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RESUMO

O artigo aborda as possibilidades de o Poder Publico proporcionar meio ambiente sustentavel para
as futuras geracoes sem afetar a economia. Sua concretizagao impoe utilizacao de instrumentos que
requerem estudo prévio das dreas e diagnostico para viabilizar op¢des que vao desde a limitagao
da propriedade até a criagao de Unidade de Conservagao com restri¢ao crescente de uso e fruicao,
podendo acarretar a desapropriacao. Isto possibilita a defesa do interesse coletivo ao mesmo
tempo em que gera transformacdes no interior e no entorno de seus limites. O tema é relevante
devido ao empenho internacional de conservagao da biodiversidade e pelo compromisso firmado
pelo Brasil na Convencao pela Diversidade Biologica. O Municipio também pode restringir o
uso a fim de preservar a paisagem sem desapropriagao. Assim, o trabalho propoe uma leitura
capaz de contribuir para a analise juridica e paisagistica além de levantar questdes referentes as
desapropriagoes de areas particulares.

Palavras-chave: sustentabilidade; Unidades de Conservacao Ambiental; métodos de avaliagao de
bens; custo; indenizacao.
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SUMMARY: THE ENVIRONMENTAL CONSERVATION UNITS: A TRANSDISCIPLINARY
READING

The article approaches the Public Power possibilities for provide a sustainable environment
for future generations without affecting the economy. Its implementation requires the use of
instruments that require prior study of the areas and diagnosis to make enable options from
limiting ownership to the creation of Conservation Unit with increasing restriction of use and
enjoyment, and may lead to expropriation. This makes it possible to defend collective interest at
the same time generates transformations within and the limits around. The theme is relevant due
to international commitment to biodiversity conservation and the commitment made by Brazil to
the Convention on Biological Diversity. The Municipality may also restrict use in order to preserve
the landscape without expropriation. Thus, the work proposes a reading capable of contribute
to the legal and landscape analysis, besides raising questions regarding the expropriation of
particular areas.

Keywords: sustainability; Environmental Conservation Units; asset valuation methods; cost; indemnity.

RESUMEN: LAS UNIDADES DE CONSERVACION AMBIENTAL: UNA LECTURA
TRANSDISCIPLINARIA.

El articulo aborda las posibilidades de que el Poder Publico proporcione un medio ambiente
sostenible para las futuras generaciones sin afectar la economia. Su concrecién impone utilizacion
de instrumentos que requieren estudio previo de las areas y diagnostico para viabilizar opciones
que van desde la limitacion de la propiedad hasta la creacion de Unidad de Conservacion con
restriccion creciente de uso y fruicidon, pudiendo acarrear la expropiacion. Tal hecho posibilita
la defensa del interés colectivo al mismo tiempo en que genera transformaciones en el interior
y en el entorno de sus limites. El tema es relevante debido al compromiso internacional de
conservacion de la biodiversidad y el compromiso firmado por Brasil en la Convencion por la
Diversidad Bioldgica. El Municipio también puede restringir el uso a fin de preservar el paisaje
sin expropiacion. Asi, el trabajo propone una lectura capaz de contribuir al analisis juridico y
paisajistico ademas de plantear cuestiones referentes a las expropiaciones de dreas particulares.

Palabras clave: sostenibilidad; Unidades de Conservacion Ambiental; métodos de evaluaciéon de
bienes; coste; indemnizacion.

INTRODUGAO

Oartigo debate a questio da desapropriacio devido a criagio de Area de Preservacio Ambiental
reunindo conceitos sobre o tema para uma reflexao sobre os valores indenizatdrios a partir de coletas
de dados amostrais em antncios de imobilidrias para informagao dos valores praticados na area de
referéncia do estudo. Deste modo, procura articular o conhecimento da area ambiental com a drea de
engenharia legal, de arquitetura e de direito para examinar os investimentos publicos necessarios e as

possiveis alternativas para manutengao de areas preservadas.
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Como forma de demonstrar o peso da preservagao da natureza, sua redugao aponta para
a falta de capacidade de o planeta continuar produzindo servicos essenciais para o ser humano,
como agua, controle de doengas, regulacao climatica, formacao do solo, fotossintese, ciclo de
nutrientes e beneficios como lazer, contemplacao e paz espiritual. A crescente escassez e a finitude
de seus recursos promoveram um olhar mais critico sobre as questdes do meio ambiente. Mesmo
todo desenvolvimento cultural e tecnologico ainda nao obteve resultados satisfatorios para a

reducdo suficiente de sua exploracao.

Sendo o ser humano parte do ecossistema, sua interferéncia resulta em proporgao direta ou

indireta no meio ambiente alterando a qualidade de vida. Nos tltimos 50 anos, o homem modificou

0 ecossistema mais intensa e extensivamente do que em qualquer intervalo de tempo equivalente
na historia da humanidade, em grande parte para prover o crescimento acelerado da demanda
social e econdmica gerando externalidades negativas com degradacao dos recursos naturais e
significativa reducdo da sua capacidade de recuperacdo e manuten¢ao com possiveis prejuizos
para as futuras geragoes. A transformagao desse processo constitui um desafio da atualidade para
construcao de propostas que levem a transformagoes culturais e econdmicas das instituicoes,
da politica e principalmente das praticas adotadas. Conforme o Millenium ecosystem assessment
report, essa transformagao do planeta contribuiu com ganhos substanciais para o bem-estar e
o desenvolvimento econdmico. Contudo, este nao favoreceu a todos, pode-se considerar que
muitos até foram prejudicados. A modificacdo da diversidade do planeta pode ser irreversivel se
o homem permanecer da forma com que vem atuando nos ultimos anos. Isso aponta para ganhos

que somam prejuizos acumulados mais visiveis agora'.

Assim, o poder publico se depara com o desafio de tracar solucdes de longo prazo para a
conservacao ambiental nas areas de expansao urbana em que a demanda por moradias e a pressao
dos empreendedores imobiliarios requerem medidas restritivas na atuagao do ordenamento
urbano de forma sustentavel, prioridade para obter o equilibrio entre o meio ambiente natural e

o construido contemplando o desenvolvimento social, econdmico e de infraestrutura.

Segundo a Politica Nacional do Meio Ambiente?, o desenvolvimento econdmico e a
protecao ambiental caminham juntos para a valoriza¢ao da qualidade de vida e a producao de
uma cidade sustentavel. A implantagcao desta politica requer planejamento integrado entre os
entes federativos para garantir a efetivacao dos instrumentos de preservacao e reintegracao das
paisagens naturais. Pode-se citar como exemplo a proposta de Paris das tramas verde e azul
que segundo FARAH (2012) criou um projeto regional elaborado em diversas escalas desde a
nacgao até a cidade com o fim de manter a continuidade dos corredores ecoldgicos, ressaltando a

dificuldade de implantagao desses espagos nas dreas urbanas de maior densidade.

1 Millenium ecosystem assessment report (2005).

2 Decreto N2 99.274 de 1990, Art. 12, que que dispdem, respectivamente sobre a criagio de Estacdes Ecoldgicas e Areas de
Protegao Ambiental e sobre a Politica Nacional do Meio Ambiente, e da outras providéncias.
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No Brasil, as politicas publicas relacionadas ao tema estao fundamentadas na Constituicao

Federal de 1988 com objetivo, dentre outros, de efetivacdao do direito ao meio ambiente equilibrado

e a obrigacao de criagao de espacos territoriais especialmente protegidos — ETEP pelo poder

publico. Os ETEP sao areas de conservagao da biodiversidade com o intuito de garantir o habitat

das espécies em risco de extingao, preservar os ecossistemas ameagados, permitir as pesquisas e

o desenvolvimento de estudos para atenuar as mudangas climaticas, promover o uso sustentavel

dos recursos naturais, incentivar o turismo ecoldgico e a educagao ambiental. Essa medida pode

se concretizar com a criagao de Unidades de Conservacgao - UC Federal, Estadual ou Municipal

120 T conservagao da biodiversidade a fim de conceder a todos o direito ao meio ambiente

ecologicamente equilibrado. Para isso, a lei exige a delimitacao da area e a elaboracao de norma

referente a zona de amortecimento - ZA, além de corredores ecoldgicos, se necessario. A Norma

de gestao da UCs e ZAs incluem os dispositivos referentes as restricdes a serem impostas. Os

entornos das UCs chamadas de ZAs tém a finalidade de criar um efeito de borda de protecao para

a contencao do avango desordenado da antropizac¢ao no intuito de evitar ou suavizar os impactos
negativos no interior da UC e manter seu equilibrio.

O MEIO AMBIENTE SUSTENTAVEL E O PODER PUBLICO

Uma das medidas para a manutengao do direito de equilibrio entre a preservacao do meio
ambiente natural e o crescimento urbano foi a possibilidade de criagao das ETEP associadas ao
desenvolvimento social e econdmico sustentdvel. Esta concep¢ao propde a elaboragao de plano
de gestao dos recursos naturais, fiscalizacao eficiente e recursos orgamentdrios necessarios a sua
implantacaoe manutenc¢do. AoPoderPuiblico cabe entao definira protecao das areasrepresentativas
de ecossistemas mediante a implantagao de unidades de conservagao e preservagao ecoldgica a
partir da Politica Nacional de Meio Ambiente.

A criacao das Unidades de Conservacao - UCs avanc¢ou devido a adesao e ratificagao do Brasil
na Convencao sobre a Diversidade Bioldgica durante a Conferéncia das Nag¢oes Unidas sobre meio
ambiente e desenvolvimento - CNUMAD? e a Agenda 21* Ressalta-se que a simples formaliza¢ao
do Decreto de criacao da UC nao resulta na sua concretizagao, necessita também do cumprimento de
alguns procedimentos como aplicac¢do eficaz do Plano de Manejo e normas restritivas de uso de solo
para alcancar o fim desejado. Para tanto se editou o Plano Estratégico Nacional de Areas Protegidas

- PNAP® que expressa os principios da conservacao ambiental, a importancia da consolidacao

3 A Convengao sobre a Diversidade Biologica foi assinada pelo Brasil em 1992 e ratificada através do Decreto n® 2.519 de 16 de
margo de 1998

4 Agenda 21 é o documento elaborado em consenso entre governos e institui¢des da sociedade civil de 179 paises e aprovado
em 1992, durante a Conferéncia das Nag¢des Unidas sobre o Meio Ambiente e Desenvolvimento, no Rio de Janeiro. A Agenda 21
traduz em propostas de agdes o conceito de desenvolvimento sustentavel.
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territorial e tenta dotar as UCs de instrumentos de gestao e de infraestrutura capazes de desenvolver
e implantar controle efetivo. Segundo o Ministério do Meio Ambiente’, “as unidades de conservacao
federais, somadas as unidades de conservagao estaduais, protegem mais de 100 milhdes de hectares
de ambientes naturais em todos os biomas brasileiros”. A titulo de ilustracdo, s6 entre 2001 e 2006

foram criados mais de 20 milhdes de hectares de novas Unidades de Conservacao.

As UCs delimitam parte do territorio a fim de conservar determinados recursos ambientais e
manter ecossistemas. Assim, admitem pouca ou nenhuma alteragao por atuagao do homem conforme
o tipo de preservagao mantendo a finalidade maior de conter a destrui¢ao dos recursos naturais.

De modo que necessita compatibilizar o uso dos atributos dos seus recursos naturais com o dever

da preservagao, por isso a presenca do homem nestas areas deve ser feita por meio de um plano
de manejo, ou seja, a elaboracao de um parecer técnico fundamentando os objetivos gerais da UC,
instituindo o seu zoneamento e as normas que devem regular o uso da drea e 0 manejo dos recursos

naturais, inclusive quanto a implantacao das estruturas fisicas necessdrias a gestao da unidade.

Um dos objetivos desse instrumento de criacdo das UCs é o controle destinado a conter o
avango imobilidrio e a destrui¢ao de espagos importantes do ecossistema para a geragao presente
e futura. Neste contexto se insere a valoragao ambiental, assunto de alta complexidade. Segundo
Motta (2011, p. 182) os usos e nao usos dos recursos ambientais encerram valores que sao de dificil

mensuracao.

Segundo Motta,

O valor econdmico ou o custo de oportunidade dos recursos ambientais normalmente
nao é observado no mercado por intermédio do sistema de pregos. No entanto, como
os demais bens e servigos presentes no mercado, seu valor econdmico deriva de seus
atributos, com a peculiaridade de que esses atributos podem ou nao estar associados
a um uso. (2011, p. 182)

Os Procedimentos para a criacdo de Unidades de Conservagao® seguem fases, critérios e
Normas e exige a delimitacao das Zonas de Amortecimento — ZA com a descrigao das restri¢oes
impostas as atividades humanas tratando de forma gradativa a separagao entre a drea interna e
externa da UC e, pelo fato de nao fazer parte da UC, nao proibe as atividades econdomicas nem exige
adesapropriacdo de suas terras. Ao gestor da unidade cabe deliberar sobre o zoneamento nos limites
da ZA e definir o tipo de controle e ajuste do seu uso com a populagao local, por isso o Conselho
Nacional de Meio Ambiente - CONAMA expediu uma resolugao que exige o licenciamento prévio

do orgao gestor da UC para as atividades economicas desenvolvidas na ZA’.

5 Fonte: http://www.mma.gov.br/estruturas/205/arquivos/planonacionaareasprotegidas_205.pdf. Acesso: 02/04/2016
6 As UCs sao reguladas pela Lei 9.985 de 2000
7 Resolucago CONAMA N*®428/10
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Os procedimentos prévios para a criagao da UC (Tabela 1) mantém uma sequéncia iniciando
com a abertura de processo administrativo contendo a proposta da area para avaliacdo sobre a
demanda relativa a criacdo da UC, depois o encaminha para avaliagao do departamento técnico
competente para andlise das caracteristicas locais, potencial da drea, tipo de uso ou até mesmo de nao
uso. Ainda nessa etapa, a equipe técnica vistoria o local e busca estudos cientificos disponiveis sobre
a regiao, procedimento necessdrio para catalogar as informagoes do ecossistema, suas caracteristicas
bioldgicas, espécies da fauna e da flora, espécies raras e ameagadas de extingao e se ha presenga ou nao
de espécies silvestres. Essas informagdes embasam o estudo sobre a reconstrugao das continuidades
dos ecossistemas conforme o tipo de fauna e flora e as identificagdes dos recursos naturais existentes
para preservacgao das espécies. Como cada tipo de preservagao abrange uma modalidade de UC é
necessario o levantamento dos recursos hidricos, da geomorfologia, da classificagao de solo, clima,
bioma, tipo de vegetacao e tudo que interessar para enquadrar a UC em uma categoria. Com relagao
aos atributos naturais de relevante beleza cénica é importante o estudo do potencial turistico relativo
a visitacao publica. A planta da drea pretendida deve conter medidas e limites georreferenciados,
rumos ou azimutes, ja os pontos da propriedade devem ser amarrados em rede oficial de coordenadas,
Universal Transversa de Mercator - UTM?® reduzindo possiveis reclamacgoes judiciais por invasao de
terras confrontantes. E importante também o relatério com a caracterizagio socioecondmica da regido
com identificagao de possiveis impactos negativos sobre as atividades produtivas e um comparativo
entre as atividades perdidas e os empregos diretos e indiretos que poderao ser gerados a partir da

criacao da UC.

Tabela 1 - Procedimentos para a criagdo da Unidade de Conservagao no Brasil.

A

Abertura do processo com identificagao
da demanda
Avaliagdo da demanda
Realizagdo de estudos técnicos
Caracterizagao Bioldgica/ Caracterizagao
Meio Fisico/ Caracterizagao
socioeconomica
Definicao da categoria e da proposta de
limite preliminar
Consulta aos 6rgaos e institui¢oes
Realizacdo da consulta publica
Andlise e elaboragao de Nota Técnica
referente as demandas da consulta ptiblica
Elaboragido do Mapa final da proposta de
criacao
Elaboracao de Parecer Técnico
(acompanhado de minuta de oficio,
minuta de exposicao de motivos, minuta
do ato de criagao da UC)
Elaboracao do Parecer Juridico
Assinatura do ato e publica¢ao

Fonte: Adaptado do fluxograma disponivel em: http://www. ibge.gov.br/home/geociencias/default_prod.
shtma; http://www.cprm.gov.br/ e http://mapoteca.cnps. embrapa.br/. Acesso: 02/04/2016

8 A Universal Transversa de Mercator (UTM) é um sistema de projecao cartografica. Este sistema foi adotado pela Diretoria de
Servigo Geografico do Exército e pelo IBGE como padrao para o mapeamento sistematico do pais. Fonte: http://www.professores.
uff.br/cristiane/Estudodirigido/Cartografia.htm. Acesso: 05/04/2016.
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Necessariamente se elabora uma proposta preliminar com planta da drea demarcada e
memorial descritivo de forma clara e acessivel para exposi¢ao em consulta publica, a qual pode
levar a novos contornos dos limites previstos. A exigéncia de consulta ptblica anterior a criacao das
UGCs tentou reduzir as insegurancas provocadas na populacao local, embasar melhor os estudos,
os diagnosticos socioambiental e econdmico, assim como prover conhecimentos aos interessados
envolvendo a populacdo local com a manutencao e conservagao da paisagem das dreas protegidas
relacionando-as ao desenvolvimento e valorizagdo do local. Também existe a possibilidade de
manutencao e permanéncia da populacdo tradicional em algumas UCs com a finalidade de preservacao

da sua cultura. O desenvolvimento sustentdvel de uma cidade, segundo XAVIER (2012), se da pelo

planejamento urbano participativo que busca compreender o passado da cidade para o atendimento
das necessidades urbanas e ambientais do presente, visando construir intelectualmente o futuro da

urbe para as geracOes atuais e vindouras.

Superada esta fase, segue para a analise juridica. Estes procedimentos embasam a elaboracao
do Decreto de criacao da UC, que ajustado e assinado segue para publicacao. Caso necessario, segue
para o procedimento de desapropriagao da drea, o que exige nova vistoria, levantamento altimétrico,
reconhecimento de cursos d’agua, estado de regeneracao damata, nimero de propriedades registradas,
moradores, benfeitorias e possiveis posseiros com auxilio de mapas, fotos aéreas e imagens de satélites,

entre outras informacdes relevantes para o calculo das indenizagdes.

As Unidades de Conservagao - UCs estao incluidas nas ETEP e abarcam dois grupos, o Grupo
de Protecao Integral (Tabela 2), que admite o uso indireto dos recursos naturais e o Grupo de Uso
Sustentavel, que admite o uso sustentdvel dos recursos naturais compatibilizando-o com a conservagao
da natureza. O grupo de Prote¢ao Integral retine a Estagao Ecologica, a Reserva Bioldgica, o Parque
Nacional, o Monumento Natural e o Reftigio da Vida Silvestre. O grupo de Uso Sustentavel retine a
Areade Protecao Ambiental, a Area de Relevante Interesse Ecoldgico, a Floresta Nacional, Estadual ou
Municipal, a Reserva Extrativista, a Reserva de Fauna, a Reserva de Desenvolvimento Sustentavel e a
Reserva Particular do Patrimoénio Natural. As atividades permitidas no interior das UCs sao
analisadas a partir de seus aspectos basicos e sao totalmente vedados ou liberados de modo restritivo,
dependendo da possibilidade ou nao da adequagao do uso e dos procedimentos adotados no interior
da UC. As atividades que necessitam de uso direto dos recursos naturais sao proibidas no interior
das UCs que pertencem ao Grupo de Protecao Integral, permitindo-se apenas atividades que nao
envolvam o consumo, coleta, dano ou destruicao de recursos naturais e deve manter os ecossistemas
livres de altera¢oes causadas por interferéncias humanas (Tabela 3). A lei permite manter atividades
em que a perenidade dos recursos ambientais renovaveis e os processos ecologicos com conservagao
da biodiversidade e demais atributos ecoldgicos sejam preservados nas UCs de Uso Sustentavel de
forma socialmente justa e economicamente viavel’, inclusive para fins comerciais desde que cumpra

as exigencias previstas no Plano de Manejo.

9 Lei N°9.985/00. Art 2°
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Tabela 2 - Sintetizacao de cada modalidade de UC e suas caracteristicas.

espécies, flora,
fauna residente
ou migratdria

Atividade
econdmica Admite:
. Ocupacio Desapro- | Interesse | Ocupacio
UC Area Objetivo com uso de . Visitaciao | Dominio . p~ .
R Humana . priacao de Uso Humana
atributos publica
Naturais
Pesquisa Educagdo e
Estagdo [Cientifica e - - o s . Pesquisa -
’g . N Nio Nio Proibida [Publico Sim q Nio
Ecolégica |preservagdo da com
natureza restricdes
reservagao ~
P ¢ Educagdo ¢
Reserva integral da Pesquisa
. biota e demais Nao Nao Proibida [Publico |Sim Nao
Biologica . com
atributos -
) restricoes
existentes
. Pesquisa,
Preservagdo de ~
— . educacao
§D ccossistema Sim, com ambiental
8 | Parque |naturais com Néo Néo .. |Pblico  [Sim . ’ Néo
g restrigoes turismo
5 relevante beleza . .
& e ecologico,
O cénica. s
2 recreagdo
o
GE Preservagdo de
B M ¢ sitios Naturais Si PUbli
onumen . . com |Pablico ou , . .
= raros ou de Indireto Sim 1m,' N ) Possivel |Pesquisa Sim
< | o Natural restricdes |Privado
§= grande beleza
= cénica
Protecdo de
ambientes
naturais, manter
) as condicdes
Refiigio da ¢ . .
de . . Sim, com [Publico ou ; ) )
Vida A Indireto Sim - . Possivel |Pesquisa Sim
) existéncia/repro restricdes |Privado
Silvestre N
ducdo das
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Atividade
econémica com Admite:
c .. Ocupacio o .. Desapro- | Interesse de | Ocupagio
uC Area Objetivo uso de pag Visitacdo | Dominio ) p~ pag
. Humana o priacdo Uso Humana
atributos piblica
Naturais
Protegera a
diversidade
biologica, disciplinar . .
giea, d P Si Sim Pibi Pesquisa
o0 processo de imcom . L. ublico ou . L. .
APA p N . Sim (dominio . Possivel [(dominio Sim
ocupagdo, assegurar [ restrigdes L Privado L
. publico) publico)
a sustentabilidade
dos recursos
naturais
Areade |Abrigar e manter os
Relavante |ecossistemas, Sim com Poucaa . Publico ou , Pouca a
s Sim . Possivel
Interesse |exemplares raros da restricdes nenhuma Privado nenhuma
Ecologico |biota regional
Uso miltiplo
sustentavel dos N Possivel Admitida
. Exploragao .
Floresta - [recursos florestais , paraa . o . Pesquisa paraa
. sustentavel da N Sim Publico Sim |, . N
FLONA de predominancia floresta nativa populagao incentivada | populagdo
nativa e pesquisa "| tradicional tradicional
cientifica
Uso por
Proteger os meios de| populacdo Possivel
. .. . ossivel por
vida e cultura da extrativista Possivel ~p R
- Reserva ~ .. . concessdo as
> .. populagio tradicional para| paraa . o . Pesquisa N
© | Extrativista - .. A N Sim Publico Sim . . populagdes
= tradicional local e subsisténcia e | populagdo incentivada .
Q RESEX . L. .. extrativistas
2 garantir seus criagdo de [ tradicional L
& tradicionais
< recursos pequenos
3 animais
S
Comércio de
S Protegdo da fauna
Reserva de |nativa, terrestre ou produtos
.. . resultantes das Nao Sim Puablico Sim  |Pesquisa Nao
Fauna aquatica, residente .
L pesquisas
ou migratoria s
conforme a lei
Sim.
Preservacdo da Exploragao dos
natureza, assegurar recursos
as condigoes para naturais com
Reserva de |reproducdo e manejo . ,
. P . : J Sim, pela | . . . So6 pela
Desenvolvime [melhoria da sustentavel, - | SimIncenti; e . Pesquisa ~
. . o populagao Publico Sim |, . populagdo
nto qualidade de vida de |substituicdo da .. vada incentivada ..
i N tradicional tradicional
Sustentavel [populagdes cobertura
tradicionais que vegetal por
valorizame espécies
conservama area cultivaveis
com limitagGes
Privada .
Reserva Pesquisa,
. gravada com .
Particular do |Conservar a . . turismo,
A L Simcom . . perpetuidade N > .
Patrimbénio |[diversidade s Sim Sim R Nao |recreacdo, Sim
. restricdes (averbado a -
Natural - [biologica educagdo
RPPN margem do ambiental
RGI)
Fonte: adaptado de https://uc.socioambiental.org/o-snuc/quadro-comparativo-das-categorias.
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A forma de dominio da UC, mesmo decretada de utilidade publica, admite tanto o dominio
publico como o privado, dependendo da modalidade e também é possivel a Reserva do Patrimonio
Natural permanecer sob o dominio do particular desde que o proprietdrio assine o termo de
compromisso com o Orgdo ambiental averbado a margem da inscricao do Registro Geral de
Imoveis, exceto as que nao permitem presenca humana, que sao obrigatoriamente desapropriadas.
Como o poder publico nem sempre cumpre a exigéncia da desapropriacao, algumas atividades se

mantém no local mesmo incompativel com a finalidade ambiental pretendida.

126 Tabela 3 - Sistematizacao de defini¢des gerais.

Ruidos, poluicao, espécies invasoras, avango da ocupacao humana (em

Impactos Negativos areas de maior densidade).

Uso Indireto Nao envolve consumo, coleta ou dano do recurso natural

Uso Direto Envolve coleta, uso (comercial ou nao) do recurso natural

Documento com os objetivos fundamentais da UC, zoneamento e Normas

Plano de manejo . -
para uso e manejo dos recursos naturais

Setorizacao na UC com Normas para alcangar a sua protecao pe

Zoneamento ~
conservacao

Fonte: Elaborado pelo autor (Enanparq 2016).

S6 parailustrar as dificuldades de implantacao das UCs, na década de 1960 varios governos
as criaram em numero consideravel, sem as registrar devido a fatores como falta da exata de
localizagao no Decreto, sobreposigdes de dreas contiguas e alto custo das indenizagdes em dreas
valorizadas. A regulariza¢ao fundiaria nao é o tinico problema, soma-se a este os problemas de
fiscalizagao e o alto custo para implanta¢ao de infraestrutura pos-criacao. Além da dificuldade
de controle dos impactos das atividades socioecondmicas desenvolvidas na ZA pelos gestores
das UCs devido ao eventual impacto positivo com geracao de emprego e renda que induz o

crescimento de empreendimentos imobilidrios, demandando acado repressiva.

A DESAPROPRIAGAO E SEUS CONFLITOS

Conforme abordado anteriormente, a lei exige a desapropriacao de areas destinadas a
algumas UCs pela necessidade de dominio puiblico ou por resultar no esvaziamento econdomico
da propriedade, caso que enseja a desapropriacao indireta pedida pelo proprietario prejudicado.
Em todos os casos, primeiro a administragao publica tenta um acordo com avaliacao elaborada
pelo mesmo ou por seu contratado, caso o proprietdrio nao a aceite, esta inicia a agao judicial.
Nesta fase, o perito elabora o Laudo de Avaliacdo a pedido do juiz que homologa o valor da
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indenizagao. Algumas vezes esse valor é extremamente alto como exemplifica os casos levantados

na Comissao Parlamentar de Inquérito - CPI das Indeniza¢gdes Ambientais em Sao Paulo.

Segundo o relatorio final desta CPI, o Estado de Sao Paulo criou ETEPs a partir de julho de
1962 sem prosseguir com as agoes necessarias até a devida indenizagao e transferéncia para seu
dominio. Fato este que originou varias a¢des judiciais em face da Fazenda Publica Estadual com
imposicao de condenacdes miliondrias que a Procuradoria ainda tenta anular. Somente em uma
area em Ubatuba, o perito avaliou em 75 milhdes, que com juros e correc¢oes, chegou a 1,3 bilhao
em 2001. Sem contar que sem a concretizacao das areas ambientais, o Estado corre o risco de

pagar por areas invadidas por posseiros, areas nao descritas e definidas corretamente no decreto

expropriatdrio, entre outros. Para exemplificar, estdo em curso mil e duzentos a¢des contra a
Fazenda Publica de SP com pedido de indenizagOes referentes as desapropriagdes ambientais.
Segundo o Ministério Publico de SP, o Estado devera pagar o valor médio de 50 bilhdes de reais

apurado em 2011 se for condenado em todas as a¢oes das quais recorreu.

O MUNICIPIO COMO VEICULO DE CONSERVAGAO
AMBIENTAL, O CASO DE ARMAGAO DOS BUZIOS.

Conforme o Instituto Estadual de Meio Ambiente — INEA, os principais objetivos do
PECS sao assegurar os remanescentes de mata atlantica e ecossistemas associados da regiao das
baixadas possibilitando a recuperagao das areas degradadas; manter a populacao de animais e
plantas nativas servindo de refugio para espécies da fauna e da flora nativas migratorias raras,
vulneraveis, endémicas e ameacadas de exting¢ao; oferecer oportunidade de visitagao, recreacao,

interpretacao, educacao e pesquisa cientifica e possibilitar o desenvolvimento do turismo.

A destinagao de uma 4area para UC de protecao integral no Plano Diretor do Municipio
aponta para a limitagao do avango da expansao urbana para determinada drea a fim de manter a
garantia do meio ambiente ecologicamente equilibrado. O trabalho procura analisar o alto custo
dessa decisao a partir da criagao de UCs em dreas muito valorizadas. Como exemplo o artigo
apresenta o estudo de caso referente a criagao do Parque Estadual da Costa do Sol - PECS" com
area total aproximada de 9.841 hectares, com exigéncia de desapropriacdo e indenizacao das areas
particulares inseridas em seus limites. O PECS se divide em quatro setores, cada um abrangendo
partes dos municipios de Araruama, Arraial do Cabo, Cabo Frio, Saquarema, Sao Pedro da Aldeia
e atingindo o setor de alta valorizagdo no Municipio de Armagao dos Buzios (Figura 1) no Estado

do Rio de Janeiro.

10 Decreto Estadual n®42.929 de 18 de abril de 2011
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Figura 1 - Localizagao do Municipio de Armagao dos Btizios no mapa do RJ.
Fonte: Adaptado do mapa disponivel em: http://hastatreslineas.blogspot.com.br/20100301archive.
html

O Municipio de Armagao dos Buizios apresenta lotes altamente valorizados. A cidade possui
atributos naturais de relevante beleza cénica (Figura 2), diversas praias, restaurantes sofisticados,
decoragao com estatuas de bronze e infraestrutura adequada. Sua fama iniciou-se em 1964, apds
a estadia da atriz Brigitte Bardot. Em 2012 foi eleita “Melhor Destino de Sol e Praia” na feira de

turismo Euroal, vencendo concorrentes como Cancun no México, e Ibiza, na Espanha.

O trabalho analisa o caso de uma area hipotética com 1.600,00m?, por ser uma area média
dos terrenos na regiao, localizada no sitio natural drea 01 em Ferradura, Armagao dos Buzios,
inseridano PECS (Figura 3). Para tal, apresenta a média simples dos valores coletados em antincios
de imobilidrias, todos localizados em uma das regioes afetadas (Figura 4), resultando no valor
arredondado de R$500,00 (quinhentos reais) por metro quadrado, sem empregar a Norma ABNT

NBR 14.653 que dispde sobre avaliacao de imoveis (Tabela 4).
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Figura 2 - Imagem da praia de parte do PECS.
Fonte: http://www.inea.rj.gov.br/Portal/Agendas/BIODIVERSIDADEEAREASPROTEGIDAS/
UnidadesdeConservacao/INEA_008423. Acesso: 05/04/2016

Figura 3 - Localizagao do PECS em contorno verde e Armacao dos Buzios em vermelho.
Fonte: https://www.google.com.br/search?q=mapa+do+parque+estadual+costa+do+sol+arma%
C3%A7% C3%A30+ dos+b%C3%BAzios&rl. Acesso em: 03/04/2016.
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Figura 4 - Localizagao das areas do a serem expropriadas no sitio natural Area 1.
Fonte: Edital publicado no DO R]J de 17.10.2003, sitio Natural Area 1 em amarelo.

Tabela 4 — Média dos valores dos dados coletados no Site Zapimoveis em 10/05/2016.

Terrenos Area (m?) Valor VU Contato

Ferradura 2543,00 R$  800.000,00 R$ 314,59 (22)97404-3031
Ferradura 1070,00 R$  750.000,00 R$ 700,93 (22)2633-0609
Ferradura 1500,00 R$  650.000,00 R$ 433,33 (22)97404-3031
Ferradura 1250,00 R$  525.000,00 R$ 420,00 (22) 2623-2253
Ferradura 1860,00 R$  450.000,00 R$ 241,94 (22) 2623-2255
Ferradura 1800,00 R$ 1.600.000,00 R$ 888,89 (22) 2623-2256
Ferradura 1500,00 R$  800.000,00 R$ 533,33 (22) 2643-9218

Média 1646,14 R$  796.428,57 R$ 504,72

Fonte: Elaborado pelo autor (Enanparq 2016).

Nesta linha, os Municipios dispdem de instrumentos para promover o adequado
ordenamento territorial urbano com diretrizes espaciais para a zona urbana, a possibilidade de
restricao a ocupacao e uso do solo, a taxa de ocupacgao, o potencial construtivo, assim como definir
a gestao ambiental, identificar areas verdes e espelhos d’agua, recuperar os recursos naturais e
delimitar as Unidades de Conservacao. Nesse caso, o Plano Diretor de desenvolvimento urbano
—PPDU cumpre esse papel e conforme o conceito da sustentabilidade introduz uma base minima
de conservagao ambiental no Municipio. Desse modo, o poder publico pode investir em uma boa
infraestrutura e também fomentar determinados usos e agregar valores aos imoveis como o caso
da Cidade de Armacao dos Buizios em que as taxas de ocupagao sao muito baixas (Tabela 5) e o

valor dos imdveis altos.
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INTENSIDADE UNIFAMILIAR CONDOMINIO HOTEL
DE } LOTE TAXA D]AE FRACAO ]:OTE TAXA D]~E LOTE TAXA DE
OCUPA-CAO | MINIMO | OCUPA-CAO | MINIMA | MAXIMO | OCUPA-CAO | MINIMO OCUPA-(;AO
ZONA (m2) (%) (m2) (m2) (%) (m2) (%)
ZCVS5 9.000 5 9.000 Exist. 5 50.000 5
ZCVS7,5 1.800 7,5 1.800 Exist. 7,5 9.000 7,5
Z0OC 10 900 10 900 Exist. 10 4.000 10
ZOC 15 1.800 15 1.800 Exist. 15 9.000 12
Z0OC 17,5 1.200 17,5 1.200 Exist. 17,5 4.800 17,5
Z0C 20 1.200 20 1.200 Exist. 20 4.000 20
Z0OC 25 900 25 900 Exist. 25 4.000 25
ZR 10 5.000 10 5.000 Exist. 10 vedado
ZR 30 800 30 800 Exist. 30 1.600 20
ZR 40 360 40 450 5.000 25 900 25
ZC 10 600 10 Vedado vedado
ZC 20 5.000 20 Vedado vedado
ZC 50 360 50 360 1.800 50 vedado
ZUT 70 200 70 200 existente 25 200 70
ZE10-A 2.000 10 Vedado 10.000 5
ZE10-B 2.000 10 Vedado 10.000 5
ZE 20 1.000 20 Vedado vedado
ZE 30 800 30 800 10.000 30 1600 20
ZEE 10 5.000 10 5.000 50.000 10 10.000 10

CONCLUSAO

Fonte: Adaptado do Plano Diretor do Municipio de Armagao dos Buzios.

A implementacao de uma Unidade de Conservagao gera custo continuo desde a sua criagao

por Decreto até a sua concretizagao e manutengao. Os recursos arrecadados com a UC podem

manté-la, no caso, por exemplo, de parque com grande niimero de pagantes para a visitagao. Do

contrdrio, esses custos podem permanecer nas maos do poder publico. Nos casos em que a lei

exige a transferéncia de dominio privado para o publico deve-se desapropriar o imovel por meio

do pagamento da indenizagao no valor justo definido inicialmente pela administracao publica

para um possivel acordo ou pelo perito judicial, nos casos em que nado haja éxito na negociagao, o

que pode levar a valores extremamente altos devido ao valor futuro e incerto. Também ha de se

considerar a necessidade de uma equipe técnica competente para levantamento, estudos, analise

das questdes sobre preservacao e reconstrucao das continuidades dos ecossistemas, identificagoes
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dos recursos naturais, reunioes com a populacao envolvida, valoragao ambiental e estimativa de
valor imobilidrio para os casos que necessitam de desapropriacao e impetracdo de agao judicial.
Essas a¢Oes, em geral, sao elaboradas por diversos drgaos que compdem a administragao publica
para obter a finalizacao dos procedimentos e efetivar a implementacao da UC. Sendo que estes
apenas iniciam uma UC, pois, posteriormente, deve-se dar continuidade por meio da instituig¢ao
do plano de manejo, construcao de uma base de apoio administrativo com manutencao de pessoal
qualificado e fiscaliza¢do da drea e do entorno a fim de manter a submissao as restri¢des prescritas.
Para alcangar o real objetivo de criagao de uma UC hd necessidade de or¢amento suficiente para

manutencao e vigilancia continua.

Por outro lado, o Municipio tem o poder de implantar uma politica de conservacao de
areas naturais por meio do planejamento urbano até mesmo para criar corredores ecologicos. Esta
medida permite desenvolver o sentimento de pertencimento dos moradores com fiscalizacao de
suas dreas e as do entorno para a preservacao da natureza nos locais previstos e por consequéncia
o habitat natural da flora e da fauna. Este envolvimento tem o poder de preservar o meio ambiente
natural, a paisagem, a beleza cénica, tornando o local mais aprazivel por meio de restri¢oes as
construgdes com baixas taxas de ocupagao e terrenos parcialmente edificantes. Desta forma o
governo pode evitar os problemas gerados a partir de ocupacdes irregulares de dreas de risco
inseridas em APPs como as Faixas Marginais de Protegao dos rios e encostas de alta declividade
que podem causar danos ao meio ambiente e aos proprios moradores. Esta politica tomada pelo
Municipio resulta em equilibrio entre o meio ambiente construido e o meio ambiente natural em
areas mais valorizadas sem onerar os cofres publicos nem gerar desapropriagdes e reclamacdes

na justiga por valores indenizatorios, além de valorizar e promover o turismo local e o lazer.
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