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Introducéo

E fato conhecido a existéncia de inimeros e diversificados estudos que
objetivam analisar a relevancia indenizatéria dos vinculos impostos ao direito de
propriedade urbana. Ocorre que as teorias elaboradas acerca do tema, apesar de
constitutivas de um esforco dogmatico em definir as hipdteses caracterizadoras do
dever de indenizar, acabam por néo estabelecer parametros de utilizacdo concreta que
possam efetivamente pautar as decisdes tomadas pelo legislador, pelo administrador
publico e pelo Poder Judiciario.

Em um contexto de crescente adensamento do territorio urbano, a
multiplicagdo do valor econdémico dos bens imobiliarios e a diminuicdo das &reas
verdes e demais espacos livres tém sido determinantes para a configuracdo de
conflitos entre a propriedade, especialmente a privada, e 0 meio ambiente
ecologicamente equilibrado. Com efeito, a0 mesmo tempo em que se aumenta a
regulacdo estatal do espaco urbano e da propriedade — ora construindo
infraestruturas, ora estabelecendo vinculagfes ambientais e urbanisticas ao
conteddo do direito de propriedade —, tem sido cada vez mais freqlente o
questionamento sobre 0s prejuizos econdmicos decorrentes dessas restri¢des.

Ressalta-se que a auséncia de critérios minimos de interpretacdo na
identificacdo de medidas que possuem relevancia indenizatéria tem impossibilitado
uma atuacdo mais efetiva na criacdo dos espagcos ambientais, pois persiste o receio de
que os conflitos possam gerar passivos pecuniarios de grandes proporgoes.

O estabelecimento de contornos mais nitidos em relacdo ao contetdo do
direito de propriedade se mostra necessario igualmente no ambito judicial, pois
permitiria reduzir o peso excessivo atribuido as circunstancias do caso concreto, além
de diminuir a discricionariedade na tomada de decisdes.

Portanto, ao invés de privilegiar a dimensdo subjetiva proprietéria, centrada
na configuracdo dos prejuizos ocasionados pela vinculagdo ambiental, torna-se
indispensavel analisar o contelido essencial do direito de propriedade urbana a partir e
em conjunto com a totalidade da Constituicdo — o que ainda ndo foi suficientemente
estudado e proposto pela doutrina brasileira. Ou seja, tendo em vista o

condicionamento reciproco entre os direitos fundamentais, impde-se preliminarmente
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verificar se a medida restritiva questionada contempla a possibilidade de
harmonizacao entre os valores constitucionais, de modo a preservar a garantia do seu
nucleo essencial.

A necessidade de buscar essa compatibilizacdo entre interesses publicos e
privados se acentua quando se reconhece que a propriedade urbana ndo se constitui
apenas um bem patrimonial, mas também é suporte imprescindivel a concretizacao de
diversos direitos fundamentais, como o0 meio ambiente, a infraestrutura, a moradia e
demais elementos que permitem o usufruto equitativo das cidades. Nesse sentido, a
interpretacdo do direito de propriedade urbana ndo é apenas relevante para identificar
as situacOes de compatibilidade entre os espagos protegidos e a sua sustentabilidade
econdmica, mas também para assegurar o direito a cidade.

Séo sobre essas questdes que os capitulos desta tese vao se debrugar. Vale
lembrar que a especificidade e a complexidade dos temas a serem estudados
demandam, além da andlise das teorias juridicas, o amparo, de forma complementar,
de outros campos do conhecimento — como o Urbanismo, o Planejamento Urbano,
as Ciéncias Sociais e a Economia Urbana —, visando uma abordagem
interdisciplinar. Desse modo, avalia-se que a observacdo de diferentes variaveis, a
exemplo da apropriagdo das mais-valias e da dimensdo econdmica dos espacos
ambientais protegidos, permite superar a tradicional fragmentacdo do recorte de
analise — comum aos meios judiciais e ao Poder Publico — em relagdo as
vinculagdes ambientais e urbanisticas.

Outro aspecto importante contemplado neste trabalho — cuja abordagem
busca diferencia-lo dos demais estudos juridicos brasileiros referentes a matéria —
consiste na utilizacdo de politicas urbanas como solugdo para a diminui¢do dos
conflitos decorrentes de vinculagBes ambientais ao conteddo do direito de
propriedade. Cabe ressaltar que, embora as técnicas urbanisticas possam ser aplicadas
de maneira autbnoma, a delimitacdo do ambito constitucional de protecdo do direito
de propriedade auxilia o estabelecimento de limites na definicdo de incentivos aos
proprietarios, além de justificar eventuais tratamentos diferenciados entre os titulares
de imoveis de urbanos.

Os itens gue constituem esta tese seguem o caminho de leitura e pesquisa
considerado necessario percorrer para analisar as questdes e o0s objetos
selecionados. Nesse sentido, o0 segundo capitulo aborda um aspecto fundamental

para a verificacdo do contetudo essencial dos direitos fundamentais de natureza
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patrimonial: a explicitacdo das situacGes que ocasionam a incorporacdo do
aumento de valor econémico a propriedade urbana. Uma delas esta diretamente
relacionada a decisiva participacdo do Estado na formacdo do valor solo urbano,
destacando-se os investimentos publicos em infraestruturas e equipamentos, além
da regulacdo das possibilidades de aproveitamento urbanistico dos imoveis.
Constatado que as propriedades urbanas se valorizam em decorréncia das diversas
intervencdes estatais, pretende-se, em seguida, demonstrar que a ineficiéncia do
processo de recuperacdo das mais-valias pelo Poder Publico justifica incluir essa
variavel naquelas situagdes em que se questiona a existéncia de prejuizos em
virtude de vinculagdes ambientais e urbanisticas.

Do mesmo modo, entende-se que a apreciacdo dos vinculos indenizatérios
ndo deve desconsiderar a valorizagdo imobilidria gerada pelos atributos
ambientais dos espagos protegidos. Nesse sentido, a parte inicial deste trabalho
apresenta as areas verdes e os bens culturais como um diferencial positivo na
definicdo do preco dos imoveis urbanos, sobretudo em um contexto de
deteriorizacdo da qualidade de vida nas grandes cidades brasileiras. Tomando
como perspectiva o equilibrio ambiental urbano, o segundo capitulo também
expde algumas questdes relacionadas a conceituacdo do meio ambiente, que serdo
relevantes para o desenvolvimento do trabalho, tais como a ampliacdo do conceito
de bem cultural e a necessidade de incluir a tematica ambiental na avaliacdo e nas
intervencOes previstas para a totalidade do territorio urbano.

O terceiro capitulo se dedica as colisGes entre o direito de propriedade € o
meio ambiente urbano, tratando inicialmente da dificuldade em distinguir as
normas legais conformadoras daquelas que ocasionam uma afetacdo desvantajosa
ao titular do bem patrimonial. De fato, muitas vezes sdo ténues os limites que
separam as medidas estatais consideradas decorrentes do principio da funcéo
social da propriedade e as que possuem indole expropriatéria. Em virtude disso,
considera-se necessario apresentar as principais tentativas teoricas até aqui
empreendidas pela doutrina acerca dessa problematica e que ainda hoje séo
referéncias para o direito brasileiro — embora possam ser consideradas
insuficientes por ndo adotarem a delimitacdo constitucional como ponto de partida
para a analise do contetido essencial. O capitulo traz também um panorama geral
acerca das vinculac@es infraconstitucionais ao contetdo da propriedade urbana,

em especial as principais modalidades de espagos ambientais criados pela
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legislacdo federal, além das configuracBes urbanisticas relacionadas ao
cumprimento das func@es sociais da cidade.

Ainda que do ponto de vista concreto seja necessario examinar as
ponderacBes realizadas pelo legislador infraconstitucional a propriedade, €
indispensavel que essa analise seja realizada a partir das indicacdes previamente
estabelecidas pela Constituicdo Federal. Assim, tendo como pressuposto a protecdo
da totalidade dos valores constitucionais, o quarto capitulo pretende identificar os
condicionamentos e limites ao conteldo do direito de propriedade urbana,
principalmente no que se refere a efetivacdo dos espacos ambientais e das funcGes
sociais da cidade. Ressalta-se que essa delimitacdo tem por objetivo compatibilizar
esses valores, de modo a evitar a0 maximo a violagdo do nucleo essencial da
propriedade. Nesse sentido, além de contextualizar a inclusdo do meio ambiente e da
propriedade como direitos fundamentais e analisar as relagdes de prevaléncia entre
esses valores, o capitulo abordara o principio da funcao social da propriedade urbana
e a garantia do seu contetdo essencial, incluindo a experiéncia do direito italiano.

O quinto capitulo tem a finalidade de mostrar as perspectivas e as
possibilidades de utilizagdo de técnicas urbanisticas para reduzir os conflitos
indenizatdrios e, concomitantemente, propiciar a concretizacdo da preservacdo dos
bens ambientais. Toma-se como ponto de partida a proposta de implementacdo do
coeficiente Unico de aproveitamento no direito brasileiro, para, em seguida, avaliar as
vantagens e desvantagens do modelo de compensacfes urbanisticas aplicado no
municipio de Curitiba. Como contraponto as experiéncias e as discussoes
desenvolvidas no Brasil, apresentam-se algumas referéncias de perequacdo
urbanistica adotadas no direito italiano e portugués. Embora se pretenda que as
deducdes realizadas a partir dessas experiéncias possam ser reconhecidas em outras
situacOes, considera-se preliminarmente a necessidade de observar as circunstancias
especificas existentes em cada localidade. Ressalta-se ainda que essas técnicas
urbanisticas ndo se relacionam apenas a igualdade entre os proprietarios e a
preservacdo do nucleo essencial, mas possibilitam também assegurar a protecao dos
valores ambientais e do direito a cidade ao conjunto dos seus habitantes.

Se o capitulo anterior se baseia em solucdes urbanisticas para reduzir a
incidéncia de conflitos entre o direito de propriedade e 0 meio ambiente, o capitulo 6,
de forma complementar, realiza uma apreciacdo critica acerca do método e dos

elementos de analise que pautaram as decisdes do Supremo Tribunal Federal e do
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Superior Tribunal de Justica acerca desse tema — especialmente nas duas ultimas
décadas —, cotejando-as com as variaveis e as delimitacGes propostas ao longo do
trabalho. Tendo em vista as particularidades que envolvem as multiplas vinculagdes
ao contetdo do direito de propriedade, o exame dos julgados sera realizado a partir de
trés matérias distintas: areas verdes protegidas; bens culturais; e fungdes sociais da
cidade.

Com esse percurso analitico, pretende-se apontar elementos essenciais para
construir um novo processo de interpretacdo do contetdo do direito de propriedade
urbana a partir da totalidade dos valores constitucionais, além de demonstrar a justeza
e da possibilidade de incluir na mensuracdo do dever de indenizar outras variaveis

urbanisticas e ambientais.
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