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RESUMO

O presente artigo aborda a tutela do meio ambiente
urbano, através do estudo da Lei n° 10.257/2001,
também conhecida como Estatuto da Cidade. O ob-
jetivo é apresentar os principios e instrumentos que
alei dispde para garantir o cumprimento da funcdo
social da propriedade urbana e bem-estar dos
cidadaos. A metodologia utilizada foi o estudo da
Lei n® 10.257/2001 associada a doutrina de Direito
Ambiental e de Direito Urbanistico. Constatou-se
que o Estatuto da Cidade é uma lei que possibilitao
desenvolvimento urbano sustentavel, atuando tam-
bém como redutor das desigualdades sociais. Como
instrumento legal democratico, atenua problemas
decorrentes do acelerado crescimento das cidades
e da especulacao imobilidria.
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1 INTRODUCAO

A espécie humana e o Planeta Terra encontram-se num estagio de
evolucao impossivel de ser precisado, isto €, podemos afirmar que dispomos
de informacgdes certas acerca do passado, porém, quanto ao futuro, nem as
ciéncias e as tecnologias mais avangadas podem nos dizer algo preciso acerca
do horizonte.

Tal verdade desperta uma sensacdo tenebrosa. Uma reflexao acerca
do desequilibrio ecolégico do planeta nos faz temer pelo futuro préximo e
nao mais das geragdes seguintes.

Dentro deste contexto, a protecao ao meio ambiente torna-se uma
necessidade impostergdvel, porém, a grande maioria das pessoas tende a
associar a idéia de meio ambiente a natureza e, por isso, acham que somente
esta é protegida ou sua utilizacao planejada.

A fim de esclarecer tal equivoco, visamos através deste estudo,
demonstrar que o ambiente urbano também constitui uma das formas de
meio ambiente e, por isso, possui tutela assegurada nao sé pela Constituicao
Federal, mas pelo Estatuto da Cidade, isto é, Lei n° 10.257/2001.

Diante da relevancia do tema, importante conhecer os principios
e mecanismos que a lei mencionada dispde para proteger este tipo de meio
ambiente, proporcionando seguranca e bem-estar aos cidadaos, assegurando
o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado previsto no art. 225
da Constituicao Federal.

2 OSTIPOS DE MEIO AMBIENTE

A Constituicao Federal de 1988, ao eleger a dignidade da pessoa
humana em seu art. 1°, lll, como fundamento a irradiar todo o sistema cons-
titucional, visa garantir ndo so os direitos individuais fundamentais, mas
também aqueles necessarios a garantia de uma vida digna, como os direitos
sociais e direitos coletivos.

Sabendo que o meio ambiente é essencial a vida humana, o le-
gislador constituinte tratou de assegurar no corpo da Carta Maior o direito
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, sendo este de uso comum do
povo e essencial a sadia qualidade de vida (art. 225 da Constituicao Federal).

Diante desta garantia, podemos perceber que o conceito de meio
ambiente nao se restringe ao meio ambiente natural. Isto porque ao garantir
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também uma sadia qualidade de vida aos individuos, é necessario que nao sé
o ambiente natural esteja equilibrado, mas também o meio ambiente artificial,
cultural e do trabalho.

Assim, desmembrando o conceito constitucional de meio ambiente,
podemos nele encontrar o meio ambiente natural ou fisico, que consoante
Fiorillo (2007), é aquele constituido pela atmosfera, elementos da biosfera,
pelas aguas, pelo solo e subsolo, pela fauna e flora; o meio ambiente artificial,
que“é compreendido pelo espaco urbano construido, consistente no conjunto
de edificagbes (espaco urbano fechado), e pelos equipamentos publicos (es-
paco urbano aberto)” (FIORILLO, 2007, p. 23); o meio ambiente cultural, que
nas palavras de José Afonso da Silva “é integrado pelo patrimonio histérico,
artistico, arqueoldgico, paisagistico, turistico, que embora artificial, em regra,
como produto do homem, difere do anterior (que também é cultural) pelo
sentido de valor especial” (apud FIORILLO, 2007, p. 24); e, por fim, o0 meio
ambiente do trabalho, que esta associado ao local onde as pessoas exercem
suas atividades laborais, cujo equilibrio estd relacionado a salubridade do
meio e a auséncia de agentes que comprometam a saude fisico-psiquica dos
trabalhadores (FIORILLO, 2007).

Dentre os tipos de meio ambiente, o artificial é o que esta mais
diretamente conectado ao conceito de cidade, a qual passou a ter natureza
juridica ambiental em face do disposto ndo s6 na Constituicao Federal, mas,
principalmente, no Estatuto da Cidade (Lei N° 10.257/2001).

3 A POLITICA DE DESENVOLVIMENTO URBANO

No que concerne a politica urbana, o tema esta tratado no art. 182
da Constituicao Federal, principalmente. Porém, ha outros dispositivos consti-
tucionais que disciplinam o tema como o art. 21, XX, que regula a competéncia
da Uniao para instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, e o art. 5°,
XXIIl, que dispde sobre a funcao social da propriedade.

Desenvolver o meio ambiente urbano é melhorar as condigdes
de vida na cidade, diminuindo as desigualdades sociais e promovendo o
desenvolvimento econémico e social a0 mesmo tempo em que se garante
a sustentabilidade ambiental. Seu objetivo é o espacgo urbano construido,
através do planejamento e ordenacao do uso do solo.

A politica de desenvolvimento urbano, nos termos do art. 182 da
Constituicdo Federal, serd executada pelo Poder Publico Municipal e sera
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instituida por diretrizes gerais fixadas por lei com a finalidade de ordenar a
ocupacao dos espacos urbanos e o desenvolvimento das funcées sociais da
cidade e garantir o bem-estar da comunidade.

Afuncao social é cumprida quando a cidade proporcionaa seus ha-
bitantes o direito a vida, a seguranca, a igualdade, a propriedade e a liberdade,
constantes no art. 5° da Constituicao Federal, bem como os direitos sociais a
educacao, a saude, ao lazer, ao trabalho, a previdéncia social, a maternidade, a
infancia, entre outros constantes no art. 6° também da Carta Magna. Por outro
lado, ndo basta, pois, que os direitos sejam apenas garantidos, mas devem ser
realizados de forma tal a traduzir um real bem-estar na populacao.

4 O ESTATUTO DA CIDADE (LEI N° 10.257/2001)

Sabemos o crescimento desordenado das cidades tem gerado
bastantes preocupacdes nao sé em relacdo ao homem, mas também ao
meio ambiente. E que a ocupacéo irregular origina problemas que com-
prometem a qualidade de vida humana e degradam o meio ambiente,
ferindo assim a dignidade humana e danificando o patriménio pertencente
a humanidade. Levando em consideracdo esta problematica é que depois
de onze anos de tramitacao, o Senado aprovou o Estatuto da Cidade (Lei n.
10.257/2001) como instrumento que passou a disciplinar as principais dir-
etrizes do desenvolvimento do meio ambiente artificial em face do disposto
na Constituicdo Federal. Assim, o Estatuto da Cidade estabelece normas de
ordem publica e interesse social, requlando o uso da propriedade urbana em
prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como
do equilibrio ambiental (Lei 10.257/2001, art. 1°, par. un.).

A lei em comento possui 58 artigos, distribuidos em cinco capitulos:
| — Diretrizes Gerais; Il - Dos Instrumentos da Politica Urbana; Ill - Do Plano
Diretor; IV - Da Gestao Democratica da Cidade; e V - Disposi¢des Gerais.

4.1 Diretrizes Gerais e principios
Consoante Machado (2009), a propriedade urbana e a cidade tém
fungdes sociais, sendo tais fungées cumpridas pela politica urbana quando

observadas as diretrizes gerais. Estas diretrizes estdo dispostas no art. 2° do
Estatuto da Cidade.
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O referido autor resume tais diretrizes como: 1) garantia ao direito
ao saneamento ambiental; 2) realizacdo do planejamento do desenvolvimento
das cidades, da distribuicao espacial da populacédo e das atividades econémicas
do municipio de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano
e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente; 3) ordenacao e controle do
uso do solo, de forma a evitar a poluicao e a degradacdo ambiental; 4) adocao
de padrdes de producao e consumo de bens e servicos compativeis com os
limites da sustentabilidade ambiental do municipio; 5) protecdo, preservacao
erecuperacao do meio ambiente natural e construido e o patrimonio cultural,
histérico, artistico, paisagistico e arqueolégico (art. 2°, 1, IV, VI, VIll e Xll do
Estatuto da Cidade).

Numa leitura rdpida, podemos pensar que a grande preocupacao do
legislador é o meio ambiente e o desenvolvimento sustentavel do municipio,
mas nao é sé. Vejamos, pois, o que dispde o inciso VI:

Art. 2°(...)

VI - ordenacao e controle do uso do solo, de forma a
evitar:

a) a utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconve-
nientes;

¢) o parcelamento do solo, a edificagao ou o uso excessi-
vos ou inadequados em relacao a infra-estrutura urbana;
d) ainstalacdo de empreendimentos ou atividades que
possam funcionar como polos geradores de tréfego, sem
a previsao da infra-estrutura correspondente;

e) aretencao especulativa de imoével urbano, que resulte
na sua subutilizacdo ou nao utilizacao;

f) a deterioracdo das areas urbanizadas;

g) a poluicao e a degradagao ambiental;

Mais adiante, nos incisos IX e XI, o Estatuto Prevé a justa distribuicdo
dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacao e a recuperagao
dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizacao de
imoveis urbanos.

Assim, o Estatuto da Cidade nao prima apenas pela protecdo ao meio
ambiente e pelo desenvolvimento sustentavel, pois as diretrizes mencionadas

(...) sdo orientadas especificamente para a recuperagao
social da valorizacdo do solo, entendida como elemento
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importante para a realizacdo da justica social na cidade.
Partem do pressuposto de que os incrementos de valor
de uma propriedade urbana que derivam de acdes do
poder publico devem retornar a comunidade como um
todo, em vez de serem apropriados por proprietarios
individualmente. As acdes publicas que geram valori-
zagbes fundidrias — incluindo o investimento em infra-
estrutura e servicos, ou agdes decorrentes de decisdes
regulatérias sobre o uso do solo urbano - devem reverter
em um beneficio a todos os habitantes da cidade (FON-
TES, SANTORO e CYMBALISTA, 2007, p. 63-64).

Sob este aspecto, podemos avaliar a importancia do Estatuto da
Cidade como instrumento legal democratico, uma vez que visa distribuir para
todos os cidadaos os beneficios da urbanizacdo. Adiante, veremos como a
utilizacdo de tal mecanismo é possivel através do estudo dos instrumentos
juridicos e politicos que a lei em comento dispde.

No que concerne aos principios, merecem ser destacados por sua
fundamental importancia na tutela do desenvolvimento urbano a funcéo
social da propriedade urbana e a participagao popular.

Para de Paula (2007), a funcao social da propriedade urbana diz
respeito ao fato de o proprietario dar uma utilizacdo socialmente justa ao
objeto direito de propriedade em que o interesse geral deve ter precedéncia
sobre o individual. Trata-se de principio que vincula também o legislador,
obrigando-o a estabelecer, na fixacdo do conteudo e limites da propriedade,
um regime socialmente justo de contribuicdo para o bem-estar geral da so-
ciedade. Instrumentos previstos no Estatuto da Cidade como parcelamento
ou edificacdo compulsdria, imposto sobre a propriedade predial e territorial
urbana progressivo no tempo etc sao exemplos da aplicacdo desde principio.

Ja a Gestao democrética e o principio da participacao popular dizem
respeito a substituicdo da tendéncia de a administracdo publica sobrepor seus
atos ao consentimento do cidadao. Pelos novos modelos de gestao, este passa
a ser colaborador ativo, co-gestor, prestador e fiscalizador. A Constituicao
Federal estabeleceu sistemas de gestdao democratica em varios campos da
administracdo publica (p. ex. art. 29, XII).

Ainda consoante de Paula (2007), o Estatuto da Cidade fixa este
tipo de gestao em seu art. 2°, Il, na medida em que indica a necessidade de
participacao da populacao e associacoes representativas da comunidade na
formulacao e execucdo de planos, programas e projetos urbanisticos.
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Desta feita, vemos que através desta politica discutem-se as
questdes da cidade com os varios setores da sociedade, possibilitando também
a fiscalizacao da acdo do governo.

4.2 Instrumentos da Politica Urbana destinados a Tutela do Meio Ambi-
ente Artificial

Milaré (2009) nos ensina que a politica urbana, além de instrumento
eficiente, é um processo continuo voltado para a melhoria da qualidade de
vida das cidades. Contudo, sua eficicia esta condicionada a aparelhagem
dos municipios para o desempenho das responsabilidades e dos encargos
atribuidos pela Constituicao Federal e Estatuto da Cidade.

Assim, na execucdo da politica urbana vinculada ao objetivo de
ordenar a cidade, o Estatuto da Cidade estabeleceu alguns instrumentos com
a finalidade de fazer com que o diploma se efetive no sentido de organizar as
necessidades da populacao residente dentro da ordem econdémica capitalista
(FIORILLO, 2007).

Desta feita, nos termos do art. 4° da Lei N° 10.257/01, sdo instrumen-
tos da politica urbana: 1) planos nacionais, regionais e estaduais de ordenagao
do territério e de desenvolvimento econdémico e social; 2) planejamento das
regides metropolitanas, aglomeragdes urbanas e microrregides; 3) planeja-
mento municipal; 4) institutos tributarios e financeiros; e 5) institutos juridicos
e politicos.

Comentemos rapidamente acerca destes instrumentos.

4.2.1 Planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacao do territério e de
desenvolvimento econdmico e social, e planejamento das regides metropoli-
tanas, aglomeragdes urbanas e microrregioes

No tocante aos planos e planejamentos,importante observar que no
desenvolvimento da politica urbana, ndo se deve pensar no municipio como
uma drea isolada. Na verdade, em diversas passagens a lei fala em territério
de influéncia do municipio (art. 2°, VIl e VIIl, por exemplo). Isto porque os feno-
menos naturais ndo ocorrem de acordo com a divisdo geografica, ndo estando
delimitados a esta ou aquela area. Assim, ha de se considerar a influéncia de
um municipio sobre outro sob os aspectos sociais, econdmicos, culturais etc.
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Desta forma, acentua-se a necessidade de colaboracao entre as municipali-
dades fronteiricas no planejamento conjunto entre regides (MILARE, 2007).

4.2.2 Planejamento municipal

Consoante Milaré (2007, p. 557), “as peculiaridades locais constitu-
irdo objeto do planejamento municipal”. Com isso, o Estatuto destacou como
instrumentos para o planejamento municipal (art. 4°, 1ll): o plano diretor; a
disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacdo do solo; o0 zoneamento
ambiental; o plano plurianual; as diretrizes orcamentarias e orcamento anual;
agestao orcamentaria participativa; os planos, programas e projetos setoriais;
e os planos de desenvolvimento econémico e social.

Nada obstante a totalidade dos instrumentos, nosso estudo deter-
se-a ao plano diretor, por ser de fundamental importancia como articulador
dos diversos instrumentos, e ao zoneamento.

O Plano Diretor, conforme determinacgao constitucional, é o instru-
mento basico da Politica de Desenvolvimento e Expansao Urbana (Estatuto
da Cidade, art. 40), tendo por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes (CF, art. 182,
caput). O Plano Diretor é composto por um conjunto de informacoées técnicas,
mapas, diagnésticos, planejamentos e legislagdes, tudo isso para realizar uma
radiografia do municipio, identificando seus problemas e necessidades para
um futuro estimado de dez anos, impedindo o agravamento dos problemas
atuais e planejando o desenvolvimento e crescimento do municipio.

Fontes, Santoro e Cymbalista (2007) nos lembram que o Estatuto
da Cidade atribui importancia fundamental ao Plano Diretor como elemento
de regulacdo do solo e de efetivacao da funcéo social da propriedade porque
contém a forma de como ocorrerad a recuperacao social da valorizacao da
terra. Além disso, o plano define a realizacdo concreta das diretrizes contidas
no Estatuto da Cidade e a aplicagao de seus instrumentos. Ainda conforme os
autores, ha instrumentos que s6 poderao ser aplicados se estiverem definidas
as areas para sua utilizacdo no Plano Diretor.

No que concerne a sua elaboracgdo, a lei exige a participacao
popular, devendo o Poder Publico promover audiéncias publicas com debates
envolvendo a populacdo e associacdes (Estatuto da Cidade, art. 40, §4°, I). E
assegurada também a publicidade e o acesso aos documentos.

A Constituicdo Federal (art. 182) e o Estatuto da Cidade (art. 41)
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determinam a obrigatoriedade de elaboracao do Plano Diretor para cidades
com mais de vinte mil habitantes; integrantes de regiées metropolitanas e
aglomeragdes urbanas; onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar o
parcelamento ou edificacdo compulséria, imposto sobre a propriedade predial
e territorial urbana progressivo no tempo e desapropriacdo com pagamento
mediante titulos da divida publica; integrantes de areas de especial interesse
turistico; e inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades
com significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional.

Ja o art. 42 do Estatuto dispde sobre as matérias minimas a serem
tratadas no Plano Diretor das cidades que estejam dentro dos parametros do
art. 41, citados anteriormente. Devera entdo o Plano conter, no minimo:

Art. 42 (...)

| - delimitagao das dreas urbanas onde devera ser apli-
cado o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo com-
pulsérios, considerando a existéncia de infra-estrutura
e de demanda para utilizagéo;

Il - as disposi¢des constantes nos arts. 25, 28, 29, 32
e 35 do Estatuto das Cidades, ou seja, o conteudo
correspondente ao direito de preempg¢do, outorga
onerosa do direito de construir, alteracdo do uso do
solo, operacdes urbanas consorciadas e transferéncia
do direito de construir;

Il - sistema de acompanhamento e controle, que sera
feito dentro das diretrizes fixadas pelo Estatuto da
Cidade (art. 2°).

O Plano deve ainda ser aprovado pela Camara Municipal, devendo
tomar a forma de Lei Municipal, Ordinaria ou Complementar, conforme dis-
ponha a Lei Organica do Municipio.

No que concerne ao Zoneamento Ambiental, trata-se, resumida-
mente, de instrumento da Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei N°6.938/81,
art. 9% 11) aplicado em ambito municipal. Trata-se “de um disciplinamento de
ocupacao e destinacdo de areas geograficas para que elas atendam a sua vo-
cacdo geoecondmica e ecolégica” (MILARE, 2009, p. 560). José Afonso da Silva,
por outro lado, define o zoneamento como “um procedimento urbanistico,
que tem por objetivo regular o uso da propriedade do solo e dos edificios em
areas homogéneas no interesse coletivo do bem-estar da populagdo” (apud
SIRVINKAS, 2007, p.114-115),
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Assim, podemos concluir concordando com Sirvinkas (2007), que o
zoneamento tem como finalidade regular o uso e a ocupacao do solo, sendo
verdadeira limitacdo administrativa ao direito de propriedade.

E véalido salientar que ndo sendo o municipio uma area isolada, mas
ao contrario, estando inserido em contextos estaduais e regionais, € imperioso
lembrar que o zoneamento requer uma acdo interdisciplinar e interinstitucio-
nal. As decisGes sobre o zoneamento, para Machado (2009), podem até ser
tomadas em nivel municipal, mas a maioria delas deve-se operar em territério
mais extenso.

4.2.3 Institutos tributarios e financeiros

“Os institutos tributarios e financeiros estao no rol de mecanismos
que o Poder Publico local pode dispor, dentro dos critérios legais e adminis-
trativos, para subsidiar a sadia qualidade de vida urbana e o meio ambiente
ecologicamente equilibrado” (MILARE, 2009, p. 560). Tais institutos estao elenca-
dosnoinciso IV do art.4° do Estatuto e sao eles o imposto sobre a propriedade
predial e territorial urbana - IPTU; a contribuicdo de melhoria; e os incentivos
e beneficios fiscais e financeiros.

Tais instrumentos podem auxiliar no fomento de determinadas
diretrizes urbanas, assegurando a funcao social da propriedade urbana e a
dignidade da pessoa humana. Como exemplo, o IPTU, instrumento de ar-
recadagao, deve ser progressivo, no sentido de que os mais ricos devem pagar
mais e os pobres menos ou nada (WHIKAKER e DE CESARE, 2005).

4.2 4 Institutos juridicos e politicos

Nos termos do art.4°,V,da Lei N° 10.257/01, sdo instrumentos juridi-
cos e politicos: a desapropriacao; a servidao administrativa; as limitagdes ad-
ministrativas; o tombamento de iméveis ou de mobilidrio urbano; a instituicao
de unidades de conservacao; a instituicao de zonas especiais de interesse social;
a concessao de direito real de uso; a concessao de uso especial para fins de
moradia; o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios; a usucapiao
especial de imével urbano; o direito de superficie; o direito de preempcao; a
outorga onerosa do direito de construir e de alteracao de uso; a transferéncia do
direito de construir; operacdes urbanas consorciadas; a regularizacao fundiaria;
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a assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais
menos favorecidos; o referendo popular e plebiscito; a demarcacdo urbanistica
para fins de regularizacao fundiaria; e a legitimacao de posse.

Podemos perceber que alguns dos instrumentos em questao
acabam por tolher o direito de propriedade do individuo tendo em vista o
bem-estar da coletividade. Sdo exemplos a desapropriacdo, a servidao, limi-
tagdes e o tombamento. Outros, porém, buscam induzir o desenvolvimento
urbano, permitindo um maior controle do Estado sobre o uso e ocupagao do
solo, como € o caso do direito de preempcao, direito de superficie, outorga
onerosa do direito de construir e operacdes urbanas consorciadas.

Dentre todos os instrumentos mencionados, alguns ja foram alvo
de estudo no direito administrativo, e sdo, portanto, mais conhecidos, como a
desapropriacdo, a servidao, as limitacdes administrativas, tombamento entre
outros. Destaquemos entao aqueles menos conhecidos.

O direito de preempcao confere ao Poder Publico municipal prefe-
réncia para aquisicao de imovel urbano objeto de alienacdo onerosa entre
particulares (Estatuto da Cidade, art. 25). Esse direito tem prazo estabelecido no
plano diretor, ndo podendo ser superiora 5 anos. O direito de preempgao sera
exercido sempre que o Poder Publico necessitar de areas para regularizacao
fundiaria, execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social
etc (art. 26).“Ele permite ao Poder Publico fazer estoque de terras destinadas
a producao de habitagcdes de interesse social, e a regularizar a valorizacao
fundiaria de determinada area” (WHIKAKER e DE CESARE, 2005, p. 132). As 4reas
sujeitas a esse instrumento devem estar indicadas no Plano Diretor.

Por outro lado, levando em consideragao que todo municipe pode
construir o equivalente a mesma metragem de seu terreno, a outorga onerosa
do direito de construir diz respeito a fixacao de dreas no Plano Diretor nas quais
o direito de construir podera ser exercido acima do coeficiente de aproveita-
mento basico adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario
(art. 28). Consoante Whikaker e de Césare (2005), este instrumento visa corrigir
distor¢des de valorizacdo criadas pelas intervengdes do Estado. Em outras
palavras, as acdes do Poder Publico que geram valorizacdo de certas proprie-
dades, aumentam os lucros dos proprietarios e através da outorga onerosa, o
Poder Publico recupera a “mais-valia” obtida pelo proprietario. Implica, pois,
na recuperacao pela sociedade da valorizacao fundiaria decorrente de obras
do poder publico, baseado na justa distribuicao dos 6nus e beneficios decor-
rentes do processo de urbanizacao (FONTES, SANTORO e CYMBALISTA, 2007).
Pode ainda ser utilizado tanto para incentivar como “frear” a verticalizacao de
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areas da cidade.

Ja as operagdes urbanas consorciadas tém como objetivo alcancar
determinadas transformacées urbanisticas estruturais e melhorias sociais
juntamente com a valorizacao ambiental. Hd uma especificacdo de uma area
dentro da qual os recursos arrecadados com a valorizacao do imével ou 6nus
coletivos gerados pelo empreendimento deverao ser aplicados obrigatoria-
mente. Com isso, possibilita-se a parceria entre o setor publico e privado, que,
interessado na compra do solo valorizado, acaba financiando a recuperacao
de determinada area da cidade (WHIKAKER e DE CESARE, 2005).

O direito de superficie trata da possibilidade de o proprietario
urbano conceder a outrem o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o espaco
aéreo relativo ao seu terreno, na forma estabelecida no contrato respectivo,
atendida a legislacao urbanistica. O direito pode ser exercido por tempo deter-
minado ou indeterminado, mediante escritura publica registrada no cartério
de registro de imoveis (art. 21, caput e §1°).

No que concerne a transferéncia do direito de construir (art. 35),
este instrumento pode compensar as perdas do proprietario que teve seu
imével tombado ou que foi considerado necessario para fins de implantacao
de equipamentos urbanos e comunitarios. Isto porque o dono da propriedade
requerida pelo poder publico pode transferir seu direito de construir para
outros iméveis da cidade.

Por fim, a lei em estudo estabelece que aquele que possuiruma area
de até 250 m?, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao
seja proprietario de outro imdével urbano ou rural (art. 9°). Trata-se da usucapiao
especial de imével urbano.

4.2.5 Estudo Prévio de Impacto Ambiental e Estudo de Impacto de Vizinhanga

A Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei N° 6.938/81) consagra a
avaliagao de impactos ambientais como um dos seus instrumentos (art. 9, Il1).
Conforme Milaré (2009), esta avaliacao é tomada em sentido amplo, como um
procedimento para localizar, identificar, prognosticar e ponderar as alteracoes
provocadas no meio ambiente pela agdo do homem. Assim, os estudos de im-
pacto ambiental constituem uma aplicacdo deste procedimento. “Trata-se de
uma avaliacao a priori, de cunho preventivo, destinada a antecipar de alguma
forma os resultados ou efeitos de uma determinada intervencao e subsidiar o
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processo de tomada de decisdo” (MILARE, 2009, p. 561).

O Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EIA) é seguido de um
Relatério de Impacto Ambiental (RIMA) cujo objetivo é esclarecer a populacao
interessada qual o contetido do estudo, uma vez que este é elaborado em
termos técnicos.

O Estatuto da Cidade, por sua vez, em seu art. 4°, VI, prevé além do
EIA, o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV).

O EIV esta disciplinado nos arts. 36 a 38 do Estatuto da Cidade, e
assim como EIA, visa a “andlise de custo/beneficio de um determinado em-
preendimento” (ANTUNES, 2006, p. 316). Nos termos do art. 37 do Estatuto,

Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar
os efeitos positivos e negativos do empreendimento
ou atividade quanto a qualidade de vida da populacao
residente na area e suas proximidades, incluindo a
analise, no minimo, das seguintes questdes:

| —adensamento populacional;

Il - equipamentos urbanos e comunitarios;

Ill — uso e ocupagao do solo;

IV - valorizacdo imobiliaria;

V - geracao de trafego e demanda por transporte
publico;

VI - ventilacao e iluminagao;

VIl — paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

Milaré (2009) explica que nao ha confronto entre os instrumentos
mencionados, pois sempre que um empreendimento acarretar impactos ao
meio ambiente que ultrapassem os limites locais (municipais), ou mesmo
quando oimpacto ou alteracoes forem de natureza significativa, o EIA também
se torna imprescindivel. Podemos completar a explicacdo com elucidacao
fornecida por Antunes (2006, p. 316), que diz que “o EIA passou a ser exigido
por érgdos ambientais para a implantacao de shopping centers, condominios
e outros empreendimentos semelhantes”. J4 o EIV, continua o autor, é usado
paraavaliarimpactos gerados por atividade a ser desenvolvida em area urbana,
que nao se trate de atividade industrial.
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4.3 Instrumentos da Politica Urbana destinados a Tutela das areas que
nao cumprem sua fungao social

O Estatuto da Cidade prevé para areas urbanas que nao cumprem
a sua funcao social a aplicacdo de instrumentos que visam a destinacdo ade-
quada da propriedade de acordo com a aquela definida pelo Plano Diretor. As-
sim, a partir do momento que o Poder Publico considera que uma propriedade
urbana estd vazia ou subutilizada, podera haver o parcelamento, a edificacao
ou a utilizagdo compulsérios do solo urbano (art. 5°).

Por outro lado, caso nédo seja atendida a edificacdo ou utilizacao
compulséria, poderd haver majoracao progressiva da aliquota do IPTU durante
cinco anos consecutivos (art. 7°). Passado esse prazo, a Prefeitura podera de-
sapropriar o imével e indenizar o proprietario com titulos da divida publica
(art. 8°).

5 CONCLUSAO

Pelo exposto, podemos concluir que o Estatuto da Cidade trata-se de
um poderoso instrumento legal, que visa a tutela do meio ambiente urbano,
constituido pela cidade. Em consonancia com a regulamentacao disposta nos
arts. 182 e 225 da Constituicao Federal, a lei prima pelo bem-estar dos cidadaos
bem como pelo equilibrio ambiental.

Por outro lado, além oferecer mecanismos que possibilitam o desen-
volvimento urbano sustentdvel, atua o Estatuto como redutor de desigualdade,
tendo em vista que promove a justa distribuicdo de 6nus e beneficios decor-
rentes da urbanizacdo. Podemos ainda mencionar que atua na equalizagao
de oportunidades, uma vez que oferece instrumentos que possibilitam a
recuperacao de areas menos favorecidas da cidade, trazendo condicoes de
vida melhores para todos.

Assim, a cidade que implementa os instrumentos do Estatuto, seja
através do Plano Diretor ou outras leis, esta mais preparada para enfrentar
problemas decorrentes do acelerado crescimento das cidades, evitando ou
ao menos atenuando problemas decorrentes da degradacao ambiental e da
especulagdo imobiliaria.

Por fim, insta apenas pontuar que a lei estudada prima pelo desen-
volvimento do municipio, porém néo de forma isolada, tendo em vista que o
meio ambiente nédo se restringe as areas delimitadas dos municipios, assim
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como os fendbmenos naturais. Desta feita, considerando a influéncia de um
municipio sobre outro é que a lei priorizou o desenvolvimento da cidade em
atuacdo conjunta, através do planejamento integrado e observacao dos planos
nacionais acerca do meio ambiente.
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THE PROTECTION TO URBAN ENVIRONMENT:
KNOWING THE CITY STATUTE

ABSTRACT

This present article is about the protection of
the urban environment, by the study of the law
10.257/2001, known as City Statute. The goal is to
present the principles and instruments statute to
guarantee the implementation of the property so-
cial function and citizens's welfare. The methodol-
ogy used was the study of the law 10.257/2001, of
the doctrine about Environmental Law and about
Urban Law. It concluded that City Statute is a law
that enables the sustainable urban development,
acting either like an inequality reducer. As a legal
democratic instrument, it attenuates the problems
arising from accelerated increase of the cities and
the real state speculation.
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