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VII1 ENCONTRO VIRTUAL DO CONPEDI
DIREITO AMBIENTAL, AGRARIO E SOCIOAMBIETALISMO ||

Apresentacdo

Durante o VIII Encontro Virtual do CONPEDI, o Grupo de Trabalho “DIREITO
AMBIENTAL, AGRARIO E SOCIOAMBIETALISMO 111" reuniu uma ampla diversidade
de estudos que abordam questfes centrais como governanga ambiental, justica climatica,
responsabilidade civil, energias limpas, protecdo de comunidades tradicionais e desafios
juridicos contemporaneos. Os trabalhos apresentados refletem a multiplicidade de olhares
académicos sobre a crise ecoldgica global e as possiveis respostas hormativas no contexto
brasileiro e internacional.

A seguir, apresentam-se 0s artigos, seus respectivos autores e 0s objetivos de cada pesquisa,
contribuindo para o fortalecimento do didogo interdisciplinar e da construgdo de solucdes
juridicas sustentaveis.

No artigo “ Governancga Urbana e Regulacio de Areas Mistas: Protecio de Espacos Verdes e
Mediagdo de Conflitos Socioambientais’, Cristian Kiefer da Silva e Rafaela Cristina Alves
Lisboa analisam os desafios da governancga urbana em territorios de uso misto, com foco na
protegdo de areas verdes e na mediagdo de conflitos socioambientais cotidianos.

Em “Hidrogénio Verde como Fonte de Energia Sustentével e sua Utilizagdo no Agronegocio
Brasileiro”, Marcia Andrea Buihring e Amanda Stringari discutem o potencial do hidrogénio
verde como alternativa energética limpa e sua viabilidade técnica e econémica para aplicagdo
no setor agroindustrial do Brasil.

No trabalho “A Preservacdo Ambiental no Contrato de Arrendamento Rural: Limites e
Obrigagdes Legais’, Marcia Andrea Buhring e Alena do Nascimento Arbo investigam como
a legislacdo brasileira regula os aspectos ambientais desses contratos, propondo uma
conciliacdo entre producdo agricola e sustentabilidade.

O artigo “A Problematica Juridica da Utilizagcdo do Punitive Damage no Processo Coletivo
Brasileiro: Um Estudo Critico do Dano Ambiental no Caso Brumadinho”, de Fabricio Veiga
Costa, Fernanda Resende Severino e Barbara Campolina Paulino, prop&e uma andlise sobre a
aplicabilidade de sangGes punitivas no processo coletivo ambiental brasileiro, com base no
desastre de Brumadinho/MG.



Em “Comunicacéo de Risco no Plano de Contingéncia de Santa Maria/RS: LicOes Nacionais
e Internacionais para Desastres Climéticos’, Francielle Benini Agne Tybusch e Jalia Nobre
Colnaghi defendem a importancia da comunicacdo de risco como elemento estratégico na
gestdo de desastres, com propostas de aprimoramento baseadas em experiéncias comparadas.

No artigo “Empreendimentos Hidrelétricos e Efeitos Socioecondmicos Locais. A UHE
Garibaldi e o Principio do Poluidor-Pagador em Cerro Negro/SC”, Rogerio Borba e Fernanda
Caroline Conrado analisam os impactos socioecondmicos da usina hidrelétrica Garibaldi, a
luz do principio do poluidor-pagador e dos direitos constitucionais a reparacdo e justica
ambiental.

Em “A Viabilidade da Gestdo Compartilhada da Amazdnia como Instrumento na L uta contra
as Mudancas Climéticas’, Joyciane Ferreira Cavalcante Marques prop8e a gestdo ambiental
compartilhada da Amazénia como modelo alternativo de governanca frente a crise climatica
global, inspirado em experiéncias europeias.

No artigo “Educacdo Ambiental para um Futuro Sustentavel: Fortalecendo a Cidadania
Planetéria e Moldando uma Sociedade Consciente”, Diana Sales Pivetta, Roselma Coelho
Santana e Samya de Oliveira Sanches ressaltam o papel da educacdo ambiental, formal e ndo
formal, naformacdo cidada voltada a protecdo ambiental e justica social.

Em “Inteligéncia Artificial, Provas Tecnologicas e Responsabilidade Ambiental:
Comentéarios ao Recurso Especial n® 1.778.729/PA”, Rachel De Paula Magrini Sanches,
Deise Marcelino da Silva e Andre Luiz de Paula Magrini analisam a admissibilidade de
imagens de satélite como prova judicial em processos de responsabilidade ambiental, com
base em decisdo do STJ.

O artigo “Aspectos Juridicos da Energia Nuclear e do Hidrogénio como Fontes Energéticas
no Brasil”, de Rodrigo Toledo da Silva Rodrigues e Monique Maria de Oliveira Dall’ Acqua,
examina o marco regulatério nacional e sua adequacdo a promocdo do desenvolvimento
sustentavel por meio dessas fontes energéticas.

Em “A Ecosofia e os Instrumentos Juridicos Financeiros da Gestéo Inteligente do Meio
Ambiente na Guiné-Bissau: O Fundo Ambiental”, Justo José de Pina discute o papel dos
instrumentos financeiros ecolégicos no contexto africano, propondo a ecosofia como
paradigma para politicas ambientai s sustentaveis.



No artigo “Os Desafios e Perspectivas da Sucessdo Rural na Regido de ToméAcu/PA”,
Natalia Altieri Santos de Oliveira e Gabrielle Cristina Freitas da Silva exploram os entraves
juridicos, sociais e econdmicos da sucessao rural, destacando a necessidade de politicas
publicas adequadas a realidade amazonica.

Em “Sucessdo Familiar Rural no Direito Brasileiro: Especificidades Juridicas em Face da
Sucessdo Civil Tradicional”, Natalia Altieri Santos de Oliveira e Gabrielle Cristina Freitas da
Silva comparam 0s regimes sucessorios rural e urbano, destacando as implicacdes da
sucessao em propriedades agrarias familiares.

O artigo “Gestdo de Residuos de Servicos de Salide”, de Rivanne Santos Lins e Heron José
de Santana Gordilho, avalia 0 marco legal aplicavel ao gerenciamento de residuos
hospitalares, suas interfaces com a Politica Nacional de Residuos Sélidos e os ODS da
Agenda 2030.

Em “Transformacéo e Permanéncia. A Concentracdo Fundiaria e as Raizes Histéricas da
Escraviddo Contemporanea no Brasil”, Gabriela Ataides Almeida e Eduardo Gongalves
Rocha analisam as continuidades estruturais da escraviddo moderna, relacionando-a a
concentracao fundidria, auséncia de fiscalizacdo e vulnerabilidade social.

No trabalho “O PMI como Propulsor de Desenvolvimento da Area Rural via PPP’, Débora
Bervig e Julio Mariano Fernandes Praseres exploram o Procedimento de Manifestacdo de
Interesse como ferramenta juridica de fomento a infraestrutura rural por meio de parcerias
publico-privadas.

O artigo “Direito Ambiental: Responsabilidade Civil diante da Degradacdo do Meio
Ambiente’, de Julio Mariano Fernandes Praseres e Débora Bervig, trata da responsabilidade
civil ambiental aluz da CF/88, abordando as formas de polui¢do, 0s mecanismos preventivos
e as vias de reparacdo dos danos causados.

Por fim, no artigo “A Tutela Juridica do Patrimonio Genético da Pessoa Humana no Brasil: A
Constitucionalidade das Pesquisas com Células-Tronco Embrionéarias’, Kétia Gattas Corréa
analisa a protecdo juridica do patrimoénio genético humano e a constitucionalidade do art. 5°
dalLei de Biosseguranca (Lel n° 11.105/2005), com foco nos principios da dignidade humana
e legalidade.

Desglamos a todas e todos uma excelente leitural



Carolina Medeiros Bahia— Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC)

Francielle Benini Agne Tybusch — Universidade Federal de Santa Maria (UFSM)

Rogerio Borba— Centro Universitario FACVEST / Centro Universitario Carioca



GOVERNANCA URBANA E REGULNAQAO DE AREASMISTAS: PROTECAO DE
ESPACOSVERDESE MEDIACAO DE CONFLITOS SOCIOAMBIENTAIS

URBAN GOVERNANCE AND REGULATION OF MIXED-USE AREAS: GREEN
SPACE PROTECTION AND SOCIO-ENVIRONMENTAL CONFLICT MEDIATION

Cristian Kiefer Da Silva
Rafaela Cristina Alves Lisboa

Resumo

O presente artigo analisa os desafios da governanca urbana em éreas de uso misto, com
énfase na protecdo de espacos verdes e na mediacdo de conflitos socioambientais que
emergem no cotidiano das cidades. A pesquisa parte da andlise empirica de um condominio
real localizado em area ambientalmente sensivel, revelando lacunas na regulacédo publica, na
articulacéo entre os entes estatais e na fiscalizagdo urbanistica. Evidencia-se o papel

estratégico da atuacdo condominial como agente complementar na gestdo do territoério,

especialmente na promocgdo de préaticas sustentaveis e na preservacdo dos bens ambientais
comuns. O estudo propde diretrizes juridicas que integrem o direito urbanistico, a legislacéo
ambiental e mecanismos efetivos de participacdo cidadd, com vistas a consolidacéo de um
modelo de governanca mais inclusivo, transparente e adaptado a complexidade dos espacos
urbanos contemporaneos. A pesquisa também dialoga com experiéncias internacionais de
plangjamento urbano participativo, destacando solucdes inovadoras para o uso equilibrado do
solo e a resolucdo democrética de conflitos. Nesse contexto, a atuagéo conjunta entre poder
publico, comunidades locais e organizacOes da sociedade civil surge como elemento
essencial para o fortalecimento das politicas publicas. O trabalho contribui, assim, para a
construcdo de uma agenda juridica e politica orientada a sustentabilidade urbana e a justica
socioambiental .

Palavras-chave: Governanca urbana, Condominios mistos, Direito ambiental, Funcédo
socioambiental da propriedade, Planejamento urbano

Abstract/Resumen/Résumé

This article analyzes the challenges of urban governance in mixed-use areas, with an
emphasis on the protection of green spaces and the mediation of socio-environmental
conflicts that emerge in the daily life of cities. The research is based on an empirical case
study of areal condominium located in an environmentally sensitive area, revealing gaps in
public regulation, coordination among state entities, and urban planning enforcement. The
study highlights the strategic role of condominium management as a complementary agent in
territorial governance, particularly in promoting sustainable practices and preserving
common environmental goods. It proposes legal guidelines that integrate urban law,
environmental legislation, and effective mechanisms for citizen participation, aiming to
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consolidate a more inclusive, transparent, and adaptive model of governance suited to the
complexity of contemporary urban spaces. The research also engages with international

experiences of participatory urban planning, emphasizing innovative solutions for the

balanced use of land and the democratic resolution of conflicts. In this context, the joint

action of public authorities, local communities, and civil society organizations emerges as an
essential element for strengthening public policies. Thus, the study contributes to the

development of alegal and political agenda oriented toward urban sustainability and socio-
environmental justice.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Urban governance, Mixed-use condominiums,
Environmental law, Socio-environmental function of property, Urban planning
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1 INTRODUCAO

O crescimento desordenado dos centros urbanos brasileiros tem desafiado a
efetividade das politicas publicas voltadas ao planejamento territorial, especialmente em areas
de uso misto. Nestes espacos, a convivéncia entre residéncias, comércios e 4reas
ambientalmente sensiveis gera tensdes permanentes, exigindo abordagens regulatorias
complexas e multissetoriais. A auséncia de regulacdo especifica para essas configuracdes
urbanas reflete um descompasso entre a realidade vivenciada pelas comunidades e os
instrumentos normativos atualmente existentes na legislacao.

Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, a taxa de urbanizac¢do no
Brasil alcancou 87,6 %, com incremento de uso misto em cerca de 25 % das novas expansoes
metropolitanas, sobretudo em regides de média renda (IBGE, 2023). Em Sao Paulo, por
exemplo, o bairro da Bela Vista apresenta dados que mostram a convivéncia entre unidades
residenciais e mais de 600 atividades comerciais por quilometro quadrado, o que tem resultado
em conflitos didrios relacionados ao excesso de ruido e ao descumprimento do gabarito
urbanistico. (SILVA; MEDEIROS, 2022).

Com o avango da urbanizacgdo, percebe-se que hd uma “pressdo” sobre o uso do solo e
comprometimento considerdvel da preservacdo de espacos verdes, mesmo diante da protecdo
da legislacio ambiental. Atualmente os chamados ‘“condominios mistos”, frequentemente
localizados em grandes zonas de adensamento, hd a colisdo direta entre os interesses coletivos
e privados, especialmente quando o assunto envolve o uso de dreas comuns e da vegetacao
remanescente. Percebe-se, pois, que a auséncia de regulacdo especifica gera conflitos
cotidianos, degradacdo ambiental e exclusdo de grupos vulnerdveis, € neste sentido, a
administracdo condominial passa a ser, muitas vezes, o Unico mecanismo de mediacdo e
organizacao.

O que atualmente tem gerado tensdes entre a preservacdo ambiental e interesses
comerciais, principalmente dos lojistas que compdem o condominio de maneira geral. Como
bem nota Daniel Moreira Gomes, “o condominio € uma microcomunidade que exige limites a
atuacdo individual em prol da coletividade, sendo o sindico o gestor responsavel por equilibrar
esses interesses” (GOMES, 2024, p. 45). Partindo dessa experiéncia prética, este estudo
investiga como a governanga local tenta preencher as lacunas deixadas pelos 6rgaos estatais na

conservacao dos espagos verdes.
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Nao obstante a isso, a pesquisa cientifica adota uma abordagem qualitativa e
exploratéria, com base em revisdo bibliografica, anélise documental da legislacdo ambiental
federal, estadual e municipal, e estudo empirico da realidade condominial urbana. Utiliza-se,
porém, o método de estudo de caso, tendo como objeto o condominio Puntarenas Residence,
localizado em Belo Horizonte/MG, com 60 apartamentos, 13 lojas, € que possui uma
peculiaridade importante: a presenga de uma Area de Preservacdo Permanente (APP) no interior
da drea comum do condominio. Foi preciso um estudo minucioso da drea para compreender os
impactos e os desafios relacionados 2 protecio de Areas de Preservacio Permanente (APPs) em
contextos de uso misto.

A fundamentacdo tedrica deste estudo apoia-se em autores brasileiros, como José
Afonso da Silva, e em pesquisadores internacionais, como Paavo Monkkonen, Luz Koslov e
Verénica Herrera, todos vinculados a Universidade da Califérnia, Los Angeles (UCLA). O
objetivo central € oferecer um enfoque especifico sobre temas como direito ambiental, politicas
publicas urbanas, governanca, regulacdo e sustentabilidade. Destaca-se, nesse contexto, a
importancia de analisar os conflitos relacionados ao uso de Areas de Preservacio Permanente
(APPs) em empreendimentos de uso misto, com énfase na mediagcao entre interesses comerciais
e a funcdo socioambiental do territério. Busca-se, assim, contribuir para o debate sobre a
governanca ambiental em &dreas urbanas densamente ocupadas, por meio de uma abordagem
interdisciplinar que articula direito urbanistico, direito ambiental, politicas publicas, media¢ao

comunitéria e principios de sustentabilidade.

2 0 CONCEITO DE AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE - APP

As chamadas Areas de Preservacio Permanentes (APPs), conforme o Cédigo Florestal

(Lei n® 12.651/2012), podem ser definidas como:

Art. 3 [...] I - Area de Preservacdo Permanente - APP: 4rea protegida, coberta ou nio
por vegetacdo nativa, com a funcdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a
paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna
e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das popula¢des humanas; (BRASIL,
2012).

Nos termos do artigo 3°, inciso II, consideram-se APPs, entre outras: as faixas
marginais de cursos d’dgua, encostas com elevada declividade, topos de morros e dreas no

entorno de nascentes. A Resolucio CONAMA n° 369/2006, complementada pela n® 428/2010,
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também estabelece os critérios para intervencdao em APPs urbanas ja consolidadas, admitindo
em carater excepcional seu uso, sendo necessario o licenciamento ambiental e compensagdes
adequadas (BRASIL, 2006).

Em ambito estadual, encontra-se a Lei n® 20.922/2013, que instituiu a Politica Florestal
de Minas Gerais, e reforcou os principios da protecdo ambiental e também o uso sustentdavel de
areas verdes, principalmente em areas urbanas (MINAS GERALIS, 2013).

O Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte, instituido pela Lei n® 11.181, de 8
de agosto de 2019, define diretrizes especificas para a protecdo de dreas ambientalmente
sensiveis, incluindo as Areas de Preservacio Permanente (APPs). Entre suas principais
diretrizes, destacam-se o controle do uso e ocupagdo do solo, a intensificacdo da fiscalizagcdo
ambiental e a promocdo de solugdes integradas que articulem planejamento urbano e
sustentabilidade.

Apesar da legislacdo ser abrangente, ela se mostra ainda genérica diante das grandes
demandas, muitas vezes desconsiderando as particularidades de cada caso. A falta de
regulamentacdo especifica e clara, juntamente com a auséncia de fiscalizacdo efetiva, resulta
em conflitos didrios entre os diferentes grupos envolvidos — como moradores, lojistas e
administradores condominiais — que disputam o direito ao uso do espago, as regras de sua

utilizacdo e a defini¢do de suas fungdes.

3 AFUNCAO SOCIOAMBIENTAL DA PROPRIEDADE

3.1 AFUNCAO SOCIOAMBIENTAL NA LEGISLACAO BRASILEIRA

A fun¢do socioambiental da propriedade é um conceito fundamental no direito
ambiental. No Brasil, a previsao legal se encontra na Constituicdo Federal de 1988, artigo 5°
inciso XXIII, determinando o seguinte:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem disting@o de qualquer natureza, garantindo-
se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pafs a inviolabilidade do direito a

vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes: [...]
XXIII - a propriedade atendera a sua funcdo social; (BRASIL, 1988).

Ja no artigo 170, inciso VI e pardgrafo tnico, da Constituicdo Federal de 1988, ¢

possivel observar que:
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Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizac¢do do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da
justica social, observados os seguintes principios:

VI - defesa do meio ambiente, inclusive mediante tratamento diferenciado conforme
o impacto ambiental dos produtos e servigos e de seus processos de elaboracdo e
prestagdo;

Parigrafo tnico. E assegurado a todos o livre exercicio de qualquer atividade
econdmica, independentemente de autorizacdo de 6rgdos publicos, salvo nos casos
previstos em lei. (BRASIL, 1988).

Assim, entende-se que a Constitui¢do Federal de 1988 estabelece que o uso da
propriedade deve atender as necessidades coletivas, garantir o equilibrio ecoldgico e promover
o bem-estar social. Ela determina que a propriedade seja utilizada de maneira que ndo cause
prejuizos a sociedade e ao meio ambiente, buscando conciliar o direito de propriedade com as
responsabilidades ambientais e sociais. Nesse sentido, o artigo 225 da Constituicao Federal de

1988 dispde que:

Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de
uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder
Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras
geracdes. (BRASIL, 1988).

Segundo José Afonso da Silva “a fungdo social da propriedade ndo se esgota no
conceito de utilidade publica ou interesse social, mas se estende a funcao socioambiental, que
exige do proprietdrio o respeito ao meio ambiente e ao bem-estar da coletividade” (SILVA,
2019, p. 179).

Por outro lado, o Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), em seu artigo 2°, ressalta
que a fun¢do social da cidade e da propriedade urbana esta condicionada ao bem-estar coletivo,
estabelecendo que o uso do solo deve atender a esse principio. No entanto, mesmo com essas
politicas mais recentes, a comunidade enfrenta grandes dificuldades em obter o suporte
necessario por parte do gestor publico. A complexidade das novas formas de integragdao nos
espacos urbanos exige uma andlise que ultrapasse as estruturas formais de planejamento,
levando em consideracdo o contexto em que estdo inseridos, a coletividade envolvida e a

necessidade de fiscalizacdo efetiva (BRASIL, 2001).
3.2 A FUNCAO SOCIOAMBIENTAL DA PROPRIEDADE EM CONDOMINIOS DE

USO MISTO: O CASO DO PUNTARENAS RESIDENCE E OS DESAFIOS NA GESTAO
DE AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE
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A propriedade, conforme delineada no ordenamento juridico brasileiro, estd
subordinada a funcao social e ambiental, conforme previsto nos artigos 5°, inciso XXIII, e 225
da Constituicao Federal de 1988. Estes dispositivos constitucionais atribuem a propriedade nao
apenas uma fun¢do econdmica, mas também um compromisso com a preservacao ambiental e
o bem-estar coletivo. A funcdo social da propriedade, portanto, implica que seu uso deve ser
compativel com as necessidades sociais € com o respeito ao meio ambiente. A Constituicao
Federal de 1988 estabelece, assim, uma relacdo entre a utilizacdo da propriedade e a
responsabilidade socioambiental, exigindo que a exploracdo de recursos e o desenvolvimento
urbano sejam conduzidos de forma sustentavel.

O estudo de caso que serd abordado neste artigo foca em condominios de uso misto,
como o Puntarenas Residence, localizado em Belo Horizonte/MG, que conta com a presenca
de uma Area de Preservacio Permanente (APP) dentro de sua propriedade. A presenca da APP
gera desafios praticos e didrios na efetivacdo da fungdo socioambiental da propriedade,
especialmente no que diz respeito a conciliacao dos interesses de diferentes grupos. Moradores,
lojistas e a coletividade enfrentam, no dia a dia, conflitos relativos ao uso do espaco comum, a
defini¢do de regras de convivéncia e a preservacdo ambiental. Esses desafios sdo ampliados
pela falta de uma regulagdo especifica para a gestao dessas dreas de preservacao, o que dificulta
a criacdo de uma abordagem integrada que contemple tanto a funcionalidade do
empreendimento quanto a preserva¢ao ambiental.

Este debate, entretanto, nao € exclusivo do contexto brasileiro. Em uma perspectiva
internacional, modelos de autores como Paavo Monkkonen!, professor da University of
California Los Angeles (UCLA), destacam a importancia dos instrumentos de regulacdo urbana,
como o zoneamento e a politica de uso do solo, na promoc¢@o de um desenvolvimento urbano
equilibrado. Monkkonen argumenta que, quando essas ferramentas de regulacdo ndo
consideram adequadamente a distribuicdo equitativa de recursos ambientais, elas podem
perpetuar desigualdades socioespaciais, exacerbando os problemas de segregacdo urbana e
exclusdo social. A falta de uma regulagdo ambiental eficaz, portanto, ndo s6 agrava as
desigualdades no espaco urbano, como também dificulta a implementagdo de praticas

sustentaveis em areas urbanas densas.

'MONKKONEN, Paavo. Where the Sidewalk Ends: Zoning, Permits, and the Urban Form. Urban Affairs Review,
v. 52, n. 6, 2016. Explora como o zoneamento e as permissdes urbanas afetam o acesso ao solo e a infraestrutura
ambiental, util para discutir regulacdo urbana e justica ambiental, 2020.
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Além disso, a professora Liz Koslov?, também da University of California Los Angeles
(UCLA), analisa como a questdo da sustentabilidade tem sido, muitas vezes, instrumentalizada
para fins de valorizag¢ao imobilidria, em vez de ser tratada como um principio fundamental para
a conservagao ambiental. Koslov aponta que, frequentemente, a retérica da sustentabilidade é
utilizada por atores privados para justificar o aumento do valor de propriedades e a legitimidade
institucional, sem considerar as reais necessidades de preservacdo ambiental. Esse fendmeno é
particularmente evidente em contextos onde a gestdo de areas protegidas, como no caso do
Puntarenas, € transferida para a esfera privada, sem o respaldo técnico adequado ou o apoio
das politicas publicas, o que abre espaco para disputas internas e solu¢des inadequadas para a
preservacdo ambiental.

Verdnica Herrera®, professora associada nos departamentos de Urban Planning e
Political Science da University of California Los Angeles (UCLA), tem se destacado por seus
estudos sobre governanca hidrica e ambiental na América Latina. Em suas pesquisas, Herrera
demonstra como a auséncia de politicas publicas eficazes intensifica os conflitos ambientais,
especialmente em 4reas urbanas onde as func¢des de moradia, comércio e conservacao se
sobrepdem. A falta de uma abordagem intersetorial que integre essas multiplas funcdes urbanas
torna a gestdo ambiental ainda mais desafiadora. No caso do Puntarenas, a auséncia de
diretrizes claras para a gestdo da APP dentro do condominio evidencia a falha do Estado em
articular politicas publicas que contemplem a complexidade desses espacos urbanos. A
presenca de outros dois condominios na mesma drea, que também deveriam zelar pela
preservacdo ambiental, agrava ainda mais essa questao, pois nao ha uma coordenagio entre os
diferentes atores responsaveis pela gestdo da area.

Essa lacuna na regulamentacdo transfere para a administracio condominial a
responsabilidade de mediar os conflitos entre moradores, lojistas e outros usudrios do espaco.
A administragdo condominial, sem a devida orientac@o e suporte das politicas publicas, se vé
obrigada a equilibrar interesses econOmicos e a preservacdao ambiental, o0 que nem sempre €
possivel em um ambiente sem regulamentacdo clara. Esse cendrio reflete os desafios

observados internacionalmente, onde a falta de regulacdo eficaz e a auséncia de politicas

2 KOSLOV, Liz. The Case for Retreat: Facing Climate Change and Displacement in Coastal Cities. Public
Culture, v. 31, n. 2, 2019. Analisa como narrativas de sustentabilidade sdo apropriadas por interesses privados,
especialmente no contexto urbano costeiro e densamente habitado, 2022.

3 HERRERA, Verdnica. Water and Politics: Clientelism and Reform in Urban Mexico. Ann Arbor: University of

Michigan Press, 2017. Aborda como a auséncia de regulagdo ambiental e a governanga ineficaz impactam
comunidades urbanas vulneraveis. Aplicdvel ao caso de omissio do poder puiblico no Puntarenas, 2017.
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publicas integradas dificultam a implementacdo de solucdes sustentdveis e a efetivacdo da
funcdo socioambiental da propriedade.

Portanto, diante da experiéncia do Puntarenas Residence, fica claro que a necessidade
de politicas publicas que reconhecam e apoiem a gestdo sustentdvel de areas verdes em
empreendimentos urbanos € urgente no Brasil. A criacdo de diretrizes especificas para a gestao
de APPs dentro de condominios urbanos, aliada a implementacdo de politicas publicas
intersetoriais, pode ser a chave para garantir a efetividade da fung¢do socioambiental da
propriedade. Além disso, é fundamental que o Brasil alinhe suas praticas de governanca
ambiental e justica socioespacial as melhores praticas internacionais, promovendo a integragcao

entre planejamento urbano, preservacdao ambiental e a equidade no acesso aos recursos naturais.

4 ESTUDO DE CASO: CONDOMINIO PUNTARENAS RESIDENCE

Localizado na cidade de Belo Horizonte, 0 Condominio Puntarenas Residence é um
empreendimento de uso misto composto por 60 unidades residenciais, 13 estabelecimentos
comerciais e uma Area de Preservacdo Permanente (APP) inserida na drea comum do
condominio. Tal configuracdo urbanistica, ao integrar habitacdo, comércio e preservagao
ambiental em um tnico espago, representa um microcosmo dos desafios enfrentados por
cidades contemporaneas que buscam conciliar desenvolvimento urbano e sustentabilidade.

A andlise do caso revela um cendrio marcado por multiplas tensdes entre a funcdo
social e ambiental da propriedade, prevista na Constituicdo Federal de 1988, e os interesses
privados dos condominos, sobretudo os lojistas. Entre os principais conflitos observados estdo:
a superlotacdo da via principal de acesso ao condominio, o descarte inadequado de residuos
solidos, o aumento significativo da polui¢do sonora, a sensacdo de inseguranga por parte dos
moradores e, especialmente, o uso indevido da drea verde para fins comerciais, em descompasso
com 0s objetivos de conservagdo ambiental.

Tais conflitos expdem a fragilidade das estruturas normativas e administrativas
responsaveis pela gestdo de empreendimentos de uso misto em dreas urbanas densas. No caso
do Puntarenas Residence, observa-se a auséncia de regulamentacdo condominial especifica
quanto ao uso da APP, o que contribui para a sua degradacdo e para o acirramento das disputas
entre os usudrios do espacgo. A auséncia de delimitagdo clara sobre os limites e as possibilidades
de uso da érea protegida dificulta a aplicacdo de sancdes e compromete a eficicia da gestdao

ambiental.
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Além disso, a atuacdo da administragdo condominial revela-se insuficiente diante da
complexidade dos problemas enfrentados. Sem respaldo técnico, apoio institucional do poder
publico ou diretrizes integradas entre 6rgaos ambientais e urbanisticos, a gestao do condominio
recai em tentativas pontuais de mediagdo, que muitas vezes favorecem interesses economicos
em detrimento da func¢do socioambiental. Essa lacuna institucional demonstra a necessidade de
politicas publicas mais robustas e intersetoriais, que considerem as especificidades desses
empreendimentos e promovam a protecdo de areas sensiveis em meio ao tecido urbano
consolidado.

Por fim, € fundamental que experiéncias como a do Puntarenas Residence sirvam de
base para a formulacdo de novas diretrizes normativas e praticas administrativas que
contemplem o planejamento urbano ecologicamente sustentdvel. A integracdo entre 6rgaos de
fiscalizacdo, conselhos ambientais e representantes da comunidade condominial poderia
favorecer a construgdo de solucdes compartilhadas, garantindo maior protecio as Areas de
Preservagao Permanentes Urbanas e promovendo a convivéncia harmoniosa entre os diferentes
usos e usudrios do espaco. Dessa forma, serd possivel assegurar que o principio da fungdo
socioambiental da propriedade seja efetivamente cumprido na prética, contribuindo para

cidades mais sustentaveis e resilientes.

4.1 GOVERNANCA CONDOMINIAL E PROTECAO AMBIENTAL: ESTUDO DE
CASO E EXPERIENCIA PRATICA EM EMPREENDIMENTO DE USO MISTO COM
AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE (APP)

A vivéncia da administracdo condominial, exercida desde abril de 2024, em um
condominio de uso misto que abriga uma Area de Preservacio Permanente (APP) em seu
interior, confere a este estudo uma perspectiva aplicada e profundamente enraizada na realidade
da governanca ambiental urbana. Essa atuacdo cotidiana proporciona uma compreensao
ampliada dos impasses concretos na gestdao condominial, especialmente quanto a conciliacdo
entre demandas comerciais, normativas internas e os imperativos legais de protecao ambiental.

A gestao de questdes como a protecdo da drea verde, a seguranca, a mobilidade urbana
e a destinagdo das dreas comuns tém demonstrado a necessidade de uma governanca
participativa, articulada e juridicamente embasada. Tal governanga ndo pode se restringir as

normas internas, mas deve dialogar com os instrumentos legais e urbanisticos que regulam o
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uso e a ocupacdo do solo, especialmente quando hd sobreposi¢do de interesses publicos e
privados.

Entre os principais conflitos recorrentes, destacam-se: o descarte irregular de residuos
solidos, o excesso de ruidos provenientes das atividades comerciais, a superlotacao da via de
acesso principal — que também serve como eixo vidrio importante para o bairro —, além da
tentativa dos lojistas de utilizar a Area de Preservacio Permanente (APP) para fins
promocionais e realizacdo de eventos. Essa pratica contraria diretamente os dispositivos
constitucionais e legais que regulam a protecdo ambiental, especialmente o artigo 225 da
Constituicdo Federal de 1988 e a Lei n° 12.651/2012 (Cdédigo Florestal), que atribuem a
coletividade o dever de conservar o meio ambiente, vedando intervengdes indevidas em dreas
protegidas.

A pressdo dos comerciantes por uma flexibilizacio no uso da Area de Preservacio
Permanente (APP) é frequentemente justificada pela auséncia de regulamentacdo especifica da
municipalidade quanto ao uso de areas comuns em condominios de uso misto. Essa lacuna
normativa gera insegurancga juridica tanto para os conddminos quanto para a administragao,
dificultando a atuagao preventiva e a tomada de decisdes respaldadas legalmente.

A atuacdo da administracdo condominial, pautada em medidas firmes e preventivas,
tem sido essencial para a conten¢do de danos ambientais € a promoc¢do de um ambiente
equilibrado. Entre as acdes implementadas destacam-se: o cercamento da Area de Preservacio
Permanente (APP), a notificacao de infratores, a realizacao de assembleias extraordinarias com
foco em educacdo ambiental e a construcdo de um discurso coletivo voltado a sustentabilidade
e ao respeito a legislacdo ambiental.

Adicionalmente, medidas de seguranca tém sido incorporadas a rotina da gestao, como
a organizacdo de brigada de incéndio, a tramitacao do Projeto de Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (AVCB), a manutencdo preventiva da drea verde — especialmente em periodos
criticos de chuva e estiagem —, além do refor¢o na iluminagdo publica e do didlogo constante
com os conddominos para mediagdo de conflitos.

E relevante destacar que a participacdo ativa dos moradores tem se mostrado
fundamental para o €xito das ag¢des de conservacdo ambiental. A criacdo de um senso de
pertencimento e corresponsabilidade entre os condominos fortalece a governanca local e amplia
a efetividade das medidas adotadas. Contudo, a auséncia de apoio técnico e normativo por parte
do poder publico municipal continua sendo um entrave significativo. Desde a entrega do

condominio, em setembro de 2021, ndo houve, até o momento, qualquer fiscalizacdo da area
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por 6rgdos ambientais competentes, o que evidencia a omissao estatal diante da necessidade de
acompanhamento e regulamentagdo especifica para esses casos.

Do ponto de vista juridico, constata-se um vacuo normativo relevante. Embora a Lei
n° 4.591/1964 (Lei dos Condominios) e o Cédigo Civil de 2002 apresentem diretrizes gerais
sobre a administracio das dreas comuns, essas normas nao contemplam, de forma especifica, a
presenca € a gestdo de Areas de Preservacdo Permanentes (APPs) em empreendimentos
urbanos. Tal omissdo transfere, de forma indevida, a responsabilidade pela preservacao
ambiental aos gestores condominiais, sem que haja respaldo institucional ou normativo para a
adoc¢do de medidas mais rigidas e eficazes.

Essa lacuna normativa € alvo de criticas por parte da doutrina especializada, como
observa José Afonso da Silva:

A funcdo social da propriedade nio pode ser compreendida apenas como um principio
orientador abstrato, mas como exigéncia constitucional que impde limites concretos
ao exercicio do direito de propriedade. Assim, quando o Estado se omite na
fiscalizac@o ou regulamentacdo de dreas ambientalmente sensiveis em zonas urbanas,
transfere indevidamente ao particular responsabilidades que lhe sdo originariamente

atribuidas, colocando em risco tanto a coletividade quanto o meio ambiente
equilibrado, bem de uso comum do povo. (SILVA, 2015, p. 113).

Nesse sentido, evidencia-se a urgéncia de politicas publicas que integrem
planejamento urbano, preserva¢cdo ambiental e diretrizes especificas para a gestdao condominial
de dreas protegidas. A omissdo estatal ndo apenas fragiliza o cumprimento da funcgdo
socioambiental da propriedade, como também compromete a efetividade do pacto

constitucional em torno do desenvolvimento sustentavel.

42 ANALISE QUALITATIVA DE CONFLITOS SOCIOAMBIENTAIS EM
CONDOMINIO COM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE (APP):
PERSPECTIVAS DOS MORADORES E COMERCIANTES

Como parte da abordagem qualitativa adotada neste estudo, foram realizadas
entrevistas semiestruturadas com moradores e comerciantes do Condominio Puntarenas
Residence, selecionados com base na diversidade de experiéncias, tempo de residéncia e nivel
de envolvimento com a governanga condominial. O objetivo foi captar diferentes percepcdes
sobre a gestdo da Area de Preservacio Permanente (APP), os conflitos decorrentes do uso
compartilhado do espago e o papel da administragdo na mediacdo de interesses potencialmente

antagdnicos.
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Foram entrevistados quatro participantes: dois moradores residentes hd mais de trés
anos, um lojista com atuag@o continua no empreendimento e um morador recém-chegado. As
entrevistas foram conduzidas presencialmente, com duracio média de vinte minutos cada,
mediante prévia assinatura do Termo de Consentimento Livre e Esclarecido (TCLE), conforme
os principios éticos da pesquisa qualitativa.

Os relatos colhidos permitiram identificar percep¢des contrastantes quanto a funcao e
a valoriza¢do da APP. Para os moradores denominados M1 e M2, a preservagdo da area verde
€ uma prioridade, sendo, inclusive, um dos principais fatores que motivaram a aquisicdo do
imovel. Ambos associam a presenca da APP a uma melhora significativa na qualidade de vida,
destacando sua relevancia como espaco de contemplacdo e mitigacdo dos impactos da
urbanizacgao acelerada.

Em contrapartida, o comerciante entrevistado (L1) apresentou uma visdo pragmatica
e voltada a l6gica econdmica. Para ele, a APP ndo contribui diretamente para seu negécio, uma
vez que o uso comercial do espaco € vedado pelas normas ambientais. Nesse sentido, a
manutencdo da drea representa, em sua 6tica, um custo adicional no rateio condominial, sem
retorno financeiro direto. Ja o morador identificado como M3, recém-instalado no condominio,
declarou nio interagir com a APP, tampouco perceber qualquer impacto relevante da drea em
sua rotina, revelando certo distanciamento ou desconhecimento sobre o tema.

A partir da andlise dos depoimentos, verifica-se que a multiplicidade de percepgdes
reflete a auséncia de uma politica de sensibiliza¢do e educagdo ambiental dentro do préprio
espaco condominial. Nesse contexto, ressalta-se a importancia da gestdo condominial enquanto
instrumento de mediacdo socioterritorial, especialmente em empreendimentos urbanos com
sobreposicdo de funcdes. A diversidade de experi€éncias e expectativas aponta para a
necessidade de criagdo de politicas publicas especificas voltadas aos condominios de uso misto,
incluindo programas de capacitacdo para sindicos e conselheiros, e o estabelecimento de
mecanismos de apoio técnico e juridico que permitam o cumprimento efetivo da fungdo

socioambiental da propriedade urbana.
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4.3 QUADRO ANALITICO DE CONFLITOS E ACOES EM CONDOMINIOS COM
FUNCAO SOCIOAMBIENTAL

Para facilitar a visualizacdo dos principais conflitos enfrentados e a comparacao dos
modelos internacionais, a seguir apresenta-se um quadro e tabelas visando a melhor

compreensdo das discussdes apresentadas.

Tabelal - Conflitos Identificados e A¢des de Gestao da Administracdao no Puntarenas

Residence
Tipo de Conflito Descri¢ao Ac¢des Implementadas
Uso indevido da APP Realizacdo de eventos e | Cercamento da drea, notificagdao
uso comercial da drea. dos infratores, preservacao
ambiental (flora e fauna) no
intuito de causar menos
impacto ao ambiente.
Poluicao sonora Barulho excessivo de A administracao delimitou

lojas e eventos horérios para o ruido durante os
dias uteis e flexibilizou durante

os finais de semana.

Descarte inadequado de Lixo Depésito irregular em | Foi implementado que todos os
areas nao autorizadas dias haverd recolhimento do
lixo reciclavel, além de

fiscalizacdo e campanha de

conscientizacgao.

Fonte: Condominio Puntarenas Residence.
A auséncia de diretrizes municipais claras, aliada a pressao por resultados economicos,

torna a fun¢cdo do gestor condominial especialmente desafiadora e requer uma abordagem

intersetorial que envolva meio ambiente, urbanismo, seguranga e direitos coletivos.
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5 GOVERNANCA AMBIENTAL E MEDIACAO DE CONFLITOS EM
MICROTERRITORIOS URBANOS: UMA ANALISE DO CONDOMINIO
PUNTARENAS RESIDENCE

O estudo de caso do Condominio Puntarenas Residence evidenciou que, diante da
omissdo do poder publico, a gestdo condominial passa a desempenhar um papel informal de
substituicao estatal, assumindo funcdes que transcendem a administracao interna. A atuacao da
administracdo condominial e do conselho deliberativo revela um protagonismo inesperado, ao
assumir responsabilidades relacionadas a mediacdo de conflitos, protecdo ambiental e a
manutenc¢do da fun¢do socioambiental da propriedade.

Os conflitos identificados — como o uso indevido da Area de Preservagio Permanente
(APP), a poluicdo sonora e o descarte inadequado de residuos sélidos — sdo manifestagdes
diretas da lacuna normativa e da auséncia de mecanismos eficazes de fiscalizacio estatal.
Ressalte-se que o poder publico foi formalmente provocado, mas, até 0 momento da finaliza¢do
deste estudo, ndo apresentou nenhuma resposta ou medida concreta de intervengao.

Diante desse cendrio, a administracdo condominial adotou uma série de agdes
preventivas e corretivas: o cercamento da APP, a emissdo de notificagdes a infratores, a
realizacdo de campanhas educativas, reunides extraordindrias em assembleia e a constante
busca por engajamento da comunidade. Tais medidas ndo apenas demonstram o esfor¢o local
na contencdo dos impactos ambientais, mas também ilustram a complexidade do papel exercido
por gestores comunitdrios em contextos de urbanizagao desordenada.

As entrevistas com condominos revelaram percepgdes conflitantes sobre a importancia
da preservacdo ambiental, evidenciando uma divisdo clara entre os interesses econdmicos dos
lojistas e os interesses residenciais voltados a qualidade de vida. Enquanto moradores de longa
data enfatizam a relevancia da APP como fator determinante na escolha do imével, os lojistas
tendem a compreender a drea como um Onus, sobretudo pela impossibilidade de exploragdo
comercial direta, o que limita suas estratégias de valoriza¢do do ponto comercial.

O caso também permite uma interlocu¢ao com a literatura internacional sobre justica
ambiental e sustentabilidade urbana. Autores como Monkkonen, Koslov e Herrera ja
apontaram que, em contextos onde o Estado falha em regulamentar ou fiscalizar
adequadamente, os interesses privados tendem a instrumentalizar a sustentabilidade como

recurso simbdlico, subordinando o valor ecolégico a légicas de mercado e consumo.
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Portanto, os dados coletados reforcam a necessidade de formulacdo de politicas
publicas especificas para a governanca de microterritérios urbanos de uso misto, com foco na
oferta de suporte técnico-juridico, regulamentacdo ambiental compativel com a realidade
condominial e estimulo efetivo a participacdo comunitdria.

A experiéncia do Puntarenas Residence escancara uma dimensdo ainda pouco
explorada da governanca urbana: a responsabilidade socioambiental exercida por
administracoes condominiais, cuja atuagdo, em muitos casos, suplanta os limites formais das
atribui¢des previstas em lei. O condominio, nesse contexto, torna-se um microcosmo de gestao
urbana autdnoma, onde a figura do sindico transita entre a administra¢do privada e a mediagdo
de interesses coletivos em um espago de relevancia ambiental. Essa realidade evidencia a
urgéncia de um novo olhar juridico urbanistico e ambiental que reconheca a centralidade desses

atores na manuteng¢ao da sustentabilidade em territorios urbanos fragmentados.

6 CONSIDERA COES FINAIS

A partir do estudo de caso do Condominio Puntarenas Residence, constata-se que a
governanga condominial em empreendimentos de uso misto — especialmente aqueles que
abrigam Areas de Preservagio Permanente (APPs) — exige mais do que a simples observéncia
das normas urbanisticas e ambientais. Torna-se imprescindivel reconhecer o papel ativo dos
gestores locais na mediacdo de conflitos, na constru¢do de solucdes coletivas e na
implementagdo de praticas sustentdveis em contextos marcados pela omissdo ou ineficacia do
poder publico.

As licOes extraidas — como a mitigacdo de conflitos mediante assembleias
deliberativas, a promog¢do da transparéncia nos processos decisérios e a realizacdo de
campanhas educativas — demonstram que o engajamento comunitdrio € tao crucial quanto o
aparato normativo para a efetivacio da sustentabilidade urbana. Tais praticas evidenciam que a
funcdo socioambiental da propriedade transcende o plano abstrato da legalidade, configurando-
se como um compromisso cotidiano, que demanda articulagdo entre direito, cidadania e
responsabilidade coletiva.

O Puntarenas Residence desponta, assim, como um microterritério urbano que opera
como laboratdrio de inovagdao em governanca. Dotado de liderancas comprometidas, instancias
de participacdo ativa e mecanismos de circulacdo da informacdo, o condominio oferece

solucdes eficazes e potencialmente replicdveis em outras realidades urbanas brasileiras. A
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experiéncia relatada evidencia, ainda, a necessidade premente de diretrizes normativas
especificas voltadas a gestdo de APPs inseridas em espacos privados urbanos, frente a
complexidade dos conflitos que emergem nesses contextos.

Apesar da existéncia de um arcabouco juridico robusto — que inclui a Constituicao
Federal de 1988, o Cddigo Florestal (Lei n® 12.651/2012), o Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), a Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei n°® 6.938/1981) e a Lei de Crimes
Ambientais (Lei n® 9.605/1998) —, a efetividade dessas normas ainda é comprometida pela
auséncia de regulamentacdo especifica, fiscalizagdo sistemadtica e canais institucionais de
didlogo entre o poder publico e os territdrios locais. No caso em andlise, mesmo diante de
reiteradas solicitagdes por parte da administracio condominial, ndo houve qualquer
manifestacdo das autoridades competentes quanto a protecdo da area verde.

Nesse sentido, € fundamental avancar para a institucionalizacdo de boas praticas de
gestdo condominial ambientalmente responséveis, por meio da criacdo de redes colaborativas
entre condominios, universidades, organizac¢des da sociedade civil e 6rgdos publicos. Tais redes
podem atuar como vetores de difusdo de conhecimento técnico-juridico, de fortalecimento da
governanca participativa e de promog¢do de cidades mais inclusivas e ecologicamente
equilibradas.

Como destaca Henri Acselrad, a gestdo ambiental democrética implica reconhecer que
“os saberes e praticas populares constituem elementos fundamentais na construg¢do de politicas
publicas efetivas, especialmente em contextos urbanos onde o conflito de interesses € a regra e
nao a excecdo” (ACSELRAD, 2004, p. 68). Assim, a governanca local, quando fundamentada
em legislacdo vigente e fortalecida por processos participativos, apresenta-se como alternativa
vidvel, legitima e necessdria frente aos desafios impostos pela complexidade socioambiental

das cidades contemporaneas.
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