta pela Teoria do Interesse Protegido, travando-se

a polémica entre Savigny e Jhering quanto aos direitos subjetivos, defendendo respectivamente

uma e outra teoria (KLEINHEYER, Gerd; SCHODER, Jan. Deutsche und europdische Juristen

aus neun Jahrhunderten. 4, ed. Heldelberg: C.F Miiller Verlag, 1996, p. 223).

® VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reals. Sdo Paulo: Atlas, 2001, p. 140.
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“A lei assegura ao proprietdrio o direito de usar, gozar, e dispor de seus bens,
e de reavé-los do poder de quem quer que injustamente os possua”. Mesmo
no novo Cddigo Civil, de 2002, é possivel recordar as raizes da leitura
romana dos direitos do proprietdrio, conforme se extrai do art. 1.228, capur:
O proprictdrio tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito
de reavé-la do poder de quem injustamente a possua ou detenha”.

Quanto & natureza juridica do direito de propriedade, uma primeira
teoria concebia-o como uma relagdo juridica estabelecida entre umt pessoa e
uma coisa, objeto do dominio. Todavia este entendimento ndo se susteve,
visto que, niio € possivel estabelecer relagdes juridicas sendo entre sujeitos
de direito, e nunca em relag@o a corpos e coisas inanimadas.

Rejeitada esta concepgdo, outra teoria tentou explicar a natureza
juridica do instituto a partir da idéia de um sujeito passivo universal. Assim,
enquanto o proprietirio perfaz um polo da relagdo juridica, o outro é
ocupado por todos os demais sujeitos de direito, aos quais cabe o dever de
abstengao de ingeréncia no direito de propriedade alheio.

Nesse sentido, hd quem divida o direito de propriedade em dois
momentos, um em relagdo a coisa e outro em relagio a terceiros'®. O
primeiro abrangeria os poderes que o titular de direito pudesse exercer sobre
a coisa (direito de usar, gozar, dispor e reivindicar). Por sua vez, a segunda
englobaria as relagbes entre o proprietdrio e os terceiros, manifestas num
sentido tnico: o dever dos.terceiros de respeitar o direito de propriedade do
proprietario (dever juridico da ndo ingeréncia). Assim, se ao individuo * ‘A’
confere-se a titularidade do direito de propriedade ‘a’ e dela, ‘todos menos
A’ se excluem com a imposi¢do do dever de abstengdo juridico™"'.

Embora tal concepgio tenha preponderado para explicar as relagdes
juridicas estabelecidas no exercicio do direito de propriedade, ndo satisfaz
mais as aspiragdes juridicas hodiernas. Isto porque uma e outra faceta do
direito de propriedade (em relagdo a terceiros e em rela¢do a coisa) foram
transpassadas pelos atuais interesses difusos e coletivos.

Nio se sustenta mais a antiga concepg¢do individualista que concede
apenas deveres de abstengdio a terceiros mas ndo os envolve na segunda
relagdo, qual seja, do proprietdrio com a coisa. Assim como importa a
abstinéncia do terceiro em ingerir, turbar, esbulhar o exercicio do direito de
propriedade, também é de suma importancia que o exercicio da propriedade
sobre a coisa respeite o bem estar coletivo e os interesses difusos.

De outra sorte, o novo Diploma Civil fol arejado, inclusive com previsdo do principio
constitucional da fungdo social da propriedade.

' WALD, Armoldo. Curso de direlto clvil braslleiro: direito das coisas. 7. ed. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 1990. v. 3, p. 106.

"' ALVES, Vilson Rodrigues. Uso nocivo da propriedade. S&o Paulo: Revista dos Tribunais,
1992, p. 50.
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O Direito Constitucional brasileiro, sensivel a estas mudangas,
subordinou o direito de propriedade ao cumprimento de uma fungao social
Com isto, introduzia-se no ordenamento juridico pdtrio uma profunda
mudanga: o direito de propriedade deixa de ser visto apenas sob o enfoque
individualista como faculdade de uso, gozo, aptiddo para dispor e reivindicar
o bem, mas numa vertente social, subordinando-se ao bem comum € sujeito
A fungdo social da propriedade.

Destarte, o direito de propriedade manifesta-se como uma via de
mdo dupla, por um lado a sociedade assume em relagdo ao proprieuirio 0
dever juridico de ndo ingeréncia; por outro, exige-se que o exercicio desse
direito se faga no beneficio da coletividade.

Preconizada a tutela de interesses coletivos, ndo pode continuar
subsistindo a heranga romana privatista do dominium centrado nas
prerrogativas do proprietdrio, como poder direto, absoluto, imediato e total
da pessoa sobre a coisa.

Nesse sentido, o Prof. Dabus Maluf propde um novo conceito de
direito de propriedade, o qual denomina ‘“‘conceito ético-econdémico da
propriedade”, considerada “n@o um fator de ambicéo e desunido dos homens,
mas fator de progresso, de desenvolvimento e de bem estar de todos’ P,

Uma nova ordem de interesse foi introduzida na destmagao da
propriedade - o interesse social - de forma a moldar o préprio contelido do
direito de propriedade, podendo inclusive ser divergente do interesse do
proprietdrio, pois com este ndo se confunde.

Por outro lado, a garantia constitucional ao direito de propriedade
continua existindo e ndo € aniquilada pelo principio da fung¢do social. A nova
ordem constitucional ndao abandonou as conquistas galgadas pelas primeiras
constitui¢des liberais, ao preservarem o direito de propriedade e assegura-lo
dentre as garantias fundamentais do homem, intangiveis a qualquer agdo
absolutista do Estado. Antes, a Lei Maxima brasileira adotou uma nova
perspectiva na disciplina da propriedade de forma a melhor assegurar os
direitos fundamentais privilegiando a dignidade da vida humana em uma
sociedade mais igualitéria.

A esse respeito, muito bem disserta Carlos Ari Sundfeld sobre o
sentido da propriedade-fungéio: “Nao se trata de uma carta branca em favor
do Estado, para que invista contra os particulares, em nome da realizagio de
desenvolvimento com justica. Antes, ao contrdrio, a finalidade mais

-

"2 0 princlpio da fungdo soclal da propriedade surgiu como fruto do constitucionalismo social
do inicio do século XX. Encontrou guarida implicita nas Constituigdes brasileiras de 1934 e
1946, e expressa na Carta Constitucional de 1967, com a emenda constitucional de 1969, e

na Constituigdo Federal de 1988.
'3 MALUF, Carlos Alberto Dabus. Limitagées ao direito de propriedade. Sdo Paulo: Saraiva,
1997, p. 4.
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profunda da alteragiio da concepgdo tradicional da propriedade € justamente
preservd-la. [...] se outrora foi necessdrio proteger-se o individuo contra o
Estado, hoje isto ndio basta: ¢ preciso defender os individuos contra o poder
econdmico dos proprios particulares, para atingir-se um estagio de igualdade
substancial, e niio apenas formal”",

Portanto, niio ¢ mais o' direito de propriedade revestido de
substantividade plena para dele” emanar os cldssicos efeitos do poder
dominial, mas sua unidade sdcio-juridica s6 é alcangada em completude
quando voltado para efetiva adequagdo as necessidades do meio, em
consonincia com o bem estar da coletividade, no interesse comum.

3 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

O termo fungdo social da propriedade é relativamente novo. Foi
criado por Augusto Comte, que o empregou em sua obra Systéme de
politique positive, editada em 1850, ao discorrer sobre as obrigages dos
cidaddos, segundo principios universais, que se estenderiam a propriedade
para submeté-la a uma fungdo social .

Ja no século XX, o conceito de fungdo social foi aperfeicoado por
Le6n Duguit, em sua obra “Les transformations Génerales du Droit Privé
Frangais dépuis le Code de Napoledn”, datada de 1912'°. Duguit negava a
existéncia de direitos subjetivos, o que transposto para a nog¢do de
propriedade, dava a esta conotagio de fung¢do social.

A partir do primeiro pés-guerra, a fungio social da propriedade foi
elevada a categoria de principio juridico constitucional em diversas
democracias ocidentais, estando presente nas Constitui¢des do México em
1917, de Weimar em 1919, de Portugal em 1933, no Fuero del Trabajo na

" SUNDFELD, Carlos Ari. Fungdo social da propriedade. In: Temas de direito urbanistico. Séo
Paulo: RT, 1987. v.1, p.14,

' Segundo Augusto Comte, “Em todo o estado normal da humanidade, todo cidadao,
qualquer que seja, constitui realmente um funciondrio publico, cujas atribuigbes, mais ou
menos definidas, determinam ao mesmo tempo obrigagdes e pretensdes. Este principio
universal deve certamente estender-se até a propriedade, na qual o positivismo vé,
sobretudo, uma indispensavel fungdo social destinada a formar e administrar os capitais
com os quais cada geragdo prepara os trabalhos da seguinte. Sabiamente concebida, esta
apreciagdo normal enobrece a sua possessdo sem restringlr a sua justa liberdade e até
fazendo-a mais respeitavel” (MALUF, Calos Alberto Dabus, op. cit., p. 62).

Entendia Leén Duguit que a propriedade ndo era um direlto do Individuo, mas uma fungao
social que este deveria exercer a fim de promover e aumentar a riqueza geral a partir do
capital que possulsse, DUGUIT, Ledn. Las transformaciones del derecho (publico y
privado). Buenos Alres: Heliasta S.R.L., [s.d.], p. 181.
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Espanha em 1938, na Constituigdo italiana de 1947 e na brasileira de 1934,
entre outras' .

Por intermédio do principio da fungdo social da propriedade, o
grdenamento juridico reconhece e garante o direito de propriedade segundo a
observéncia da fungiio social que dela se exige no interesse coletivo.

Introduziu-se nova Gtica a fim de equalizar a contraposi¢do entre
interesses privado e coletivo. A concepgdo de direito de propriedade foi
reformulada para integrar em si mesmo uma harmonizagdo intrinseca dessas
duas ordens de interesse: a fungdo social da propriedade (interesse coletivo)
¢ inerente ao hodierno direito de propriedade, construindo as bases sobre as
quais esse direito pode ser exercido e garantido pela ordem juridica
(interesse privado).

Desta forma, mudou-se o ponto de partida das interveng¢Ges no
direito de propriedade para melhor garantia dos interesses coletivos e sociais.
Nio apenas o exercicio do direito é condicionado ao bem da coletividade,
mas o préprio direito s6 é garantido e reconhecido legalmente na medida em
que promove a sua fungdo social.

Carlos Ari Sundfeld chama a atengdo para a existéncia de um
elemento caracteristico do direito piblico no direito de propriedade
submetido a fungdo social. Comenta que o legislador constituinte, ao acolher
o principio da fungdo social, inovou trazendo ao direito privado, algo até
entdo tido como exclusivo do direito piblico: o condicionamento do poder a
uma finalidade. Assim, vinculou-se a propriedade a interesses outros ,que
nio os exclusivos do proprietdrio, criando para este verdadeiros deveres'®.

Destarte, se outrora limitagdes se impunham restringindo
externamente o exercicio do direito de propriedade, com o principid’ da
fungdo social, a conotagio social é agasalhada no préprio conceito intrinseco
de direito de propriedade.

Para melhor compreender esta questdo, relevante € a disting@o entre
‘delimita¢do’ e ‘limitagdo’ feita por Eduardo Garcia de Enterria € Tomds-
Ramén Fernandes. Delimitar é identificar os contornos de um direito,
estabelecendo os limites ou fronteiras de sua extensdo, significa fixar o seu
“contetido normal”, o qual néo pode ser nunca ilimitado. Por sua vez, limitar
importa apenas em restnnglr a possibilidade de exercicio do direito partindo-
se do seu contetido normal ja estabelecido na delimitagdo”.

' CARDOSO, Sébnla Leticla de Mello. A fungdo social da propriedade urbana. 1996.
Dissertagdo (Mestrado em Direlto) - Faculdade de Direlto, Pontificia Universidade Catdlica
de Sao Paulo, Sdo Paulo, p. 26 e! seq.

'* SUNDFELD, Carlos Arl, op. clt., p. 5.

" GARCIA DE ENTERRIA, E., RAMON FERNANDES, T. Curso de direito administrativo.
Trad, Arnaldo Settl, Sdo Paulo; Revista dos Tribunals, 1990, p. 869.
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Nesse sentido, as limitagdes impostas pelo poder pablico com base
no poder de polfcia da administragfio incidem sobre um direito j4 delimitado,
restringindo apenas o seu exercfcio, enquanto que, a fungio social participa
da prépria fixagio do conteddo do direito de propriedade, atingindo sua
substincia. As limitagdes administrativas tém por fundamento impor
condigdes para o exercfcio do direito de propriedade; ji a fungdo social
importa em um dever do proprietdrio de exercer o direito de propriedade em
consondncia com uma fungéo social.

Mais forte, portanto, propugna-se o sentido social da propriedade na
tutela do bem comum, segundo a orientagdo de que exercer o direito de
propriedade ndo significa poder dispor de modo absoluto sobre o bem, mas
acolher a propriedade em todos os seus aspectos, abrangendo ndo sé as
prerrogativas mas também os deveres sociais com os quais a propriedade se
onera.

4 A CONSTITUICAO FEDERAL DE 1988 E A FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA

A Constituigdo Federal de 1988 revela-se moderna e arejada ao
inaugurar uma disciplina especifica para a propriedade urbana. Vinculou-a,
de forma indelével, a uma fungdo social prépria, dedicando capitulo especial
a politica urbana, no qual estabeleceu diretrizes para a agao do Poder Publico
municipal. Ao passo que privilegiou a iniciativa local, a Suma Lex
.subordinou a propriedade as orientagdes urbanisticas do Plano Diretor, como
requisito para o cumprimento de sua fungio social.

A Lei Maxima brasileira estatui como objetivo principal da.politica
urbana promover o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade,
com vistas ao bem-estar dos cidadaos.

Bem observa o Prof. Nelson Saule Junior que, por desenvolvimento
pleno das fungdes sociais da cidade, deve-se entender o “pleno exercicio do
direito a cidade”, segundo as linhas mestre estabelecidas no direito
constitucional, exemplificando através do combate as causas da pobreza, da
promogdo de medidas de protezgﬁo ao meio ambiente e do esfor¢o para a
efetiva¢io dos direitos humanos E

As fungdes sociais da cidade caracterizam-se por serem interesses
essencialmente difusos, nelas é possivel identificar o escopo de promover a
sadia qualidade de vida dos habitantes da cidade, nos termos do art. 225 da
Constituigio, promovendo verdadeira fungdo ambiental.

# SAULE JUNIOR, Nelson. O tratamento constitucional do plano diretor como instrumento de
politica urbana. In: FERNANDES, Edéslo (Org.) Direito urbanistico. Belo Horizonte: Del Rey,
1998, p. 50.
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Nesse sentido, oportunas sdao as observagdes do jurista Jilio Rocha:
“cidade cumpre sua fungdo ambiental quando garante a todos o direito ao
meio ambiente urbano ecologicamente equilibrado, v.g., na existéncia de
dreas verdes e equipamentos publicos, espagos de lazer e cultura, transportes
publicos, esgotamento sanitdrio, servigos de dgua, luz, pavimentagdo de vias
puiblicas™?', .

A Constituigdo também instituiu diretrizes para otimizar o uso do
solo urbano, promovendo o seu adequado aproveitamento sob uma ética de
inclusdio social. Evitando, assim, que a propriedade urbana cumpra fins
meramente especulativos, e, nesta medida, constitua um peso a comunidade
e ao Poder Publico. :

Para tanto, a utilizagdo do solo urbano foi vinculada a observancia
das determinagGes estabelecidas nas leis urbanisticas municipais, em
especial, no Plano Diretor®?. Por sua vez, o Poder Piblico foi munido de
instrumentos coercitivos para impelir a adequag¢do da propriedade urbana a
sua fungdo social como a desapropriagio, o IPTU progressivo, o
parcelamento, edificagao ou utilizagdo compulsérios, o usucapido especial
de imével urbano e a concessio de uso especial para fins de moradia®.

Destarte, a Suma lex deu um tratamento urbanistico préprio a
propriedade urbana. Pela primeira vez na histéria constitucional, a
propriedade urbana, em particular, assumiu tamanha relevincia na
organiza¢ao pol)itico-social do Estado, a ponto de ganhar uma disciplina
constitucional especifica.

O Prof. José Afonso da Silva entende a fungdo social, a que foi
submetida a propriedade urbana, como uma subordina¢do mais ampla ao
direito urbanistico, na medida em que a propriedade urbana ficou vinculada
a realizagdo das chamadas “funcOes urbanisticas de propiciar habitacdo

2 ROCHA, Julio Cesar de Sa da. Consideragdes juridicas sobre a fungdo ambiental da cidade.
Revista de Direito Ambiental, Sao Paulo, ano 4, n. 14, jul./set. 1999, p. 109.

2 Bem disserta Daniel Gaio que: “Os planos urbanisticos sdo assim responsaveis pela
definigdo do préprio conteido da propriedade urbana, como alids dispde a Constituicao
brasileira, ao determinar que a propriedade cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressa no plano diretor municipal” (A
propriedade urbana e o direito de edificar. Revista de Direito Ambiental, Sédo Paulo, ano 5, n.
20, out./dez. 2000, p. 131).

% Até o advento da Lei Federal 10.257, de 10 de julho de 2001, que regulamentou os artigos
182 e 183 da Constitulgdo Federal Instituindo o Estatuto da Cidade, os instrumentos
urbanisticos discriminados na Constitulgdo eram vistos com certo descrédito pela doutrina,
como nas palavras do Prof. José Afonso da Silva na edigdo de 2000 de seu consagrado
livro “Direito urbanistico brasileiro” sobre a desapropriagdo de propriedade urbana por
inobservancia de sua fungdo soclal: “Vé-se, por al, que embora seja um avango, é de
exequibilidade praticamente Inalcangdvel. Raramente se chegara a desapropriagéo prevista
no texto.” (Direito urbanistico brasileiro. 3. ed. Séo Paulo: Malheiros, 2000, p. 73).
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(moradia), condigdes adequadas de rrabalho, recreagdo e circulagdo, em
suma, as fungdes sociais da cidade”?

E no préprio cardter urbanfstico com que a Constituigdo revestiu a
propriedade urbana que o autor traga a qualificagdo da propriedade como
urbana. A Magna Carta submeteu a disciplina da propriedade urbana ao
direito urbanfstico, de forma que o que d4 a conotagdo essencial da
propriedade urbana e a individualiza das demais modalidades de propriedade
¢ a sua destinagiio urbanfstica. Por sua vez, é o solo urbano a drea na qual se
exercam as fungdes urbanisticas®.

J4 a qualificagiio urbanistica, dada a cada parcela do terreno, cabe ao
Poder Publico municipal, ao qual compete apreciar as necessidades
concretas da cidade e fixar a extensdo de seu espago urbano’. O Prof. José
Afonso da Silva, reportando-se as anotagdes de Pedro Escribano Collado,
explica que “o direito do proprietdrio estd submetido a um pressuposto de
fato, a qualificag@o urbanistica dos terrenos, cuja fixagdo é da competéncia
da Administrag¢do, de natureza varidvel, de acordo com as necessidades do
desenvolvimento urbanistico das cidades, cuja aprecia¢do corresponde
também a Administragio””’.

A participagdo da Administragdo na determina¢do da propriedade
urbana € ainda mais extensa quando vista sob a ética do principio da funcio
social aplicado, em especifico, 2 modalidade da propriedade urbana. A
Constitui¢do instituiu forte amdlgama entre a propriedade urbana e o direito
urbanistico, a ponto de se afirmar na doutrina que “o principio da fungdo
social da propriedade € o principio norteador do direito urbanistico e o
mandamento principal do regime da propriedade urbana, integrando o
conteddo desse regime"zg.

E dentro das determinagdes urbanisticas que a propriedade urbana
atinge a plenitude, com a realizagdo de sua fungdo social. Por sua vez, tais
orientagdes urbanisticas sdo fruto da Administragdo Piblica que, em
concreto, determina a ordenagio urbanistica da cidade.

Id. Ibidem, p. 73.

Id. Ibidem, p. 74.

A delimitagio da zona urbana e rural assume grande importancia para efeitos tributarios,
visto que sobre a primelra Incide o iImposto predial e territorial urbano, cuja competéncia
cabe ao Municipio. J4 a zona rural é tributada pela Unléo, através do Incra, embora reverta
ao Municipio parcela do produto da arrecadagdo do Imposto territorial rural. A diretriz basica
para a qualificagéo do imével como “rural”’, é dada pela sua destinagdo. O an. 4° do Estatuto
da Terra - Lel Federal 4,504/64 -- define, como Imdvel rural, o prédio rustico que, qualquer
que seja a sua localizagdo, seja destinado & exploragao agricola, pecudria ou agroindustrial.
(FIGUEIREDO, Lucia Valle, op. cit,, p. 52-55).

7 |d. bidem, p. 75.

# gAULE JUNIOR, Nelson, Novas perspectivas do direito urbanistico brasileiro: ordenamento
constitucional da politica urbana: aplicagdo e eficacla do plano diretor. Porto Alegre: Sérgio
Antbnio Fabris, 1997, p. 75.
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Desta forma, a fungido social da propriedade urbana pressupoe mais
que uma finalidade vinculada a propriedade privada, visto que engloba uma {
outra fungiio, mais ampla, desempenhada pelo Poder Piblico: a ordenagio 1
urbanistica da polis. Nesse sentido, apregoa o Prof. José Afonso da Silva que :
a atividade urbanistica constitui verdadeira ‘“fungdo piiblica da
Administra¢cdo™”.

O ambientalista Antonio Silveira R. dos Santos™, em estudos sobre o
direito urbanistico, inclui, dentre os principios préprios que regem a
disciplina, o principio do urbanismo como fungdo publica e o principio da
conformagao da propriedade urbana. :

Destarte, no direito urbanistico a fungao social da propriedade tem
duas vertentes, a primeira como uma fungdo particular - a encargo do
proprietirio - € a segunda, sustenticulo da primeira, como uma funcdo
piblica - munus da Administragao Piblica, ao estabelecer a disciplina da
propriedade urbana.

Ao Poder Publico compete, por um lado, determinar a qualificagao
urbanistica da propriedade urbana, fixando a sua natureza segundo as
necessidades do desenvolvimento urbanistico da cidade; e por outro, ;
delimitar os contornos do direito de propriedade, estabelecendo o seu
conteido, na medida em que indica a forma como lhe incidird disciplina
urbanistica segundo os interesse sociais. _

Assim, consoante interpretagao sistematica dos artigos 225, caput :
(meio ambiente) e 182 (politica urbana) da Suma Lex, a promogdo das | ?
fungoes da cidade, abrangendo os aspectos ambiental e social, torna-se dever , N
de todos, tanto poder publico quanto coletividade, ambos integrados pelos
instrumentos de cooperagdo e participagcdo popular previstos ao longo do
texto constitucional para a consecu¢do do Estado Democritico de Direito
fundado na cidadania e na dignidade da pessoa humana, com vistas a uma
sociedade livre, justa e solidaria.

Conforme pontua o Prof. José Afonso da Silva: “E em relagdo a propriedade urbana que a
fungdo social, como preceito juridico-constitucional plenamente eficaz , tem seu alcance
mais intenso de atingir o regime de atribuigdo do direito e o regime de seu exercicio. Pelo
primeiro cumpre um objetivo de legitimagdo, enquanto determina uma causa justificadora da
qualidade de proprietario. Pelo segundo realiza um objetivo de harmonizagdo dos interesses
sociais e dos privativos de seu titular, através da ordenagdo do conteido do direito.” (Op.
cit., p. 74).

SANTOS, Antdnio Silveira R. dos. Programa ambiental: a ultima arca de noé; estudos de
direito urbanisitico. [S.l.), 1999/2001. Disponivel em: www. aultimaarcadenoe.com.br/
index1.htm . Acesso em: 23 ago. 2001.
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5 O MEIO AMBIENTE NA CONSTITUICAO FEDERAL DE 1988

A Constituig¢iio Federal de 1988, em consonéncia com as aspiragoes
ambientais propugnadas em ‘escala global®!, veid inaugurar uma nova ordem
juridica, em que a tutela do meio ambiente mereceu especial destaque. Nesse
sentido, a Carta Fundamental brasileira é considerada uma das mais
modernas expressoes constitucionais da atualidade.

Pela primeira vez no constitucionalismo patrio, fez-se expressa
mengiio ao ‘meio ambiente’, ao qual foi dedicado capitulo préprio (titulo
VIII, capituloVI), promovendo sistematizag@o e coeréncia global a matéria.

A Constituicdo Federal de 1988 foi minuciosa ao tratar da questdo
ambiental, prevendo, em diversos dispositivos, diretrizes e principios
relacionados com a preservagdo ambiental. Como ditame maior do caput do
artigo 225 estatui ser direito de todos, o meio ambiente ecologicamente
equilibrado, considerando-o bem de uso comum do povo e essencial a sadia
qualidade de vida, para em seguida, prever como dever do Poder Piblico e
da coletividade defendé-lo e preservd-lo”. A Carta Constitucional
transformou, desta sorte, o meio ambiente, antes desprovido de
individualidade prépria, em patriménio piiblico e em direito difuso da
coletividade.

Ressalta-se a importdncia da previsdo constitucional expressa de
valores ambientais. Antes da Magna Carta de 1988, a intervencao legislativa
em matéria ambiental ndo encontrava respaldo constitucional. Assim, toda
uma construcio doutrindria foi criada para justificar e legitimar a
intervengado legislativa em matéria ambiental e promover a regulamentagdo
legal das atividades potencialmente nocivas ao meio ambiente. O legislador
buscou suporte na prote¢io da saide, munindo-se do argumento de que este

* Embora os problemas ambientais acompanhem a humanidade de longa data,
intensificaram-se em proporgdes globais no século passado, levando as nag¢des a se unirem
em 1972, em Estocolmo, Suécia, para a | Conferéncia das Nagdes Unidas sobre o Meio
Ambiente Humano, considerada ponto de partida do movimento ecolégico. Seguiu-se em
1992, a Conferéncia das Nagdes Unidas sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento, no Rio
de Janeiro, que também sediou cinco anos mais tarde a “Rio+5" no intuito de confrontar os
resultados das propostas assumidas na primeira reunido, expressos na Agenda 21.
Recentemente, passados 10 anos do primeiro encontro, nova conferéncla global foi
realizada com o mesmo propdsito, desta vez na cidade de Johannesburgo (Africa do Sul), a
Il CGpula da Terra da ONU, de 26 de agosto a 4 de setembro de 2002.

*O Direito Constitucional, além de definir o meio ambiente ecologicamente equilibrado como
direito de todos, estabelece expresas normas preventivas, repressivas, ressarcitivas,
protecionais e de competéncla, impondo ao Poder Publico e a coletividade o dever de
defender e preservar o patrimbnio amblental, tanto o natural como o cultural, para as
presentes e futuras geragbes” (CUSTODIO, Helita Barreira. A questdo constitucional:
propriedade, ordem econdmica, dano ambiental; competéncla legislativa concorrente. In:
BENJAMIN, Anténio Herman V. (Coord.), Dano ambiental: prevengdo, reparagdo e
represséo. Séo Paulo: Revista dos Tribunals, 1993, p. 128),
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valor comprometer-se-ia diante de um meio ambiente degradado e imprdprio
ao desenvolvimento da vida humana.

Esta construgiio é criticada pelo pesquisador Antonio Herman V.
Bcnjamin”, que alerta para a debilidade de uma concepgdo que entende
degradagdo ambiental como sindnimo de degradagdo sanitdria.- Afirma que
tal fundamentagio ¢ estritamente homocéntrica e excessivamente
economicista e utilitarista, visto que toda a percep¢do ambiental € vista
somente pela perspectiva do bem estar dos seres humanos, e este ainda
restrito & drea da saide humana.

O abrigo constitucional da tutela ao meio ambiente veio aperfeigoar
a dogmidtica juridica, promovendo fundamento seguro a intervengdo
normativa do legislador ordindrio, além de corrigir a distorgdo de uma
concepgiio excessivamente antropocéntrica para abrigar, com maior apuro, a
protegdo ecossistémica de todas as formas de vida.

Além disso, o respaldo constitucional elevou o meio ambiente a bem
juridico autdnomo com substantividade prépria. Conforme salienta
Benjamin, “O meio-ambiente, nessa evolugdo, deixa de ser uma simples
preocupagio privada - mera preocupagdo, sim, jd que sequer era admitido
como bem privado dotado de individualidade prépria - e passa a integrar
uma categoria mais complexa dos chamados bens publicos™”.

Destarte, a previsdo constitucional permitiu que o ordenamento
ambiental se submetesse a uma sistematizagdio de enfoque holistico,
congregando os valores e principios ambientais como norteadores da
atividade normativa, das politicas publicas e mesmo das atividades privadas,
como o exercicio do direito de propriedade.

6 FUNCAO SOCIOAMBIENTAL DA PROPRIEDADE
URBANA _

A Ciéncia do Direito, em seu discurso tradicional, sempre apregoou
com maior relevo o aspecto subjetivo, enfatizando o tratamento de questdes
e conflitos interpessoais. Ndo obstante, a efetiva defesa de questGes
ambientais exigiu a introdugdo de uma concep¢do mais ampla, sem
abandonar a ética subjetiva, tornou-se necessdrio dirigir atengdo especial aos
direitos que extrapolam a esfera exclusivamente individual, com o fim de
tutelar interesses coletivos e difusos.

# BENJAMIN, Antonio Herman V. Introdugéo ao direito ambiental brasileiro. Revista de Direito
Ambiental, Sao Paulo, ano 4, n. 14, abr./jun. 1999, p. 53.

“ BENJAMIN, Antbnio Herman V. Fungdo Amblental. In: BENJAMIN, Anténio Herman V.
(Coord.) Dano ambiental. prevengdo, reparagdo e repressdo. Sdo Paulo: Revista dos

Tribunais, 1993, p. 16,
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Nesse sentido, muito bem pontua Roxana Cardoso Brasileiro Borges
que o “meio ambiente ndio deve ser considerado apenas como uma resposta a
uma crise relacionada aos recursos naturais, de forma reducionista, mas
entendido como mais um estdgio na evolugio dos direitos, um nivel mais
alto de valorizagiio da pessoa, traduzide'como dignidade humana. Trata-se,
acima de tudo, de'reconhecer a consolidagdo dos direitos difusos e o papel
do direito na protegiio da pessoa.™

Os novos conceitos juridicos trazidos pela valorizagdo dos direitos
coletivos e difusos romperam com a visdo privatista sob a qual eram
defendidos os direitos de terceiros face ao mau uso da propriedade e deram
tratamento adequado a politica ambiental.

O individualismo de outrora tem marca acentuda no art. 554 do
Cdédigo Civil de 1916, que estabeleceu os direitos de vizinhanga, expressos
na chamada lei dos trés “s”, visando proteger a salide, S0ssego € seguranca
dos vizinhos. Sob a nova ética, o modo de utilizagio da propriedade em
harmonia com direitos de terceiros é estendido dos habitantes dos prédios
vizinhos a toda comunidade, propugnada a vertente socioambiental do uso
da propriedade.

Em consonincia com essa ordem de valores, as obrigagdes que
permeiam o exercicio do direito de propriedade transpdem o dmbito do
direito privado, para atender aos interesses da coletividade, alcangando o
regime do direito publico.

Observa Maria Luisa Faro Magalhdes, ao comentar a introdugdo da
Gtica ambiental na disciplina do direito de propriedade, que este vem
“paulatinamente sofrendo uma crescente desprivatizagd@o”, e aduz que este
termo é empregado “ndo no sentido da antitese do cardter privado da
propriedade (estatizagdo), mas no sentido de sua crescente publicizacdo™®.

Interessante o comentdrio que o jurista franc€s René Savatier faz
sobre a passagem da protegdo aos direitos de vizinhanga para um enfoque de
maior alcance na salvaguarda dos direitos supra-individuais, sob os auspicios
do direito piblico: “depuis cette époque, le monde étant devenu beaucoup
plus petit, on a constaté que tous les hommes étaient voisins les uns des
autres. Ainsi, le droit de proprieté, au lieu de rester simplement 1 un droit civil,
est, de plus em plus, entré dans les dépendances du droit public ™’

* BORGES, Roxana Cardoso Brasilelro. Direlto amblental e teoria Juridica no final do século
XX, In: VARELLA, Marcelo Dias; BORGES, Roxana Cardoso Brasileiro (Org.). O novo em
direito ambiental. Belo Horizonte: Del Rey, 1898, p. 27.

MAGALHAES, Maria L. F. Fungdio social da propriedade e melo-ambiente - principios
reciclados. In; BENJAMIN, Antbnlo Herman V. (Coord.). Dano amblental. prevengao,
reparagdo e repressdo, So Paulo; Revista dos Tribunals, 1993, p. 148,

SAVATIER, René. Du drolt civil au drolt public atravers les personnes, les biens e la
responsabilité civile. Parls: LGDJ, 1950, p. 40-41.
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Destarte, a disciplina do direito de propriedade em relagio a
sociedade passa a ser feita pelo direito piblico. * Esta visdo publicista é de
suma importdncia para a introdugiio de valores ambientais na disciplina da
propriedade. Esta deixou os liames estreitos da regulamentagdo exclusiva do
direito privado para enfocar valores de direito piblico, como a qualidade de
vida e bem-estar da coletividade e a preservagio do meio ambiente,
interesses essencialmente difusos.

Segundo Marcelo Pedroso Goulart, concorrem para o contetido do
direito de propriedade trés elementos: “o individual, que possibilita uso,
gozo e lucro para o proprietdrio; o social, de natureza distributiva; o
ambiental, ligado a utilizagdo adequada dos recursos naturais e
preservagao do meio ambiente””.

Esta transformag@o no direito de propriedade para se introduzir a
questdo ambiental é melhor entendida na percepgio de que o proprio direito
ambiental passou por uma evolugdo juridica. Seus comandos deixaram de ser
simples imposi¢des de conduta negativa, segundo uma restricio a atos
poluidores, para se transformarem em valores imperativos na disciplina dos
institutos juridicos, vinculando-os a uma verdadeira fun¢do ambiental, como
obrigagao positiva de agir.

Sobre esta evolugdo na percepgao juridica ambiental, bem esclarece
Antonio Herman V. Benjamin que os “primérdios do Direito Ambiental
foram caracterizados pela imposi¢do de deveres negativos aos particulares,
todos em torno de uma obrigagdo hipotética de ndo poluir. Modernamente,
contudo, [...], a perspectiva ambiental, ndo mais se contentando com um
simples comportamento negativo, passou a requisitar um atuar positivo, no,
sentido de efetivamente cumprir um “munus” que vai além do mero ndo
poluir: o dever de defender, o dever de reparar e o dever de preservar™.

Logo, ha uma fungdo ambiental mais ampla, a qual atinge todo o
ordenamento juridico, vinculando tanto a atividade estatal quanto a privada.

Quando o legislador constituinte expressou a tutela ao meio
ambiente, estendeu a toda a coletividade e ao Poder Publico o dever de
preservd-lo e defendé-lo. Assim, embora ndo fez meng¢do expressa a uma
fungdo ambiental da propriedade, foi ainda mais longe, ao submeter ndo s6

* 0 regime jurfdico da propriedade é tracado pelo direito publico, enquanto que o direito
privado limita-se a regular as relagdes clvis decorrentes desse direito.

* Em petigéo Inicial de Agdo Civil Publica proposta pela Promotoria de Justica do Meio
Ambiente de Sdo Paulo na comarca de Ribelréio Preto. Tanscrito em: CONGRESSO DE
MEIO AMBIENTE DO MINISTERIO PUBLICO DE SAO PAULO, 1, 23-26 out. 1997,
Campos de Jorddo, Anals...,,.Campos de Jorddo-SP, [s.n.], 1997, p. 84.

“ BENJAMIN, Anténio Herman V. Fungdo Amblental. In: BENJAMIN, Antdnio Herman V.
(Coord.). Dano amblental: preveng@o, reparagdo e repressdo. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1993, p. 57,
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a propriedade mas todo o ordenamento juridico ao desempenho de uma
Jungdo ambiental.

A Magna Carta de 1988, embora tenha repetido a mesma
terminologia “fungio social da propriedade”, inovou na disciplina do direito
de propriedade quando consagrou, expressamente, valores ambientais como
principios fundamentais no ordenamento jurfdico pétrio. Estes valores
representaram  uma interferéncia direta e expressiva na propriedade,
imputando-lhe uma fungdo ambiental no interesse das presentes e futuras
geragdes a um meio ambiente sauddvel, ecologicamente equilibrado e
mantenedor da perpetuagiio da vida no planeta.

Assim, a dimensdo do principio da fungdo social da propriedade na
Constituigdo de 1988 nio é a mesma que operou nas constituicdes que a
precederam. Embora a Magna Carta ndao inaugurou nova nomenclatura,
utilizando o mesmo vocébulo ji consagrado na doutrina - “fun¢do social” -
seu alcance, em uma visdo sistemdtica do texto constitucional em vigor, €
bem maior do que nas ordens constitucionais que principiaram na
consagragdo da vertente social da propriedade®.

Quanto a inser¢do da fungio ambiental como elemento constitutivo
do conceito de fungdo social, explica a jurista Maria Luisa Faro Magalhaes
que esse “tratamento operou uma reciclagem na nogdo de fung@o social
ampliando seu contetido de maneira tal que, na nova Constitui¢do, a fungao
social visa atender objetivos ji ndo apenas de natureza distributiva mas,
igualmente de cardter ambiental, politica que, ao eleger valores que
anteriormente nio figurava como limite ao poder de uso e gozo do direito de
propriedade, veio socorrer interesses da sociedade que eram anteriormente
insuspeitos” .

Também defende esta linha hermenéutica o jurista Antonio Herman
V. Benjamin: “O direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado néo
se encontra isolado no corpo constitucional. Ao revés, estid sintonizado e
entrelagado com outros institutos incorporados pelo constituinte. Um deles €
a ‘fungdo social da propriedade’, ja reconhecida em constitui¢des anteriores
e que podemos denominar de ‘genérica’, ponto de partida usado pelo regime
de 1988 para inovar com a fungdo socioambiental da propriedade™.

Em mesmo sentido, € do escélio do Prof. Nelson Saule Jinior que o
respeito 4 fungdo social e o exercicio do direito de propriedade sé serd
garantido pela ordem constitucional se for condizente com os demais
principios e objetivos fundamentais do Estado brasileiro. E conclui que o

“' Nas Canas Politicas de 1034, 1946 e 1967 com a Emenda Constitucional de 1969.
“ MAGALHAES, Maria L. F., op. cit., p. 150.

“* BENJAMIN, Antonio H. V., Introdugéio ao direito amblental brasileiro. In: BENJAMIN, Anténio
Herman V. (Coord.). Dano amblental. prevengdo, repara¢do e repressdo. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 1993, p. 54,
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“exercicio do direito de propriedade para ser garantido também estd
subordihado ao direito a0 meio ambiente ao qual foi dado tratamento
especial na Constituigio de 1988, através do art. 225",

Também no direito comparado, o tradicional conceito de fungdo
social da propriedade tem sido estendido, a fim de alcangar igualmente uma
vertente ambiental. Esta tendéncia € propugnada pelo jurista espanhol
Francisco Garrido Peiia, sob entendimento de que no “plano constitucional
es interesante de anotar la necesidad de somar y articular la llamada, en la
constitucién espaiiola, ‘funcién social de la propiedad’, con una nueva
‘funcién ambiental de la propiedad’. [...] La legitimacién de esta nueva
funcidn constitucional de la propiedad se situaria en un doble vinculo: por un
lado, en la salvaguarda de los derechos de las generaciones futuras, y por
outro, en la calidad de vida de las generaciones presentes”®.

O préprio legislador ordindrio pétrio, ao interpretar a Constitui¢do
no particular aspecto do regime juridico da propriedade, abragou o alcance
ambiental da funcionalidade dominial. O novo Cédigo Civil, ao dispor sobre
direito de propriedade, adotou o principio da fun¢do socioambiental,

JVinculando seu exercicio a valores econémicos, sociais e ambientais*®.

Cabe mencionar que a fungdo ambiental, introduzida pelo texto
constitucional e ora com respaldo na doutrina e na lei civil, ndo apenas
somou e integrou o principio da fun¢do social da propriedade, mas também
veio dar mais forca e efetividade ao ja consagrado principio social, uma vez
que, imbuida de valores ambientais, a funcionalidade dominial passa a ser
um importante instrumento de prote¢do ambiental e toma assento dentre os ¢
principios que norteiam o direito ambiental.

A doutrina do direito ambiental j4 vem incluindo a fungdo social
como principio basilar, sob a denominagido de funcdo socioambiental da
propriedade’’. Deve-se ressaltar a relevincia de se entender a vertente
ambiental como uma fungdo“. Esta vincula o direito ndo apenas

“ SAULE JUNIOR, Nelson. Novas perspectivas do direito urbanistico brasileiro..., p.58.

“ GARRIDO PENA, Francisco. De como la ecologia politica redefine conceptos centrales de
la ontologfa juridica tradicional: liberdad y propiedad. In: VARELLA, Marcelo Dias; BORGES,
Roxana Cardoso Brasileiro (Org.). O novo em direito ambiental. Belo Horizonte: Del Rey,
1998, p. 221.

“ Dispde o art. 1.228, paragrafo primeiro: “O direito de propriedade dever ser exercido em
consonincia com as suas finalidades econdémicas, sociais e de modo que sejam
preservadas, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equllibrio ecolégico e o patrimdnio histérico e artistico, bem como
evitada a poluigdo do ar e das aguas”.

“ Ver: MILARE, Edis. Direito do ambiente. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2001, p.
120.

“ 0 Prof. Celso Antonio Bandelra de Mello lembra que o conceito juridico da palavra fungdo
ndo é unlivoco, antes “tem sido usada em mals de um sentido, mas ha, para ela uma
acepglo, um sentido nuclear, que, mais que outros, merece ser explorado. Existe fungao,
em Direito, quando alguém disp8e de um poder & contra de dever, para satisfazer
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externamente, como mera limitagiio ao exercicio deste, mas atinge o préprio
conteido do direito, impondo comportamentos positivos voltados ao seu
cumprimento.

Explica a pesquisadora Roxana Cardoso Brasileiro Borges que “a
funglio ambiental da propriedade nio sé configura como meras incursées do
Poder Publico na propriedade privada, seja em forma de restrigdes
administrativas ou limitagdes ao exercicio desse direito. A fungdo ambiental
da propriedade € a prépria defini¢do de direito de pros)riedade, ndo sendo
algo que lhe € exterior, mas como seu préprio conteiido” %

Na doutrina pétria, a nogio constitucional de uma fung¢do ambiental
da propriedade vem sendo defendida, especialmente, quanto a propriedade
rural, na medida em que o texto constitucional vinculou-a expressamente a
ditames de cariter ambiental. O art. 186, inciso II, da Constituigdo Federal,
impdée como fungdo social especifica da propriedade rural a “utilizagdo
adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagdio do meio
ambiente”.

Entrementes, ndo € apenas a fungdo social da propriedade rural que
ficou vinculada a uma fungiio ambiental®’. Também a propriedade urbana,
embora nao tenha, no artigo 182, inciso semelhante ao do art. 186, II, que
traz expressamente a sua submissdo a valores de preservagdo e optimizagao
dos recursos ambientais, €, ainda assim, vinculada a uma fungdo ambiental,
na medida em que a propriedade urbana fica submetida ao planejamento
urbanistico e este, por sua vez, € estabelecido segundo os ditames do dever
publico e coletivo de defender e proteger o meio ambiente ecologicamente
equilibrado (art. 225, caput, CF/88).

Note-se que a regulamentagdo do capitulo constitucional da politica
urbana, através da Lei Federal 10.257/01 - Estatuto da Cidade, trouxe

interesse de outrem, isto é, um interesse alheio” (Desvio de poder. Revista de Direito
Publico, Sdo Paulo, n. 89, jan/mar. 1989, p. 26). Assim, na fungdo socioambiental, o
exercicio do direito propriedade fica submetido a um atuar compulsério em favor de
interesses sociais @ ambientais. Ressalte-se que tal comando nao é abusivo, ja que, direta
ou indiretamente, o préprio proprietario vai se beneficiar do resultado alcangado por seu
atuar em favor da coletividade, como na tutela do meio ambiente, do qual ele mesmo
participa e Interage.

BORGES, Roxana Cardoso Brasileiro. Fungdo ambiental da propriedade. Revista de Direito
Ambiental, Sdo Paulo, ano 3, n. 9, jan./mar. 1998, p. 72.

Nesse sentido, defende Flavia de Paiva Medelros de Oliveira que: “A Constituigao brasileira
de 1988 atribulu & propriedade mals uma fungdo, a ambiental. Essa nova fung@o surge
como decorréncia do tratamento constitucional que fol dispensado ao meio ambiente, bem
como do disposto no art. 186, Il, da CF/88, que, embora diga respeito a propriedade rural,
deve ser aplicado também & propriedade urbana como decorréncia do fato de o meio
ambiente se caracterizar como direito fundamental" (O direito de vizinhanga e o meio
amblente, Revista de Direito Ambiental, Sdo Paulo, ano 7, n. 26, abr./jun. 2002, p. 292).
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diversos dispositivos que vinculam o desenvolvnmento das fungdes sociais
da cidade e da propr iedade urbana a valores ambientais”'.

Conforme jd vem observando e alertando a doutrina, atualmente, um
dos aspectos que se destaca em relagio As limitagdes do direito de
propriedade ¢ o fenémeno da urbanizagio e de suas repercussdes ao meio
ambiente. A necessidade do uso racional da propriedade imével passou a ser
uma das maiores preocupagdes do Poder Piblico, tanto no dmbito nacional
quanto regional e local, visando minorar os efeitos danosos de um
crescimento urbano espontineo e desordenado, prejudicial & qualidade
ambiental das cidades.

Por fim, cabe mencionar que a submissdo da propriedade a uma
fungiio socioambiental ndo importa, per se, em uma diminuicdo do poder
econdmico relativo ao bem. Antes, a preservagio do meio ambiente vem
agregar novos valores qualitativos- paisagistico, histérico, natural, social,
entre outros - beneficiando toda a drea de influéncia da propriedade, a. ponto
de valorizi-la na melhoria do conjunto em que se insere.

A demostragdo de que ndo hd incompatibilidade entre a defesa do
meio ambiente e o desenvolvimento econdmico ja vem se consolidando na

* ' Dentre eles destacam-se: “Art. 12 Na execugao da politica urbana, de que tratam os arts.
182 e 183 da Constituigao Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.
Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade,
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade
urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos czdadaos bem como do
equilibrio ambiental.
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: 0!
| - garantia do direito a cidades sustentdveis, entendido como o direito a terra urbana, &
moradia, a0 saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes; [...]
IV - planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populagéo e
das atividades econémicas do Municipio e do territério sob sua area de influéncia, de modo
a evitar e corrigir as distor¢ées do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o
meio ambiente;

VI - ordenagao e controle do uso do solo, de forma a evitar: [...]

g) a poluigdo e a degradagdo ambiental, [...]
VIl - adogdo de padrdes de produgdo e consumo de bens e servigos e de expansao urbana
compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econémica do Municipio

@ do territério sob sua area de influéncia; [...]

Xl - protegdo, preservagdo e recuperagdo do meio ambiente natural e construido, do
patriménio cultural, histdrico, artistico, paisagistico e arqueoldgico,

XN - audiéncia do Poder Publico municipal e da populagdo interessada nos processos de
implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre
0 melo amblente natural ou construido, o conforto ou a seguranga da populagao;

XV - regularizagdo fundidria e urbanizagdo de areas ocupadas por populagdo de baixa
renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagéo, uso e ocupagao do
solo e edificagdo, consideradas a sltuagdo socioecondmica da populagdo e as normas

ambientals;” (grifo nosso).

-
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doutrina desde as décadas de 70 e 80, sob conceitos harmonizadores da
causa ambiental com fatores econdmicos. Propugna-se, sobretudo, por um
desenvolvimento sustentdvel, o -qual promova crescimento econdémico,
porém sobre bases firmes de um meio ambiente equilibrado®®, sabendo-se
que a exploragiio irracional dos recursos naturais é tendente ao caos e a
prépria insustentabilidade de qualquer avango econdmico que se tenha
tomado neste modelo viciado.

Chega-se a consciéncia de que o custo ambiental da degradagdo dos
recursos naturais, tanto para o empreendedor quanto para a sociedade em
geral é muito alto, de forma que o fator ambiental ndo pode ser
desconsiderado no planejamento econémico.

Da mesma forma, o gerenciamento da propriedade ndo pode olvidar
a questdo ambiental, sob pena de arcar com custo elevado em qualidade de
vida, tanto para o proprietdrio como para toda a coletividade.

Conforme salienta Helita Barreira Custdédio, o ‘“‘uso arbitrdrio e
nocivo da propriedade, sob o regime do direito absoluto, deu lugar a abusos
prejudiciais aos recursos naturais e culturais, ocasionando o seu esgotamento
ou a sua destruicdio e proporcionando graves problemas ao equilibrio
ecolégico e social™”.

Por muito tempo, 0 “preco” a ser pago pela degradagdao do meio
ambiente era simplesmente diluido por toda a sociedade e atingia o
proprietdrio, responsavel pela degradagao, apenas indiretamente. Tal pratica
tornou-se invidvel na medida em que o fardo atirado por parte de cada
membro da sociedade sobre as costas da coletividade tornou-se
demasiadamente pesado, passando a afetar a qualidade de vida de todos € a
requerer pesados investimentos na revitalizagdo ambiental pagos com
dinheiro piblico.

Neste espectro, vem a funcdo socioambiental vincular o direito de
propriedade a tutela do meio ambiente e, assim, minimizar a carga negativa
de passivo ambiental depositada pelo proprietdrio na conta da coletividade,
promovendo o uso racional e adequado da propriedade, em beneficio de
todos.

* A Agenda 21 elaborada por ocasido da Conferdncia das Nagdes Unidas sobre Meio
Ambiente e Desenvolvimento, realizada no Rio de Janeiro, de 3 a 21 de junho de 1992,
como plano de agdo a ser promovido pela comunidade internacional e estados, prevé o
principio do desenvolvimento sustentdvel, pelo qual se vela pelo direito das geragdes
futuras de verem atendidas as suas necessidades, de forma que a utilizagao dos recursos
pelas presentes geragdes néo excluam o direito daquelas ainda a porvir.

® cusTODIO, Helita Barreira, op. cit., p. 117.
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7. CONCLUSAO

Neste novo século, depara-se com o desafio de promover cidades
com qualidade socioambiental, aptas a oferecer bem-estar aos seus
habitantes. Para tanto a disciplina da propriedade urbana tem se demostrado
um importante instrumento para a- satisfagdo de interesses difusos e
coletivos.

Percebe-se que a inclusio da temdtica ambiental em sede
constitucional representou um importante marco na tutela do meio ambiente
urbano. A partir dos valores ambientais, chega-se a conclusdo de que todo o
ordenamento juridico fica vinculado a uma fungdo ambiental, a ser
desempenhada em conjunto pelo Poder Piblico e pela coletividade, alinhado
a diversos mecanismos de cooperagdo e participagdo popular previstos ao
longo do texto constitucional.

Transportados a disciplina da propriedade urbana, os valores
ambientais ddo nova dimensdo e alcance ao principio da fungdo social da
propriedade, a ponto de se vislumbrar a existéncia de um principio mais
amplo apoiado em uma funcionalidade socioambiental.

Percebe-se que ndo mais o direito de propriedade é revestido da
concepgdo absolutista que temperava o constitucionalismo liberal da virada
do século XVIII. Pode-se afirmar que, no direito brasileiro, diversas ordens
de interesses difusos e coletivos encontram o préprio conteiido do direito de
propriedade, na medida em que a Lei Suprema do Pais vincula o dominiyrn a
uma fungdo de conotagio piiblica.

Nesse passo, a nova ordem constitucional valorizou a participagao
do Poder Piblico municipal na determinagio do contelido da funcionalidade
dirigida a propriedade urbana, na medida em que delega ao Municipio, com
a colaboragao dos cidaddos, a tarefa de elaborar os planos diretores de
desenvolvimento urbano integrado.

Destarte, o principio da fungdo socioambiental da propriedade
urbana reforga os alicerces da cidadania. Tanto o poder piblico quanto o
particular sdo chamados a desempenhar'o munus da fungiio socioambiental,
seja através do proprietdrio que dd a sua propriedade um destino adequado
com os anseios da coletividade, seja por meio da participagiio cidada na
elaboragio do planejamento urbano, fiscalizando e auxiliando o Municipio
em suas incumbéncias constitucionais.

Portanto, a inteligéncia do art. 5, incisos XXII e XXIII, conjugado
com o art, 225, ambos da Constitui¢dio da Repuiblica Federativa do Brasil,
deve orientar-se por uma concepgiio qualificada do direito de propriedade,
permitindo alcance mais efetivo ao principio da fungfio social da propriedade
e a protegdo ambiental, como valores fundamentais.
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