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1. Introdugéo

A qualidade ambiental urbana ¢ um item de grande desatio, havendo que se¢ ampliar
reflexdes e estudos sobre o espago urbano. A cidade ¢, por exceléncia, o ambiente do homem
(COIMBRA, 2002). Neste ambiente que sdo encontrados grandes indicadores de descquilibrio.

A cria¢do de ambientes saudaveis, finalidade altima do planejamento urbano,
estd intimamente vinculada com a qualidade de vida dos habitantes de uma cidade.

A 1" Conferéncia Internacional sobre Promocio da Saude realizada em 1986 na cidade
de Ottawa, Canada, firmou a promogdo da saide como um paradigma de satide puiblica. A saiide
deixa de ser a auséncia de doenca e passa também a estar intimamente vinculada ao meio ambi-
ente e a qualidade de vida (ORGANIZACAO MUNDIAL DA SAUDE, 1996, grifo nosso).

Conforme preceitua a Organizagio Mundial da Satde (2002), o plancjamento urbano
tem grande impacto nas condigdes das cidades. A situagdio em que as pessoas moram e trabalham,
0 acesso a bens e servigos, os estilos de vida e habilidades para desenvolver relacionamentos sio
todos influenciados pelo plancjamento, politicas ¢ iniciativas dos planejadores urbanos.

* Mestre em Satide Ambiental pela Faculdade de Satde Pablica da Universidade de Sao Paulo (USP). Especialista em “Direito
do Consumidor, Direito Ambiental ¢ Ag¢des Coletivas”™ pela Escola Superior de Advocacia de Sio Paulo, Especialista em
“Direito Ambiental” pela Faculdade de Satde Piblica da USP / Faculdade de Direito do Largo Sio Francisco (USP), Bacharel
em Direito pela Faculdade de Direito de Sio Bernardo do Campo no ano de 1998, Advogada responsivel pela Divisiio de
Assuntos Administrativos do Departamento Juridico da CETESB.
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Por sua vez, o plangjamento ¢ realizado pelo poder publico e instrumentalizado por
meio de normas cogentes, as quais visam disciplinar o uso sustentavel da cidade, limitando as
liberdades individuais e interferindo, na maioria das vezes, no direito de propriedade.

Este direito de propriedade, que a época da edi¢do do Codigo Civilde 1916 era
considerado como absoluto, teve, com o transcorrer dos tempos, seu contetido reduzido.
Deve, atnalmente. possuir uma finalidade que atenda aos interesses comuns de toda a
sociedade, isto ¢, a propriedade deve cumprir uma “fungdo social™.

Derani (2002) atesta que o uso da propriedade urbana refletira de forma objetiva
na qualidade de vida dos habitantes de determinada cidade, de modo que essa proprieda-
de serd assegurada desde que cumpra sua fungio social.

A partir do ano de 1967, os textos constitucionais trouxeram a expressdo “funcio
social da propriedade™, a qual tem figurado como um principio informativo do Direito.
Entretanto, a afericdo efetiva, concreta de como wma propriedade urbana cumpre esta
“funcédo social " ndo tem sido suficientemente estudada pela doutrina especializada.

O novo Codigo Civil, vigente a partir de 2003, inseriu variaveis ambientais ao
direito de propriedade. De fato. muitos autores referem-se ao tema sob a denominagio de
“fungiio ambiental da propriedade™ ou “fun¢io socioambiental da propriedade™.

Magalhdes (1993) atesta que o principio da funcdo social da propriedade traz
consigo uma carga de empirismo, um certo grau de indeterminagiio e imprecisdo. Ha,
efetivamente, certa dificuldade em se deduzir, em uma formula juridica segura e acurada,
a real dimensdo do principio da fungdo social.

Segundo Dallari (2003), na prética, o principio produziu pouguissimos fiutos talvez
exatamente pela falta de um texto normativo que dissesse o que deveria ser entendido como
sendo de interesse social, como correspondente ao cumprimento da fungio social da propriedade.

No mesmo sentido Benjamim (1998, p. 70, grifos nosso) ¢ categorico: “no Brasil,
infelizmente. ao contrdrio do que se observa em outros paises, como a Alemanha, @ teoria da
funcéo social da propriedade ndo tem tido eficacia pratica e previsivel na realidade dos opera-
dores do Direito e no funcionamento do mercado: a verdade é que, entre nos, a nogdo ainda ndo
[oi, inexplicavelmente, desenvolvida (ou mesmo suficientemente compreendida) no plano dou-
trindgrio, dai os percalgos jurisprudenciais que enfrentamos. Um balango objetivo comprova
que a concepgdo apresenta pouco — para ndo dizer nenhum — impacto na forma como sio julga-
dos certos casos em que estdo em discussio limites internos do direito de propriedade (....)".

Mukai (2001, p. 132, grifo nosso) afirma que “de longa data, tem-se lalado no
principio da funcio social da propriedade. Viarios conceitos sobre o que seja tal fungdo
foram formulados ao longo dos anos. Porém, pelo menos entre nds, nunca se concretizou
na realidade fatica esse principio, de modo geral e objetivo .
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Na opinido de Leal (1998, p. 117, grifo nosso), “a idéia do contetido fica salien-
te na propria expressdo, porém, seus limites sdo indefinidos ¢ permitem interpretagoes
nio coincidentes; neste sentido, devem-se buscar critérios de eleicdo da melhor herme-
néutica ¢ significagdo do termo...”.

A busca dos critérios acima citados por Leal para a melhor interpretagio do
termo “fungdo social da propriedade™ é exatamente o objero deste estudo, especialmente
com relagio 4 possibilidade de sua aplicagdo concreta. Procuramos constatar, na pratica,
se e como determinada propriedade localizada na bacia hidrografica do reservatdrio
Guarapiranga. no municipio de Sdo Paulo cumpre sua funcdo social, verificar se esta
fung¢do social abrange a protecdo ambiental, e se existem fundamentos, teérico e juridico,
para o novo conceito da fungdo socioambiental da propriedade.

O presente estudo € descritivo, com base em pesquisa exploratéria, realizada em
2 ctapas: pesquisa bibliografica e documental; ¢ estudo de caso’. As principais normas
utilizadas como referencial foram a Constitui¢io Federal de 1988, o Estatuto da Cidade
(Lei n® 10.257/2001), o Plano Diretor do Municipio de Sdo Paulo (Lei municipal n® 13.430/
2002), a Lei municipal n® 13.885/2004, o Codigo Civil de 1916 e o novo Cadigo Civil.

2. Evolugao historica do conceito de fungdo social da propriedade urbana
na legislagao brasileira

O contetdo do direito de propriedade foi definido, ao longo da historia, de ma-
neiras ds vezes coincidentes, as vezes diferentes e em cada momento. E possivel afirmar
que a nogdo de propriedade definiu-se no sentido do individual para o social. Tal fato
deve-se sobretudo a progressiva incorporagdo do principio da fungdo social da proprie-
dade nos ordenamentos juridicos de diversos paises (MATTOS, 2003, p. 42).

As Constituigdes de 1824 ¢ a de 1891 garantiram o direito de propriedade em toda
sua plenitude, silenciando a respeito da obediéncia aos interesses sociais da coletividade.

a) 1916 - Codigo Civil: sobre a prevaléncia do direito individual ¢ absoluto do
direito de propriedade

O Cadigo Napolednico de 1804 foi o grande inspirador da nocio de direito de
propriedade individualista e absolutista acolhida pelo Cadigo Civil brasileiro de 1916,
Importante lembrar que o antigo Codigo ¢ reflexo de um momento histérico em que se
vivia a ¢poca. Sua elaboracio se deu no contexto da Constituigio de 1891, a qual, como
visto, garantia o direito de propriedade em toda sua plenitude. A grande preocupacio do

Artigo extraido da dissertagio de mestrado defendida em fevereiro de 2005 perante o Departamento de Saide Ambiental da
Faculdade de Saide Publica da Universidade de Sao Paulo, intitulada “Evolugiio do conceito de fungio socioambiental da
propriedade urbana entre 1916 ¢ 20047, >
* Doravante as expressiies “fungio social da propriedade”, “fungio social da propriedade urbana™ e “fungiio socioambiental da
propriedade™ serdo es s sem aspas para melhor fluidez da leitura,
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legislador era basicamente com os problemas relativos ao mau uso da propriedade em
relaciio ao direito de vizinhanca, individualmente considerado. O artigo 527 conferia ao
dominio a presungdo de exclusivo e ilimitado.

Influenciada pela Constituicio alemd de Weimar de 1919, a Constitui¢do de
1934 trouxe em seu texto a preocupagdio com o interesse coletivo. Ao mesmo tempo em
que garantiu o direito de propriedade, dispos que ndo podera ser exercido contra o inte-
resse social ou coletivo, na forma que a lei determinar (art. 113, item 17). Relerido texto
representou grande inovagdio perante a legislagdio patria.

Fernandes (2004) confirma que o processo politico. ideologico e social de tentativa de
materializagio da fungfo social da propriedade comecou no Brasil na década de 1930, mais preci-
samente em 1934, com a insergio da nogdo de lungdo social da propriedade na Constituicdo.

A Constituicdo de 1937 assegurou o direito de propriedade dispondo que seu
contetdo e limites serdo os definidos nas leis que lhe regularem o exercicio (art. 122, par.
14). A Constituicao de 1946 garantiu o direito de propriedade condicionando seu uso ao
bem-estar social (art. 147).

A Constituicdo de 1967 trouxe, pela primeira vez, a expressio fungio social da
propriedade. Inovou no sentido de té-la incluido dentre os principios fundamentais da
ordem econdmica e social, no artigo 157, 11, mantida ipsis litteris pela Constitui¢do de
1969 (Emenda Constitucional 01/69), no artigo 160 (MALUF, 1997).

b) 1988 - Constituicdo Federal: sobre a exigéncia de a propriedade atender sua
funcio social

A Constituicio Federal de 1988 conferiu ao direito de propriedade o status de
direito fundamental. Ao mesmo tempo em que garantiu o direito de propriedade, vincu-
lou seu exercicio ao cumprimento de uma fun¢do social (art. 5% incisos XXII e XXIII).
Nos termos do artigo 170, constituem principios da ordem econdmica a propriedade pri-
vada (inc. I1), bem como a fungdo social da propriedade (inc. L1I).

Silva (2001) afirma que, embora prevista entre os direitos individuais, cla ndo mais
podera ser considerada puro direito individual, relativizando-se seu conceito e significado.

Nas palavras de Mattos (2003), com a Constituicio de 1988, um novo regime
juridico ¢ conferido a propriedade urbana. Além de reafirmar o principio da fung¢do soci-
al previsto desde 1934, a Carta vigente definiu de maneira muito mais contundente a sua
aplicagdo, assim como estabeleceu sangdes para o caso de descumprimento.

O texto constitucional delineou os contornos do principio da fun¢io social da
propriedade urbana, dispondo no pardgrafo 2° do artigo 182 que “a propriedade urbana
cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da
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cidade expressas no plano diretor”. Estabeleceu no paragrafo 4° do mesmo artigo a pos-
sibilidade de o Poder Publico municipal, exigir do proprietdrio do solo urbano nio
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, mediante circunstincias que estabelece, seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: parcelamento ou edificagdo
compulsérios; imposto sobre a propriedade predial ¢ territorial urbana progressivo no
tempo; desapropriagio com pagamento em titulos da divida publica.

Almeida (2002, grifo nosso) aduz que as sangdes previstas no paragrafo 4° do
artigo 182 incidem caso a propriedade urbana nio seja aproveitada do modo exigido
pelo plano diretor, ou scja, caso a propriedade urbana ndo cumpra sua fungdo social.

Com efeito, Saule Junior (2001, grifo nosso) salienta que essa norma constitu-
cional (art. 182, par. 4°) permite a aplica¢do dos instrumentos em situagdes nas quais a
propriedade urbana néo atende a sua fun¢do social: a de ndo estar edificada, a de estar
subutilizada, ou a de ndgo estar sendo utilizada.

Assim, a partir da Constituicdio Federal de 1988, a fungo social da propriedade
tornara-se um principio da ordem econdmica, um direito fundamental, uma cldusula pétrea.

Derani (2002, p. 59) equipara o principio da fungio social da propriedade a um encar-
g0 a0 proprietdrio consistente em deveres ¢ responsabilidades perante a sociedade: “o onus
imposto sobre o sujeito proprietario significa que sua atuagdo deve trazer um resultado vantajo-
so para a sociedade, a fim de que este poder individualizado seja reconhecido legalmente™

Nas palavras de Silva (2000, p. 72) “a inser¢do do principio da fungio social,
sem impedir a existéncia da institui¢io, modifica sua natureza™.

Rodrigues (1999) atesta que, se nem no direito Romano se admitia a idéia de
um uso anti-social do dominio, hoje tal nog¢dio ¢ inconcebivel, principalmente em um pais
como o0 nosso, cujas varias Constitui¢des de ha muito proclamam que o uso da proprieda-
de serd condicionado ao bem-estar social.

Grau (1994) observa que o principio da fungio social da propriedade impde ao
proprietario o dever de exercer seu direito em beneficio de outrem e ndo, apenas, de ndo
o0 exercer em prejuizo de outrem, significando que a fungio social da propriedade atua
como fonte de imposi¢io de comportamentos positivos.

Imprescindivel ressaltar que, até entéo, nio se falava em aplicagdo prdtica da fungdo
social da propriedade a qual caracterizava-se como um principio constitucional, um ideal a ser
atingido. Os comentarios da doutrina especializada permanecem sempre no sentido de ndo ser
mais o direito de propriedade aquele absoluto, ilimitado de outrora, todavia, ainda nio havia sinais
da necessidade da aplicacdo e verificacdo concreta do contetido da funcao social da propriedade
urbana. Pelo contrario, existia até certa dificuldade em definir os limites concretos deste conceito,
0 que, em razio disso mesmo, tornou o principio inaplicavel, sem produzir qualquer efetividade.
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¢) 2001 — Estatuto da Cidade: sobre a possibilidade da aplicagdo pratica da
funcdo social da propriedade

O regulamento do capitulo da Politica Urbana do texto constitucional ocorreu
com a aprovagdo, em 2001, da Lei n® 10.257, denominada Estatuto da Cidade, que cons-
titui a Politica Nacional Urbana e traz importantes mudangas no direito de propriedade.

O Estatuto da Cidade constitui norma geral (nos termos do artigo 24 da Consti-
tui¢do Federal de 1988, combinado com o inciso | do artigo 3° do Estatuto) que, segundo
Silva (2000), estabelecem principios e diretrizes para agdo legislativa da Unido, Estados
e municipios, aplicando-se indiscriminadamente a todo territério nacional. Apresenta tam-
bém uma série de instrumentos por meio dos quais os gestores piblicos deverio ordenar
e concretizar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes.

O artigo 2° do Estatuto da Cidade dispde que a politica urbana tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana,
sendo certo que seu uso deve ser exercido em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-cstar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental (par. tnico do art. 1°).

Em comparagiio com o estabelecido na Constitui¢io Federal de 1988, o Estatuto da
Cidade ampliou ainda mais o conceito de fun¢do social da propriedade urbana: *a proprie-
dade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordena-
¢do da cidade expressas no plano diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos
cidadaos quanto a qualidade de vida, & justica social e ao desenvolvimento das atividades
econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei” (art. 39, grifo nosso).

Ribeiro (2003, p. 14, grifo nosso) salienta que “o impacto institucional e politi-
co da aprovagio do Estatuto da Cidade deve ser avaliado, porém, levando em considera-
¢do que a swa aprovagdo ;-'eguhmrenm o principio da fun¢do social da propriedade, que
passa a ser o norte da intervengéo publica na cidade, a ser traduzido obrigatoriamente nos
planos diretores”.

Nas palavras de Séguin (2002, p. 85, grifo nosso) o Estatuto “municiou a comu-
nidade e o Poder Publico de mecanismos que lhe permitem desmistificar o cardter abso-
luto do direito de propricdade subjugando o interesse particular ao piiblico dando
efetividade a sua fun¢do social em prol de uma verdadeira politica de urbanismo™, No
mesmo sentido, Derani (2002, p. 66, grifo nosso) comenta que “com a efetivacdo do
principio da funcédo social da propriedade, tem-se a possibilidade de que a relacio indi-
vidualizada de propriedade traga contribuigoes sociais, isto €, satisfaga o interesse priva-
do e o interesse social™,

Nos termos do disposto na Constitui¢do Federal, o Estatuto da Cidade disciplinou
as condutas definidoras do nao cumprimento da fun¢do social da propriedade urbana, quais
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sejam solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado. Foi definido apenas imovel
“subutilizado”, que ¢ aquele “cujo aproveitamento seja inferior a0 minimo definido no plano
diretor ou em legislagio dele decorrente™ (art. 59, par. 1°, inc. 1), sendo que as demais condu-
tas serdio definidas por cada municipio em vista de suas peculiaridades.

Imperioso mencionar o veto sofrido pelo inciso II do paragrafo 1° do artigo 5 do
Estatuto, que também considerava subutilizado o imovel utilizado em desacordo com a
legislagdo urbanistica ou ambiental.

As sangoes para o caso de descumprimento da funcdo social também foram
disciplinadas pelo Estatuto, nos artigos 5° a 8°, quais sejam: parcelamento, edificacio ou
utilizagdo’ compulsorios, IPTU progressivo no tempo e desapropriagio com pagamento
em titulos da divida publica.

Milaré (2004) ensina que o Estatuto da Cidade ¢ a lei federal referida no para-
grafo 4° do artigo 182 da Constituicdo Federal, mediante a qual serd executada a hipoteca
social da propriedade urbana. Seus artigos 5° a 8° regulam as formas que o municipio tem
para compelir o uso conforme da propriedade urbana.

Com relagio ao contetdo do conceito da funcio social da propriedade urbana, na
opiniio de Mattos (2003), o artigo 182 da Constituicdo Federal deixou-o em aberto, para
preenchimento de acordo com as peculiaridades de cada localidade urbana. Cavedon er al
(2003) confirmam que a fixa¢do do contetdo da funcio social e ambiental da propriedade
urbana fica a cargo do municipio, pois a este cabe a elaboragio ¢ execugio do plano diretor.

d) 2002 - Cédigo Civil: sobre a exigéncia de a propricdade atender uma finali-
dade social ¢ ambiental

O novo Cédigo Civil demonstrou clara preocupa¢io com a finalidade social e
ambiental da propriedade, estabelecendo que scu exercicio deve ocorrer em consonincia
com as suas finalidades econdmicas ¢ sociais e de modo que sejam preservados, de con-
formidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o
equilibrio ecologico e o patriménio histrico e artistico, bem como evitada a poluicio do
ar e das dguas (art. 1.228, par. 1°).

Cumpre destacar a evolugido contida no novo Codigo, que estabeleceu expressa-
mente que o direito de propriedade deverd ser exercido em conformidade com as finali-
dades sociais, “introduzindo, nestes termos, a func¢iio social no dmbito do Direito Civil™
(Chemeris, 2002, p. 60).

A tutilizagdo compulsiria” niio estava prevista na Constituigio Federal de 1988, entretanto, por ser wna conduta menos
siva gque o parcelanento ¢ a edificagdo, entendemos que nito constitui uma ampliagio legislativa que possa gerar confli-
e certo, a utilizagio compulsoria do imével representa medida menos gravosa ao particular, em comparagio is demais.

: sentido, SAULE JUNIOR (2001), PFEIFFER (2003).
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A doutrina especializada ji tinha o mesmo entendimento que, na verdade, foi
apenas reafirmado pelo novo Codigo. Vejamos.

Scgundo Milaré (2004, grifo nosso), a fung¢do ambiental foi contemplada como
elemento marcante do direito de propriedade no novo Codigo Civil. Derani (2002, p. 66)
ressalta que “a propriedade protegida pelo direito ¢ aquela em que se desenvolve uma
relacdo de producio sustentavel, social e ambientalmente”.

Benjamim (1998, p. 72, grifo nosso) noticia que “a propriedade privada, nos
moldes da Lei Maior vigente, abandona, de vez, sua configuragiio essencialmente indivi-
dualista para ingressar em uma nova [ase, mais civilizada e comedida, onde se submete a
uma ordem publica ambiental ... (p. 72).

Na opinido de Magalhies (1993, grifo nosso) a fungdo socioambiental da pro-
priedade seria uma reciclagem do conceito de fun¢do social, cujo contetido foi ampliado
para atender os objetivos de cardter ambiental.

Cavedon et al (2003, grifo nosso) mencionam que a fungdo ambiental da pro-
priedade resulta da conjuncdo da protegdo legal conferida pelo ordenamento juridico ao
Direito de propriedade ¢ ao meio ambiente.

Milaré (2004, grifo nosso) elege a fungdo socioambiental da propriedade com
um dos principios fundamentais do direito do ambiente.

Nesse sentido, Benjamim (2000, p. 70, grifo nosso) ressalta que a Constitui-
¢lo traz restri¢cdes explicitas ao direito de propriedade por meio da institui¢do da fun-
¢cao socioambiental da propriedade, que ndo existia nas Constitui¢des anteriores. Essa
funcdo socioambiental ndo aparece como abstrag¢do, “mas como algo que ha que ter
um efeito concreto”.

Derani (2000, p. 269, grifo nosso) ensina que também o detentor de recursos
naturais deve atender a “funcdo ambiental da propriedade, posto que estes bens apropri-
ados ¢ a manutencio de suas caracteristicas ecolégicas sdo indispensaveis a realizagdo
do meio ambiente ecologicamente cquilibrado™.

Leuzinger (2002, grifo nosso) entende que a fungdo socioambicental estd inserida
na fungdo social da propriedade, tendo em vista o direito fundamental de todos ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado.

Grau (1994, p. 250) salienta que a prote¢do ambiental integra o conceito ¢ o
proprio contetdo da fungio social da propriedade. “O debate que, no regime Constitv
cional anterior, nutria-se em torno da possibilidade de integrar-se a protegdo ambient
no dmbito da funcdo social da propriedade resulta agora superado™.
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Fernandes (2004, grifo nosso) relata que a propria Constituigao de 1988 simbo-
lizou o marco constitucional da fun¢do socioambiental da propriedade e da cidade.

Desta forma, é possivel constatar que toda propriedade, além de ter uma fun-
¢do social, possui também uma fungdo intrinseca ambiental, estando o exercicio deste
direito vinculado e condicionado, obrigatoriamente, ao respeito das normas ambientais,
a0 menos teoricamente.

3. Estudo de caso: Clube de Campo Sao Paulo

A propriedade urbana estudada ¢ o Clube de Campo Sao Paulo® situado no dis-
trito de Capela do Socorro, as margens do reservatorio Guarapiranga, manancial de abas-
tecimento da Regido Metropolitana de Sdo Paulo. De acordo com dados obtidos no pro-
cesso administrativo SMA n° 100.000/00°, a fundagdo do Clube ocorreu em 1937 ¢,
atualmente, possui area de terreno de 1.166.040,00 m’, sendo sua ocupagiio destinada ao
esporte e recreagdo. Em 1994, o Clube licenciou suas edificacoes perante a Sccretaria de
Estado do Meio Ambiente de Sdo Paulo e, em razio de ampliagdes, reformas ¢ demoli-
¢oes, passou por novo licenciamento ambiental no ano de 2000.

O plano diretor do municipio de Sdo Paulo foi aprovado por meio da Lei n®
13.430. de 13 de setembro de 2002. Foi recentemente complementado pela Lei n® 13.885,
de 25 de agosto de 2004, a qual i) estabelece normas complementares ao plano diretor
estratégico: ii) institui os planos regionais estratégicos das subprefeituras; iii) dispoe
sobre o parcelamento, disciplina e ordena o uso e ocupagao do solo.

Especificamente no tocante ao tema objeto do estudo, o artigo 3°, inciso
11 da norma em comento cita que a fun¢do social da propriedade urbana ¢ definida
pelo plano diretor, além de constituir um principio regente do mesmo plano (art.
7, inc. 1V).

O conceito de fungiio social da propriedade urbana estd definido, de forma
subjetiva, no artigo 11 da norma: “a propriedade urbana cumpre sua fungde social guando
atende. simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, no
minimo, os seguintes requisitos (grifos nossos): I - o atendimento das necessidades dos
cidaddos quanto a qualidade de vida, a justiga social, o acesso universal aos dircitos
sociais e ao desenvolvimento econdémico; 11 - a compatibilidade do uso da propriedade
com a infra-estrutura, equipamentos ¢ servigos publicos disponiveis: 111 - a compatibili-
dade do uso da propriedade com a preservagdo da qualidade do ambiente urbano e natu-
ral: IV - a compatibilidade do uso da propriedade com a seguranca, bem estar e a saude
de scus usuarios e vizinhos™.

* Endereco: Praca Rockford, 28, Capela do Socorro — SP — CEP: 04826-410,
5 Processo administrativo em trimite na Secretaria do Meio Ambiente do Estado de Sdo Paulo, n® 100000/00, referente ao
licenciamento ambiental do Clube de Campo Sao Paulo.
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Nos moldes do artigo 12, a fincdo social da propriedade compreende ainda a
distribui¢do de usos e intensidades de ocupacio do solo de forma equilibrada em relagdo a
infra-estrutura disponivel: a preservagiio dos sitios historicos, dos recursos naturais e. em
especial, dos mananciais de abastecimento de dgua do Municipio: recuperacdo de dreas
degradadas; acesso a moradia digna; promogio e o desenvolvimento de um sistema de
transporte coletivo ndo-poluente; dentre outros.

Por outro lado, 0 ndo cumprimento da fun¢do social esta expressamente estabele-
cido de forma objetiva no artigo 13: “para os fins estabelecidos no artigo 182 da Constitui-
¢do da Repiblica, ndo cumprem a fungdo social da propriedade urbana, por nio atender as
exigéneias de ordenacdo da Cidade, terrenos ou glebas totalmente desocupacdos, ou onde o
coeficiente de aproveitamento” minimo nao tenha sido atingido (grifo nosso)....".

Os instrumentos indutores da fung¢do social da propriedade urbana estio regula-
mentados nos artigos 199 a 203 do plano diretor. Em decorréncia do exigido pelo Estatuto
da Cidade, as areas sujcitas a aplicagdo devem estar expressamente fixadas no plano diretor.

No municipio em estudo. estas dreas foram definidas no art. 201, sendo que a
regido onde se localiza o Clube nio foi abrangida. Além destas, os planos regionais estra-
tégicos, elaborados no ambito de cada subprefeitura, poderio especificar novas dreas
sujeitas ao parcelamento, edificagiio ¢ utilizacio compulsérios, bem como definir os
pardametros urbanisticos minimos ¢ maximos para que se faga cumprir a fun¢do social da
propriedade’. Em razdo de sua localizagdo, o Clube esta sujeito também as normas pre-
vistas no plano regional da subprefeitura de Socorro®, adiante comentado.

4. Discussido

Mediante breve leitura de normas disciplinadoras da funcio social da proprie-
dade urbana, torna-se ainda mais evidente a importancia do seu correto entendimento na
medida em que, aprovado o Estatuto da Cidade. ha possibilidade de efetiva aplicacio,
pelos gestores publicos municipais, dos instrimentos-sangdo previstos no pardgrafo 4°
da Constituigdo Federal, para os casos de nio cumprimento da fungdo social.

A discussio que se faz presente ¢ como uma propriedade urbana ira cumprir simmul-
taneamente todos os requisitos mencionados no artigo 11 do plano diretor do municipio de
Sdo Paulo, por exemplo? Em outras palavras, como sera aferido (qual método sera utilizado)
para sabermos se, na pratica, determinada propriedade cumpre sua fungéo social?

" Coeficiente de aproveitamento ¢ *a relagio entre a drea edificada, excluida a drea nio computdvel, ¢ a area do lote”, confor-
me definido no artigo 146, inc. IX do plano diretor municipal. O coeficiente de aproveitamento do Clube ¢ 0,042 (4.02%).
valor que estd em conformidade com as legislaces estadual ¢ municipal. Pela legislagio estadual de protecao aos mananciais,
poderia ser, no miximo, 0,20 (20%) ¢, pelo plano diretor municipal, no maximo 0,40 (40%). Ja o plano regional do Socarro
estabelece o valor maximo de 0,30 (30%) parzt os lotes inseridos na zona ao qual ele pertence (ZLT).

" Consoante estabelecem o par. 5% do artigo 201 do plano diretor e o artigo 49 da Lei n® 13.885/2004.

" Que constitui o ancxo XIX — Livro XIX da Parte 11 da referida Lei municipal (SP) n" 13.885/04,
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A par do fato de a propricdade ter que atender os requisitos do plano diretor, verificamos
que o Estatuto da Cidade ampliou o conceito de fungdo social da propriedade urbana ao exigir,
também, o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica
social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas, ainda, suas diretrizes gerais.

Todavia, referidas expressdes, por serem subjetivas, podem constituir empeci-
lho para a aplicagio pratica da fungio social da propriedade urbana.

De fato, Moreira (2001, p. 157, grifo nosso) visualiza a dificuldade de aplica-
¢do da definicdo trazida pelo Estatuto da Cidade mencionando que o problema dos requi-
sitos inseridos no conceito de fungdo social da propriedade urbana ¢ conceituar as ex-
pressoes ‘qualidade de vida', ‘justica social’ e ‘desenvolvimento das atividades
econdmicas ' para tornar esse dispositivo aplicavel”.

Almeida (2002, p. 43. grifo nosso) ressalta que a adequagdo do aproveitamento
do solo, conforme disposto no paragrafo 4° da Constitui¢do Federal, “ndo pode ser aferida
de modo subjetivo, seja pelo proprietéario, seja pelo administrador piblico. Pelo contra-
rio, deve ser apurada objetivamente, com base na lei.”.

Assim, entendemos que referidas expressoes subjetivas adotadas pelo Estatuto
da Cidade (e também pelo plano diretor em analise) ndo devem ser verificadas
casuisticamente para aferi¢do da fun¢do social da propriedade.

Em razdo do exposto, apresentamos dois sub-conceitos - que se complementam
- relativos a fungdo social da propriedade (dois métodos de analise que serdo detalhados
a seguir): i) um conceito positivo (analise pela via positiva), para quando a propriedade
cumpre sua fungio, que abrange conceitos e nogdes subjetivos para 0s quais, em caso de
descumprimento, nao podem ser aplicados os instrumentos-san¢io previstos no paragra-
fo 4° do artigo 182 da Constitui¢do Federal; ii) um conceito negativo (andlise pela via
negativa), para quando a propriedade ndo cumpre a fungo social, que abrange aspectos
objetivos, havendo, nestes casos, possibilidade de imposi¢do de sangdes por parte do
Poder Publico.

4.1. Conceito positivo: requisitos para a propriedade cumprir a fungao social

Com relaciio ao conceito positivo, a Constituigdo Federal estabelece que a fun-
¢dlo social é cumprida quando atende o plano diretor, sendo que, como visto, o Estatuto
da Cidade trouxe outros requisitos. No ambito local, cada municipio tratard a questdo
conforme suas peculiaridades. Em Sio Paulo, os aspectos subjetivos estdo disciplinados
nos artigos 11 e 12 do plano diretor supra apresentados, dentre os quais, para efeitos
deste estudo, serd analisado apenas o aspecto ambiental.

O plano enfatizou a importancia da questdo ambiental no ambito do cumpri-
mento da fungdo social da propriedade (art. 11, inc. [11), sendo que a politica de desen-
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volvimento urbano e ambiental relativa a Socorro estd inteiramente voltada para a preser-
vacdo da qualidade ambiental.

O Clube de Campo Sao Paulo estd em conformidade com a legislacio estadual de
protec@o de mananciais, consoante observamos no processo administrativo SMA n® 100.000/
00. Destacamos, a titulo exemplificativo, algumas caracteristicas da propriedade: i) possui
drca verde em grande extensdo, tendo contribuido para impedir a expansio urbana em direcio
ao manancial, funcionando como verdadeira barreira contra a expansio descontrolada; ii) a
maioria da drea ¢ permedvel, assegurando o equilibrio ecolégico da regiio e contribuindo
para a produgdo de dgua; iii) a prote¢do dos taludes bem como locais potencialmente
crodiveis possuem com cobertura vegetal de forma a impedir a erosiio e o assoreamento; iv)
o esgoto gerado ¢ destinado a SABESP ¢ os residuos sélidos sio removidos pelo servigo
publico municipal; v) o abastecimento de agua ¢é realizado por rede publica ¢ pogo artesiano.,

Consoante estabelecido pela legislagio municipal, o Clube de Campo estd inse-
rido no Sistema de Areas Verdes do municipio e inserido na zona de lazer e turismo
(“ZLT"), a qual ¢ destinada ao uso de lazer, turismo e atividades correlatas, vinculados a
preservacdo da natureza, com densidades demogrdfica e construtiva baixas.

De fato, analisando a legislagio municipal em aprego, verificamos que a pre-
tensdo, para dreas de protegdo aos mananciais, ¢ a ocorréncia de baixa densidade
populacional, pouco adensamento e alta permeabilidade do solo. Os usos que nio impli-
cam em construgdo de edificagdes ¢ que mantenham o solo subutilizado, com baixo coe-
ficiente de aproveitamento sdo estimulados nestas dreas. A area construida do Clube
corresponde a 4,02%” da drea total do terreno, o que indica o reduzido aproveitamento do
solo, em conformidade com o pretendido pela legislacio.

Entendemos, desta forma, que o uso do solo desenvolvido no Clibe de Campo
Sdo Paulo é compativel com preservagdao ambiental e especialmente do manancial, pelas
razdes acima apresentadas, sendo consideradas adequadas s condigdes de ocupacio no
entorno da empresa Guarapiranga, conforme requerido pelo plano regional do Socorro.

Diante do exposto, por meio da andlise realizada pela via positiva, concluimos que: i)
considerando que apenas a questdo ambiental foi analisada, é possivel que o Clube de Campo Sio
Paulo cumpra sua fun¢io social, ou seja, hd indicios de cumprimento da funcio social ou
socioambiental da propriedade; /i) o fato de o uso da propriedade ser compativel com a preserva-
¢do do manancial ndo quer dizer que ela cumpre a funcéo social, j que outras questdes previstas
no respectivo plano diretor como justica social, qualidade de vida, compatibilidade com a infra-
estrutura e equipamentos existentes, bem-estar e satde de seus usudrios e vizinhos, devem ainda
ser avaliadas; /i) os instrumentos-san¢do previstos no paragrafo 4° do artigo 182 da Constitui¢io
Federal ndo podem ser aplicados na propriedade porque nio ha previsio legal neste sentido.

Y Area construida: 46.920,01 m’ ¢ area de terreno: 1.166.040.00 m?,
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Entendemos que os aspectos integrantes do conceito positivo podem ser leva-
dos em conta para uma discussio fedrica a respeito da fungao social da propriedade, nido
havendo, pela legislagio vigente, qualquer sangdo em caso de descumprimento. Por ou-
tro lado, siio de suma relevincia na medida em que podem ¢ devem orientar o Poder
Evecutivo na realizagiio de planos, programas ¢ projetos. Da mesma forma, podem ser
utilizados pelo Poder Legislativo na elaboragdo de legislagoes afetas ao assunto, assim
como auxiliar a propria aplica¢do da lei ao caso concreto, pelo Poder Judiciario, em
caso de lacunas ou dividas quanto a sua interpretagdo.

4.2. Conceito negativo: requisitos para a propriedade nao cumprir a fun-
¢ao social

Para os fins do estabelecido no paragrafo 4° do artigo 182 da Constitui¢do Fe-
deral, que prevé a imposi¢do de sangdes pelo descumprimento da funcdo social da pro-
pricdade urbana, a (nica forma de verificar sua aplicagdo pratica ¢ pela via negativa, pela
constatacdo de quando a propriedade ndo cumpre a fung¢do social, para o que ha uma
sistematica objetiva de aferi¢do estabelecida pela Constitui¢ao Federal, pelo Estatuto da
Cidade, pelo plano diretor do municipio de Sio Paulo ¢ pelo plano regional do Socorro.

Verificamos que a fungio social da propriedade urbana € estabelecida pelo pla-
no diretor local, havendo, entdo, 3 situagdes concretas e objetivas nas quais a proprieda-
de ndio cumpre a fungio social: a de ndo estar edificada, a de nao estar sendo utilizada,
ou a de estar subutilizada. As sancdes pelo ndo cumprimento da fungdo social da propri-
edade urbana também estio especificadas: parcelamento, edifica¢do ou utiliza¢do com-
pulsorios; pagamento do IPTU progressivo no tempo'’; desapropriagdo com pagamento
em titulos da divida pablica (art. 199 a 201 do plano diretor).

De acordo com o previsto no artigo 13 do plano, para os fins estabelecidos no artigo
182 da Constitui¢io da Republica, ndo cumprem a fungao social da propriedade wrbana,
terrenos ou glebas totalmente desocupados, ou onde o coeficiente de aproveitamento minimo
nio tenha sido atingido. Assim, os comportamentos de proprietdrios urbanos que pretende
reprimir sio a permanéncia de glebas totalmente desocupadas - que podem ser caracterizadas
pelas atitudes de ndo edificagdo e/ou de ndo utilizacdo" - bem como glebas onde o coefici-
ente de aproveitamento ndo tenha sido atingido — caracterizando o imovel como subutilizado" .

" A Lei Organica do municipio de Sdo Paulo (1990) ji previa a instituigiio do IPTU Progressivo “de forma a assegurar o
cumprimento da fungio social da propriedade” (art, 133, par. 1%).

1 Constitui selo urbano ndo edificado, terrenos e glebas com drea superior a 250 m* onde o cocliciente de aproveitamento
utilizado seja igual a zero (art. 201, par. 1%)

2 Constitui solo urbano ndo wiilizado wodo tipo de edificagio nos distritos da S¢é, Republica, Bom Retiro (....) que tenham, no
minimo, 80% de sua drea construida desocupada ha mais de cinco anos. ressalvados os casos em que a desocupagio decorra
de impossibilidades juridicas ou resultantes de pendéncias judiciais incidentes sobre o imavel (art. 201, par. 4°).

15 Solo urbano subutilizado ¢ caracterizado por terrenos ¢ glebas com drea superior 1 250 m* onde o coeficiente de aproveita-
mento ndo atinja o minimo definido para o lote na zona onde se situam, excetuando: (i) os imoveis utilizados como instalagoes
de atividades econdmicas que ndo necessitam de edificagdes para exercer suas finalidades, (ii) os imoveis utilizados como
postos de abastecimento de veiculos, (ili) 0s imaveis integrantes do Sistema de Areas Verdes do Municipio (art. 201, par. 2°).
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O Clube de Campo nio se caracteriza como solo urbano néo utilizado. ja que
esta conduta foi vinculada, pelo plano diretor, a localizagio do imével - ndo sendo o
distrito onde se localiza o Clube de Campo Sao Paulo objeto de aplicacio deste conceito.
Com relagdo as defini¢cdes de solo urbano nio edificado ou subutilizado, o Clube de
Campo encontra-se em uma situagiio peculiar.

Consoante ji apresentado, tanto a ndo edificagdo, como a subutilizacdo de ter-
renos localizados em drea de protecdo aos mananciais sio estimuladas pela legislagao,
pelo fato de, se assim permanecerem, acabam por contribuir para a preservagio da quali-
dade ambiental da regido. E justamente esse o sentido do disposto no artigo 81 do plano
regional da subprefeitura de Socorro: “os terrenos ndo edificados e/ou subutilizados.
desde que ndo impermeabilizados ou erodidos, cumprem importante funcio social no
campo da produgio de dgua. por contribuirem como dreas de recarga de lencol freatico™.

Assim, o Clube possui drea bem superior a 250 m? e seu coeficiente de aprovei-
tamento nao ¢ igual a zero, ndo sendo, portanto, solo urbano néo edificado. Entretanto,
mesmo que se assim fosse, ndao haveria qualquer descumprimento da funcio social da
propriedade, posto que a ndo edificagdo, em dareas protegidas, nio constitui conduta pas-
sivel de punicdo, pelo contririo, ¢ estinulada.

Da mesma forma, o Clube de Campo Sido Paulo pode ser caracterizade como solo
urbano subutilizado em razio de ter drea superior a 250 m’ ¢ de possuir, consoante ja
explicitado, coeficiente de aproveitamento extremamente reduzido. Todavia. tal conduta
tambén ndo caracteriza descumprimento da funcéo social para os imoveis integrantes do
sistema de dreas verdes do municipio, cuja subutilizacdo também é estinulada.

Além disso, o plano regional do Socorro™ proibe expressamente o parcelamento,
edificacao ou utilizagdo compulsérios, corroborando o entendimento de que. para aquela
regido, a pretensdo ¢ exatamente que néo se edifique, ndo se construa, niio se parcele, e
que a utilizagdo ocorra de forma menos intensa possivel, de modo a assegurar a capacida-
de de suporte dos recursos naturais existentes (condutas estas justamente contrérias aquelas
estimuladas pela Constitui¢do Federal). Objetiva-se, assim, a subutilizagio da darea, em
razdo de sua vocagio de prote¢do ¢ preservagio ambiental, o que, como ja explanado,
entendemos correto.

Assim, por meio da andlise realizada pela via negativa, concluimos que: i) o
Clube de Campo Sao Paulo cumpre a fun¢io social da propriedade em razdo de ndo ser
considerado solo urbano ndo utilizado, assim como pelo fato de ndo serem puniveis, em
fungio da regido em que estd localizado, as condutas consubstanciadas na manutengio do
solo urbano ndo edificado elou subutilizado, nos termos das definicoes adotadas pelo pla-
no diretor do municipio de Sao Paulo; i) os instrumentos-sanc¢éo previstos no paragrafo 4°

" Conforme estabelece o artigo 80 do Livra XIX, anexo 4 Lei n® 13.885/2004.
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do artigo 182 da Constitui¢iio Federal ndo podem ser aplicados nesta propricdade porque
ndo ha previsio legal, além de o plano regional de Socorro vedar expressamente.

Diante do exposto, entendemos que os conceitos utilizados pela Constituigio
Federal ¢ pelo Estatuto da Cidade para punir condutas anti-sociais praticadas por propri-
etdrios urbanos devem ser criticados. Em casos como este, contrariamente ao estabele-
cido pela Constitui¢do Federal, tanto a subutilizagdo do imdvel, como sua nio edificac¢do
constituem comportamentos pretendidos e corretamente estimulados em razio da impor-
tancia ambiental do imavel, ndo existindo, portanto, uma conduta que penalize o propri-
etario pela falta de cumprimento da fungGo social. 0 que nao aconteceria se o imovel
estivesse localizado, por exemplo, na regido central do municipio, onde a subutilizagao,
por 6bvio, deve ser combatida.

Neste sentido, a disciplina juridica estabelecida pela Constitui¢do Federal para o
cumprimento da fungdo social da propriedade urbana somente faz sentido quando aplicada
a iméveis localizados em regides cuja utilizagiio ou construgdo sdo desejadas do ponto de
vista urbanistico. dotadas de infra-estrutura, com total possibilidade de aproveitamento,
nas quais a manuten¢do do imovel vazio ou subaproveitado deve realmente ser punida pela
legislagdio. A regiiio central do municipio de Sdo Paulo representa o melhor exemplo desta
situagdo, dotada de infra-estrutura, mas com milhares de imoveis desocupados.

Entretanto. a Carta Federal e, conseqiientemente, o Estatuto da Cidade, punem
indistintamente imoveis que devem ser utilizados ¢ aproveitados (e que nio $do, como
acima relatado) ¢ imdveis que ndo devem (por serem de enorme importancia para o equi-
librio ecologico de determinada regido).

De fato, a vocagio do imovel em aprego ¢ justamente a produgdo de agua ¢
manuten¢dio de uma drea de manancial da regido metropolitana de Sdo Paulo, a qual deve
ter o minimo uso possivel. A ocorréncia de usos que mantenham o solo subutilizado, com
pouca quantidade de construgdes e edificagdes, baixo coeficiente de aproveitamento cons-
titui condiciio primordial para que o solo tenha permeabilidade, os corpos d’agua sejam
protegidos contra o assoreamento, a cobertura vegetal seja mantida, em outras palavras, ¢
essencial para preservagio da qualidade ambiental da regido. Tanto a ndo edifica¢do como
a subutilizacdo, condutas punidas pela Constituicdo Federal e pelo Estatuto da Cidade,
sdo corretamente estimuladas pela legislagdo local, consoante refletido no artigo 81 do
plano regional da subprefeitura de Socorro, acima comentado.

Além dos comentarios acima, temos ainda a considerar que, lamentavelmente,
apenas parametros urbanisticos integram este conceilo tio importante que ¢ a fungao
social da propriedade urbana. Nenhuma das trés condutas passiveis de punicdo levam em
consideraciio a necessidade de respeito as normas ambientais, ndo obstante ter sido cons-
tatado neste estudo que o exercicio do direito de propriedade esta definitivamente vincu-
lado & obrigatoriedade de preservagiio e prote¢do ambiental, para o que foram demonstra-
dos os fundamentos tedricos ¢ juridicos.
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Assim, um imoével completamente degradado do ponto de vista ambiental, nos ter-
mos da legislagdo vigente, ndo pode ser punido por descumprimento da fungiio social. Se,
eventualmente, o Clube de Campo Sao Paulo gerasse poluigéio da agua, ar ou solo, langasse
efluentes sem tratamento no reservatorio Guarapiranga, ou mesmo se desmatasse sua extensa
area verde, ndo estaria descumprindo sua fungio social, conclusiio esta totalmente ilégica, na
medida em que a degradagio do meio ambiente viola os interesses de toda a sociedade.

Ousamos, entdo, discordar do veto sofrido pelo inciso 11 do pardagrafo 1° do
artigo 5° do Estatuto da Cidade anteriormente mencionado, o qual retirou a obrigatoriedade
de cumprimento da legislagdo ambiental do conceito de subutilizado. Como exaustiva-
mente exposto neste estudo, a protecdo ambiental esta definitivamente inserida no con-
ceito de fungdo social, sendo certo que o desrespeito as normas ambientais deve, com
toda seguranga, ser considerado como uso anti-social da propriedade.

Por fim, com relagiio aos /imites' do principio em comento observamos que, no
tocante ao conceito negativo, estes limites sdo precisos e restritos as trés condutas ou
comportamentos puniveis pelo ndo cumprimento da fungio social da propriedade (manu-
tengdo do solo urbano ndo utilizado, ndo edificado ou subutilizado), nio havendo qual-
quer possibilidade de ampliagdo pelos gestores publicos municipais (como, por exemplo
considerar “solo urbano contaminado™ uma quarta espécie de descumprimento da fungdo
social). Ja com relagiio ao conceito positivo, hd plena flexibilidade no sentido de abran-
ger outras questdes relevantes que ndo os indices de uso do solo, a exemplo do que fez o
municipio de Sdo Paulo.

O conteiido' referente ao conceito negativo estara vinculado apenas a parimetros
de aproveitamento do solo, excluidas, por exemplo, matérias que tratem de protegdo
ambiental (como, por exemplo, considerar solo urbano subutilizado, aquele que esteja em
desconformidade com algum aspecto da legislacio ambiental). Ja o conceito positivo, mais
flexivel, pode abranger questdes diversas, porém sempre de cardter socialmente relevantes.

Vale, ainda, lembrar, que tanto o contetdo quanto os limites da fungio social da
propriedade urbana deverao, obrigatoriamente, estar disciplinados no plano diretor, vari-
ando conforme as peculiaridades de cada municipio, porém, sendo sempre restritos na
forma acima comentada.

5. Conclusao

A aplicagdo pratica do principio da fungdo social da propriedade urbana pas-
sou a ser possivel com o advento do Estatuto da Cidade.

" Entendemos como limites: quais condutas ou comportamentos praticados pelos proprietdrios urbanos representam o nio
cumprimento da fungio social?
" Entendemos como contendo: que matéria ou assunto cada uma das condutas pode abranger?
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Para esta finalidade, dois sub-conceitos. integram o principio da fung¢do social da
propriedade urbana. O conceito positivo refere-se aos requisitos para a propriedade cum-
prir sua fungdo social, o qual abrange aspectos subjetivos e ndo mensuraveis. O conceito
negativo abrange condutas puniveis pelo legislador, em razdo do nido cumprimento da fun-
¢io social da propriedade urbana (manutengdo do solo urbano subutilizado, nao utilizado
ou ndo edificado), critérios estes objetivos, o que possibilita sua aferi¢io pratica.

A propricdade escolhida para ser objeto de estudo de caso cumpre sua fun¢do
social, concretamente, mediante analise feita pela via negativa, em razio de ndo violar os
indices urbanisticos relativos ao aproveitamento do solo.

Alguns autores denominam fungdio ambiental, outros, fungiio socioambiental, e
outros, ainda, entendem estar a fun¢do ambiental inserida na fungéio social da proprieda-
de. Nao obstante, entendemos que a expressdo fungdo socioambiental da propriedade
urbana, além de causar um benéfico impacto aos leitores, operadores e destinatarios da
norma, deixa cristalino que a questdo ambiental esta definitivamente inserida na esséncia
do direito da propriedade urbana.

O vigente Codigo Civil consolidou a fungdo socioambiental da propriedade, ja con-
sagrada pela doutrina moderna. Observamos relevante e extenso fundamento tecrico especi-
almente nas obras editadas apos o ano 2000. Os fundamentos legais da fungfio socioambiental
da propricdade estdo devidamente consubstanciados nos seguintes diplomas legais: o art. 225
da Constituigdo Federal, o paragrafo unico do art. 1.228 do novo Cédigo Civil, bem como os
principios e diretrizes de prote¢iio ambiental previstos no Estatuto da Cidade.

Entretanto, na pratica, a questdo ambiental ndo foi levada em conta na defini¢do
das condutas que definem o ndio cumprimento da fun¢@o social. As condutas puniveis
pela legislagio aplicavel ndo abrangem em seu contetido a protecdo ambiental.

Diante do exposto, entendemos que a disciplina juridica estabelecida pela Cons-
tituicio Federal e, conseqiientemente, pelo Estatuto da Cidade para puni¢de de comporta-
mentos consubstanciados no descumprimento da fun¢do social da propriedade urbana
somente faz sentido quando aplicada a iméveis localizados em regides cuja utilizacdo e
construgdo sdo desejadas. Em regides ou imdveis com relevante interesse ambiental, ao
contrario, onde ha premente necessidade da manutengio do solo urbano subutilizado e nio
edificado, ndo existem condutas previstas na legislagdo para punir o ndo cumprimento da
Sungdo social da propriedade urbana.
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