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RESUMO

No presente trabalho, serdo analisados a propriedade imével um direito garantido em
todas as constituicdes, abordando sua evolucao histérica no mundo e em nossas
Constituicdes patrias, bem como seus aspectos, de forma a definir os direitos e
obrigacgfes inerentes a propriedade imovel. Desta feita, sera analisada a funcéo social
atribuida ao imovel em é&rea urbana, igualmente analisaremos a lei nacional para
determinar os aspectos de sua aplicacdo e por fim constatar como a funcao social da

propriedade € meio de garantir o direito de propriedade.

Palavras-chave: Posse. Propriedade. Funcao social.
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ABSTRACT

In the present work, immovable property will be analyzed a right guaranteed in all
constitutions, addressing its historical evolution in the world and in our homeland
constitutions, as well as its aspects, in order to define the rights and obligations
inherent to immovable property. This time, we will analyze the social function attributed
to real estate in urban areas, we will also analyze the national law to determine the
aspects of its application and finally to see how the social function of property is a

means of guaranteeing the right to property.

Keywords: Possession. Property. Social role.
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1 INTRODUCAO

A propriedade imoével € um objetivo para muitos brasileiros, quando
finalmente alcancado traz uma série de garantias e deveres. Esses elencados pela
constituicdo federal e demais fontes juridicas do ordenamento pétrio. Um dos
principais aspectos inerente a propriedade imoével é a funcao social da propriedade e
no presente estudo € o que sera abordado, mais especificamente a funcao social da

propriedade urbana.

Para que seu proprietario possa desfrutar plenamente de seu bem, ele deve
adequa-lo para que cumpra essa funcédo social. Surge entdo o questionamento de
como o proprietario deve adequar seu bem para que o cumpra. Haja vista que em
todas as cidades encontramos imoveis em situacao de abandono, causando sérios
riscos ao bem-estar coletivo; por exemplo risco de doencgas ou propagacao de animais

peconhentos e etc.

Através de pesquisas bibliograficas bem como da legislacdo pertinente,
abordaremos a funcgéo social da propriedade para entender o que ela exige do titular
do bem, haja vista que sua ndo observacdo pode trazer riscos ao direito de

propriedade.

De inicio sera analisado o conceito de propriedade trazido por alguns
doutrinadores e abordando o conceito dado pelo codigo civi. Também sera
apresentado a origem histoérica do direito a propriedade, desde seus primoérdios, onde
tinhamos a propriedade como direito absoluto e chegando até os dias atuais onde a

propriedade deixa de ter o carater absoluto para cumprir uma funcéo social.

Em seguida serd abordado os direitos inerentes da propriedade
encontrados no artigo 1228 do coédigo civil quais sejam usar, gozar, dispor e

reivindicar, apds veremos as principais caracteristicas da propriedade.

Apds, serd demonstrado quais bens séo suscetiveis de apropriagédo pelo
homem, suas espécies e as limitacdes em que a propriedade pode sofrer tanto as
limitacOes derivadas do interesse social, onde o interesse publico se sobrepbe ao
interesse do particular e as limitacdes derivadas do interesse privado, onde estas

limitacdes irdo regular o convivio entre vizinhos.
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Por fim a conceituacdo os aspectos e efeitos juridicos da fungdo social,

inclusive sua historia e aplicacao atual no direito patrio.

Bem como, as consequéncias do descumprimento da funcdo social,
abordando as possibilidades de penas que o estado pode impor devido ao nao

cumprimento da fung&o social encontrados no artigo 182 84° da Constituicao Federal.

Vale ressaltar que o método utilizado é o de revisdo bibliogréafica, partindo
do estudo tedrico para trazer ao leitor um artigo coeso e dentro dos ensinamentos

doutrinarios patrios.
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2 DA PROPRIEDADE

Em sentido etimolégico o termo propriedade, vem do latim proprietas
derivado de proprius designando o que pertence a uma pessoa, assim propriedade
significa toda relacao juridica de apropriacdo de um bem corporeo ou incorpéreo por
uma pessoa. Para outros o termo propriedade vem de domare que significa
dominar/subjugar, sendo entdo o dominio das coisas que lhe estivessem sujeitas.
Mesmo com a diferenca no significado desses dois termos, tanto a palavra

propriedade como o dominio, sdo utilizados para designar a mesma coisa.

A lei ndo determina um conceito claro de propriedade, porém o cédigo civil
traz os direitos inerentes ao proprietario, ora vejamos o “Art. 1.228. O proprietario tem
a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa e o direito de reavé-la do poder de quem

guer que injustamente a possua ou detenha”. (BRASIL, 2002)

Washington de Barros Monteiro define o direito de propriedade como “o
mais importante e o mais sélido de todos os direitos subjetivos, o direito real por
exceléncia é o eixo em torno do qual gravita o direito das coisas”. (2003, p.83)

O conceito de propriedade é um tema muito estudado pelo civilistas das
varias geracdes. Maria Helena Diniz diz que: "Ardua é a tarefa de conceituar a
propriedade. ” (2010, p.113)

Continuando, Diniz ainda define propriedade dizendo:

Poder-se-a definir, analiticamente, a propriedade, como sendo o direito que a
pessoa natural ou juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar
e dispor de um bem, corpéreo ou incorpéreo, bem como de reivindic-lo de
guem injustamente o detenha. (2010, p.)

Flavio Tartuce e José Fernando Simao conceituam a propriedade da

seguinte forma:

[...] a propriedade é o direito que alguém possui em relagdo a um bem
determinado. Trata-se de um direito fundamental, protegido no art. 5°, inc.
XXIl, da Constituicdo Federal, mas que deve sempre atender a uma funcéo
social, em prol de toda a coletividade [...]. (2012, p.102)
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Importante aqui € compreender os direitos e garantias que envolvem a

propriedade. Caio Mario da Silva Pereira diz o seguinte:

Direito real por exceléncia, direito subjetivo padrao, ou “direito fundamental’
(Pugliatti, Natoli, Planiol, Ripert e Boulanger), a propriedade mais se sente do
que se define, a luz dos critérios informativos da civilizagdo romano-cristd. A
idéia de “meu e teu”, a nogdo do assenhoreamento de bens corpéreos e
incorpéreos independe do grau de cumprimento ou do desenvolvimento
intelectual. Ndo é apenas o homem do direito ou o business man que a
percebe. Os menos cultivados, os espiritos mais rudes, e até criangas tém
dela a nocdo inata, defendem a relacdo juridica dominial, resistem ao
desapossamento, combatem o ladrdo. Todos “sentem” o fenémeno
propriedade. (2014, p.43)

Diversas sdo as conceituacfes, como podemos ver, porém, o direito a

propriedade é algo que todos podem entender, mesmo que de maneira nao técnica.

2.1 Evolucéao Historica

O direito de propriedade evoluiu no tempo trazendo consigo peculiaridades
enraizadas principalmente pelos costumes de determinados povos. Observa-se que
agui mesmo no Brasil com a chegada dos colonizadores, encontraram-se povos
indigenas que aqui viviam e tinham como costume o dominio comum das coisas Uteis
entre 0s habitantes da mesma oca, havendo posse individual apenas para algumas
coisas como redes, armas e utensilios de uso préprio. O solo pertencia a todos, porém
temporariamente, pois os indigenas ndo ficavam por muito tempo em um lugar, pois

eles mudavam de cinco em cinco anos.

Maria Helena Diniz traz em sua obra um esboco histérico muito eficiente

em relacdo ao direito de propriedade, inclusive de sua origem romana, ora vejamos:

Ja para os romanos o sentido de propriedade era individualista, existindo
previsdo de duas formas de propriedade coletiva que era a da gens e a da
familia. No comeco da cultura romana a propriedade era da cidade ou gens
onde cada pessoa possuia meio hectare de terra que era inalienavel. Com o
desaparecimento da propriedade coletiva da cidade, surgiu o direito de
propriedade da familia, que também sucumbiu ao crescente fortalecimento
da autoridade do pater familias. (2008, p.105)

Na idade média prevalecia o brocardo nulle terre sans siegneur. Os feudos
eram dados como usufruto condicional a certos beneficiarios que se
comprometiam a prestar servigos inclusive militares, com o tempo esta se
transformou em perpetua e transmissivel apenas pela linha masculina. Tal
situacao continuou até o advento da Revolu¢éo Francesa em 1789, momento
em que acabou o feudalismo. (2008, p.106)
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Assim a configuragdo de propriedade depende do regime politico. Por
exemplo, na URSS, no &mbito da economia privada, admitia-se a propriedade
exclusiva sobre os bens de consumo pessoal e a propriedade usufrutuaria de
bens de utilizacdo direta, como a casa onde o individuo mora, seus méveis,
dinheiro, e valores mobiliarios sendo que na economia publica os bens de
producéo sédo socializados (2008, p.106)

Nos paises do ocidente impera o0 sistema capitalista e neoliberal, onde a
propriedade € individual embora sem contetdo idéntico de suas origens historicas.
Isso ocorre devido a restricbes tanto voluntérias, de servidées e usufruto, como as
limitacdes oriundas da prépria natureza do direito ou de imposi¢do legal com a
finalidade de restringir abuso, bem como impedir prejuizo ao bem-estar social,
atingindo dessa forma a fungéo social da propriedade prevista na constituicéo federal

brasileira.

Quanto ao direito de propriedade nas Constituicoes brasileiras as
alteracdes na legislacdo evoluiram de um carater individualista da Constituicdo de
1824, para uma concepcao que assegura nao apenas as vantagens do proprietario,

mas também a sua funcéo social, como na Carta Magna de 1988.

Y

Na constituicdo federal de 1824 o direito a propriedade era absoluto
podendo apenas ser excepcionada com a desapropriacdo, entretanto, haveria uma

indenizacdo como vemos no artigo 179 incisos XXII que dizia:

Art. 179. A inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos Cidadaos
brasileiros, que tem por base a liberdade, a seguranca individual, e a
propriedade, é garantida pela Constituicao do Império, pela maneira seguinte.

XXII. E garantido o Direito de Propriedade em toda a sua plenitude. Se o
bem publico legalmente verificado exigir o uso, e emprego da Propriedade do
Cidadéo, sera ele previamente indenizado do valor dela. A Lei marcara os
casos, em que tera lugar esta Unica excecdo, e dara as regras para se
determinar a indemnizacéo. (BRASIL, 1824)

Esta desapropriacdo nao estava relacionada a funcao social, pois ocorreria
por necessidade publica, resultando na transferéncia do bem para o patrimbénio
publico.

Em 1850 a lei 601 de 18 de setembro, que ficou conhecida como a lei de

terras foi uma das primeiras a tentar organizar a propriedade privada no Brasil.

Em 1889 foi instalado o governo provisério de Deodoro da Fonseca com a
proclamacdo da republica, ocorrendo a extincdo da carta magna de 1824. Foi
promulgada entdo a nova constituicdo em 24 de fevereiro de 1891, transformando o



16

Brasil em uma republica federativa que ficou vigente até 1930. Para o direito de
propriedade ndo ocorreu grandes mudancgas conforme o art. 72 817:

Art. 72 - A Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no
Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a liberdade, a seguranca
individual e a propriedade, nos termos seguintes:

§ 17 - O direito de propriedade mantém-se em toda a sua plenitude, salva a
desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica, mediante indenizagéo
prévia. As minas pertencem aos proprietarios do solo, salvas as limitagbes
gue forem estabelecidas por lei a bem da exploracéo deste ramo de indUstria.
(BRASIL, 1891)

A constituicdo de 1934 teve vigéncia até 1937 e trouxe muitas inovacdes

na area do direito de propriedade como vemos no artigo 113 8§17 que dizia:

Art. 113 - A Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes
no Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a liberdade, a
subsisténcia, a seguranca individual e a propriedade, nos termos seguintes:

17). E garantido o direito de propriedade, que n&o poderéa ser exercido contra
o interesse social ou coletivo, na forma que a lei determinar. A desapropriacao
por necessidade ou utilidade publica far-se-a nos termos da lei, mediante
prévia e justa indenizacdo. Em caso de perigo iminente, como guerra ou
comocgao intestina, poderdo as autoridades competentes usar da propriedade
particular até onde o bem publico o exija, ressalvado o direito a indenizagao
ulterior. (BRASIL, 1891)

Assim o direito de propriedade estava abaixo do interesse social ou
coletivo; porém a eficacia nao foi total pois ndo houve uma lei complementar para

regulamenta-la, provavelmente devido a curta duracdo dessa constitui¢ao.

Na constituicdo de 1937 houve um consideravel retrocesso em relacdo a
carta de 1934 no que diz respeito ao direito de propriedade assegurando apenas o
carater ndo-absoluto, admitindo referéncia ao seu conteudo e limites definidos por leis

conforme artigo 122, 8§14 que diz:

Art. 122 - A Constituicdo assegura aos brasileiros e estrangeiros residentes
no Pais o direito a liberdade, a seguranga individual e a propriedade, nos
termos seguintes:

14) o direito de propriedade, salvo a desapropriacdo por necessidade ou
utilidade publica, mediante indenizagdo prévia. O seu contelido e 0s seus
limites serdo os definidos nas leis que Ihe regularem o exercicio; (BRASIL,
1937

Portanto ha um retrocesso quanto ao direito de propriedade no que diz
respeito & suspensao de interesse social. Também uma falsa conotacédo de funcéo
ludibriante do governo que abrangia tanto o direito de propriedade como os direitos

gque deveriam assegurar as garantias individuais.
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A Constituicdo de 1946 traz um novo ambiente propicio ao revigoramento
dos direitos fundamentais do homem e tornando o direito & propriedade um direito
inviolavel, salvo hipotese de desapropriacdo, como mostra o artigo 141. Mas a grande

mudanca com relacdo a propriedade encontra-se no artigo 147 que diz:

Art. 147 - O uso da propriedade sera condicionado ao bem-estar social. A lei
podera, com observancia do disposto no art. 141, § 16, promover a justa
distribuicdo da propriedade, com igual oportunidade para todos. (BRASIL,
1946)

Embora o dispositivo trate de um avancgo social sem precedentes ele nao
passou de uma norma programatica limitada devido a ser um pais em que os direitos
sociais ndo passam de eternas promessas. As classes dominantes em que sua
maioria assume até hoje a cupula politica do governo, ndo hesitariam em neutralizar
o dispositivo em favor do seu interesse de manter as relagdes sociais injustas para 0s

menos favorecidos.

A constituicdo de 1967 tinha como finalidade a legalidade e a
institucionalizacdo da ditadura militar implantada ap6s o Golpe de 1964. Ao qual
aponta como fim da ordem econbmica e social, o principio da funcdo social da
propriedade, evidenciando a necessidade de coexisténcia de interesses da sociedade

e do proprietario no Art. 157 Ill que dizia:

Art. 157 - A ordem econdmica tem por fim realizar a justica social, com base
nos seguintes principios:

Il - funcado social da propriedade; (BRASIL, 1967)

Essa constituicdo também trazia o direito a propriedade como direito

inviolavel da pessoa humana pelo Art. 150:

Art. 150 - A Constituicdo assegura aos brasileiros e aos estrangeiros
residentes no Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a vida, a
liberdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes (BRASIL,
1967)

Enfim, chegamos a Constituicdo Federal de 1988, extremamente ligada a
evolucdo dos direitos humanos e nosso foco em relagdo a funcdo social da

propriedade, aspecto que serd abordado mais a diante.
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2.2 Elementos e Caracteristicas

Os elementos constitutivos da propriedade dizem respeito aos poderes
elementares que indicam a relacéo juridica do proprietario e da coisa. Sao quatro 0s
elementos da propriedade encontrados no artigo 1228 do codigo civil de 2002, sé&o
eles o direito de usar (jus utendi), o direito de gozar (jus fruendi), direito de dispor (jus

abutendi) e o direito de reivindicar (rei vindicatio).

O direito de usar (jus utendi) corresponde a tirar proveito ao maximo dos
servicos que a propriedade pode prestar, sem que haja modificacdo na sua
substancia. Este direito deve estar de acordo com as normas que regem O
ordenamento juridico. Observamos que esse direito de usar a coisa € limitado pela
Constituicdo Federal, pelo Cédigo Civil e por Leis especificas como, por exemplo, 0

Estatuto da cidade.

O direito de gozar (jus utendi) € o direito de retirar da coisa todos os seus
frutos que podem ser naturais industriais e civis e também a utilizagdo dos produtos
da coisa. Podemos encontrar base juridica no artigo 1232 do Cédigo civil que diz: “Os
frutos e mais produtos da coisa pertencem ainda quando separados, ao seu
proprietario salvo se por preceito juridico especial couberem a outrem”. (BRASIL,
2002).

O direito de dispor (jus abutendi ou disponendi) é o poder que o proprietario
possui de alienar a titulo gratuito ou oneroso, podendo também a consumir, agrava-la

de 6nus (penhor, hipoteca, etc.) ou submeté-la a servigo de outro.

Por fim o direito de reivindicar (rei vindicatio) é o direito que o proprietario
tem de mover acgdao reivindicatoria para reaver o bem de quem o injustamente detenha,
em virtude de seu direito de sequela. A protecdo da propriedade é obtida através

dessa demanda.

Os elementos constitutivos da propriedade s&o autbnomos, ndo se
confundindo uns com os outros. Assim a propriedade se torna plena quando todos os
elementos se encontram em favor de uma Unica pessoa. Quando um desses poderes
é transferido a outra pessoa conservando os demais ao proprietario, a propriedade é

limitada.
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Com relacdo as caracteristicas da propriedade podemos citar como
principais o direito absoluto, exclusivo, irrevogavel e elastico. Onde o direito
considerado absoluto devido ao proprietario poder desfrutar e dispor do bem como
quiser, subordinando-se apenas a determinadas limitacbes derivadas do interesse

publico ou pela coexisténcia do direito de propriedade de outros individuos.

E exclusivo devido a uma coisa ndo poder pertencer a duas pessoas
diferentes com exclusividade e simultaneamente. O direito de um exclui o direito do
outro sobre a mesma coisa. O Caddigo Civil reconhece expressamente essa
caracteristica em seu artigo 1231 que diz: “A propriedade presume-se plena e
exclusiva, até prova em contrario”. (BRASIL, 2002). Devemos observar que mesmo
no caso de condominio o carater exclusivo ndo desaparece devido a ambos o0s
conddéminos serem conjuntamente titulares do direito, o condominio implica diviséo

abstrata da propriedade.

Direito irrevogavel ou perpétua no sentido de que subsiste
independentemente de exercicio, ou seja, hdo extingue pelo ndo uso. Entdo néo sera
extinto enquanto o proprietario ndo se dispuser dela ou enquanto ndo sobrevir nenhum

dos modos de perda da propriedade previstos em lei.

Por fim, é elastica devido ao dominio poder ser distendido ou contraido no

seu exercicio, conforme Ihe adicionem ou subtraiam poderes destacaveis.

A relacéo juridica de direto real estabelece um vinculo juridico direto entre
o titular e o proprio objeto, de modo que o exercicio de um direito real ndo depende
da colaboracdo de qualquer outra pessoa, por ser absoluto, exclusivo, perpétuo e
elastico.

2.3 Objeto e Espécies

Em regra, podemos dizer que todos os bens sdo suscetiveis de
apropriagao, exceto aqueles excluidos por for¢a de lei. Em se tratando de propriedade
sobre coisas moveis ndo ha dificuldade devido a serem suscetiveis de perfeita
individualizacdo que possibilita determinacédo especifica e ocuparem no espago um

lugar definido podendo ser materialmente isolados.
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bY

Mas se a propriedade for imovel surge a necessidade de saber sua
extensdo. Pois h& grande controvérsia quanto a sua extensdo vertical ante a
importancia da propriedade do espaco aéreo e do subsolo, visto que o poder do titular
de um imoével estende-se além do espaco de limites determinados na superficie da

terra.

O Cddigo Civil no artigo 1.229 traz a seguinte redacdo a cerca deste

assunto:

A propriedade do solo abrange a do espaco aéreo e subsolo correspondentes
em altura e profundidade Gteis ao seu exercicio nao podendo o proprietario
opor-se a atividades que sejam realizadas, por terceiros a uma altura ou
profundidade tais que ndo tenha ele interesse legitimo em impedi-las.
(BRASIL, 2002).

Entéo, o titular de uma propriedade pode construir nela grandes prédios,
erguer torres de antenas. Pode também impedir que seu vizinho construa em seu
terreno, ou que instale ali postes para passagem de cabos que lhe causem dano ou

perigo, podendo excluir tudo que interfira com o aproveitamento da coisa.

Entretanto existem algumas coisas que o titular deve tolerar devido a serem
de interesse publico ou quando de outro modo seria excessivamente onerosa, COmo

descreve o artigo 1.286 do cédigo civil que diz: Art. 1.286.

(...) o proprietario é obrigado a tolerar a passagem, através de seu imoével, de
cabos, tubulagbes e outros condutos subterraneos de servicos de utilidade
publica, em proveito de proprietarios vizinhos, quando de outro modo for
impossivel ou excessivamente onerosa. (BRASIL 2002).

Ao construir em sua propriedade o proprietario deve observar as exigéncias
do poder publico, pois devido a sua localizacdo podem existir limitacBes de altura,

certos tipos de construcdes e recuo de alinhamento.

No que se refere a areas do subsolo, deve-se observar que as minas,
jazidas, recursos minerais, energia hidraulica e monumentos arqueoldgicos,
passaram a ter autonomia juridica, incorporando-se ao patrimdénio da unido. Portanto
€SSes recursos nao pertencem ao proprietario do solo, sobre isso vemos o que fala o
artigo 1.230 do Caodigo Civil que diz: “A propriedade do solo ndo abrange as jazidas,

minas e demais recursos minerais, 0S potenciais de energia hidraulica, o0s
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monumentos arqueoldgicos e outros bens referidos por leis especiais”. (BRASIL,
2002).

Tudo que se incorpora ao solo e desde que ndo possa ser retirado sem
destruicdo de sua substancia e tudo que se empregar no imovel para sua comodidade,
aformoseamento ou exploragdo constitui sua parte integrante. Assim por serem

acessorias, pertencem ao proprietario conforme artigo 1.232 do Cédigo Civil.

Os bens incorpoéreos tambhém sdo admitidos como objeto da propriedade,
devido a propriedade imaterial ser regulado como uma relagao de dominio do
mesmo teor de um bem corpéreo em nosso ordenamento juridico. Trazido
pelo Cdadigo Civil de 1916 a propriedade artistica, literaria e cientifica era
colocado como parte integrante do direito de propriedade. Atualmente a
Constituicdo Federal admite a propriedade imaterial ao situd-la no mesmo
plano da propriedade sobre coisas corpéreas, conforme artico 5° XXIX e
XXVII. (Diniz, 2010, p.120)

Assim, vemos que tanto as coisas corpéreas como as incorporeas podem
ser objetos de dominio desde que apropriaveis pelo homem e em conformidade com

as normas juridicas.

Em se tratando das espécies de propriedade essa podera ser plena,
restrita, perpétua e resoltvel. A propriedade considera-se plena quando todos os
elementos se encontram em poder do proprietario, ou seja, quando o proprietario pode

usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa.

Serd restrita ou limitada quando um de seus elementos passa a estar em
poder de outra pessoa que ndo seja 0 proprietario, como por exemplo, no caso de
usufruto onde o usufrutuario detém o uso e gozo, limitando a propriedade do nu

proprietario.

Perpétua é aquela que tem duracdo ilimitada, durando enquanto o

proprietario tiver interesse por ela.

E resollvel é a que encontra no seu titulo constitutivo uma razao de sua
extincdo, ou seja, as proprias partes estabelecem uma condicao resolutiva. Exemplo,
na retrovenda onde se encontra uma clausula expressa no contrato de compra e
venda prevendo o direito do vendedor de recobrar a coisa no prazo maximo de trés

anos.
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3 RESTRICOES E LIMITACOES AO DIREITO DE PROPRIEDADE

O direito a propriedade é um direito real que sofre limitacdes de forma a
garantir o interesse publico e social, logo, o direito de propriedade ndo é um direito

absoluto, pois sofre limitagdes ao se deparar com os direitos sociais.

As restricbes ao direito de propriedade estdo previstas em lei, seja
ordinaria ou especial. Elas servem para proteger tanto o interesse publico, o social, 0
coletivo e o interesse privado considerado em funcdo da necessidade social de

coexisténcia pacifica.

As restricbes em razdo do interesse social pressupdem a ideia de
subordinacdo do direito do particular ao direito publico e interesses sociais. Sua
principal caracteristica € a unilateralidade, pois os interesses do particular séo

suprimidos pelo interesse publico.

As limitacdes ao dominio em raz&@o do interesse privado baseiam-se na
relatividade dos direitos e no propoésito de sua coexisténcia harmdnica e pacifica.
Diferente das restricdes em razéo do interesse social, essa limitacdo caracteriza-se
pela sua bilateralidade, onde o vinculo reciproco estabelecido entre as partes estara
situado no campo do direito civil.

3.1 Limitagdes de ordem publica

Temos duas espécies de limitacGes a propriedade, a primeira refere-se as
limitacbes derivadas do interesse social. S8o normas que limitam a propriedade
buscando o bem-estar social, podendo até mesmo ser aplicada a desapropriacéo e a

respeito desta Celso Antdnio Bandeira de Mello escreve:

Desapropriagdo se define como o procedimento através do qual o Poder
Publico, fundado em necessidade publica, utilidade publica ou interesse
social, compulsoriamente despoja alguém de um bem certo, hormalmente
adquirindo-o para si, em carater originario, mediante indenizacéo prévia, justa
e pagavel em dinheiro, salvo no caso de certos iméveis urbanos ou rurais, em
gue, por estar em desacordo com a funcdo social legalmente caracterizada
para eles, a indenizacao far-se-a4 em titulos da divida publica, resgataveis em
parcelas anuais e sucessivas, preservado seu valor real. (MELLO, 2001,
P711).

Entdo a desapropriacdo é o meio pelo qual o estado retira a propriedade
imével de seu proprietario mediante prévio procedimento e pagamento de

indenizacao, conforme o artigo 5° XXIV da Constituicdo Federal que diz: "XXIV - a lei
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estabelecera o procedimento para desapropriagdo por necessidade ou utilidade
publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indeniza¢do em dinheiro, (...)."
E no artigo 182, 83: "As desapropria¢cdes de imbveis urbanos serdo feitas com prévia

e justa indenizacdo em dinheiro.".

Deve-se observar o artigo 5° XXIV da Constituicdo que prevé que a
desapropriacdo deve ter por fundamento trés requisitos: a necessidade publica, a

utilidade publica e o interesse social.

A necessidade publica tem como principal caracteristica sua situacédo de
urgéncia, onde o bem seré transferido para o dominio do poder publico. Na utilidade
publica ndo existe o carater de necessidade, pois o0 bem passara para o poder publico
apenas pela sua conveniéncia. E o interesse social decorre para a satisfacdo do

interesse social, visando suprir desigualdades.

A diferenca da utilidade publica e do interesse social é o fato de que no
caso de utilidade publica, o bem seria destinado a propria administracéo publica, ja no

interesse social o bem a ser desapropriado se destinaria diretamente a coletividade.

Nos casos de desapropriacdo para fins de politica urbana, a indenizacao
deve ser feita por meio do pagamento com titulos da divida publica quando se tratarem
de area urbana nao edificada, subutilizada ou até mesmo né&o utilizada, conforme
artigo 182, 84 Il da Constituicdo Federal de 1988.

Temos também a limitacdo em caso de perigo iminente, o artigo 5° XXV
traz a possibilidade de utilizacdo da propriedade particular pelo Estado em caso de
perigo iminente ou em circunstancias excepcionais, assegurando ao proprietario

indenizacao ulterior se houver dano.

Outra restricao prevista pela constituicdo federal encontra-se no artigo 176
e refere-se as jazidas e demais recursos minerais e 0s potenciais de energia
hidraulica. Essas areas constituem propriedade distinta do solo, para efeito de
exploracdo ou aproveitamento e pertencem a Unido. O dono do solo tera participacao
nos resultados da lavra. Disposi¢cdo semelhante € encontrada no Cédigo Civil de 2002,

em seu artigo 1.230.

Sobre o patriménio cultural o artigo 216 e seus incisos elencam varios
patrimdénios brasileiros que devem ser preservados, cabendo ao poder publico com a

colaboragéo da comunidade, zelar para que esses patrimdnios sejam protegidos, por



24

meio de inventarios, registros, vigilancia, tombamento, desapropriacdo e de outras

formas de acautelamento e preservacéo, conforme 81° do mesmo artigo.

Com isso o direito de propriedade sera limitado, tendo o proprietario o
direito de uso e gozo, mas nao tera disponibilidade devido a sua alienabilidade

depender de autoriza¢éo do departamento de patriménio historico e artistico nacional.

A respeito das limitagdes ambientais estas se fundam no sentido de que a
geracdo atual e a futura tém o direito a um meio ambiente sadio e de qualidade,

devendo ser mantido um ambiente ecologicamente equilibrado.

Para garantir esse direito, a atual Constituicdo Federal protege o patrimonio
cultural brasileiro fundando-se na ordem econdmica, e em seu artigo 170 incisos VI
diz:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e
na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme
os ditames da justi¢a social, observados 0s seguintes principios:

VI - Defesa do meio ambiente, inclusive mediante tratamento diferenciado
conforme o impacto ambiental dos produtos e servigos e de seus processos
de elaboracgéo e prestacdo; (BRASIL, 1988)

Segundo Roberto Senise Lisboa, as principais limitagbes ambientais ao
exercicio do direito de propriedade sao:

A) o patriménio histérico-cultural (tombamento), que abrange: documentos,
obras e locais de valor histérico, 0s monumentos e as paisagens naturais,
obras, riquezas culturais e artisticos;

B) as serviddes em terrenos lindeiros as jazidas (Cédigo de Minas);

C) a preservagdo da flora e fauna (Codigo Florestal e de Caca e Pesca);
D) a observancia das normas juridicas referentes ao zoneamento;

E) a observancia das normas juridicas referentes ao urbanismo;

F) as restric6es de emissdo de gases e de produtos quimicos na atmosfera e
nas aguas, para protecdo do meio ambiente. (LISBOA, 2009)

Em se tratando de limitacdo eleitoral o artigo 135, 83 do Cadigo Eleitoral
dispbe que:

Art. 135. Funcionardo as mesas receptoras nos lugares designados pelos
juizes eleitorais 60 (sessenta) dias antes da eleicdo, publicando-se a

designagao. [..]
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§ 3° A propriedade particular sera obrigatéria e gratuitamente cedida para
esse fim. (BRASIL, 1965)

Observamos que existe uma restricdo quando se determina que a
propriedade particular deva ser cedida obrigatoriamente para o funcionamento das

mesas receptoras, nos dias de eleigao.

Grande parte das limitacdes a propriedade de natureza militar ressalta a
protecdo do povo. O Decreto-Lei n° 4812/42, modificado pelo Decreto-Lei n°5451/43
trata da requisicdo de méveis e imoveis necessarios as forgas armadas e a defesa do

poVvo.

As leis 5.130/66 e 6.634/79 referem-se as zonas indispensaveis a defesa
do pais. E essa ultima em seu artigo 2° e seus incisos dispdem sobre limitacdes em

areas de fronteira, contendo a seguinte redacao:

Art. 2°. - Salvo com o assentimento prévio do Conselho de Seguranca
Nacional, sera vedada, na Faixa de Fronteira, a pratica dos atos referentes a:

| - alienacd@o E concessdo de terras publicas, abertura de vias de transporte
e instalagdo de meios de comunicagéo destinados a exploracao de servigos
de radiodifusédo de sons ou radiodifuséo de sons e imagens;

Il - Construgéo de pontes, estradas internacionais e campos de pouso;

Il - estabelecimento ou exploracéo de indUstrias que interessem a Seguranca
Nacional, assim relacionadas em decreto do Poder Executivo.

IV - Instalagdo de empresas que se dedicarem as seguintes atividades:

a) pesquisa lavra, exploracdo e aproveitamento de recursos minerais, salvo
agueles de imediata aplicacdo na construcdo civil, assim classificados no
Cdédigo de Mineragéo;

b) colonizag&o e loteamento rurais;

V - Transa¢des com imovel rural, que impliquem a obtencéo, por estrangeiro,
do dominio, da posse ou de qualquer direito real sobre o imovel;

VI - participagéo, a qualquer titulo, de estrangeiro, pessoa natural ou juridica,
em pessoa juridica que seja titular de direito real sobre imdvel rural;(BRASIL,
1979)

O decreto-lei 3437/41 dispde sobre o aforamento de terrenos e a
construcdo de edificios em terrenos das fortificacdes e o decreto-lei 4008/42, relativo

a requisicdo de bens destinados ao transporte aéreo.

Por fim, muitas séo as limitacdes de carater administrativas, dentre essas

podemos destacar o tombamento, que proibe a demolicdo ou modificacdo de
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construgdes decretadas como monumentos histéricos, protegendo assim o interesse
cultural, o patrimdnio historico e artistico nacional conforme artigo 216, 81° da
Constituicdo Federal de 1988, e conforme § 4° do referido artigo, os danos e ameagas

ao patriménio cultural serdo punidos, na forma da lei.

Temos também as limitagbes referentes ao bom funcionamento dos
servicos publicos, permitindo ao estado que exija do proprietario que facilitem tais
servicos. Como por exemplo, a passagem de cabos de linhas aéreas de energia,
constituindo uma obrigacao de servidao da propriedade, tal serviddo néo ira retirar a
propriedade de seu dono, mas podera criar obrigacdes de fazer ou ndo fazer algo e
podera criar privacdes inerentes a propriedade. Também, a limitacdo de construir ou
plantar algo em baixo das torres e linhas de energia de alta tensdo, devendo ser
indenizado judicialmente com indenizacdo que varia entre 10% e 20% do valor da

area, conforme sumula 56 do STJ.

Outra limitacao ao direito de propriedade encontra-se na lei 7565/86 que se
refere a areas vizinhas de aeroportos. E dispde em seu artigo 45 que as obras que
nao obedecerem as normas estabelecidas serdo embargadas e até mesmo demolidas

se tiverem sido construidas posteriormente a publicacéo da lei.

A lei 8.429/92 que dispde sobre as sancdes aplicaveis aos agentes publicos
nos casos de enriquecimento ilicito no exercicio de mandato, cargo, emprego ou
funcdo na administracdo publica direta, indireta ou fundacional e da outras

providéncias. Dispde em seu artigo 16 que:

Art. 16. Havendo fundados indicios de responsabilidade, a comisséo
representara ao Ministério Publico ou a procuradoria do 6rgdo para que
requeira ao juizo competente a decretagdo do sequestro dos bens do agente
ou terceiro que tenha enriquecido ilicitamente ou causado danos ao
patriménio publico. (BRASIL, 1992)

Como demonstrado muitas séo as limitagdes de ordem publica ao direito
de propriedade imével. Porém, a adequacdo da propriedade particular as
determinacdes impostas consignam conditio sine qua non para a sobrevivéncia do
dominio privado. Ou seja, as limitac6es que incidem sobre o direito de propriedade
garantem a conservacao desses as maos dos seus respectivos titulares, desde que

seu exercicio se submeta ao alvedrio do interesse social.
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3.2 LimitagcGes ao dominio baseado no interesse privado

As limitacdes baseadas no interesse privado surgem devido a necessidade
de um convivio harmoénico entre proprietarios vizinhos, surgindo entdo uma obrigacéo
solidaria e de boa fé entres estes, onde cada um cede um pouco de seu direito para
beneficio de todos. Assim um se beneficia do sacrificio do outro e vice-versa, entdo o
direito de um proprietario vai até onde comeca o do outro.

Podemos dividir essas limitacdes em trés espécies: restricdes ao direito de
propriedade quanto a intensidade de seu exercicio; limitagcdes legais ao dominio
similares as serviddes e restricdes oriundas das relacdes de contiguidade entre dois
imoveis.

“Limita-se o direito de propriedade quanto a intensidade de seu exercicio
em razao do principio geral que proibe ao individuo um comportamento que venha a

exceder o uso normal de um direito, causando prejuizo a alguém” (DINIZ, 2010, P277).

Se o proprietario agir dolosamente, respondera pelos seus atos, sem que
invoquem as normas que regulam o conflito de vizinhanga. Mas o problema realmente
surge quando o incbmodo que afeta um proprietario estiver dentro dos direitos do

outro.

A cerca disso o codigo civil em seu artigo 1.277 dispbe que:

O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar as
interferéncias prejudiciais & seguranca, ao sossego e a saude dos que o
habitam, provocadas pela utilizacdo de propriedade vizinha". Acabando entéo
com o uso abusivo da propriedade.

As ofensas a seguranca pessoal ou dos bens sdo aquelas que de alguma
forma comprometem a estabilidade ou integridade das pessoas e dos bens
pertinentes ao imovel. As ofensas ao sossego, a tranquilidade, sdo aqueles que geram
ruidos exagerados, como gritarias, festas, barulhos altos de industrias, etc. Quanto a
ofensa a saude podemos destacar os produtos toxicos, que podem poluir a 4gua ou 0

ar, e outras praticas que geram risco a saude das pessoas.

O mau uso é o uso anormal, mesmo que ndo haja intencéo se for abusivo
e intoleravel causara a proibicéo legal. E mesmo que licito, se o uso for prejudicial

também sera proibido.
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Para entender quando o exercicio de um direito € normal ou anormal o

paragrafo Unico do artigo 1.277 do codigo civil dispbe que:

Paragrafo Unico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza da
utilizacdo, a localizacdo do prédio, atendidas as normas que distribuem as
edificagcbes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos moradores da
vizinhanga. (BRASIL, 2002)

Também nao podera fazer cessar as acfes de seu vizinho se estas forem
justificadas por interesse publico que prevalece sobre o particular, devendo,
entretanto, o causador do dano pagar indenizacdo ao proprietario lesado como diz o

artigo 1278 do cadigo civil.

O artigo 1280 do codigo civil também prevé a possibilidade de um possuidor
em acgdo contra seu vizinho determinar a demolicdo ou reparacdo de seu imovel

guando este ameace a ruir ou que lhe preste caucao pelo dano iminente.

As limitacfes similares as servidfes sao limitacdes que tem por finalidade
regular convivéncia entre vizinhos, a primeira refere-se as arvores limitrofes, deste
acontecimento surge trés possibilidades. A de ter uma arvore na diviséria das
propriedades, assim pelo artigo 1282 esta pertencera aos dois proprietarios, surgindo
assim um condominio necessario, onde cada um cuidara de sua parte e partilharao
as despesas devendo preserva-la e se for frutifera seus frutos também seréo divididos
e um nao podera cortar a arvore sem o consentimento do outro, mas poderao fazer

de comum acordo.

Se cairem os frutos na propriedade vizinha sendo a arvore de apenas um
proprietario, os frutos que cairem na propriedade vizinha pertencerao a este, mas este
nao podera provocar sua queda, mas enquanto ndo cairem pertencem ao dono da
arvore, conforme artigo 1284 do cddigo civil. E se os frutos cairem da arvore em
propriedade publica continuaréo pertencendo ao dono da arvore.

Conforme artigo 1283 do cddigo civil se as raizes da arvore passarem para
a propriedade vizinha e causar incbmodo ao proprietario vizinho, este tem o direito de
cortar as raizes até o plano vertical divisério, do mesmo modo podera fazer com os
galhos que passar para sua propriedade mesmo sem avisar o proprietario da arvore,
sem o risco de ter que indenizar caso a arvore morra devido a poda, ja o inquilino nédo
tem o mesmo direito, podendo apenas pedir a seu locador que tome as devidas

providéncias
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A segunda limitacdo refere-se a passagem forcada, essa limitagdo a
propriedade consiste no direito que tem o proprietario de um prédio que ndo tem
acesso a via publica, nascente ou porto reclamar de seu vizinho que Ihe dé passagem
mediante cabal indenizac&do, sendo judicialmente definido se ndo houver acordo,

conforme artigo 1285 do cédigo civil.

Para que se configure o direito da passagem forgcada, h4 trés requisitos a
serem preenchidos, o primeiro € que a propriedade ndo tenha acesso a via publica,
nascente ou porto. Mas com o enunciado n°88 do conselho da justica federal,
entende-se que essa passagem também serd garantida se o acesso existente for
insuficiente ou inadequado, essa limitacdo tem por base a solidariedade econémico-
social e também o fato de a propriedade ter de atender o interesse social da

coletividade. Pois sem esse acesso, a propriedade estaria inutilizavel.

O segundo requisito € que a propriedade esteja naturalmente encravada,
pois se esta condicdo se deu culposamente, como por exemplo, o loteamento da
propriedade, dividindo de tal forma que uma parte do imével figue sem acesso a via
publica, sendo assim o proprietario ndo terd o direito a passagem forcada, mas
conforme o0 8§2° do 1285 a parte da propriedade que blogueou a outra seré obrigada a

Ihe dar passagem.

Por fim deve haver uma indenizacdo para o proprietario que ceder a
passagem, pois esse direito € oneroso devido a desvalorizacdo e perturbacbes da

propriedade que der a passagem.

Apés ter adquirido o direito a passagem forcado, seu uso sera
indispensavel, pois decorridos dez anos de inutilizardo da passagem ocorrera a perda

desse direito, sendo necessaria para sua reaquisicdo uma nova indenizacao.

Referente a passagem de cabos e tubulagbes, contido no artigo 1286 do
caodigo civil, essa limitacao refere-se a passagem de cabos de energia e telefone ou
tubulacdes de esgoto, agua ou gas ou outros servigos de utilizacao publica por dentro
de uma propriedade, quando de outro modo seria impossivel ou muito oneroso,

mediante pagamento de indenizacéo referente a desvalorizacdo de sua propriedade.

Podera o dono da propriedade que ceder a passagem, exigir que se faca
obras e melhorias se em decorréncia da passagem gerar grave risco para que se

garanta a seguranca, conforme dispde o artigo 1287.
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Os artigos 1288 a 1296 do cdédigo civil, regulam a passagem de agua entre
propriedades. O primeiro desses artigos diz respeito ao dever que o prédio inferior tem
de receber as aguas que correm naturalmente do superior, ndo podendo realizar obras
que dificultem a passagem das aguas, e o proprietario do prédio superior ndo pode

realizar obras que possam prejudicar o prédio inferior.

Se o proprietario de um prédio represar as aguas que ali passam e essa se
evadindo prejudicar outro prédio, ficara o proprietario que construiu a represa
responsavel pelos danos causados, deduzidos os beneficios que por ventura tiver o

imovel invadido pelas aguas.

Também ¢€ ilicito ao proprietario de prédio superior poluir as aguas
utilizadas pelo prédio inferior, pois se o fizer devera recupera-las e se nao for possivel

devera indenizar o proprietario do prédio inferior.

O artigo 1.290 diz que: "O proprietario de nascente, ou do solo onde caem
aguas pluviais, satisfeitas as necessidades de seu consumo, ndo pode impedir, ou
desviar o curso natural das aguas remanescentes pelos prédios inferiores.”" Pode
entdo o proprietario tirar proveito das aguas que nascem ou caem em sua propriedade,
mas néo podera utiliza-la de modo a prejudicar outras pessoas que utilizam da mesma

agua em outros locais.

Outro direito em relacdo as aguas é a construcdo de canais em terrenos
alheios para que a agua chegue até sua propriedade ou para que escoe as aguas
superabundantes, mediante previa indenizacdo e reparacdo dos danos que
possivelmente causar. Podendo ser requerido pelo proprietario do local onde passara
as aguas que seja feito com tubulacdes subterrdneas para que nao lhe prejudique.
Apoés a construcdo do aqueduto, que serd feito de forma a nao prejudicar os imoveis
vizinhos, os proprietarios destes poderdo cercar e usar sua propriedade normalmente,

podendo até usar das aguas do aqueduto para suas necessidades.

Das limitacbes derivadas das relagbes de contiguidade entre dois imoveis
primeiramente temos a norma de limites entre prédios, surge essa norma devido
principalmente ao direito de propriedade, pois como se sabe o direito de um comeca
quando acaba o do outro, entdo como saber até onde posso exercer meu direito,

surgiu entdo a necessidade de se demarcar as propriedades para separar as

propriedades.
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Para que seja garantido o direito a demarcagao da propriedade o artigo
1.297 do caodigo civil diz:

Art. 1.297. O proprietario tem direito a cercar, murar, valar ou tapar de
gualgquer modo o seu prédio, urbano ou rural, e pode constranger o seu
confinante a proceder com ele a demarcacdo entre os dois prédios, a
aviventar rumos apagados e a renovar marcos destruidos ou arruinados,
repartindo-se proporcionalmente entre os interessados as respectivas
despesas. (BRASIL,2002)

Pode entdo qualquer dos proprietarios e prédios vizinhos exigir que o outro
com ele remarquem e reconstruam as divisérias das propriedades, devendo os dois

arcarem com as despesas oriundas desta acao.

Outra norma € o direito de tapagem que consiste no direito de murar,
cercar, valar ou tapar sua propriedade, ndo ultrapassando os limites para nao
prejudicar seu vizinho, devendo se levar em conta que esse € um direito reciproco e

que ira gerar deveres e obrigacdes.

Os tapumes divisérios presumem-se bens comuns, por estarem bem no
meio da diviséria das propriedades, cabendo provar a quem disser que ndo seja
assim. Cada um arcara com metades das despesas para construcdo e manutencao
do muro. Nada impede de um proprietario construir o muro, arcando com as despesas
sozinhas, dessa forma o muro pertencera a ele e ndo existira mais um condominio
entre vizinhos. Se isso ocorrer o vizinho deste poderd pagar a metade das custas
gasta na construcdo do muro, caso em que ambos agora serdo coproprietarios

conforme artigo 1.328 do cadigo civil.

Se a tapagem derivar da necessidade de se conter animais, a custa para

sua construcao sera apenas do proprietario que der causa a sua necessidade.

Os muros devem ser construidos sempre na linha diviséria das
propriedades, e se ndo se souber o local exato, deve-se demarca-lo para depois
construir os muros, pois as modifica¢des de indicativos de linhas divisorias constituem
crime, conforme dispde o artigo 161 do codigo penal que diz: "Suprimir ou deslocar
tapume, marco, ou qualquer outro sinal indicativo de linha divisoria, para apropriar-se,

no todo ou em parte, de coisa imével alheia”.

Referente ao direito de construir o proprietario podera construir em seu

terreno tudo o que quiser, respeitando as limitacdes administrativas e de vizinhanca,
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pois se construir em desconformidade com essas regras podera ser responsabilizado

e obrigado a reparar 0s prejuizos.

Para se defender de construcbes que desrespeitem normas
regulamentares e preceitos civis, o proprietario tem o prazo decadencial de ano e dia
apos o término da obra para tomar as medidas cabiveis a protecdo de seus direitos.
Decorrido o prazo decadencial o proprietario incomodado ndo podera edificar sem

atender ao disposto no artigo 1301.

Ao construir, deve-se observar para que a construcdo ndo ultrapasse para
o lado vizinho, pois se isso ocorrer a obra podera ser embargada e se a quantidade
ultrapassada for de pouca relevancia o proprietario desta podera ressarcir seu vizinho

nas medidas em que o prejudicar.



33

4 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE IMOVEL

A funcéo social decorre do entendimento de que, devido a viver em
sociedade o homem deve dar sua contribuicdo para o bem-estar da coletividade em
detrimento de seus interesses individuais. Dessa forma, a fungdo social da
propriedade define-se em adequar a propriedade aos interesses do proprietario como

também o interesse publico.

Em primeiro momento, cumpre trazer a definicdo doutrinéria do referido

instituto apresentado por Mariana Carnaes Ferreira (2010):

A funcao social é o exercicio regular, normal e racional da propriedade, com
base nos interesses da sociedade. Significa que o proprietario deve dar
destinacao util a propriedade, sem a mera especulagéo.

Denota-se, portanto, que a fungéo social da propriedade € um poder-dever
gue obriga tanto o individuo como o Estado a respeita-lo, impondo a pratica
de atos negativos e positivos.

O titular ndo perde seu direito a propriedade desde que cumpra a fungéo
social, porém sofre significativa restricdes em seus poderes fundado na funcéo social

para que seu bem se adeque ao interesse publico.

Mariana Carnaes Ferreira ainda esclarece que: (2010)

Por outro lado, importante trazer a lume as licdes de Manoel Gongalves
Ferreira Filho, no sentido de que “a Constituigao, reconhecendo a fungao
social da propriedade, ndo nega o direito exclusivo do dono sobre a coisa,
mas exige que o uso, o gozo ou disposicdo do bem seja condicionado ao
bem-estar geral: o proprietario € um procurador da comunidade para a gestdo
de bens destinados a servir a todos, embora ndo pertengam a todos”.

Afirma, portanto, que ha um limitador juridico, legal e administrativo no direito
de usar, gozar e dispor da propriedade, qual seja, a funcdo social que ela
deve desempenhar, o que equivale dizer que o interesse da sociedade vem
em primeiro lugar, ndo descaracterizando o direito & propriedade, mas
assegurando que o interesse da coletividade prevaleca sobre um interesse

particular que possa prejudicar o todo.

Logo, podemos deduzir que em que pese o titular possa usar, gozar e
dispor, quando confrontado com o interesse publico os direitos do titular sera

suprimido para que se satisfaca a interesse da maioria.
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4.1 Esboco historico da funcéo social no direito brasileiro

Tudo que existe cumpre uma fungéo, ou seja, tudo sempre serve para algo,
desempenhando uma fungcdo primaria, muitas vezes cumuladas com funcdes
secundérias. Nesse sentido podemos dar exemplo de que a propriedade residencial
urbana tenha como principal fungdo a moradia. Mas se seu proprietario a abandona,
0 mato comecar a se apoderar do imovel, correrd o risco de surgirem animais
peconhentos se tornando um risco aos vizinhos. Podemos dizer que essa propriedade
esta descumprindo sua funcao social, pois além de n&o ser utilizada para sua fungéo

principal que € a moradia, esté criando riscos a sociedade.

A primeira concepc¢éao da funcéo social da propriedade veio de Leon Duguit,
para ele "todo individuo tem a obrigacdo de cumprir na sociedade, certa funcdo de
acordo com o lugar que ocupa", no entendimento dele, o homem deve gerir seus bens
de acordo a gerar uma interdependéncia social, portanto ele deveria empregar sua
"propriedade” para satisfazer a coletividade, pois o fundamento do direito é a
solidariedade humana. (NERY, 2006, p. 309)

Assim o direito a propriedade antes absoluta passa a estar relativizado.

A Constituicdo Federal de 1934 foi onde se iniciou o reconhecimento da
funcao social da propriedade, onde seu artigo 113 n°17 que dizia: “E garantido o direito
de propriedade, que ndo podera ser exercido contra o interesse social ou coletivo, na

forma que a lei determinar”.

Tal constituicdo foi redigida "para organizar um regime democratico, que
assegure a Nacdao, a unidade, a liberdade, a justica e o bem-estar social e econémico”
(1934) segundo seu préprio preambulo e conforme a instauracdo da funcéo social da
propriedade podemos observar que ela tentou atender a esse requisito, de uma forma
inicial no nosso direito em atribuir uma funcdo que trespassa o direito particular em

relacdo ao direito de propriedade imovel.

E na Constituicdo de 1937 traz a garantia do direito a propriedade admitindo
a intervencao do estado em coisas excepcionais, também deixou para a lei ordinaria
0 encargo de definir contetdo e limites do direito de propriedade, como vemos no
artigo 122 n°14 que diz: O direito de propriedade, salvo a desapropriacdo por
necessidade ou utilidade publica, mediante indenizacdo prévia. O seu contetdo e 0s

seus limites serdo os definidos nas leis que Ihe regularem o exercicio.
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Em 1937 tivemos uma constituicdo outorgada por Vargas, por evidente
tivemos uma elevacgédo em relacéo ao poder estatal, e podemos notar pelo texto da lei
gue tivemos um novo afastamento em relacéo aos direitos sociais, tais como a funcao

social que atendesse os interesses da coletividade.

Em 1946 ndo ocorreu muita diferenca quanto as garantias individuais, como

podemos ver no artigo 141 §16:

Art. 141. § 16 - E garantido o direito de propriedade, salvo o caso de
desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social,
mediante prévia e justa indenizacéo em dinheiro. Em caso de perigo iminente,
como guerra ou comogdao intestina, as autoridades competentes poderao usar
da propriedade particular, se assim o exigir o bem publico, ficando, todavia,
assegurado o direito a indenizacao ulterior. (BRASIL, 1946)

Entretanto o enfoque ficou no artigo 147, pois condiciona a propriedade ao
bem-estar social, como lemos: O uso da propriedade sera condicionado ao bem-estar
social. A lei podera, com observancia do disposto no art. 141, § 16, promover a justa

distribuicdo da propriedade, com igual oportunidade para todos."

Ja na constituicdo de 1967 o direito a propriedade é garantido no artigo 150
§22. E como vemos, a funcdo social deve ser papel importante na propriedade,
conforme vemos no artigo 157 1l que diz: "Artigo 157 - A ordem econdmica tem por
fim realizar a justica social, com base nos seguintes principios: Ill - funcéo social da

propriedade; ”.

Resta evidente, um maior foco social nas ultimas constituicbes, apés a
segunda guerra mundial, tratados relacionados aos direitos humanos se tornaram

recorrentes, afinal, estariamos adentrando na era dos direitos humanos.

Na nossa constituicdo atual a funcéo social da propriedade é abordada na
parte dos direitos e deveres individuais e coletivos no artigo 5° XXII e XXIII, no capitulo
dos principios gerais da atividade econémica no artigo 170 Ill e em alguns outros
artigos especificos como o artigo 156 81, 182 82 e 84,184 caputs, 185 e 186, ora

vejamos.
4.2 A Constituicdo Federal de 1988

A Constituicdo Federal garante o direito a propriedade em seu artigo 5°XXI|
e logo em seguida no inciso XXIll determina que a propriedade atendera a funcéo
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social. O direito de propriedade deve ser exercido de forma a cumprir sua funcao
social, isso se deve ao principio da predominancia do interesse coletivo sobre o
particular. A funcéo social da propriedade néo ira limitar o direito do proprietario, mas
sim normatizar seu uso. O descumprimento dessa norma autoriza o poder publico a

retirar a propriedade de seu proprietario, mediante justa indenizacao.

Além de estar previsto como norma reguladora do direito de propriedade,
também esta previsto como principio de ordem econdmica e financeira, principio de

politica urbana e Como Principio da Politica Agraria e Fundiaria.

O artigo 170 da constituicéo diz:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e
na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme
os ditames da justi¢ca social, observados 0s seguintes principios:

Il - Propriedade privada;
[l - Funcgédo social da propriedade;(BRASIL,1988)

A propriedade esta elencada como principio da ordem constitucional
econdmica. E sabido que a ordem econdémica tem como finalidade assegurar a todos

existéncia digna.

Assim o poder publico aplica o principio da funcéo social da propriedade,
para manter a ordem econdmica, realizando a igual distribuicdo dos bens de consumo

entre todos.

As normas de desenvolvimento urbano tém por objetivo ordenar todo o
desenvolvimento das fungbBes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes. Isso ocorre por meio do poder publico, que segue normas fixadas pela lei
(estatuto da cidade) para garantia do bem-estar de todos. Conforme artigo 182 e 21

XX da Constituicao Federal.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fun¢fes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes. (BRASIL, 1988)

Art. 21. Compete a Unido:

XX - Instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitacéo,
saneamento basico e transportes urbanos; (BRASIL, 1988).
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A propriedade esté ligada a este bem-estar social. Entdo se deve adequar
a propriedade a estas normas estabelecidas em lei, como vemos no 82 do artigo 182
que diz: “A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as

exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no plano diretor”.

A propriedade que descumprir essas normas sera penalizada conforme §4°
inciso | 1l e 11l do artigo 182 que diz:

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano néo edificado, subutilizado ou néo utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - Parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il - Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

lll - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizagéo e os juros legais. (BRASIL, 1988)

O artigo186 da Constituicdo aborda a propriedade rural, trazendo requisitos
para que a mesma cumpra sua funcéo social, dando assim aproveitamento racional e
adequado a propriedade, visando beneficiar ndo sé o proprietario, mas também toda
sociedade.

Art. 186. A funcdo social é cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em
lei, aos seguintes requisitos:

| - Aproveitamento racional e adequado;

Il - Utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacao do
meio ambiente;

Il - observancia das disposi¢des que regulam as rela¢fes de trabalho;

IV - Exploracgdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores. (BRASIL, 1988)

Além de se dar maior aproveitamento a propriedade, € essencial que sua
utilizacao respeite 0 meio ambiente e promova a utilizacdo adequada de seus recursos
naturais. Isso se deve ao principio da dignidade da pessoa humana, pois é dever de

todos manter um ambiente sadio para as geracdes atuais e futuras.

Também o uso da propriedade rural deve favorecer o bem-estar tanto do
proprietario como dos trabalhadores, sempre respeitando as relagdes trabalhistas.

Caso a propriedade rural ndo cumpra sua fungéo social a Unido podera
desapropriar por interesse social para fins de reforma agraria, mediante prévia e justa

indenizacao, conforme artigo 184 da Constitui¢ao.
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4.3 A Funcdao Social da Propriedade no Cédigo Civil

Como observamos da nossa analise das constituicdes brasileiras, de modo
gradativo a funcéo social da propriedade foi se incorporando ao nosso ordenamento
juridico e o codigo civil ndo poderia ir em sentido contrario, a titulo de exemplo, ja
podemos citar o artigo 1.225, em seu inciso Xl: “S&o direitos reais: a concessao de
uso especial para fins de moradia”. Dessa perspectiva, Miguel Reale (2002) observa
a necessidade de mudanca na postura social em sua obra, e traz o seguinte

entendimento:

E constante o objetivo do novo Cédigo no sentido de superar o manifesto
carater individualista da Lei vigente, feita para um pais ainda eminentemente
agricola, com cerca de 80% da populacdo no campo. Hoje em dia, vive 0 povo
brasileiro nas cidades, na mesma propor¢édo de 80%, o0 que representa uma
alteracdo de 180 graus na mentalidade reinante, inclusive em razdo dos
meios de comunicagdo, como o radio e a televisdo. Dai o predominio do social
sobre o individual.

Podemos extrair entendimento no sentido de que, além da constante
evolucdo dos direitos humanos, podemos também atribuir a necessidade de leis em
carater social a evolugdo do nosso tipo de sociedade, se em dado momento tinhamos
um maior contingente agricola, hoje temos cidades abarrotadas de pessoas e com
extrema necessidade de politicas que beneficiem a todos, ndo permitindo que o direito
exacerbado de qualquer um que seja interfira no bom convivio e no direito social, ou
seja, os direitos inerentes a todos que vivem em sociedade e nesse sentido, diferente
do codigo Civil de 1916 que interpretava a propriedade com contelddo absoluto temos
o Cddigo Civil de 2002 que traz a relativizacdo do direito de propriedade e incorpora

a concepcao social e funcional da propriedade.

A funcéo social da propriedade no Cddigo Civil emerge no artigo 1.228 e
seus paragrafos consagrando a funcionalizacédo da propriedade, mas principalmente
em seu § 1° ao determinar que “O direito de propriedade deve ser exercido em
consonancia com as suas finalidades econdmicas e sociais”, trazendo posteriormente,
rol de aspectos em que se manifesta o exercicio do direito de acordo com suas

finalidades econdbmicas e sociais.

No referido artigo, a lei visa proteger a propriedade de atos abusivos do seu

préprio titular, como podemos ler:
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Art. 1.228. O proprietério tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e
o direito de reavé-la do poder de quem quer gque injustamente a possua ou
detenha.

§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econbmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio histérico e artistico, bem como
evitada a poluicao do ar e das aguas.

8§ 20 Sao defesos os atos que nao trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar
outrem.

8§ 32 O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriacao,
por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de
requisicdo, em caso de perigo publico iminente.

§ 42 O proprietario também pode ser privado da coisa se o imdvel reivindicado
consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de
cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem
realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados
pelo juiz de interesse social e econémico relevante.

8 52 No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixar4 a justa indenizagéo
devida ao proprietario; pago o preco, valera a sentenga como titulo para o
registro do imovel em nome dos possuidores. (BRASIL, 2002)

O paréagrafo segundo do referido artigo, proibe o proprietario de utilizar seu

bem de forma a prejudicar terceiros.

O terceiro paragrafo traz a possibilidade de desapropriacdo do bem em
caso de utilidade, necessidade publica ou interesse social. A presenca desse
dispositivo no Cadigo Civil, além de estar respaldada pelos inc. XXIV e XXV do art. 5°
da Constituicdo Federal, reafirma que o interesse publico se sobrepde sobre o

particular.

Nos ultimos dois paragrafos, 4° e 5°, o codigo traz a possibilidade de o
proprietario ser privado do bem, trazendo requisitos para que isso ocorra. No
pardgrafo 5° deixa claro que caso ocorra a perda da propriedade devido a

desapropriacdo deverd ser fixado justa indenizagao.

Podemos dizer que o artigo 1.228 do Caodigo Civil € uma regra mais de
direito publico que de direito privado, pois ante um conflito o interesse publico sempre

se sobrepde ao particular.

Apesar das imposi¢es no direito a propriedade, o cédigo ndo quer limitar
o direito do proprietario, mas sim garantir um equilibrio no direito de todos, pois se o
proprietario extrapolar em seu direito o poder publico devera intervir, e o proprietario
sera responsabilizado, conforme artigo 187 do cédigo civil que diz: "Comete ato ilicito



40

o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente os limites impostos

pelo seu fim econdmico ou social". (BRASIL, 2002)

O proprietario do bem € vinculado a uma funcéo ou um dever social, se ele
cumpre essa funcdo, seus atos sdo protegidos pelo direito positivado. Se ndo a
cumprir, ou cumprir de forma defeituosa, torna legitima a intervencao do poder publico
para fazer com que ele cumpra com a fungéo social da proprietério, e caso ele ndo o
cumpra acarretara riscos ao direito de propriedade, com a possibilidade até mesmo

de perda do bem.

O que podemos de fato observar € que o direito Civil instrumentaliza o
instituto da func&o social da propriedade, permitindo-lhe se manifestar no mundo

material, afinal o direito sem meios de perpetuacao € uma ofensa a justica.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Como destacado ao decorrer desse trabalho académico, verificamos que o
direito de propriedade € um instituto que vem evoluindo desde os primérdios do direito
romano e com o decorrer do tempo foi surgindo uma figura, hoje intitulada como

funcao social.

Essa referida figura nasce com o intuito de dar a posse da propriedade
imovel, ndo delimitados quanto a sua natureza e sim quanto ao meio social em que
esta inserido, um proprietario tem todo direito de usar, gozar, dispor e reaver sua
propriedade de quem injustamente a detenha, porém, o direito em relacdo ao que é
seu nao pode interferir no bem social, ou seja, se um imovel for utilizado com exercicio
exagerado do poder essa propriedade estara descumprindo com sua funcao social e

caso o proprietario ndo adeque seu bem tornara licita a intervencéo do estado.

Para cumprir sua funcdo social o imovel sofre certas restricdes tanto de

ordem publica quanto privada.

Em nosso ordenamento juridico a propriedade e sua fungédo social sao
premissas, principios constitucionais de observancia maxima, nesse sentido a funcao
social é a garantia de que o uso da propriedade proporcione bem-estar a todos. A
funcdo social busca garantir que o proprietario tire 0 maximo proveito de seu bem de
forma que nao traga maleficios a sociedade, pois as regras que irdo restringir seu

direito, ao mesmo tempo estardo lhe proporcionando garantias.

A funcao social da propriedade também é forma de se materializar o direito
constitucional de propriedade pois, uma vez que o proprietario ndo faz uso adequado
de seu bem cumprindo sua fungéo social, torna licita a intervencédo do estado, que
aplicara penalidades ao proprietario e se mesmo assim nao for suficiente, o estada
podera desapropriar este bem dando uma destinagdo correta ao mesmo, que além de

outras coisas podera ser a construcado de moradias para pessoas carentes.

Infelizmente, existirem muito iméveis em areas urbanas que se encontram
em situacdo de abandono, que além de desvalorizar a regiam em que se encontram

prejudicam o crescimento da cidade e criam riscos para a vizinhanga uma vez que
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estes imoOveis podem se tornar deposito de lixo e criadouro de insetos transmissores

de doencas.

Entretanto, a pior noticia € de que muitos dos iméveis que se encontram
em situacdo de abandono, prejudicando tanto a cidade como os cidadaos pertence a
propria administracdo publica, ou seja, quem era para dar exemplo permanece

Omisso.

A administracédo publica ndo impde que os particulares deem destinagcao
correta a seus imoveis e nem da aos seus proprios imoveis a devida destinacao,
acarretando em grandes vazios urbanos que poderiam servir de moradias para muitas

pessoas.

Desta feita, podemos concluir que na sociedade atual em que temos muitas
cidades, com muitas pessoas, € evidente que o bem-estar social bem como o direito
de propriedade deve ser garantido a todos, certo que vastas terras improdutivas nao
podem mais estar inseridas na sociedade, para tanto se faz necessario que cada
proprietario tenha uma consciéncia coletiva de justica social, abandonando o

pensamento individualista.

Necessario ainda a participacdo da administracdo publica exercendo o
poder de policia, aplicando penalidades as descumpridores da funcéo social, além de
dar o exemplo dando a destinagéo correta aos seus proprios bens imoveis, de forma

a criar moradias as pessoas necessitadas bem como garantir um bom convivio social.

Neste contexto, a funcdo social da propriedade surge para regular os
direitos coletivos criando regras e limitacdes ao direito de propriedade equilibrando o
direito entre as pessoas, além de ser meio garantidor do direito de propriedade, pois
uma vez que o proprietario descumpre sua funcao social apesar das imposicdes a ele
impostas, seu imével sera desapropriado criando a possibilidade de tal bem ser

utilizado para implantacdo de moradias para pessoas carentes.
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